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Resumen: En esta entrega, se aborda el tema
de la constitucion de las reservas territoriales,
como parte de la politica de instrumentacién
y planeacion urbana en las principales zonas
metropolitanas del pais. Se realiza una
amplia revision por medio de la consulta
de bibliografia especializada asociada
con documentos de gobierno, asi como
literatura que ha sido marco de la discusion
internacional sobre asentamientos humanos y
que han tenido impacto en la conformacién
de leyes, reglamentos, instrumentos vy
creacion de secretaria e instituciones para la
operacion de la politica urbana y de reservas
territoriales (RT) en las principales ciudades
del pais. Con apoyo de datos vectoriales
geoespaciales de SEDATU vy elementos
metodologicos del Modelo Geoestadistico
para la Actualizacion de los Perimetros de
Contencion Urbana, apoyados en un Sistema
de Informacién Geografica y apegados
en los lineamientos para la clasificacién y
calificaciéon de RT, pudimos cuantificar con
claridad su nimero y superficie conformadas
por el municipio, los criterios de delimitacion,
la evaluaciéon de su ubicaciéon y mapeo
dentro Perimetro de Contencién Urbana
para la Zona Metropolitana de Mexicali. Los
resultados muestran que aun cuando si hay
esfuerzos en apegarse al marco normativo
del Programa Nacional de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, la gestion
urbana municipal sobre la politica de
ordenacién del territorio evidencia acciones
inconsistentes que se alejan de las directrices
de contencién urbana explicitas en Programa
de Consolidacién de Reservas Urbanas de
la SEDATU vy de las recomendaciones de la
Nueva Agenda Urbana resultante de Habitat
III.

Palabras clave: Reservas territoriales,
Perimetros de Contencién Urbana, Zonas
Metropolitanas

LAS RESERVAS
TERRITORIALES Y SU ROL
DENTRO DEL CRECIMIENTO
URBANO EN MEXICO

El concepto de Reserva Territorial (RT)
también conocidas como reservas urbanas,
aparece por primera vez en la Ley General de
Asentamientos Humanos de 1976 definidas
(muy sucintamente) como “las dreas que
seran utilizadas para el crecimiento de un
centro de poblacién’, y que ha formado parte
de una politica urbana cambiante que busca
ajustarse a los contextos territoriales actuales
en donde muchas ciudades han dado el
paso de ser pequenas localidades urbanas,
centros de poblacion o conurbaciones, a
convertirse en zonas metropolitanas e incluso
megalopolis. Como se ha dicho, la politica
de RT se enmarca en la LGAH, esta ultima
producto de una discusion internacional que
ha buscado bajar a las agendas de gobiernos
por medio de mecanismos y estrategias
que complementen a la instrumentacion
urbana, a sus metodologias, lineamientos
y reglas de operacién administrativas. El
antecedente mas directo lo encontramos en
las Conferencias Habitat de Naciones Unidas,
especificamente la de Vancouver (1976),
donde se abord6 en un primer momento,
el crecimiento urbano extraordinario de
muchas de las principales ciudades del planeta
y sus impactos ambientales en territorios
especificos y ecosistemas inmediatos a
raiz de la poca regulacién de los gobiernos
locales, sin dejar de lado, el fenémeno de las
migraciones campo-ciudad, especialmente en
paises industrializados asi como el progresivo
aumento de la poblacion urbana.

El Plan de Accién de Vancouver emanado
de Haébitat I, enumer6 64 recomendaciones
que sentaron las bases para la creacion del
Programa de las Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos de 1978'. Con

1 Después de Vancouver siguio la Conferencia Hébitat II, donde se aprobd la Declaracion de Estambul sobre los asentamientos
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https://undocs.org/es/A/CONF.165/14

Habitat II (1996), la Asamblea General de las
Naciones Unidas establecié el Foro Urbano
Mundial, para abordar la rapida urbanizacién
y su impacto en las comunidades,
ciudades, economias, cambio climatico y
politicas dirigidas a atender los desafios
de la urbanizacién sostenible y control del
crecimiento disperso por medio de modelos
de ciudad mas compactos como lo planteado
en la declaracion de Quito sobre Ciudades
Sostenibles y Asentamientos Humanos para
Todos y la Nueva Agenda Urbana de Habitat
III (2016). Asimismo, el surgimiento del
paradigma del desarrollo sostenible explicito
en el documento Nuestro Futuro Comiin, y sus
discusiones posteriores que han derivado en
protocolos y agendas como Kioto, Objetivos
del Milenio y El futuro que Queremos con
influencia en las mismas politicas de los
gobiernos nacionales, vienen a fortalecer las
propuestas de planeacion e instrumentacién
urbana para México. En este sentido, el ODS?
11 Ciudades y comunidades sostenibles dirige
acciones especificas para la consolidacion de
asentamientos humanos inclusivos, seguros,
resilientes y responsables en términos de
su crecimiento urbano con respecto a los
recursos disponibles y elementos naturales
que trastoca, sin dejar de lado la importancia
de venir acompaiiados de condiciones de
habitabilidad y desarrollo para la poblacion.
Regresando al caso de México, la

