Interpretacion del Nuevo Patron de Crecimiento Urbano y
del rol de 1a Planeacion en las ciudades de México

Interpreting the new urban growth pattern and planning role in cities of Mexico.

The case of Tijuana

Resumen:

En este ensayo s¢ proponen lincas de interpretacion
del reciente crecimiento de las ciudades en México,
tomando como ejemplo a Tijuana ciudad locagzada
cn la frontera con Estados Unidos. En los ultimos
anos ¢l crecimiento urbano de Mdéxico se ha
matcrializado  predominantemente  ¢n - asenta-
mientos formales, de mancra cexpansiva, y ¢n casas
financiadas por instituciones publicas o privadas.
Con c¢sos nuevos asentamicentos periféricos, aunque
sc¢ disminuye ¢l déficit de vivienda, se producen
problemas en las tres cscalas de la habitabilidad
urbana: vivienda, barrio, y ciudad. Los problemas de
cficiencia para los agentes cconomicos y cquidad
para los residentes se profundizan en la escala de
ciudad. Este ahondamicnto de los problemas cs
producto del particular patron urbanistico que estan
configurando esos nucvos asentamicntos ¢n casi
todas las ciudades que tienen crecimiento expansivo.
En este texto se discuten esos problemas, s¢ propone
una interpretacion del crecimiento urbano, y algunas
rccomendaciones de politica.
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Abstract:

This essay proposces interpretation lines of the recent
city growth in Mexico, taking as example to Tijuana
city located on the border with United States. In the
last yecars the Mexican urban growth has been
materialized predominantly in formal scttlements, in
a sprawl way, and with houses financed by public or
private institutions. Although those new pceripheral
scttiements reduce the housing deficit they generate
problems in the three scales of the wurban
habitability: housing, ncighborhood, and city. The
problems of efficiency for the economic agents and

justice for the residents are deepened at city scale.

Those growing problems arc product of the
particular urbanistic pattern that those new
settlements are configuring in almost all big Mexican
cities. This cssay discusses those problems, proposes
an interpretation of the new urban growth, and
recommends urban policies.

Key words: housiag/urban growth/Tijuana/Mexico.

* Egresado de la FAUA. Doctor ¢n Planificacion y desarrollo y urbano, Universidad del Sur de California. Profesor-
Investigador dcl Departamento de Estudios Urbanos y Mcdio Ambicnte del Colcgio de la Frontera Norte, México. L-

mail: talegria@colcf.mx

107



108

INVESTIGANCTIONES EN CIUDAD Y ARQUITECTURA

-] objetivo de este ensayo es proponer lincas de
interpretacion del patron urbanistico del reciente
crecimiento de las ciudades en México. tomando
como ¢jemplo a la ciudad de Tijuana localizada ¢n
¢l estado de Baja California, en la frontera con
L:stados Unidos.

En los ultimos anos la poblacion urbana c¢n
M¢éxico se ha asentado cada vez mdas cn las
periferias de muchas ciudades en asentamientos
formales, de mancra cxpansiva, y cn casas
financiadas por instituciones publicas o privadas.
Un indicador de ello ¢s ¢l crecimiento relativo del
numero de créditos INFONAVIT, por ¢jemplo ¢n
¢l estado de Baja Californma -cuya poblacion esta
concentrada en sus ciudades y teniendo Tijuana la
mitad de esa poblacion- estos créditos crecieron al
doble mientras la poblacion lo hizo solo ¢n su
cuarta parte entre ¢l ano 2000y ¢l 2005%.

Con c¢sos  nuevos  asentamientos  periféricos,
aunque sc disminuye ¢l déficit de vivienda, se
generan o ahondan problemas cn las tres escalas
de la habitabilidad urbana: vivienda. barrio, vy
ciudad. Es e¢n  las  dos ualumas  escalas,
principalmente en la escala de ciudad, en que los
problemas de  cficiencia para  los  agentes
cconomicos y equidad para los residentes se
profundizan. Este ahondamiento de los problemas
¢s producto del particular patron urbanistico gque
estan configurando ¢sos nuevos asentamicentos ¢n
cast todas las ciudades que ticnen crecimiento
expansivo. Enoeste texto se discuten  csos
problemas v algunas recomendaciones para su
disminucion.

INTE AL\

Principales caracteristicas de los
desarrollos de vivienda (NDV)

nuevos

El crecimiento reciente de las grandes ciudades
mexicanas ¢s usualmente expansivo en vez de
intensivo.  El - crecimiento ocurre  anadiendo
territorio a la ciudad ¢n vez de rellenar lotes y
zonas baldias al interior del drca ya urbanizada.
Lo novedoso de este patron de asentamiento sc
pucde sintetizar de la mancera siguiente: una gran
magritud de territorio anadido en cada nuevo
desarrollo. el hderazgo privado-corporativo ¢n
cada fasc del proceso. y la casi absoluta
predominancia de la vivienda unitamiliar como
tipologia residencial.

