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CIUDAD COMPACTA, CIUDAD DIFUSA. POLITICAS DE REDENSIFICACION
EN MEXICO

Ing. Edgar Gomez Mata®

Ing. David Rosas Chavarria®

La expansion de la mancha urbana de la metrdpoli de Ciudad de México (CDMX) es un proceso que se
continua suscitando hasta la fecha; En este trabajo se realiza una descripcién de la transformacién que
ha ocurrido en la estructura urbana de esta metrépoli en las ultimas décadas como producto del notable
crecimiento demografico y fisico, que se ha intentado resolver mediante las estrategias urbanas
implementadas en la zona.

Este trabajo se sustenta de los modelos de ciudad compacta y difusa, por tanto, son analizados para
entender la conformacidn que se ha desarrollado en CDMX, en donde, el crecimiento demografico y los
asentamientos humanos, se han generado de manera desordenada y difusa, con zonas de alta densidad
en ciertas zonas.

El enfoque de la investigacidn, que contrasta ambos modelos de ciudad, los cuales estan presentes en
CDMX y su periferia de manera conjunta, hace que el tema sea relevante al tratar los efectos urbanos y
sociales ocasionados por este tipo de asentamientos que se contraponen, pero se alimentan a la vez.

De modo que, el modelo de ciudad compacta se ha puesto en boga como eje articulador de las politicas
de desarrollo urbano, por lo tanto con esta investigacién se busca analizar los factores que han influido
para la conformacién difusa, y en paralelo caracterizar los efectos de las politicas de redensificacién
sobre la estructura urbana de CDMX, asi como sus efectos que estas producen en las periferias de esta
misma ciudad, identificando a su vez la injerencia en el desarrollo de la movilidad metropolitana.
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Antecedentes

Ciudad de México modificd su estructura urbana prehispanica, mediante las ideas de los conquistadores
que llegaron a implementar sus conocimientos sobre el urbanismo con las ordenanzas de Felipe 113, las
cuales tomaron como base las siete partidas de Alfonso Décimo® y dieron las pautas para la
conformacion de la estructura urbana de la ciudad actual.

Ya con la independencia de México, para 1824 se decreta en La Constitucion Federal de los Estados
Unidos Mexicanos, en su articulo 50, fraccion 28, que es facultad del Congreso de la Unién: "Elegir un
lugar que sirva de residencia a los supremos poderes de la federacidon y ejercer en su distrito las
atribuciones del poder legislativo de un estado". De tal forma, el Congreso de la Unidn decretd, la
creacion del Distrito Federal, actual Ciudad de México, tomando como centro la Plaza de la Constitucién.

Desde entonces Ciudad de México ha tenido un papel como la entidad mas importante del pais, de las 32
entidades federativas que conforman la nacién, atrayendo la mayor parte de la actividad econdmica del
pais hacia la ciudad. Dentro del pais México existen diferentes zonas metropolitanas (ZM), seguido de
Ciudad de México, la zona metropolitana mds importante es Guadalajara® con una poblacién de
alrededor de 4.4 millones de habitantes y Monterrey® con una poblacién de 3.7 millones de habitantes,
dado sus niveles demograficos y por su acumulacién de infraestructura que permite ofrecer bienes y
servicios a la poblacién, las ZM sin ser idénticas tienen similitudes en cuanto a su crecimiento y
expansion, en el cual se observa una intensa migracién del campo a la ciudad.

En cuanto a Ciudad de México; se divide en dieciséis delegaciones. Estd divisién deja ver claramente el
proceso de conurbacién que se presentd en la ciudad, la cual expandid la mancha urbana desde los afios
cincuenta, incorporando a pueblos y ciudades de los alrededores (Celis, 2013, pag. 47), que a partir de
las caracteristicas topograficas de Ciudad de México se aprecia cdmo hacia la parte sur y poniente
existen barreras naturales que dificultan la expansion urbana en esa direccidn; por el contrario, en
direccién oriente y norte se facilitd la expansién de la ciudad con un relieve menos accidentado, es por
ello que la poblacién se asentd predominantemente en estas direcciones norte y oriente, surgiendo de
esta manera la Zona Metropolitana del Valle de México’.

El crecimiento demogréfico se observd con mayor claridad para principios de 1940, pues durante esta
década la poblacion en la ciudad crecid a tasas relativamente altas, muy superiores a las del resto del
pais, llegando a tener mas de un milléon de habitantes (Cervantes, 1988), esta expansion se dirigié hacia
las poblaciones mas cercanas como Coyoacdn al sur y Azcapotzalco al norte de la ciudad, posteriormente
se extendid hacia algunas colonias como Tlatelolco y Jardin Balbuena.

* La cédula contiene indicaciones en materia de localizacidn, disposiciones sobre el ordenamiento, estructuracion
de barrios y plazas, establece el trazo de calles y su ancho conveniente.

* Las Siete Partidas fue un cuerpo normativo redactado con el propdsito de crear un cédigo juridico para unificar el
Reino de Castilla.

> Se integra con 8 municipios; San Pedro Tlaquepaque, Tonald, Zapopan, Tlajomulco de Zuiiga, El Salto,
Juanacatlan, Ixtlahuacdn de los Membrillos y Guadalajara

®se integra de 12 municipios en los que destacan; Monterrey, Apodaca, San Nicolas de los Garza y Santa Catarina

’ Estd conformada por las 16 delegaciones de Ciudad de México, 60 municipios del Estado de México y un
municipio del Estado de Hidalgo
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Dentro de estas colonias se crearon los primeros conjuntos habitacionales, en Tlatelolco se propuso el
Conjunto Habitacional Nonoalco Tlatelolco disefiado por el arquitecto Mario Pani, asistido por los
arquitectos Luis Ramos Cunningham y Ricardo de Robinafue (Paramo, 2014). Mientras que en la colonia
Jardin Balbuena se creé la Unidad habitacional John F. Kennedy®. Esta unidad representa uno de los
primeros proyectos de vivienda a gran escala, impulsadas por el gobierno mexicano en 1947. Para 1964,
dentro del programa de “alianza para el progreso” y con fondos de sindicatos de obreros
estadounidenses y con recursos del Fondo para la Vivienda se amplié la unidad (Romero, 2013), se
distribuyd en cuatro secciones y cinco tipos de vivienda, con areas verdes, vialidades con rdpido acceso y
comunicacién con la ciudad.