LGAH dio lugar a leyes estatales vy
reglamentos municipales, al igual que a
una instrumentacién urbana guiada por
la conformaciéon de secretarias, institutos,
comisiones y direcciones de distintos niveles
de gobierno, para intervenir principalmente
sobre ambitos o escalas territoriales
mas locales. De este modo, los esfuerzos
relacionados con las propuestas de planeacién
y gestion de las ciudades industriales
y/o especializadas econdmicamente en
actividades  agroindustriales,  petroleras,
maquiladoras, turisticas, eminentemente
productoras de automoviles, etc., resultado
del impulso industrializador del modelo
proteccionista adoptado durante 1940y 1950
(Garza, 2003), se dirigen hacia la organizacion
de las actividades econdmicas, usos del
suelo, proyectos de obra publica, vivienda,
comunicacién en los sistemas urbanos mas
grandes como son las zonas metropolitanas.
Dichos esfuerzos de atender politicas
concretas en materia urbana estan articulados
con los mismos ejes del Plan Nacional de
Desarrollo y sus derivados a partir de 1983 y
los subsecuentes de cada administracion hasta
la fecha.

La publicacién de la LGAH (1976), vino
acompanada de reformas a la Constitucién
Politica (CPEUM) en sus articulos 27°, 73* y
115° conampliaincidencia enlosinstrumentos
de planeacion e instrumentacién urbana y

humanos y el Programa de Habitat como plan de accién mundial para lograr refugio para todos, con la idea de asentamientos
humanos sostenibles que impulsan el desarrollo en un mundo urbanizado. En 2016, Quito albergaria la tercera conferencia
donde la articulacién del tema urbano con los 17 ODS se vuelve crucial para la consecucion de sus estrategias, especialmente en
los territorios urbanos, causantes del deterioro ambiental a nivel global.

2 Objetivos del Desarrollo Sostenible

3 El articulo 27 precisa que corresponde a la nacion dictar “las medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos y
establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de
planear y regular la fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion”

4 La relevancia de los Congresos locales para la aprobacién de instrumentos de ordenacion del territorio

5 El articulo 115, inviste de personalidad juridica al municipio para manejar su patrimonio conforme a la ley, ademas de
otorgar a su cargo las funciones y servicios publicos como: Agua potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicion
de sus aguas residuales, alumbrado publico. ¢) Limpia, recoleccion, traslado, tratamiento y disposicion final de residuos; d)
Mercados y centrales de abasto; e) Panteones; f) Rastro; g) Calles, parques y jardines y su equipamiento; Seguridad publica,

policia preventiva municipal y transito;



https://onuhabitat.org.mx/index.php/el-foro-urbano-mundial-11-sera-accesible-para-todas-las-personas
https://onuhabitat.org.mx/index.php/el-foro-urbano-mundial-11-sera-accesible-para-todas-las-personas
https://undocs.org/es/A/CONF.165/14

del ordenamiento territorial en diferentes
ambitos, transmitiendo muchas facultades y
funciones de gestion a los municipios. En este
sentido el Art. 115 faculta a los ayuntamientos
para la  formulacién, aprobacién vy
administracion de zonificaciones y planes de
desarrollo urbanos; incentiva su participacién
en la conformacion de reservas territoriales
o urbanas (RT)% da pautas al municipio
para controlar y vigilar la utilizacién del
suelo, en el ambito de su competencia y en
sus jurisdicciones territoriales; le permite
intervenir en la regularizacion de la tenencia
de la tierra urbana, entre otras obligaciones.
Dicha Ley, dio lugar a la CORETT
como encargada de la regularizaciéon vy
consolidacién de asentamientos no planeados
que el dinamismo industrial y econdémico
fue generando en muchas de las ciudades, en
gran parte, mediante invasiones o despojos
(Pradilla et. al, 2016).

Estas modificaciones se acoplaron al
robustecido Sistema Nacional de Planeacién
Democratica (SNPD) sustentado en la Ley de
Planeacién de 1983 (dejando atras a los Planes
Sexenales), dando lugar a una serie de planes
de desarrollo urbanos de distintas escalas en
las principales ciudades de México, al tiempo
que se emiten normas, procedimientos y
metodologias para la planeacién urbana y la
adquisicion de tierra urbana (Garza, 2003). Lo
anterior ha requerido la creacion de sistemas
de informacion cartografica iniciados en
la regiéon centro del pais (Bazant, 2018), y
posteriormente homologados en otras, para
el reconocimiento territorial a partir de datos
geoespaciales.

Entre 1980 y 1990, se dan intensos
procesos de expropiacion de tierra para la

regularizacion de asentamientos ilegales
originados por los flujos de migracién de
poblaciéon provenientes de zonas rurales, al
tiempo que la extinta SEDUE’ con apoyo de
ciertos gobiernos municipales comienza con
la adquisicion de suelo para la conformacion
de reservas territoriales que se traduciran
en proyectos de obra publica y de vivienda
masiva. El crecimiento extraordinario de
las principales ciudades resultado de las
migraciones campo-ciudad detonadas por la
incipiente industrializaciéon del pais origina
inevitables cambios al uso del suelo insertando
areas agricolas-forestales al crecimiento
urbano, mediante proceso de compra-venta
poco claros.