Podemos describir las caracteristicas de los NDV
clasificandolas segan los agentes involucrados, ¢l
tipo urbanistico, y la regulacion de usos del suclo.
De una primera inspeccion del caso de Tijuana
aqui se presentan las caracteristicas usuales.

Agentes involucrados

Los terrenos utilizados en cada NDV  son
poligonos de varias hectarcas. Los duenos de esos
poligonos de suclo regularmente han sido agentes
privados o grupos de personas a quiences ¢l estado
les adjudico ¢l terreno en forma de “epdo”
(distribucion de suclo hecho bajo ¢l régimen de
reforma agraria). Los ducnos de csos terrenos
vendieron los poligonos al promotor inmobiliario,
proceso que se intensitico al inicio de los anos 90
cuando se hace notorio ¢l periodo de los NDV.

El promotor casi sicmpre lidera todo ¢l proceso.
Generalmente es una empresa grande que realiza
una variedad de operaciones: compra ¢l terreno'y
resuclve con ¢l vendedor los inconvenicentes
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legales sobre la propicdad del suclo; hace la
planeacion de usos dcl  suelo;  disena ol
fraccionamiento; discna los tipos de vivienda;
gestiona los permisos municipales de urbanizacion
y de construccion; gestiona con agencia. cstatales
prioridades para obtener lincas troncales de agua
y drenaje; consigue c¢l financiamicnto para la
construccion; urbaniza; subcontrata la
construccion dc¢ viviendas o construyc por si
mismo; busca 'y gestiona los  prestamos
hipotecarios para las familias compradoras «c¢ la
viviendas; consiguc los compradores
promocionando las ventas; y gestiona ¢l arreglo
financicro entre las familias y las instituciones
financicras. Por ejemplo, e¢n la primera mitad dcl
2006 hubo 40 cmpresas  promotoras  que
formalizaron créditos INFONAVIT para las
familias compradoras ¢n Baja California.

En la construccion generalmente hay dos tipos de
agente, ¢l que construye la infracstructura urbana
(redes de agua, drenaje, pavimento, ete.) y ¢l que
construyc las wviviendas. La infracstructura
generalmente  ¢s  construida por la  cmpresa
promotora-constructora;  las  vivicndas  son
construidas por la promotora-constructora si cs
una empresa pequena, pero si €s una cmpresa
grande ésta hace un concurso de precios de
construccion para cada scccion del poligono
urbanizado de manera que las viviendas las hacen
varias empresas pequenas. En algunos casos la
promotora-constructora provee ¢l cquipo  (i.c.
excavadoras, encofrados metdlicos) a las cmpresas
subcontratistas quc garantiza una tecnologia
constructiva que permita la produccion en scric de
las viviendas.

Los agentes financieros que participan en la
compra final de las viviendas, por parte de las
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tamilias, son publicos o privados. Cada agencia
ticne sus propias tasas de intercs de préstamo, sus
reglas de financiamiento, y sus diversos anos de
amortizacion. Entre las agencias privadas las mas
importantes son los bancos y las SOFOLES. Entre
las agencias puablicas destacan ¢l INFONAVIT y
¢l FOVISSSTE. Por ejemplo. ¢n la primera mitad
del 2006 hubo 9,444 créditos formalizados con
INFONAVIT de las tamilias compradoras ¢n Baja
California.

Los compradores son ¢n su mayoria personas que
por primera vez compran una vivienda y no tienen
ingresos  altos. Para comprar  cada  persona
gestiona un  crédito  hipotecario  ante  alguna
agencia publica o privada, frente a la cual debe
comprobar sus ingresos personales o ¢l de los
integrantes de la familia que conjuntamente
compren la vivienda. La informacion disponible
no permite determinar el ingreso de las personas
que  recientemente  gestionaron ¢l crédito
inmobiliario; hay sin embargo datos agregados de
todas las personas que actualmente ticnen un
crédito con, por cjemplo, ¢l INFONAVIT; ¢n
Baja  California, aunque  personas  de  casi
cualquicr ingreso obtuvicron créditos de csta
institucion, dos tercios del total ganaban entre 2y
7 salarios minimos?, contabilizados al quinto
bimestre del 2006.

Tipo urbanistico

Genceralmente los NDV se hacen sobre un predio
baldio grandc localizado cn la periferia de la
ciudad cerca de una via interurbana, y muchas
veees sin contigiiidad con la macha urbana previa.
Ll gran tamano del predio permite la construccion
de¢ muchas umdades scriadas de vivienda; csta
caracteristica de gran cscala ¢s conveniente para
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obtener  reduccion  de costos por unmidad  de
vivienda. Por su parte, la no contigiidad con la
trama urbana parcce surgir de las restricciones
que  ticnen  las  constructoras  para  conscguir
predios baldios en venta o con precio bajo.