Desde los afios setenta Ciudad de México ha pasado de un modelo econdmico manufacturero a una
tercerizacion, produciendo altas tasas de crecimiento econdmico, atraccidon de migrantes y de mercado,
mientras que en los aifos ochenta se dio un proceso de desconcentracién de las actividades industriales
hacia ciudades intermedias cercanas, con esto se dio paso a la estructura policéntrica y a la
concentracidn de actividades terciarias.

Derivado de estas estructuras policentricas, y en paralelo con las unidades habitacionales de Paniy a la
Torre Latinoamericana, surge Santa Fe; este desarrollo se forma como un centro corporativo inmobiliario
en una de las zonas mas deterioradas de la ciudad retomando los conceptos de centros y subcentros de
la planeacién urbana tradicional en un momento en que las actividades econdmicas tendian hacia la
terciarizacion (Valenzuela, 2007, pag. 54), demandando espacios para establecer sus operaciones, Santa
Fe representaba la posibilidad de crear un centro urbano moderno que impulsara el cambio econdmico
de la ciudad y el desarrollo del sector inmobiliario, fomentando asi el desarrollo de edificaciones
verticales con uso de suelo mixto.

Por otra parte, para el afio 1990 las delegaciones centrales’ sufrieron una pérdida de poblacién pasando
de 2.5 millones en 1980 a 1.9 millones de personas para 1990 (Palacios, 2010, pag. 14); esta poblacion ha
ido ocupando territorio de los municipios conurbados, aunado con la transformaciéon de la economia
nacional que pasd de ser agricola a industrial y actualmente esta constituida en una economia terciaria,
estos elementos han intensificado cada vez mas el fendmeno de la movilidad poblacional a nivel
regional.

Con la pérdida de poblacién de la ciudad central, el sector inmobiliario se desplazd a nuevos lugares
donde el suelo fuera mas barato y la normativa menos estricta para la construccion de viviendas, siendo
el Estado de México el sitio ideal, dado la cercania con la ciudad central. En los Ultimos afios las tasas de
crecimiento demogréfico presentadas por INEGI'® muestran una tendencia de crecimiento hacia la
periferia, creando una ciudad difusa, algunos de los mayores crecimientos se dispersan a lo largo de las
carreteras a Pachuca y Toluca, derivado de la dotacion de infraestructura producto de estas obras civiles.

El modelo de ciudad difusa

Este modelo de ciudad tiene sus origenes en el modelo de Ciudad Jardin europeo, tendencia, que se
reprodujo en Norteamérica; El fendmeno de la urbanizacién del campo, ha producido ciertas

¥ La colonia Jardin Balbuena es una de las mas cercanas al centro de la ciudad, rodeada por avenidas principales, se
localizan a su alrededor las calles de Genaro Garcia, Fray Servando Teresa de Mier, Av. Del Taller y Av. Francisco del
Paso y Troncoso.

? Se denomina Ciudad central a las cuatro delegaciones que dieron origen a la actual Ciudad de México; Benito
Judrez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

"% nstituto Nacional de Estadistica y Geografia, Censo de Poblacién y Vivienda 2010.
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caracteristicas especificas en las cuales destaca; la vinculacion estrecha entre la urbanizacién del campo
con la devaluacién de la actividad agricola, en la cual la agricultura sigue reproduciéndose, sin generar las
ganancias deseadas para los trabajadores. Por lo cual es ésta pérdida de rentabilidad lo que transforma
el territorio agricola en una zona a la espera de ser utilizada de otra forma, preferentemente, de ser
edificada (Indovina, 2009). A su vez, la posibilidad de que una zona tenga perspectivas de utilizarse para
la edificacidon puede determinar su pérdida de potencial agricola, ya que no se limitan inversiones que
puedan aumentar la rentabilidad lo que facilita la urbanizacién de estos territorios, los cuales en muchas
ocasiones tienen costos bajos o son ocupados de manera ilegal. Por otra parte Indovina identifica que:

Los procesos migratorios, en el interior de cada ciudad, que han caracterizado a numerosos
paises europeos, determinaron una fuerte presion sobre el mercado inmobiliario causa,
entre otros aspectos, de la dindmica creciente de los precios de viviendas y terrenos, asi
como una apreciable densificacion y crecimiento en los centros de las ciudades; los
asentamientos fuera de la ciudad, de baja densidad, caracterizado por un conjunto de casas
unifamiliares, son el resultado de una promocion inmobiliaria especulativa que, por un lado,
aprovecha los bajos precios de los terrenos agricolas y, por otro, satisface y explota el deseo
de las familias, por lo comun de clase media-alta, de hacer realidad su ideal de vivienda. La
“ciudad jardin”, se transforma en el asentamiento, aislado en el campo, de una serie de
asentamientos distantes entre si, promocionadas con el slogan “a pocos minutos del centro
de la ciudad”, en coche, evidentemente, viaje que la congestion diaria convierte en
cansancio, stress y tiempo (Indovina, 2009, pag. 14).

El paisaje de la ciudad difusa es el resultado de formas de crecimiento urbano disperso con edificaciones
aisladas, sobre el territorio. Se puede hablar de un circulo de retroalimentacion que fomenta le
crecimiento disperso de las ciudades; desarrollo econémico de la ciudad central, emigracion del campo a
la ciudad, crecimiento de la densidad, aumento de los precios inmobiliarios y factores que obligan al
campo a dejarse urbanizar, constituyen los ingredientes que dieron inicio a una transformacién del
territorio que ya no se ha detenido.