En 1992,lareformaalaLey Agraria, aparece
como un acicate para la expansién de muchas
de las areas urbanas de las 304 ciudades que
integraban (en esa década) al Sistema Urbano
Nacional, al permitir de manera legal, la
insercion de suelo social para la construccién
de vivienda masiva mediante el disefio de
distintos instrumentos que fungieron como
mecanismos para la incorporaciéon de la
propiedad social (ejidos y comunidades) a los
procesos de expansion urbana. En esos anos,
la apuesta en el fortalecimiento de aspectos
como: los catastros, desarrollo de capacidades
técnicas y presupuestos para modernizar sus
equipos de trabajo, asi como los estudios
mas integrales de la ciudad (derivado de los
lineamientos del Programa de 100 ciudades),
vendran acompariados de la constitucion
de mas de 4 mil quinientas hectareas como
reservas territoriales (Bazant, 2018).

En 2008, la extinta SEDESOL® junto
con CORETT emiten la Regla 04/08°
fundamentada en el eje 3 del Plan Nacional

6 De acuerdo a la LGAHOTDU utiliza el concepto de Reservas en su articulo 3 y las define como las dreas de un centro de

poblacion que serdn utilizadas para su Crecimiento; Por otra parte, la Ley de Desarrollo Urbano de Baja California, en su

articulo 6 maneja el concepto de Reserva Territorial y la definen como: Las dreas de un centro de poblacién que serdn utilizadas

para su futuro crecimiento y se integren al sistema de suelo para el desarrollo urbano y la vivienda.

7 Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
8 Secretaria de Desarrollo Social.

9 Regla para la Adquisicion y enajenacion de suelo y reservas territoriales.




de Desarrollo 2007-2012, para la adquisicién
de tierra intraurbana que regule y controle
la expansion desordenada de las ciudades,
induciendo la urbanizacién hacia suelos aptos
con fécil acceso a servicios y equipamientos
en comunidades tanto urbanas como rurales.
Esta Regla establece los procedimientos de la
CORETT parala adquisiciéon y enajenacion de
suelo y reservas territoriales prioritarias para el
desarrollo urbano y vivienda en coordinacién
con otras dependencias y entidades federales,
con los gobiernos de los estados y municipios,
asi como en concertaciéon con los sectores
social y privado.

En 2013 se crea la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU),
buscando sistematizar los procesos de
crecimiento urbano de las grandes ciudades
desde la regulacion del suelo agrario y social
hasta su inserciéon a la administracién de
competencia urbana. Unos afos después
del Plan Nacional de Desarrollo (PND) se
desprende el primer Programa Nacional de
Desarrollo Urbano en 2014 (mismo que se
complementa con los previamente existentes
Planes Nacionales de Vivienda), década en
que México cuenta con 74 ZM, y en donde
se magnifican los problemas relacionados
con: consumo de suelo descontrolado;
configuracion de  ciudades  dispersas
articuladas con la ausencia de planeacién
urbana; especulacién y poco control de los
proyectos de vivienda; reducida inversién en
infraestructura,equipamientosyservicios;falta
de homologacion de conceptos y metodologias
entre secretarfas u oficinas de distintos
6rdenes; descoordinacién interinstitucional;
infiltracién de organizaciones delincuenciales
o florecimiento de asociaciones ligadas a
partidos politicos que especulan con el suelo
0 con acceso a recursos del erario; aumento

de problematicas de transito, dotacion de
agua, contaminacion, residuos, etc., aspectos
latentes en la actualidad.

En este sentido, y con respecto a la
expansion fisica de las grandes ciudades,
y especificamente en las 92 Zonas
Metropolitanas (ZM) definidas por la
SEDATU" (2023), los proyectos de vivienda
masiva han sido un elemento configurador
de un crecimiento difuso y disperso que se
aleja de las directrices emanadas desde las
reuniones internacionales. Dentro de este
fendmeno de insercion de suelo, la propiedad
agraria o social tiene un rol muy importante
para su reconocimiento y entendimiento
dentro de los procesos de expansion de las
metropolis. El antecedente de la propiedad
social o agraria y su despliegue territorial se
encuentra en la Ley Agraria de 1915, que dio
lugar a la conformacién de Nucleos Agrarios
(NA) por medio de las dotaciones de tierra:
ejidal y comunal, en distintas regiones del pais
dentro de un periodo de casi ochenta afios"
(Barrera, 2012). En 1992, la reforma a esta Ley
marcoé el comienzo de un proceso gradual de
enajenacion de la propiedad social a través
de diversos mecanismos e instrumentos, lo
que conllevé a su progresiva privatizacién
por medio de su insercion a los procesos de
crecimiento en las 401 ciudades més pobladas
que integran el Sistema Urbano Nacional,
especialmente en las 92 Zonas Metropolitanas
(de al menos 100,000 hab.) en 2023 que en
conjunto concentran mas de 81,275,202
habitantes y en donde se presenta una intensa
demanda de tierra para el crecimiento urbano.