1 acceso del predio de cada DV oa la via
primaria mas cercana genceralmente se hace con
una sola vialidad. EI ahorro que ¢l constructor
consigue al no  hacer mas  vias  de acceso
usualmente  genera un costo-tiempo  adicional
para los micembros de  las familias que  ahi
residirian al tratar de salir o entrar al - DV
diariamente en horas pico (cuando viajan entre
vivienda y trabajo o escucla).

La casi totalidad de las viviendas de los DV son
unitamiliares. La razon para que prevalezea este
tipo residencial es de mercado, por ¢l lado de la
demanda, en la version de los promotores/
constructores:  consideran que la demanda  de
unidade - de vivienda  en multitamiliares  es
pequena. Bajo estavision (de los promotores), las
tamihias  cuando deciden la compra de una
vivienda, entre varias de precio similar, sopesan ¢l
tipo unitamiliar contra localizacion y tamano. En
este balanceo de preterencias, las tamilias deciden
por una vivienda unitamiliar a pesar de e tar
leyana a las ventajas urbana® v oser pequena:
preficren una casa con su lote individual por sobre
su localizacton v su tamano. Sin embargo no hay
cvidencia que este balance sca el que esta detras
de las decrione  residenciale . na primera
objecion a c¢'ta vision tiecne que ver con las
restriccione” de oterta recidencial. Para que este
balancco d» preterencias ocurra tiene que haber
la opcaion de vivienda multitamiliar
(departamentos) grande. bien localizada y de
predio imilar: prro al menos en Tijuana ¢ to no
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ocurre, principalmente debido a que la tuncion de
precios del suclo es alta y empinada haciendo
caros los departamentos ¢n zonas interiores de la
mancha urbana. Una scgunda objecion a cesa
vision ticne que ver con las restricciones de oferta
crediticia. uando una tamilia quicre vender su
departamento usado con ¢l auxtho de un crédito.
debe inseribir esa umdad residencial en alguna
institucion - crediticia. Muchos  propictarios  no
saben que pucden  hacerlo, o los costos de
transpecion de esa insceripeion pueden parcceerles
altos al considerar que Ja expectativa de venta es
baja. En consccuencia, una parte importante de la
oferta que no estd en la periteria usualmente esta
constituida por vivienda usada, que no recibe
crédito de instituciones publicas, y por lo tanto no
entra asi en ¢l balance de  las  decisiones
residenciales de las tamilias al momento  de
decidir la compra. En sintesis, cabe la posibilidad
de que alguna  tamilias  compran la  oferta
unifamiliar ~ porque  no  ticnen  opclones
multitamihiares adecuadas, y quiza cstas tamilias
scan la mayoria.

Los DV también presentan reducidos espacios
publicos, pocos lotes para scrvicios publicos, y
¢casos lotes para actividades de la comunidad.
sualmente  estos asentamientos no  presentan
parques o arcas publicas de tamano suticiente
para albergar deportes ni cquipamiento  que
permita ¢l encuentro de los residentes. Tampoco
se dejan espacios para que el sector publico
cducativo o de salud pueda tener locales para
escuclas o clinicas,  por  cjemplo. - Ademas.
actividades  como iglesias,  velatorios,  clubes,
asociacione , locales de tiestas, no tienen cabida
por talta de ¢ pacio en ¢l asentamiento.
Por su parte, ¢l espacio dejado para actividades
cconOmicas (empleo y con umo) u ualmente es de
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un tamano que permite albergar negocios a escala de
barrio o menor. Por el gran nimero de viviendas
construidas en cada fraccionamiento, la escala de las
actividades economicas prevista parcce insuticiente
para atender las necesidades de la poblacion del
fraccionamicnto.  Un indicador  que  permitiria
cvaluar la capacidad de servicio de las zonas dejadas
para actividades econdmicas ¢s ¢l inverso de la tasa
bruta de actividad, TBA, dc¢ la localidad, que
podemos denominar ITBA. En Tijuana, por ejemplo,
hay un empleo cada 2.7 residentes (segun el ceaeso del
2000 la TBA ¢s 0.37); contabilizando a c¢scala de un
fraccionamiento, si se obtiene valores mayores (ue
2.7 entonces para sus  propios residentes  se
incrementa la probabilidad de no tener un emplco ¢en
ese fraccionamiento.

[Los NDV usualmente ticnen baja densidad de
poblacion. Ello se deduce del tipo residencial
unifamiliar  predominante  ¢n  este tipo  de
asentamientos. Si estos asentamientos  tuvicran
mas  cspacios  abiertos y  para  actividades
ccondmicas, su densidad seria aun mas baja

Regulacion de usos del suelo

Todas las ciudades tienen por ley un plan de usos
del suelo que incluye a las zonas urbanizadas y a
las aun baldias dentro de los limites legales del
centro  de poblacion.  Los reglamentos  de
zonificacion usualmente contemplan la posibilidad
de solicitar cambios  de uso  del suclo. Los
promotores de los NDV usualmente acuden a csta
salida  reglamentaria para  poder  construir
viviendas en zonas que, por cjemplo, habian sido
designadas como reservas de cualquicer tipo no
residencial.