La expansién es una realidad innegable, teniendo como consecuencia mayor consumo de territorio.
Ademas, la dispersidon se caracteriza por la sectorizacién y concentracién de servicios en areas
determinadas, generalmente alejadas unas de las otras, lo que se traduce en constantes
desplazamientos. Los edificios se organizan de forma centrifuga, conectando con nodos remotos pero
no entre si, favoreciendo un entorno de alta velocidad energéticamente ineficiente (Viamonte, 2011).

Al alejarse los asentamientos dispersos del centro urbano, sin garantizar la movilidad con transporte
publico, se crea una dependencia casi exclusiva del transporte privado, lo que conlleva a las
aglomeraciones en torno a las entradas principales al nucleo central de la ciudad, lo que a su vez se
deriva en un mayor consumo de combustibles y alto grado de contaminacidon ambiental.

La dispersidn se crea y se fomenta como consecuencia de la generalizacién del uso del automavil. Esta
dependencia ha hecho que la estructura urbana de las ciudades privilegie la infraestructura en torno al
automovil y en segundo lugar al peatén. El uso del vehiculo ha transformado el paisaje urbano,
caracterizado actualmente por la presencia de autopistas, estacionamientos y toda clase de areas
dedicadas al cuidado y mantenimiento del vehiculo, sin tener en cuenta a los peatones o en su defecto a
las formas de movilidad no motorizadas.

11 o . s .
Organizacién que parte del centro hacia los extremos
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En las ciudades difusas, el éxito de los comercios depende en gran parte de su capacidad para atraer
clientes en automovil, por ello la mayoria de los espacios comerciales se rodea de grandes plazas de
aparcamiento (Viamonte, 2011, pag. 8). Por el contrario la ciudad compacta se estructura de tal manera
que los comercios, vivienda y equipamiento estdn a una distancia pueda recorrerse a pie o en su defecto
en bicicleta. Se permiten, a diferencia de la ciudad dispersa, los usos mixtos del suelo, y se dice que el
disefo de las calles favorece al peatén, en busqueda de relegar al automovil.

El modelo de Ciudad compacta

El urbanismo europeo representado por Le Corbusier promovidé la idea de orientar el crecimiento de las
ciudades manteniendo formas urbanas compactas. Le Corbusier asumié el paisaje circundante a la
ciudad como el soporte o el “barro” de la arquitectura que precisamente permitia la construccién de su
compacidad e univocidad (Sanabria, 2017, pag. 38). Su concepcion de la geografia mantendria una vision
simétrica y cartesiana del espacio (Boyer, 2003) y fortaleceria la legitimidad de la planificacion tradicional
vertical, que debia ser siempre protegida de la amenaza que representaban las nacientes urbanizaciones
dispersas.

De acuerdo con Rueda la compacidad es aquello que manifiesta la calidad de compacto. El adjetivo
compacto se refiere a una masa muy unida; un agregado cuyos elementos constituyentes estan muy
poco o nada separados los unos de los otros. La compacidad en el ambito urbano expresa la idea de
proximidad de los componentes que conforman la ciudad, es decir, la reunidon en un espacio mas o
menos limitado de los usos y las funciones urbanas. La compacidad, por tanto, facilita el contacto, el
intercambio y la comunicacién, que son la esencia de la ciudad (Rueda, 2007, pag. 12).

De tal forma, se expone que la compacidad es la expresidn de la organizacién fisica del territorio, la cual
tiene que ver con la forma pero también con determinadas funciones. Los aspectos claves que se
relacionan son la organizacién del territorio, la movilidad y el espacio publico. La ciudad compacta se
compone, entonces, por la cohesidn interna lograda gracias a una organizacion de alta densidad urbana;
las edificaciones tanto de vivienda como de servicios que estan conectados de tal manera que el peatén
las percibe como accesibles.

Es por ello que, la densidad urbana se puede identificar como el conjunto de procesos por el que las
ciudades buscan ser mas compactas, eficientes, equitativas y sustentables. En lugar de expandir su
crecimiento hacia nuevos territorios de manera horizontal, la ciudad crece en su interior no solamente
de manera vertical, sino también reciclando y desarrollando los espacios intraurbanos abandonados o
subutilizados para su mayor y mejor uso (SIMO Consulting., 2014).

Entonces, la densificacidn pretende intensificar el uso mixto de suelo y aumentar la infraestructura de
equipamiento y servicios urbanos para satisfacer las necesidades de la mayor cantidad de habitantes y
usuarios en un mismo territorio; donde no solamente la densidad poblacional es alta, sino también los
servicios, comercios, e infraestructura tienen mayor capacidad, para asi generar un equilibrio integral
sustentable (PDUS, 2016). La densidad de poblacién, es decir, la cantidad de personas que ocupan un
espacio, dice poco sobre el entorno construido. Esta medicién no soélo se refiere al componente
residencial de la ciudad. Debe considerar los flujos de empleos que atraen a mds personas al nucleo
urbano.

El autor Richard Rogers menciona que la ciudad compacta conforma una red de barrios con sus propios
parques y espacios publicos donde se integra toda la variedad de actividades publicas y privadas. Supone
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que un modelo de ciudad compacta sostenible'* podria recuperar, la ciudad como habitad ideal de una
sociedad basada en la comunidad, se trata ademads, de un tipo de estructura urbana que puede
facilmente responder a la variedad cultural, es por ello que identifica que:

La ciudad deberia responder, ante todo, a la gente que alberga, a la comunicacion,
condensar el fomento de actividades humanas y generar y expresar su propia cultura. Bien
sea en climas templados o extremos, en sociedades ricas o pobres, la meta del desarrollo
sostenible consiste en idear una estructura flexible que haga posible una comunidad sdlida
en el seno de un entorno saludable y sin contaminacion. Existen otras importantes ventajas
medioambientales de las ciudades de forma compacta, con menos carreteras y mds zonas
verdes. Los parques, jardines, drboles y demds zonas verdes aportan la vegetacion que
proporciona sombra y refresca calles, patios y edificios en verano (Rogers, 2000).