A lo anterior, a partir de 1993 aparecen
Programas especificos que han otorgado
certeza juridica y titulos de propiedad para
que los posesionarios del suelo social puedan
vender sus terrenos mediante la adopcion

10 Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, fundada en 2013.

11 En ese periodo, se conformaron mds de 30 mil NA representando una extension de 1,030,000 km2, mas de la mitad del

territorio nacional (Barrera et al., 2020).




del dominio pleno. En este sentido destacan
el PROCEDE", FANAR" y RRAJA™ que
han permitido la venta legal de este tipo de
propiedad bajo distintos mecanismos (Barrera
etal., 2020). Asimismo, ante el encarecimiento
del suelo dentro de las zonas centrales de las
principales metropolis, el valor mas alto con
respecto a las periferias, y la necesidad de
insertar terrenos inmediatos para los procesos
edilicios, podemos encontrar  agentes
especificos que dinamizan e incentivan la
expansion urbana, convergiendo de manera
sistematica sobre la propiedad social contigua
las estructuras urbanas de las ciudades. Dentro
de esta dinamica de expansiéon aparecen los
gobiernos locales, las constructoras privadas,
ejidatarios, invasores, organizaciones civiles
ligadas a partidos politicos, lotificadoras, etc.,
como actores que inducen los modelos de
ciudad dispersa y que cuentan con un marco
legal instrumental facilitador.

Con la fundacion de la SEDATU (2013),
se reestructura la CORETT (DOF, 2016) para
transformarse en el INSUS" como institucion
reguladora y consolidadora del crecimiento
urbano de asentamientos que han proliferado
bajo transacciones poco claras, ademas
de tener la facultad para la expropiacion y
conformacion de RT de manera coordinada
con los promoventes e instituciones
ejecutoras. En 2018 se publica el Programa de
Consolidacion de Reservas Urbanas (PCRU),
con el objetivo de subsidiar la adquisicion del
suelo intraurbano para inhibir la expansion
descontrolada de las areas urbanas mediante
su densificacién al interior, garantizando la
cobertura de equipamiento, servicios, empleo,
accesibilidad y movilidad. El PCRU deriva
del Programa Nacional de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, al tiempo que

complementa a la Politica Nacional Urbana
y de Vivienda mediante el otorgamiento
de un subsidio para la adquisicion de suelo
intraurbano con bajo riesgo y con factibilidad
habitacional, para vivienda dirigida a estratos
socioeconomicos de bajos ingresos.

En estos mismos afios, la consolidacion del
RENARET"® y del Modelo Geoestadistico para
la actualizacién de los Perimetros de Contencion
Urbana (PCU) de 2018 a cargo de SEDATU y
CONAV], se vuelven instrumentos y fuentes
de informacién crucial para la orientacién
de la politica urbana y especialmente la
relacionada con la adquisiciéon del suelo
para proyectos urbanos en donde pone a los
Fideicomisos de Desarrollo Urbano (locales),
como entidades ejecutoras (previo analisis
de los Consejos Técnicos) de la politica de
ordenacion del territorio y especialmente la
consistente con reservas territoriales, dentro
de los contornos de los PCU propuestos por
la SEDATU. Asimismo, al interior de estos
perimetros de las 92 zonas metropolitanas del
pais (y de algunas otras donde existen registros
municipales) se establecen calificaciones
determinadas por la ubicacion (U1, U2 o U3)
de los terrenos susceptibles de ser RT con
respecto a las zonas centrales de su estructura
urbana y apoyados con la clasificaciéon de
usos del suelo (habitacional) determinada en
los Programas de Desarrollo Urbano de cada
ciudad (SEDATU, 2020).

LA POLITICA DE RESERVAS
TERRITORIALES EN BAJA
CALIFORNIA Y MEXICALI

En 1992, se crea el Fideicomiso de
Administracién y Traslativo de dominio de
las Reservas Territoriales (FIADERT) para
Baja California (BC) con incidencia en la

12 Programa de Certificacion de Derechos Ejidales, vigente de 1992 a 2006.
13 Fondo de Apoyo para Nicleos Agrarios sin Regularizar, vigente de 2007 a 2016.

14 Programa de Regularizacion y Registro de Actos Juridicos Agrarios, en operacion a partir de 2016.

15 Instituto Nacional de Suelo Sustentable.
16 Registro Nacional de Reservas Territoriales.
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Politica OT: Marco Juridico e Institucional
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(1980) -Plan Nacional t
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ProgramaCRU (2016) (2018)
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t
- Ley Agraria (1915) II { Reforma Ley Agraria (1992) I_. - Privatizacién P-Social

Figura 1. Marco juridico

Fuente: Elaboracién propia

MUNICIPIOS Ublfjalaon Ublfjazcnon Ubl{?;lon I;I‘TQ&I;
MEXICALI 833.8 1399.8 3113 4182
SAN FELIPE ND ND ND ND
ENSENADA 0 105 496 607
SAN QUINTIN ND ND ND ND
TECATE 0 4.4 0 158
TIJUANA 323 1907.5 1711.7 5668
II){L(E)%RESI’]]?(])E 25 134.6 183.8 576