Sin embargo, pareceria que las reglas de cambio de
usos del suclo para las zonas de expansion urbana
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no obligan al gobicrno local a elaborar plancs
parciales para csas zonas, a pesar de la gran
magnitud de cada NDV. De esta manera se deja a
la  plancacion  privada de  cada  promotor/
constructor prever la inversion para generar en la
zona los scrvicios y empleos necesitados por los
residentes de esos NDV, a partir de incentivos de
mercado.

Ello significa, en primer lugar, que ¢l gobierno
local se inhibe de incidir en la prevision de la
densidad de poblacion, la densidad y numero de
cmpleos, ¢l tamano y disposicion de drcas de
recreacion, y la prevision de servicios de salud y
cducacion.  Los gobiernos locales  no  estan
instrumentados institucionalmente  (con  alguna
oficina cspecializada y con un reglamento) para
coordinzar al agente promotor de viviendas con los
agentes publicos y privados para prever, en cada
zona de crecimiento, de espacio suficiente para las
actividades economicas y de servicio comunitario.

Esta inhibicion del Estado, a la escala de gobicrno
local, deja la plancacion de usos del suclo bajo
responsabilidad del sector privado,
particularmente del agente promotor de vivienda.
A pesar de la gran magnitud de cada NDV, los
constructores de vivienda actaan  como  si
estuvieran urbanizando un pequeno
fraccionamiento, bajo la ey, siguiendo ¢l
reglamento de fraccionamientos respectivo. Como
este tipo de regiamento no tiene ordenanzas de
usos del suelo, entonces la plancacion privada de
los usos del suclo se hace sin regulacion especifica.

Aunque el reglamento de fraccionamientos no
ticne especificidades sobre usos del suclo, las
exigencias  de  aportaciones  de suclo  tienen
consecuencias sobre esos usos. En Tiyuana, por
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cjemplo, las aportaciones obligatorias de suclo al
gobicrno local son 3% del drea del predio/poligono
urbanizado para escuclas, 3% drea verde, 10% sin
destino especifico. El agente promotor dispone la
forma y la localizacion de esas aportaciones. Si
consideramos que la logica principal del agente
promotor ¢s capitalizar con la venta de vivienda, la
forma y locahzacion de las aportaciones serin
sccundarias entre sus prioridades de usos  del
suclo. En ese sentido, seguramente las viviendas
tendrin las mejores locahizaciones por sobre los
otros usos del suclo.

Adicionalmente, la aportacion de 10% sin destino
espectfico  es usada  por el gobierno  local
generalmente atendiendo  sus necesidades
financicras antes que las necesidades del NDV. Si
se revisara los informes de las ventas de terrenos
que hace cada ano el gobierno local se podria
estimar la magnitud de cesa prioridad financiera.
Ezn Tijuana hay ¢jemplos de algun pequeno parque
o baldio, propiedad del gobierno local, vendido y
convertido en vivienda. En 2006 ¢l gobierno de
Tijuana vendid  propiedad  inmucble por 7.3
millones de pesos?. Si el gobicrno vende ¢l aporte
de drea de 10% de los NDV para que se construya
vivienda, entoncees se protundizarian los problemas
que surgen en los nuevos asentamientos de la
relacion de habitantes a empleos y de la relacion
de habitantes a servicios, que ya existen en estas
zonas, v que discutiremos a continuacion.

Problemas relacionados con los NDV

En ¢l mediano plazo. los NDV reducen el déficit
de unidades de vivienda v disminuyen ¢l precio de
cada unidad. Sin embargo, la forma particular que
estin tomando estos asentamicentos estd creando
problemas que por su magnitud v externalidades se
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pucden calificar de costos sociales urbanos, tos
cuales reducen la productividad de las empresas 'y
¢l bienestar de las tamilias. Estos problemas
surgen en las tres cescalas de la habitabilidad
urbana: vivienda, barrio, y ciudad.

Tipos de problemas a escalu de toda la ciudad

El particular patron de asentamiento que tienen
los NDV gencera problemas sobre dos componentes
de la wiudad: tuncionamicento y desarrollo. [Estos
problemas s¢ materializan como mayores costos de
vida para las familias 'y mayores costos  de
operacion para los negocios o menor productividad
cconomica urbana.