Se identifican, cinco ventajas principales de la densificacion urbana; movilidad mas eficiente, uso de
tierra mas eficiente, mayor sustentabilidad ambiental, mayor igualdad social y mayores oportunidades
econdmicas (SIMO Consulting., 2014). Sin embargo, si estd mal gestionada, la densificacion puede
empeorar cada uno de estos aspectos, es por ello que, la densificacion tiene impactos distintos
dependiendo del espacio fisico, social y econémico en que se aplica. Lo que funciona en una ciudad no
necesariamente tendrd el mismo efecto en otra ciudad. Por eso es importante adaptar las estrategias de
densificacion segun las prioridades, necesidades y realidades especificas de cada contexto.

Uno de los riesgos de la compacidad en las ciudades es el mal manejo de este concepto. Una de las
tendencias actuales el crecimiento excesivo en altura de dreas mas o menos centrales, que se llenaran de
actividades terciaria, ahuyentando a los habitantes residentes (Viamonte, 2011, pdag. 6). Las
proporciones de espacio publico y espacio construido que resultan de ello rompen con el equilibrio de la
vida ciudadana, afectando los servicios urbanos disponibles y la calidad de vida, al fomentar las
aglomeraciones y la atraccién de mds pobladores en busca de mejorar sus condiciones de vida sin una
estructura coherente de la ciudad.

La Ciudad com-fusa

La diferenciacion socioespacial™ es un proceso histérico de la lucha de las clases social por ocupar el
territorio, sin embargo, producto de la globalizacién y fenémenos como la fragmentacién™ del espacio
urbano o la segregacidn social y residencial, es que las diferencias socioespaciales se hacen mas evidente

2 El mismo concepto de desarrollo sostenible, pone de manifiesto la necesidad de establecer un adecuado
equilibrio entre los dos términos: se trata de perseguir un auténtico desarrollo, y no un simple crecimiento técnico
0 econdémico, y al mismo hacer posible que ese desarrollo pueda sostenerse a lo largo del tiempo. En consecuencia,
la aspiracion a un desarrollo sostenible no puede limitarse a minimizar los efectos negativos en el medio ambiente
de los actuales procesos de desarrollo, sino que ha de identificar las condiciones necesarias para que un proceso
pueda considerarse un verdadero desarrollo y por tanto digno de ser calificado de sostenible Fuente especificada
no valida..

B Separacion de individuos o grupos sociales, ya sea por barreras fisicas o simbdlicas. Dentro de la gran tematica
que es la organizacién espacial de los sujetos y grupos, dos aspectos han sido igualmente recurrentes. El primero se
refiere a cual(es) es(son) el(los) grupo(s) separado(s) social y espacialmente, mientras que el segundo se refiere a la
medicién de esa separaciénFuente especificada no valida..

gl concepto de fragmentacion urbana, es utilizado, para describir y explicar las trasformaciones del espacio
urbano surgidas por las diferencias establecidas, ya sean sociales, econdmicas o culturales, pero su uso comienza a
extenderse al interpretar el comportamiento social de los ciudadanos y su percepcion del espacio urbano, ya que,
al fragmentarse los espacios, son fragmentadas también las nociones del espacio social y todas aquellas variables
que estructuran la experiencia urbana del individuo Fuente especificada no valida..
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y con mayor intensidad, sobre todo en ciudades latinoamericanas, Castells sefala que la globalizacion de
la economia y la apertura global de los mercados, han modificado el territorio urbano y a los grupos
sociales que habitan estos espacios, generando un estrecho vinculo entre territorio y sociedad, por lo
que las modificaciones urbanas relacionadas a la globalizaciéon se acentian mads en las grandes urbes,
trayendo consigo una serie de consecuencias negativas a la estructura urbana (Castells, 2001), segin De
Mattos, se evidencia principalmente en el aumento de las desigualdades sociales y de la segregacién
residencial, las cuales marcan el paisaje social de la ciudad (De Mattos, 2002).

En este sentido se identifica que, la globalizaciéon no actia del mismo modo en todas las ciudades,
diferencidndose entre si por su historia y desarrollo previo. Por lo tanto sus caracteristicas se determinan
de acuerdo a cada ciudad y segun la regidon donde se ubiquen. Es por ello que la diferenciacién
socioespacial es una manifestacién clara del orden social y econémico conducido por el sistema
capitalista y, en la medida que el sistema posea menos restricciones, las ciudades intensificaran las
diferencias entre sus dreas sociales, ésta diferenciacion socioeconémica urbana del capitalismo potencia
la segregacién como una manifestaciéon, entre otros aspectos, de la lucha de clases (Contreras, 2009).
Otra caracteristica propia de la diferenciacidn socioespacial de las ciudades de Latinoamérica, es la
fragmentacion del espacio urbano, siendo un fendmeno que afecta a toda gran ciudad alrededor del
mundo, pero que en Latinoamérica se caracteriza por la intensidad. Esta fragmentacion es producida por
una serie de factores en comun, pero difiriendo en su representacion en cada ciudad.

Las caracteristicas de la ciudad fragmentada no solo se presentan en los barrios de alto nivel
socioecondmico, si no que empezaron a surgir en barrios cerrados periféricos en sectores de menor nivel
socioecondmico, desplazando a la poblacién original, para una nueva localizacién de la élite. Un
elemento que ayudé con la fragmentacion de la ciudad y con la relocalizacién de la clase alta, fue, la
extensién de las autopistas que acentud las estructuras lineales, y constituyé un antecedente para la
formacién de estructuras de nodos fragmentados (Borsdorf, 2003); Otro elemento que distingue este
autor, es la aparicién de barrios privados y cerrados, formando verdaderas islas dentro de la ciudad,
rompiendo con la continuidad y formando espacios exclusivos para aquellos que los pudieran pagar.