Cuadro 1. Reservas urbanas (en Ha) registradas en BC por calificaciéon de Ubicacién (2018)

Fuente: SEDATU-SNIIV, 2018




ZM Mexicali. En un primer momento, se
establecieron por medio de este fideicomiso, 5
RT aportadas por el Gobierno Federal, de las
cuales 2 estaban en el municipio de Mexicali:
Ejidos Orizaba y Xochimilco. A finales de
esta década al descentralizarse el FIADERT
(1998) comienza operaciones el Fideicomiso
para el Desarrollo Urbano de Mexicali
(FIDUM) con las RT expropiadas de los ejidos
Xochimilco (Promovida por SIDUE-BC; afo
1991) y Orizaba (Promovido por SIDUE-BC
y CORETT; ano 1991), con superficies de
417.91 ha y 436.2 ha respectivamente (RAN,
2023). Incluso los proyectos de vivienda y
crecimiento urbano, en el caso del ex ejido
Xochimilco, se enmarcaron dentro de la
instrumentacion y zonificacién del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Centenario del
2002.

Después de la ejecucion de obras de
vivienda en estos ejidos, desde el afio 2002
el FIDUM continud estableciendo RT en
distintas partes del municipio con apoyo de
la Iniciativa Privada (IP) y de otras entidades
promotoras e hipotecarias del gobierno
Federal y Estatal 7. Asimismo, el Consejo
Estatal para la Promocién de la Vivienda en
Baja California, A.C. (COPROVI) apoyado
con la participacion del gobierno estatal
y la Camara Nacional de Desarrolladores
de Vivienda (CANADEVI) junto con la
Inmobiliaria del Estado, ahora Instituto para
el Desarrollo Inmobiliario y de la Vivienda en
BC (INDIVI-2008), ha enfocado su politica en
cuestiones de suelo, vivienda y regularizacién
de la tenencia de la tierra; teniendo la
facultad de adquisicién, administracion,
urbanizacion, fraccionamiento, recuperacion
y enajenacion de bienes inmuebles, asi como
el financiamiento y/o ejecuciéon de programas
de construccion de vivienda en zonas que se

localizan preferentemente en la periferia de la
ciudad, donde encontramos ejidos.

Por otra parte, en 2018 se publicd el
documento de Indices Basicos de las Ciudades
Prosperas (IBCP) para Mexicali, resultado
de un trabajo mas amplio que abarcé el
estudio de 305 Municipios de México donde
se concentra el 90% de la poblacion total del
pais, elaborado por el INFONAVIT con apoyo
de Naciones Unidas - Habitat. Lo anterior
articulado a las recomendaciones de la Nueva
Agenda Urbana, adoptada por México en
la Conferencia Habitat III, que pone de
manifiesto la necesidad de profundizar en los
alcances de la politica nacional de desarrollo
urbano teniendo como base a los 17 Objetivos
del Desarrollo Sostenible (ODS) y sus 169
metas. Dicho estudio destaca 6 dimensiones
principales para dirigir muchas de las politicas
del desarrollo a nivel municipal.

La primera dimensiéon es: calidad de
vida, asociada a indicadores vinculados con
servicios sociales (salud, educacion, seguridad
y recreacion) cuyo resultado en el documento
fue identificado como medio. Con relacién a
la equidad e inclusion social, el trabajo citado
arrojé que sus indicadores son relativamente
solidos. Para la dimension sostenibilidad
ambiental que abarca indicadores de: calidad
del aire, manejo de residuos y generacion de
energia renovable es mercado como: sélido.
Con respecto a productividad mostrd que,
pese a que la ciudad cuenta con gran cantidad
y diversidad de actividades economicas, éstas
podrian estar generando un valor productivo
de bajo a medio o ser de caracter informal.
Sobre vivienda durable, otra arista analizada
en el IBCP, determind que la proporciéon de
viviendas urbanas durables el resultado indica
que muchas viviendas que no cuentan con
condiciones de durabilidad en su construccién

17 Entre las instituciones hipotecarias destacan los créditos de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), INFONAVIT, y
FOVISSSTE. Mientras que las principales empresas constructoras de estos fraccionamientos han sido: Ingenieria y Desarrollos
Urbanos, Inmobiliaria y Fraccionadora Cadena, URBI, MISDEL, PROMOCASA, GEO de BC, Grupo EXE, Ruba, Grupo ARA,

ARMOUR, BJL Construcciones y Grupo Brasa.
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es alta, siendo posible que sus habitantes
no tengan la protecciéon adecuada contra
fendmenos meteorolégicos, lo que supone
un riesgo para la seguridad de las familias, su
salud y calidad de vida. Finalmente, el tema
de gobernanza y legislacion urbana se enfoco
en indicadores que midieron la participacion,
rendicion de cuentas, eficiencia institucional
financiera municipal y gestion de la
urbanizacion, dando una evaluacion muy baja
en su capacidad de dirigir y guiar el modelo
de crecimiento de la superficie urbanizada
con un control del uso del suelo ineficiente,
y en donde la politica de RT a nivel federal es
crucial.