El tuncionamicento de la ciudad es atectado por el
incremento  de  la congestion  que  surge  al
incrementarse ¢l namero de viajes urbanos por
persona y ¢l tiempo o distancia de cada viaje. Para
exponer de mancera concisa la manera en que se
incrementa el namero y ticmpo de viajes urbanos
esquematicemos ¢l proceso  de  asentamicento.
Cuando se anade a la ciudad una porcion grandes
de territorio relleno de viviendas, los nuevos
residentes de ese asentamiento se deben haber
mudado desde residencias en partes interiores de
la ciudad. Si ¢l nucevo asentamiento no tiene
cmpleos ni servicios, sus nuevos residentes deben
de salir de esa zona por mas razones que ¢n sus
antiguas residencias  porque alli tenian  cerca
algunos servicios y empleos. Por ¢jemplo tenian
guardcria, escuclas, clinicas, restaurantes,
gimnasios o campos deportivos, ete., que no
encuentran ¢n ¢l nuevo asentamiento. La mayor
varicdad de necesidades por resolver tuera del
asentamiento hace que se incremente las razones
para salir del asentamiento, los motivos de viaje, ¥
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es asi como se incrementa el namero de viajes por
persona.

Como complemento, ¢l tiempo de viaje promedio
se incrementa debido a que en los NDV se
combinan la ausencia de empleos y servicios con
la localizacion  residencial  periférica.  Para
solucionar cada necesidad (motivo de viaje) cada
miembro de las familias ahora tienc que hacer
desplazamientos mas largos hacia las zonas donde
estan empleos y servicios. i

Con los datos de una encucsta realizada en ¢l ano
2000 en Tijuana (Alegria 2000), sc estimo que el
ticmpo promedio para ir a la escuela es 21
minutos, y para ir a trabajar es 29 minutos; para
ese mismo ano el ITBA (relacidon residentes a
empleos) fue 2.7. Los fraccionamiento periférico
construidos después del ano 2000 con un I'TBA
mayor a 2.7, ticnen una alta probabilidad de que
el tiempo promedio de los viajes al trabajo de sus
residentes sea mayor al promedio urbano, debido
al incremento de motivos y longitud de viaje, lo
cual se traduciria en un costo de¢ vida para esas
familias mayor al promedio urbano. Ademais, al
incrementarse el namero de viajes crece la
congestion; esto es un factor que anade un costo
adicional al viaje, factor diferente al motivo y
longitud del viaje.

En el mediano plazo, siendo la entrada de
personas al mercado laboral proporcionalmente
creciente, el ITBA urbano e¢s entonces
decreciente en el tiempo, lo que nos dice que en ¢l
futuro cercano se nccesitarin proporcionalmente
mds empleos en cada nuevo fraccionamiento para
no aumentar el tiempo promedio de viaje al
trabajo.

I'to Alegria Olazabal

El incremento del namero y tiempo de viajes
pucden convertirse en un problema menor si
aumenta la oferta vial correspondiente.  Sin
embargo, si los promotores de los NDV no
asumen  privadamente el costo de la nucva
vialidad, ni ¢l gobierno local esta dispuesto a
socializar es¢  costo, las actuales vias s¢
congestionan. Si, en otro escenario, promotores o
gobicrno estuvieran dispuestos a sufragar ¢l costo
del aumento de la oferta vial, pero la geogratia o
la ocupacion del suelo no permitiera ampliar la
vialidad, la congestion seria también inevitable. El
desarrollo urbano, por su parte, es obstaculizado
por los costos crecientes para familias, negocios, y
gobierno que provienen de las dificultades del
funcionamiento urbano ya descritas, dc la
ausencia de planeacion de usos del suelo, y del
impacto diferencial por ingreso, como a
continuacion se explican.

a) Para las empresas de toda la ciudad

El incremento de la congestion, generada por cl
particular patron de asentamiento de los NDV, ¢s
una externalidad negativa que afecta a empresas
localizadas en diversas partes de la ciudad,
particularmente a aquellas cuyos trabajadores y
carga utilizan las vias que acceden a esos nuevos
asentamientos. Por un lado, la congestion
incrementa los costos de operacion cuando sus
transportes de insumos y productos utilizan mds
tiempo al atravesar la ciudad. Por otro lado, los
negocios tienen que incrementar sus salarios para
compensar ¢l mayor costo de transporte de sus
trabajadores dcbido a la congestion. Por el
incremento  de  ambos tipos de  costos, la
productividad de las empresas urbanas se reduce.
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Grifica 1. Il ejemplo de un NDV sin servicios en Tijuana:
Congestion que swge por viajar a subcentros urbanos
terciario

TIJUANA. DENSIDAD de EMPLEO COMERCIO y SERVICIOS
(Empleos/ Hectiarea)

10 15 Kilometers
T ey —
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Gridfica 2. El ejemplo dke un NDV sin empleos en Tijua-
na: Congestion que surge por viajar a zonas de empleo

TIJUANA . DENSIDAD de EMPLEO TOTAL
(Empleos/ Hectarea)

10 15 Kilometears
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b) Para las tamilias de toda la ciudad

L] incremento de la congestion, generada por el
particular patron de asentamicnto de los NBV,
también ¢s una externalidad negativa para las
familias de toda la ciudad. Muchas personas que
no residan en los  nuevos  fraccionamientos
utilizarin  las  vias  congestionadas  por  csos
fraccionamientos, incrementando asi su costo de
vida v reduciendo sus posibilidades de ahorro.