Producto de la segregacidn y fragmentacion urbana, las ciudades latinoamericanas se modifican pasando
de un modelo de ciudad compacta a una ciudad dispersa, presentando una dinamica poblacional desde
el centro hacia la periferia. Es por ello que Abramo plantea que la ciudad latinoamericana promueve, de
forma simultdnea, una estructura generada por un uso del suelo que se compacta y se difunde, o se
difunde y se compacta. Es asi como se propone el término de “Ciudad com-fusa” para las ciudades
latinoamericanas, término que tiene sus origines:

Con la crisis del fordismo llegé una nueva politica urbana, basada en la apertura de los
mercados, el cual surge como principal coordinador y productor de ciudades a través del
capital privado, por otro lado surgieron asentamientos derivados de la l6gica de la
necesidad, a las cuales se les denomino “ciudades populares”, que se caracterizan por su
autoconstruccion y por sus formas irregulares de asentamientos, esto gracias a un
mercado informal del suelo. Las ciudades de América Latina presentan una estructura
hibrida en su morfologia, por un lado el modelo que se configura por una ciudad
compacta de uso de suelo intensivo y por otro lado el modelo ciudad difusa con un uso de
suelo extenso y baja densidad predial. Esto surge gracias a un mercado formal
combinado con un mercado informal que abastecen de diferentes tipos de edificaciones a
una ciudad, lo que nos lleva a conformar un modelo de ciudad “com-fusa” (Abramo,
2012, pag. 35).
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En este sentido, se distingue que la ciudad informal son asentamientos ubicados al margen de las reglas,
qgue surgen de la necesidad de cierto sector de la poblacidn en busqueda de asentarse en la ciudad,
entonces, la informalidad aparece, de manera notable, en los afos ochenta con viviendas colectivas o
compartidas en tierras periurbanas, producto de los procedimientos normativos que impone el mercado
formal. El mercado informal puede dividirse en dos; los loteos, el cual se basa en el fraccionamiento de
los terrenos en la periferia de las ciudades, y los asentamientos populares informales, que generan una
compactacién de la poblacién, estos mercados promueven una estructura compacta y difusa a la vez.

L |

Eﬁpcr-purl[:cri:u
(estructura urbana difusa)

Submercado de loteos
Costes de transporte

crecientes

Precarizacion del mercado

de trabajo
precias
Rerorno de cenrralidad
& * territorialidad d g (estructura urk . ta)
erritorialidad de # |estructura urbana compacta)
trabajos eventuales uso intensivo del suelo

Submercado asenramisneos

consolidados comercializacion
¥ .1]-.]ui|1.'r

Figura VI. Circulo perverso de retroalimentacion de los dos submercados informales de suelo. Obtenido de:
(Abramo, 2012)

Estos dos tipos de asentamientos viven un circulo de retroalimentacion “perverso” en la que
uno se deriva del otro, es decir, al promover las ciudades difusas, el costo del trasporte aumenta
pero cuando se produce una compactacién de los asentamientos se promueve una precarizacién® del
habitat por el aumento de la densidad.

Se identifica que la ciudad conformada por asentamientos formales, tiene tres caracteristicas principales,
la inmovilidad territorial, alto valor individual y su largo periodo de depreciacidn. La capacidad de
compra de la poblacion de América Latina ha generado desigualdad y segregacion, fomentada por el
capital privado, que ante el deseo de los mas ricos de convivir con sus semejantes, provoca una
estructura socioespacial urbana desigual (Abramo, 2012).

Se establece una analogia del mercado formal con un caleidoscopio ya que las acciones de esta generan
efectos en cascada que afectan principalmente a los sectores mas bajos de la sociedad. Sin embargo las
politicas de estos asentamientos formales también promueven la ciudad difusa ya que al ofertar vivienda

> Se refiere a la falta de servicios basicos, vivienda por debajo de los estandares o ilegal y estructuras inadecuadas
de construccién, hacinamiento y alta densidad, condiciones de vida insalubres y localizacion en zonas de riesgo,
inseguridad en la tenencia, asentamientos informales o irregulares, pobreza y exclusion social, tamafio minimo de
los asentamientos Fuente especificada no valida.
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nueva en espacios alejados tiene una demanda potencial de una familia de recursos bajos.

CIUDAD CALEIDOSCOPICA:
la dindmica de compacracién-difusion urbana
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Figura VII. Ciudad caleidoscépica.
Obtenido de: (Abramo, 2012)

La relacién entre el funcionamiento del mercado de suelo y la produccién y reproduccién de la
estructura del uso del suelo pretende alertar sobre los riesgos del retorno del mercado como principal
mecanismo de coordinacion colectiva del uso del suelo urbano. Como se observa en el Figura VII, tanto el
mercado informal como el formal promueven un doble movimiento de compactacién y difusién, lo que
produce un uso del suelo de estructura com-fusa, en las grandes ciudades latinoamericanas.

De tal manera que, en una urbe con una forma com-fusa de uso del suelo, las exigencias de coordinacion
y de control publico de la libertad de mercado son imprescindibles para construir una ciudad igualitaria y
justa desde el punto de vista del acceso y la distribucidn de la riqueza urbana.
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Figura VII. Ciudad caleidoscépica.
Obtenido de: (Abramo, 2012)

Entonces, se puede decir que la estructura urbana com-fusa es producto de la oferta y la demanda del
uso de suelo que presentan las ciudades, siendo las clases sociales con mayor poder adquisitivo las que
deciden si viven en una periferia lujosa o en un centro urbano cerca de cualquier servicio, y la poblacién
de escasos recursos son obligadas a buscar suelo urbano central o periférico al alcance de sus
necesidades, en el cual puedan desarrollar sus actividades a bajo costo.

Desarrollo urbano en ciudad de México

La Zona Metropolitana de la Ciudad de México ha experimentado un constante proceso de expansién
fisica, ocupando territorio en las periferias de la ciudad e incorporando municipios cada vez mas alejados
de la ciudad central. El proceso de Metropolizacién inicié en la década de 1940, cuando el tejido urbano
se extendid hacia el municipio de Tlalnepantla; en tanto que para el afio 2000 la mancha urbana se
expandio, por lo que al dia de hoy, la ZM abarca las 16 delegaciones la Ciudad de México, 40 municipios
del estado de México y uno mds de Hidalgo, extendiendo el territorio en tres entidades federativas del
pais.