Es interesante que a raiz de la politica de
vivienda impulsada por Vicente Fox y Felipe
Calderén durante 2000 y 2012, en Mexicali
comenzaron a ser mas visibles la construccién
de conjuntos habitacionales en serie que han
dado paso a tipologias de vivienda de interés
social sobre suelo periférico bajo tenencia
ejidal, que se ha ido constituyendo como
reservas urbanas. En el caso de Baja California,
el RENARET (2018) tiene el registro de 10,895
ha. de RT, siendo los municipios de Tijuanay
Mexicalilos que mas superficies han adquirido
con 5,663 y 3,891 ha respectivamente. Es
importante aclarar, que no se consideran a
los dos nuevos municipios: San Quintin y San
Felipe que integran jurisdiccionalmente a la
Entidad a partir de 2020 y 2021 por la poca
disponibilidad de datos.

Por medio del Geoprocesamiento de capas
vectoriales proporcionadas por el SNIIV®, y
con base en la capa de reservas territoriales
obtenida del Geovisor del Instituto Municipal
de Investigacion y Planeaciéon de Mexicali
(IMIP),en2020son 741 poligonos constituidos
como RT para la Zona Metropolitana de
Mexicali (ZM Mexicali) teniendo wuna
superficie total de 4,182 Ha.

En lo consistente a las calificaciones de

18 Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda.

19 Area Geoestadistica Bésica. Para Mexicali en 2020 son 412

cada ubicacion dentro del PCU de Mexicali
se establece una férmula que permite definir
cierta idoneidad por zonas, con base en los
lineamientos metodoldégicos del Modelo
Geoestadistico para la actualizaciéon de los
Perimetros de Contencién Urbana (2018).
Para la ubicacién Ul que contiene las mejores
fuentes de empleo como elemento bésico para
consolidar proyectos urbanos en las ciudades,
se obtiene a partir de la proporcion que existe
entre el personal ocupado (PO) con respecto
a la poblacion residente por AGEB" y dentro
de la ciudad, responde al siguiente algoritmo:

POI + X POi AGEBs
Ri= = =1 &> 250 empleos
PRiIAGEB + X PRiAGEBs
Donde:

Ri es la razon personal ocupado-poblacion
residente del AGEB i,

POi es el personal ocupado del AGEB i,
calculado con base en los Censos Econémicos
2020 a nivel AGEB. Personal ocupado
(total), comprende a todas las personas que
trabajaron durante el periodo de referencia
dependiendo contractualmente o no de la
unidad econdémica, sujetas a su direccion y
control.

Pri es la poblacion residente del AGEB i, de
acuerdo con el Censo de Poblacién y vivienda
2020 a nivel AGEB i = 1,2,3,.., n
AGEB:s de la ciudad en cuestion (412)

Una vez aplicando el algoritmo, y con apoyo
de un Sistema de Informaciéon Geografica
(QGis 3.28), es posible delimitar las distintas
ubicaciones (U1, U2, U3) para el PCU de la
ZM de Mexicali (figura 2). Cabe sefialar, que
de acuerdo a las recomendaciones del PCRU
de la SEDATU, la vivienda que se desarrolle
debe promover la verticalidad, y la compra del
suelo a su interior de parte de las instancias

son las
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ejecutoras (municipio) para conformarlas
como RT estara (en parte) subsidiada por el
Gobierno Federal, siendo los apoyos mayores
si el suelo adquirido se localiza en zonas Ul
y menor si se ubica en partes limitrofes (U3).

Si a la informacién anterior, le agregamos
la capa tipo poligono de RT del IMIP
Mexicali, podemos encontrar 55 terrenos que
estan fuera del PCU sumando un drea total
de 398.52 Ha, mientras que la superficie de
las RT dentro del PCU de la ZM Mexicali es
de 3,783.5 Ha, encontrdndose en su mayoria
sobre ubicaciones U3, es decir en la periferia
de la ciudad, donde la cobertura de servicios
deaguay drenaje para proyectos de vivienda es
escasa, ademas de estar alejada en localizacion
con respecto a las centralidades de la ciudad
(Figura 3).

Cabe senalar, que la reestructuracion
en 2013 de la administraciéon urbana a
nivel federal, ha estado acompainada con
la publicacién, anos después, de la nueva
LGAHOTDU® (2016), y del PNOTDU?,
donde se enfatiza la importancia de promover
el habitat integral de la poblacion en la politica
de vivienda dirigiendo los proyectos hacia RT
con buena ubicacién en cuanto a servicios e
infraestructura, que repercuta positivamente
en incentivar un modelo de desarrollo
territorial equilibrado y sostenible al priorizar
la tenencia legal del suelo, que en el caso de
ser propiedad social, requiere de toda una
sistematizacion de la informacién agraria:
ejidal y comunal.