¢) Para las empresas potenciales en las nuevas
arcas

La falta dc¢ cespacio o lotes para actividades
cconomicas dentro de los NPV impide haya
inversion en ese lugar. El espacio esti ausente
debido a su falta de prevision o plancacion,
publica o privada. Ello constituye una pérdida de
oportunidades de nueva inversion porque  los
residentes  de los  nuevos  fraccionamientos
constituven una demanda localizada de bienes y
servicios. Esto favorece a las vicjas inversiones, a
los negocios pre-establecidos, del interior del drea
urbana los cuales serin los oferentes para cesa
demanda  periférica,  disminuyendo  asi la
posibilidad de desarrollar la competencia dentro
de cada mercado particular de algan bien o
SCTVICIO.

d) Para las tamilias del nuevo desarrollo

Las personas mis afectadas son las que residen ¢en
los NBV. Ellas tendran un mavor costo y tiempo
de transporte tan sOlo por residir ¢n esos nuevos
fraccionamicntos.  Ese costo adicional aparccee
cuando  por c¢jemplo intentan  salir del
fraccionamiento, van a trabajar, van a la escucla,
van al mandado. van a sitios de recreacion, ctc.

I IEAUA

Como no encuentran una oferta cercana de biences
0 serviclos  sus o costos  de transporte  se
mncrementan.

Ademas, las personas residiendo en estos nuevos
fraccionamicntos por tener que usar mids ticmpo
de viaje v estar en vias congestionadas cada dia,
incrementan su estrés.

¢) Para el gobierno municipal

Al iné¢rementarse ¢l numero v la distancia de los
viajes urbanos con la aparicion de los NDV, las
vias existentes sufren una mayor presion de uso.
El cuidado dce estas vias constituye un costo
adicional que no c¢s sutragado por ¢l agente
promotor de mancra privada. Este gasto sc
convierte en costo publico porque es ¢l gobicrno
local ¢l que lo asume a través de gasto en arreglar
baches, eventualmente repavimentando, y en la
scializacion. El gobierno también tiene que hacer
un gasto adicional para dirigir ¢l trdnsito
congestionado con la policia municipal.

Por otra parte, en los NDV ¢l gobicrno local
pierde la oportunidad de cobrar impucstos por
funcionamicnto comercial privado. A pesar de
que en ¢sos fraccionamientos aparece una nueva
demanda localizada, al no haber plancacion o
prevision de drcas comerciales, las oportunidades
de inversion privada estin restringidas.

f) Impacto diterencial

El mayor costo del transporte gencerado por los
NPV ticne un impacto diferenciado sobre los
residentes de la ciudad segun su ingreso. Ello
ocurre debido a dos razones. Primero, porque las
personas de menor ingreso son mas sensibles a los
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costos de transporte, v segundo, porque los NDV estian localizadas en
zonas cereanas a areas con residentes de bajos ingresos.

Como c¢n ¢l resto de América Latina, en Mcdéxico las tamilias de
menores  ingresos  gastan  proporcionalmente mas  cen - transporte
publico ¢n comparacion a las tamilias de mavores ingresos, como se ve
en la Grifica 3. Un incremento en ¢l costo de transporte afecta mas a
los pobres que a los ricos. Por cjemplo, si tomamos la distribucion del
gasto en transporte publico del 2005, un aumento del 1% ¢n ¢l costo
del transporte en toda la ciudad afecta seis veeces mads a los hogares de
menor ingreso que a los de mayor ingreso: ¢l gasto total de los mas
pobres se incrementa en 3.2 puntos porcentuales, mientras que ¢l
gasto para los de mayor ingreso sube 0.5 puntos.

Si la externalidad negativa de los NDV  -materializada  como
incremento de los costos en tiempo y distancia de viajes intraurbanos-
afectara de manera similar a toda la ciudad, los pobres son
relativamente los mas perjudicados. Pero si ademds consideramos,
primero, que la externalidad negativa varia en ¢l espacio, atectando
mds a las zonas cercanas a los NDV, y scgundo, que los NDV
usualmente se localizan cerca de barrios con personas de bajos
ingresos, entonces csa externalidad es espacialmente regresiva. Hay
mads personas de bajos ingresos que las de altos ingresos sulriendo esa
externalidad, 'y con ello los clectos de cesa externalidad  son
proporcionalmente mas intensos.