El desarrollo de la urbanizacién en la periferia de la ciudad, y por tanto, el proceso de metropolizacién
propios del modelo de una ciudad difusa, predomind durante los afios cuarenta, se identifica este
modelo como uno de los principales elementos en la transformacién de la ciudad, dado que la poblacién
de mayores ingresos buscd una forma de vida suburbana, combinada a la idea emergente propuesta por
el modelo de ciudad Jardin que junto a la introduccion del automdvil, aunado a los proceso de
especulacién de suelo en las areas centrales y a la gran afluencia de migracion dan lugar al crecimiento
hacia zonas de uso agricola, generando nuevas modalidades habitaciones e integrantes a la metrépoli a
pueblos aledafos y finalmente a la construccidn y expansion horizontal de la ciudad.

Este crecimiento horizontal se identifica con base en los criterios expuestos por (Garza & Damian, 1991)
quienes describen que entre los afios de 1930 y 1950 las delegaciones que rodeaban a la ciudad central,
entre ellas Azcapotzalco, Alvaro Obregdn, Coyoacadn, Gustavo A. Madero, lztacalco, lztapalapa y
Cuajimalpa, conformaron un primer anillo con unidades administrativas, y con una relocalizacién de las
actividades productivas que se vio favorecido por la construccidn de vias de transporte ferroviario en las
delegaciones de Alvaro Obregdn, Azcapotzalco y Gustavo A. Madero. Circunstancia que fomento un
crecimiento demografico en el norte de la ciudad y una intensificacidon de usos de suelo para residencias
y para la instalacién de industrias.

Entre 1950 y 1980 se desarrollé la creacion del segundo anillo periférico que vinculd a las delegaciones
del sur, proceso que expuso con claridad el desbordamiento de los limites politicos del antiguo Distrito
Federal hacia los municipios del Estado de México. Dentro de este mismo periodo las politicas urbanas
enunciaron que el Estado de México y el Distrito Federal no seria un promotor activo en la oferta de
vivienda y se abre paso al sector inmobiliario que tuvo una participacion del 80 por ciento en la
construccion de las mismas (Schteingart, 1993). Los municipios en donde se promovio el desarrollo de
vivienda fueron; Ecatepec, Naucalpan, Tlalnepantla, Atizapan de Zaragoza, Tultitlan, Coacalco,
Chimalhuacdn, Huixquilucan, Cuautitlan de Romero Rubio, La Paz y Nezahualcéyotl.

La Zona Metropolitana de la Ciudad de México experimentd una expansién territorial en su influencia
metropolitana. El cardcter metropolitano de esta zona se reconocid desde los afios ‘60, y para 1970 se
elabord una de las primeras y mds conocidas delimitaciones de dicha darea, la cual incluia 15 delegaciones
del Distrito Federal y 8 municipios del vecino Estado de México (Aguilar A. G., 2002).

326



Ciudad compacta, ciudad difusa. Politicas de redensificacion en México
Edgar Gomez y David Rosas

La poblacion del Distrito Federal alcanzé 6.8 millones de habitantes, entre el afio 1970 y 1980, lo que
representé una densidad promedio de 4,627 habs/Km2. Las cuatro delegaciones centrales del D.F.
tuvieron una poblacién de 2.9 millones de personas. Para 1970 ya 2.4 millones de habitantes de la Z.M.
de la Ciudad de México, vivian en el Estado de México, llevando el gran total a mas de 9 millones de
habitantes en la ciudad capital. La densidad de los municipios del Estado de México, sin embargo, era de
menos del 2% de la alcanzada en el Distrito Federal: 378 habs/Km2 (SIMO Consulting., 2014).

Se identificd que no fueron mas de ocho empresas que se hicieron de grandes reservas territoriales y
obtuvieron cuantiosas ganancias a partir de la especulacion con el suelo (Schteingart, 1983); con ayuda
del Estado y los inmobiliarios, las politicas urbanas se orientaron a promover un modelo de ciudad
descentralizada, que utilizé la movilidad con base al uso del automdvil, hacia espacios periféricos como
una forma de promover al crecimiento horizontal de la urbe y fue en estos espacios en donde predominé
la vivienda de interés social para trabajadores y obreros, dando lugar a una fragmentacién
diferenciada en el Distrito Federal y su zona conurbada como se demuestra en el siguiente
cuadro:

Cuadro 1: Poblacion censal varios aios

Cuadro 1. Poblacion censal varios afios

Ao 1950 1960 1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010

Territorio Conteo
Ciudad Central | 2,234,795 | 2,832,133 | 2,902,969 | 2,595,823 | 1,930,267 | 1,760,359 | 1,692,179 | 1,676,464 | 1721137

BenitoJudrez | 356,923 | 537,005 | 605962 | 544,882 | 407,811 | 36995 | 360,478 | 355017 | 385439

Cuauhtémoc | 1,053,722 | 1,072,530 | 927242 | 814983 | 59590 | 540382 | 516255 | 521,348 | 531,831
Miguel Hidalgo | 454,868 | 650497 | 648236 | 543062 | 406868 | 364398 | 352,640 | 352,640 | 372,889
VenustianoC. | 369,282 | 572,091 | 721,529 | 6928% | 519628 | 485623 | 462,806 | 447,459 | 430978

Fuente.: Elaboracion propia con base en INEGI, Conteo de poblacion varios afios

La década de los setenta se caracteriza por una organizacidn territorial y una reconfiguracion de la
politica urbana, la cual estuvo marcada por la fuerte crisis econdmica y la necesidad de construir una
politica urbana regional, lo que da pie a modificar la divisién politica del Distrito Federal a 16
delegaciones y homogenizar la estructura administrativa. Por otro lado, los problemas por la
regularizacidn y la invasién de predios guiaria la politica establecida en este tiempo, ya que con el
objetivo de regularizar la tenencia de la tierra en asentamientos humanos irregulares de origen ejidal,
comunal y de propiedad federal, mediante la expropiacion con el consenso de todos los involucrados, se
promovié la creaciéon de la CoReTT™ en 1974 (Ziccardi, 1990), comisién que con para el afio 2016 se
convirtid en INSUSY, con el objetivo de planear, disefiar, dirigir, promover, convenir y ejecutar
programas, proyectos, estrategias, acciones, obras e inversiones relativas a la gestion del suelo.