A lo anterior, en 4 Nucleos Agrarios
(NA) analizados en donde se constituyeron
RT: Xochimilco, Orizaba, Islas Agrarias
A y Puebla, ubicados dentro del PCU de
la ZM Mexicali, la administracién urbana
orientd importantes proyectos de vivienda
en serie dirigido a estratos bajos. Dentro de
estas 4 poligonales, el crecimiento urbano se
circunscribié a la zona de amortiguamiento

del PCU sobre ubicaciones U3 y U2, en buena
parte, en terrenos adquiridos por FIDUM.
La urbanizacion popular en los NA: Orizaba
y Xochimilco se ha atenuado en el primero,
mientras que en el segundo se ha vuelto mas
dindmica y heterogénea resultado de procesos
de compra-venta del suelo y la atomizacién
de los solares. Asimismo, en los 4 ejidos las
modalidades de desincorporacién del suelo
agrario fueron a través de mecanismos de
expropiacién concertada para incorporacién
de suelo urbano para vivienda social por
medio de la conformacién de reservas
(Barrera, et. al, 2020).

Con respecto a la urbanizacion resultado
de los proyectos de vivienda en serie se
construyeron mas de 40 mil viviendas bajo
la tipologia de vivienda social en los NA
analizados, sobre una superficie de mas de
1300 Ha. Aun cuando se ubican lejos de
las zonas céntricas de la metrépoli, muy
posiblemente la existencia de vialidades
primarias como: Av. Lazaro Cardenas y Av.
Adolfo Lépez Mateos y de una red de agua
relativamente inmediata, pudieran explicar
este fendmeno de direccionamiento, ademas
del bajo valor de la tierra en estas zonas
alejadas con respecto al precio de los terrenos
en zonas geograficamente mejor ubicadas.

Finalmente, el sector privado tuvo un
impacto notable al representar el 67% de la
expansionenlos4 NA estudiados; mientrasque
la urbanizacién popular atribuida al fenémeno
de la autoconstruccion representd 32.5%. El
tamano promedio de cada fraccionamiento
es de 20 ha, con densidades unifamiliares de
hasta 45 viv/ha. El resultado en varios de estos
conjuntos de vivienda y sus efectos son mas
que visibles por la poblacién: abandono de
vivienda, delincuencia y vagancia, proyectos
de vivienda paupérrimos con nula oferta
urbana de habitabilidad, mala calidad de
materiales, altas tasas de interés en las rentas

20 Ley General de Asentamiento Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

21 Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.
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U3 Areas de crecimiento contiguas al

lirea urbana consolidada. Quedan)

lconformadas por un buffer o

lenvolvente que cubre los contornos U1

ly U2, de acuerdo con el rango de
i6n de la ciudad.

Figura 2. Perimetro de Contencién Urbana de la ZM de Mexicali y la calificacion de ubicaciones para
constitucién de Reservas Territoriales, 2023

Fuente: elaboracion propia con base en el Modelo Geoestadistico para la Actualizacion de los Perimetros
de Contencion Urbana, SEDATU

PCU
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adaquiridas por FIouM |
Mexicali

&= entidad

Figura 3. Reservas urbanas del FIDUM Mexicali en la ZM de Mexicali dentro y fuera del PCU, 2020

Fuente: elaboracion propia con base en informacion de SEDATU e IMIP 2020.




de los usuarios de parte de las instituciones
hipotecarias, dimensiones infimas, poca
accesibilidad, crecimiento difuso de la ciudad,
entre muchas otras problematicas.

APUNTES FINALES

Dentro de la etapa neoliberal reciente
hemos visto en las grandes ciudades del pais
como se ha dado una menor intervencion del
Estado no solo en temas de administracién
urbana, también en planeacién para su
desarrollo a futuro. Prueba de esto es que la
iniciativa privada, mediante constructoras
contintan consolidando modelos de ciudad
dispersos por medio de conjuntos que muchas
veces se alejan a los lineamientos ampliamente
discutidos en agendas internacionales o
documentos oficiales del pais.

La falta de una  coordinacion
interinstitucional entre los diferentes 6rdenes
de gobierno e instituciones competentes en
materia urbana-territorial, ademads de la poca
informacioén actualizada en bases de datos, la
homologacién de criterios, activos, conceptos
y metodologias a nivel pais, inhibe las acciones
para fortalecer un crecimiento ordenado de las
metropolis que a su vez este acompanado de
condiciones de desarrollo para la poblacién, y
especificamente, la que vive en dreas cada vez
mas alejadas.

Resulta indispensable dentro de la
administraciéon urbana local abogar por un
encauzamiento del modelo de ciudad disperso
actual nutrido por la poca rigidez para limitar
las acciones de vivienda y urbanizacién hacia
un proyecto de ciudad que incentiven mejore
niveles de habitabilidad, produzcan viviendas
dignas, procuren una mayor eficiencia en el
consumo del suelo, estén cercanos alos centros
de trabajo, presenten buena disponibilidad de
servicios y equipamientos urbanos. Como
se ha visto, varios de los terrenos registrados

como RT del IMIP se localizan fuera del

PCU de la metrépoli, asi como los que se
encuentran al interior de este perimetro
pertenecen a ubicaciones U3 que no son las
idoneas. Sin embargo, también podemos
destacar los esfuerzos para la recuperacion de
vivienda abandonada en distintos puntos de la
ciudad y su rehabilitacion como parte de otra
de las politicas de RT del FIDUM asociada
con la compra-venta de inmuebles para su
comercializacién, con importantes acciones
econdmico-sociales dentro de la estructura
urbana.