% dcelingreso gastado en transporte peehco

-—— 2005

-&- 2000

05 13 18 25 35 45 S5 65 715 (+8)
Ingreso medio (SMs) de cada decil de ingreso
lFuente: ENIGHINEGI

Tipos de problemas a escala del barrio

Al considerar el interior de los NDV, su particular patron de
asentamiento gencra para sus habitantes problemas sobre cl tejido
social, ¢l presupucesto tamiliar, y ¢l paisaje urbano

Lito Alegria Olazibal

Grifica 3. Mdéxico: Porcentaje del
ingreso de los hogares gastado en
transporte piiblico segiin ingreso de
los hogares
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a) Deéticit de construccion de comunidad local

Para la construccion de comunidad en las ciudades
actuales, tactores no espactales como clase social o
valores  compartidos  son  sustantivos;  en - la
construccion de comunidad de barrio ¢l arreglo
espacial s solo un factor entre otros (Talen 2000,
Morris 1996).

La comunidad de barrio, mas que un artefacto
acabado, es un proceso de construceion de lazos
orientado a conseguir metas particulares, v se
constituve  como  comunidad  de
alrededor de objetivos especiticos.

Intereses

La comumdad de barrio surge de la iteraceion
social v del sentido psicologico de comumdad; la
forma tisica del lugar tiene intluencia solo sobre ¢l
primero de csos dos factores no sobre ¢l segundo.
La interaccion social en un barrio se incrementa
cuando cexisten arcas comunes que facilitan ¢l
contacto soctal, cuando arreglos especiticos de las
arcas comunes pucde dar mayor sentido  de
scgunidad, cuando se hace uso  cotidiano  de
facihdades  dentro del barrio como  tiendas,
servicios, cte,, cuando la relacion de espacio
privado y ¢l publico sc¢ hace sin obstrucciones
como ¢l flujo de vehiculos?®.

Enlos NDV cs raro que existan estas caracteristicas
que promueven la interaccion; usualmente faltan
Cspacios comunitarios, espacios de servicios, lugares
publicos de encuentro, v centros de recreacion y
deportes. El deticit de interaceion en estos nucvos
espacios  urbanizados  debilita lTas bases  de la
construccion de comunidad de barrio.

Por su parte, ¢l sentido psicologico de comunidad
s¢ materiahza como  vsentido  del lugar™ un
complejo de caracteristicas imtangibles de un lugar

INTE AU\

que To hacen atractivo para los residentes actuales v
potenciales ¢ influencian sobre su comportamiento
(Bolton 1992). La consolidacion del sentido del lugar
depende del tiempo de residencia de las tamilias. La
promocion de la permanencia v no la salida del lugar
de residencia re-crea a la comunidad.

Las tamilias se quedaran en los NDV, consolidando la
comunidad del barrio, st los problemas del lugar son
resucltos.

s
b) Potencial desitegracion social por la debilidad
de lazos comunitarios (violencia, delitos., cte.)

La comumdad de un barrio puede ¢jercer control
sobre sus miembros. Este fenomeno ha sido
estudiado desde hace mucho. iniciindose con los
analisis de Ta Escucla de Chicago (Park. Burguess,
McKenzie 1925). La presion que la comunidad del
barrio puede cjercer sobre sus miembros esta
oricntada a vahdar cierta normas v creencias:
reciprocamente cada miembro puede intluir sobre
¢l barrio en la re-vahidacion de normas v creencias
(Talen 2000). Esa capacidad de presion de la
comunidad sobre sus micmbros pucde ser oun
mstrumento de control social y vigilancia. casi
represion (Harvey 1997). Cuando hay debihidad
de lazos comunitarios la comunidad de barrio esta
impedida de cjereer control social local.

En este sentido, la debilidad de Ta comunidad para
cjercer control sobre sus miembros seria una de las
razones que harian surgir a la violencia callejera y
los delitos en los barrios. El arrceglo espacial de los
NDV auspicia la debilidad de lazos comunitarios,
la debilidad de la comunidad para cjercer control
sobre sus miembros, v ocon cllo, s¢ permite ¢l
comportamicnto antisocial de algunos de cllos.
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En los NDV los nucvos residentes estian en las
ctapas iiciales del ciclo de vida de las familias
con ninos pequenos. En el mediano plazo algunos
va entoncees adolescentes podrian experimentar la
ausencia del control de Ta comunidad, cludiendo
las normas v creencias legitimas que permiten la
sociabilidad, haciéndolos propensos al compor-
tamiento delictivo.

¢) Mayores costos al consumir
*

Estructuras competitivas de mercado en la oterta
de bienes v oservicios generan bajos precios de
venta. La ausencia de competencia permite ¢l
surgimiento del monopolio espacial v de una baja
productividad ¢n oferta de bienes y servicios;
ambas caracteristicas promucven altos precios de
venta.