16 . .y . .z . .
Comisién para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra
17 . .
Instituto Nacional del Suelo Sustentable
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La expansion metropolitana continué incorporando municipios adyacentes prdacticamente sin
interrupcién. Para la primera mitad de los ‘80, 14 nuevas municipalidades se incorporaron, lo cual
significd casi un millén de habitantes adicionales. Para el 1990, se adicionaron 10 municipios mads, que en
numeros totales representaron casi medio milldn de habitantes adicionales. Finalmente, para el afio
2000 se integran 9 municipalidades mas, que representaron 650 mil habitantes adicionales (Aguilar A. G.,
Las mega-ciudades y las periferias expandidas. Ampliando el concepto en Ciudad de México, 2002, pag.
137). Es asi que la Z.M. Continlo su crecimiento territorial y por ende su crecimiento poblacional, como
se muestra en la figura XI.
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Figura XI. Crecimiento urbano de la Ciudad de México 1900-2010
Obtenido de: (SIMO Consulting., 2014)

La modificacién en la estructura urbana de Ciudad de México fue producida por la construccién del
metro, que junto con el cambio hacia la terciarizacién de las actividades productivas, modificaron las
practicas sociales al dirigir la mirada hacia el consumo y los servicios, proceso que promovié la
concentracién de actividades de servicios especializados y de comercio en los centros tradicionales de la
ciudad. A partir del nuevo modelo implementado y la necesidad de la urbe por estimular su economia,
las transformaciones en el paisaje urbano comienza, a partir de 1986, a través de la formacion vy
desarrollo de “los programas urbanos de regeneracion, revitalizacién, imagen urbana, como parte de las
estrategias de los grupos financieros e inmobiliarios” para crear una nueva centralidad.
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Con el objetivo de sanear las finanzas publicas, redensificar los espacios de renovacidn, limitar el
crecimiento horizontal y finalmente reducir las desigualdades en la prestacion de los servicios publicos
basicos se buscé la activacion econdmica formal y los estimulos para atraer inversion, a través de lograr
una flexibilizacion del mercado de suelo en la ciudad, dinamizar el sistema de transferencias de
potencialidades y la creacion de Zonas Especiales de Desarrollo.

Estas politicas de desarrollo urbano facilitaron la intervencién del capital inmobiliario en la conformacién
territorial en la ciudad, el modelo de ciudad implementado fue una estrategia de apertura al libre
comercio del suelo y por lo que las obligaciones del Estado sobre la poblacién y el bienestar de la misma
reducian pasando a ser este un mero espectador o en su defecto un aval para el capital privado.

Para comienzos del siglo XXI el crecimiento de poblacién de la ciudad y su zona metropolitana, alcanzé
los 18 millones para el afio 2000 (CONAPO, 2013), convirtiéndose en una de las principales urbes con
mas poblacidn del planeta y convirtiéndose en la zona metropolitana mds representativa del pais.

Dentro de la ciudad, en el afio 2000, el entonces jefe de gobierno Andrés Manuel Lépez Obrador (AMLO)
de Ciudad de México, dirigié algunas de sus acciones al modelo de ciudad sustentable, como resultado,
se promulga el Bando nuimero dos, el cual tenia como objetivo preservar el suelo de conservacion,
impidiendo el crecimiento de la mancha urbana hacia las zonas de recarga de mantos acuiferos, esto
debido al problema que se presentaba en la ciudad en cuanto a la dotacién de agua potable en algunas
delegaciones y donde se produce la mayor cantidad de oxigeno para la ciudad, aunado a frenar el
despoblamiento en la ciudad central y contener el crecimiento en las delegaciones y municipios
periféricos.

Con esta estrategia del Bando dos (BD) también se fomentd la redensificacion en la zona central de
Ciudad de México, aprovechando la infraestructura y los servicios que se exponia estaban subutilizados,
provocando una transformacién importante en la estructura urbana de la ciudad e iniciando un proceso
de segregacion vy gentrificacién del territorio, teniendo como consecuencia el encarecimiento del suelo
en esta area.

Derivado de esta estrategia del BD, surge el desarrollo de vivienda vertical junto con la construccién de
edificios de gran altura de uso comercial y de oficinas para continuar con las estrategias de la
denominada ciudad compacta, uno de los mas emblematicos, debido a su ubicacién sobre Paseo de la
Reforma y su altura de 225 metros, es Torre Mayor, la cual en el mes de febrero de 2002 alcanzé su
altura final, convirtiéndose en el edificio mas alto de México y de Latinoamérica, desplazando a la
emblematica Torre Latinoamericana, aumentando el costo del suelo en sus alrededores.

La estrategia de ordenamiento del Bando Dos, se constituye dentro del programa, “Una Ciudad para
todos”, el cual suponia frenar la urbanizacion periférica y proporcionar vivienda digna y suficiente. El
programa habitacional enfrentd el aprovechamiento de la infraestructura existente en sus zonas
centrales para evitar que la mancha urbana siguiera creciendo en forma desordenada. En razén a estas
medidas, fueron implementadas una serie de estrategias habitacionales que lleven a repoblar las
delegaciones interiores y dinamizar el crecimiento econdmico y demografico de este sector de la ciudad.

A partir del fomento en la creacién de viviendas fueron otorgadas mas de 40 mil licencias de
construcciéon para torres habitacionales o de usos mixtos, que amenazan la integridad de barrios,
colonias y pueblos viviendas en el Distrito Federal (Gonzalez, 2015) en poco mas de tres afios para las
cuatro delegaciones donde son permitidas las acciones de regulacion del BD. De esta manera, el Bando
fomentd la construccion de conjuntos habitacionales, donde el crédito hipotecario se convirtié en un
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recurso eficiente para que trabajadores, pudieran adquirir vivienda, mientras los conjuntos
habitacionales de interés social fueron instauradas por el INVI.