La coordinacion interinstitucional debe
exaltar una voluntad de las administraciones
en turno para definir el tipo de objetivos
sobre la politica de vivienda y su engranaje
a un modelo de ciudad previsualizado, y
para esto, dentro del proceso de adquisicion
del suelo, el tipo de proyecto y sus impactos,
deben estar claramente definidos, guiados y
regulados por la administracion facultada que
permita incentivar los ejes consistentes con
vivienda, recuperacién y rehabilitacion, obra
publica, ordenacién del territorio que generen
un desarrollo urbano sostenible. Lo anterior,
supone la gestion de parte de gobiernos no
condicionados por partidos, grupos civiles,
constructoras u otro tipo, que asumen roles
de manipulacion con las administraciones en
turno, gobiernos con una capacidad juridica,
instrumental, operativa que reoriente el
modelo de ciudad fundado en la logica
especulativa del capital privado, que pone de
manifiesto una realidad territorial cambiante
de la zona metropolitana numero 15 en
cuanto a numero de habitantes”, que deja ver
una economia altamente dindmica, asi como
elementos sociales y culturales muy pujantes
que aluden al cambio y desarrollo de esta zona
geografica del pais tan especial.

22 De acuerdo al Documento “Metrépolis de MEXICO 2020” de la SEDATU (2023), la ZM Mexicali cuenta con 1,049,792 en

2020.




REFERENCIAS

Ayuntamiento Mexicali (2007). Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Mexicali B. C. 2025, XVIII
Ayuntamiento de Mexicali, Mexicali, México.

Barrera H. y Arce L. (2012). Mecanismos de incorporacién de la tierra agraria al mercado del suelo urbano, Espacio Disefio,
UAM, México.

Barrera H., Leyva O. y Garate A. (2020). Paulatina incorporacion de la propiedad agraria en la zona metropolitana de Mexicali
de 1990 a 2018. su rol para los proyectos inmobiliarios y para la expansion urbana, Decumanus, 5(5):1-22, UACJ, México.

Bazant J. (2018). Movilidad y planeacién urbana estratégica, Editorial Trillas, México.

Diario Oficial de la Federacién (DOF) (2016). Decreto por el que se reestructura la Comisién para la Regularizacién de la
Tenencia de la Tierra para transformarse en el Instituto Nacional de Suelo Sustentable, Presidencia de la Republica, 16/12/2016,
México.

Garza G. (2003). La urbanizacién de México en el siglo XX, COLMEX, México.
IMIP (2024). Geovisor, Ayuntamiento de Mexicali. Recuperado de: https://www.mexicali.gob.mx/sitioimip/geovisor/geovisor/

Pradilla E., (2016), Zona Metropolitana del Valle de México. Las politicas urbanas metropolitanas, Emilio Pradilla Cobos
(Coord.), UAM, México.

Registro Agrario Nacional (RAN). Pégina oficial del Padrén Historico de Nucleos Agrarios (PHINA), Consultada en agosto de
2023: http://www.ran.gob.mx/ran/index.php/sistemas-de-consulta/phina

SEDATU (2016). Programa de Consolidacion de Reservas Urbanas (PCRU), SEDATU, México.

SEDATU (2018). Modelo Geoestadistico para la Actualizacion de los Perimetros de Contencién Urbana, SEDATU-CONAVI,
Meéxico.

SEDATU (2023). Metrépolis de México 2020, SEDATU-CONAPO, México. Recuperado de: https://www.gob.mx/sedatu/
documentos/metropolis-de-mexico-2020



https://www.researchgate.net/publication/318324768_Emilio_Pradilla_Cobos_Coord_Zona_Metropolitana_del_Valle_de_Mexico_Las_politicas_urbanas_metropolitanas?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InByb2ZpbGUiLCJwYWdlIjoicHJvZmlsZSJ9fQ
https://www.researchgate.net/publication/318324768_Emilio_Pradilla_Cobos_Coord_Zona_Metropolitana_del_Valle_de_Mexico_Las_politicas_urbanas_metropolitanas?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InByb2ZpbGUiLCJwYWdlIjoicHJvZmlsZSJ9fQ
https://www.researchgate.net/publication/318324768_Emilio_Pradilla_Cobos_Coord_Zona_Metropolitana_del_Valle_de_Mexico_Las_politicas_urbanas_metropolitanas?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InByb2ZpbGUiLCJwYWdlIjoicHJvZmlsZSJ9fQ
https://www.researchgate.net/publication/318324768_Emilio_Pradilla_Cobos_Coord_Zona_Metropolitana_del_Valle_de_Mexico_Las_politicas_urbanas_metropolitanas?_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InByb2ZpbGUiLCJwYWdlIjoicHJvZmlsZSJ9fQ
http://www.ran.gob.mx/ran/index.php/sistemas-de-consulta/phina
https://www.gob.mx/sedatu/documentos/metropolis-de-mexico-2020
https://www.gob.mx/sedatu/documentos/metropolis-de-mexico-2020