De lo anterior parecen surgir serios problemas con la organizacidn del territorio urbano que pone en tela
de juicio los objetivos propuestos expresados publicamente por el BD, especialmente en lo referente a
las posibilidades futuras de mejoramiento urbano, principalmente dados en algunos lugares de los
espacios interiores, que exigen frenar el crecimiento inmobiliario por el congestionamiento de los
espacios publicos y vias de transporte, la saturacién del servicio de agua.

Asi, basados en su localizacion y grado de equipamiento urbano, el suelo se ha encarecido y por lo tanto
la intensidad de uso o de clientela con mayores ingresos se ha privilegiado, y por otro lado ha
perjudicado al poblador con menor capacidad que se ha visto en la necesidad de buscar condiciones de
habitabilidad de escasa calidad de vida. Aunado a los problemas de segregacién y acceso al suelo urbano
presentados, estdn los problemas de administracién y dotacion de los servicios de agua en la ciudad los
cuales, generalmente se han abordado a través del analisis de la oferta y demanda de servicio, sin
analizar los conflictos por los problemas de equipamiento y eficiencia de infraestructura.

Aun con las politicas propuestas por el gobierno de Ciudad de México, no se ha podido revertir la
expansion de la mancha urbana de la zona metropolitana; por el contrario la tendencia se inclina hacia la
inclusion de nuevos municipios cada vez mas alejados del centro de la ciudad. La zona metropolitana
sigue creciendo y el desplazamiento de la industria que se ubican en la periferia desplaza aun mas a la
poblacién y al mismo comercio, sin dejar en claro una articulacién coherente en materia de movilidad
para ambas entidades. El Bando fue revocado durante la administracion 2006-2012 y superado por
diversas normas, incluido la Norma 26, que busca incentivar la produccién de vivienda sustentable.

Conclusion

Las politicas de redensificacion establecidas en la Ciudad de México, provocaron un aumentoé en el costo
del suelo en la ciudad central, por lo que la poblacidon se vio obligada a buscar suelo barato en las
periferias de la ciudad, por otra parte, se identifica otro tipo de asentamientos periféricos en donde la
gente con poder adquisitivo decide formar comunidades alejadas de la aglomeraciones y contaminacion
que la ciudad central representa, siempre con el intenso uso del automaévil mientras que la poblacién de
€sCcasos recursos necesita transporte publico masivo el cual no es suficiente y sobrepasa las capacidades
del mismo.

Es por ello que los modelos de ciudad compacta y ciudad difusa tienen sus fortalezas y debilidades. Cada
modelo requiere una adaptacién a realidades concretas. Se presenta un andlisis de la capacidad de la
infraestructura, los servicios, el espacio publico y la edificacion vertical es esencial para los procesos de
densificacidon urbana. Se debe tener una conciliacidon con el sector privado, ya que son ellos los que la
mayoria de las veces deciden donde invertir y el estado solo funciona como aval y no como un eje rector
del desarrollo urbano.

Los modelos de ciudad compacta y ciudad difusa se encuentran presentes de manera conjunta formando
un ciclo de retroalimentaciéon entre ellos en Ciudad de México, sin embargo, se pueden identificar
puntos relevantes dentro de la ciudad que presentan rasgos de compacidad con altas densidades de
infraestructura, por otro lado, existen puntos en la ZMVM que presentan caracteristicas de ciudad
dispersa, alejadas del nucleo central de la ciudad sin perder relacion entre las entidades.
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Se deben enfocar las estrategias a las practicas que se traducen en la expansion a lo largo del territorio,
es posible denotar la existencia de una estructura funcional mediante el fomento de las actividades y
servicios que ayuden a disminuir la intensa movilidad de la poblacién de la periferia a la ciudad central y
viceversa.

Uno de los factores en los que mas ha impactado el tema de la redensificacidn es la disponibilidad de
agua potable, ya que con el desarrollo de la ciudad y las formas de ocupacién de territorio se dieron en
forma paralela con los servicios publicos, por esta razén, las delegaciones centrales han ido
incrementado la disponibilidad de agua potable hasta llegar a la actualidad a un 100 por ciento a
diferencia de las delegaciones ubicados en la periferia sur de la ciudad como es el caso de Xochimilco,
Milpa Alta, Tlalpan que se ubican entre un 70 y 85 por ciento de la cobertura en los servicios. Condicién
que ha sido aprovechada para la consolidacién y desarrollo de planes de crecimiento hacia las zonas
urbanizadas y detener el crecimiento horizontal impuesto por el modelo metropolitano y por avance y
requerimiento de la industrializacién.

Disponibilidad de agua
potable

CDMX

AREA CONURBADA

Disponibilidad de agua potable por delegacion y municipio de laZMVM
Elaboracion propia con base en los datos estadisticos de INEGI, 2010

Sin embargo a partir de estas politicas y con el aumento de vivienda vertical, la poblacidn aledafa a las
edificaciones verticales asi como en los alrededores de las plazas comerciales y edificios corporativos de
alta densidad constructiva, se oponen a estas construcciones ya que manifiestan que los desabastecen
de agua por darle prioridad a estos desarrollos de gran envergadura. Es por ello que se debe tener
cuidado con estos datos ya que si bien la conectividad a la red de agua potable es alta, no siempre se
dota del servicio o se recibe por tandeos.
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Por estos motivos, se debe encontrar un balance entre la densidad dentro de la ciudad y en las
periferias, asegurando a cada poblacién un modo de transporte eficiente, accesible y sustentable,
evitando los problemas de aglomeracidn en las entradas a la ciudad que actualmente se identifican, de

igual manera, se debe garantizar el acceso al agua potable y servicios basicos para brindar calidad de
vida a la poblacion.
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