Una de las razones del surgimiento del monopolio
espacial en un barrio ¢s ¢l bajo potencial de
consumo de los residentes de Ta zona. Fste
reducido potencial de consumo  estd asociado
tanto a  bajos ingresos como a la falta de
diversidad de ingresos y gustos de los residentes
de la zona (Alegria 2009). En los NDV los
residentes tienen en general ingresos menores al
promedio de la ciudad, y usualmente entre cllos
hay poca diversidad de ingresos. Iistas dos razones
por cl lado de Ta demanda hacen prever que en
estos nuevos  asentamientos  habri monopolio
espacial en la oferta, y con clla mayores precios en
los bienes y servicios que vendan.

Una razon adicional para la promocion  de
monopolios espaciales de olerta en estos nuevos
desarrollos de vivienda es Ta poca prevision de
dreas o lotes para actividades cconomicas.

Dt Ateyrar Olazabai

Por su parte. la baja productividad en Ta oferta
localizada de bienes v oservicios surge del bajo
nivel de cconomias de escala o alcance que
pucden  alcanzar los negocios o del nso de
teenologras poco productivas. SToun negocio usi
altas escala o alcance o mejoradas teenologras,
ticne como consceuencria una mavor capacidad de
ventas, la cual sélo le permite sobrevivir al
negocio sioticne como complemento una gran
escala v diversidad de consumidores acuvos. Fin
los NDV usualmente los ingresos de los residentes
no son altos v entre cllos hay poca diversidad de
meresos. Fstas razones por el lado de Ta demanda
hace prever que estos nuevos fraccionamientos
habra baja productividad de lTos negocios, v con
clla mavores precios en los bienes v servicios que
vendan.

dy Pobreza del paisaje urbanistico debido i Ia
homogencidad de las viviendas

En los NDV usualmente hay muy pocos tipos
viviendas, v sus expresiones  arquitectonicas son
similares, creando un paisaje urbano  repetido
monotonamente entre fas
fraccionamicnto.

calles del

Larepeticion de Ta forma de las viviendas crea dos
prablemas  urbanisticos  relacionados  con  las
arquitecturas y suorepresentacion. Un o evento
urbanistico. o hecho arquitectonico (Rossi 1979),
se constituye de Ta relacion entre Ta forma fisica y
la atribucion social de sus signiticados. En o cl
actual panorama cultural, Ta atirmacion de la
singularidad —individual de las personas ces
prevaleciente (algunos lo han nombrado como
posmodernidad) lo cual entraria en contradiccion
con la expresion homogénea de las viviendas en
los nuevos  fraccionamientos. La tension entre
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individualidad y homogencidad solo se resolveria
con gasto adicional de las familias tendiente a
moditicar la expresion formal de las viviendas.

El scgundo problema que la repeticion de la
forma de las viviendas genera es la debilidad de la
comprension del espacio bajo dos modahdades.
La primera, ocurre cuando hay un mismo signo
para cxpresar diversos cventos urbanisticos. Las
calles no ticnen la capacidad de representar su
singularidad, no hay marcas que expresen su
particularidad,  debilitando  asi la lectura
diferenciada de ellas. La scgunda, surge de la
imposibilidad de atribuir significados especiticos a
un lugar. Las calles no pucden ser organizadas de
mancra jerarquizada en nuestra comprension de
acucerdo a atributos de los hechos arquitectonicos.

Adicionalmente, la monotonia del patsaje urbano
en los NDV degrada la experiencia  estética
cotidiana de sus habitantes.

¢) Restricciones de habitabilidad por el tamano
reducido de las viviendas

Las viviendas de los NDV cestan orientadas  a
personas con bajos niveles de ingreso. Para alcanzar
a este segmento de mercado los promotores optaron
por la cstrategia de reducir el tamano de  las
unidades otrecidas. En estudio hecho por la oficina
de planificacion de Tiyuana, IMPLAN, se establecio
que en los NDV ¢l lote minimo es de 45 m? de area,
y la superticie construida promedio minima de 26.00
m<. Para poder vender viviendas tan reducidas
optaron  por  la arquitectonica  de
presentar los frentes de casa simulando un ancho
mavor al hacer compartir ¢l mismo acceso a dos
viviendas, como se observa en la Grafica 4.

estrategia
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El tamano reducido de las viviendas ha  creado
problemas de uso. En ¢l estudio del IMPLAN se
detectaron problemas con la apertura de puertas, y falta
de espacio para roperos en los dormitorios, trabajo en la
cocing, y circulacion en la zona de comedor. Ello se
pucde deducir de los esquemas de planta de tres
modclos de vivienda mostrados en la Gratica 5.

Por otra parte, en su mayoria esas viviendas sce
ofertan como unidades terminadas sin posibilidad
de cr:cimiento, debido al reduado tamano de
lote, a la forma inclinada del techo, y al sistema
constructivo incapaz de resistir un nivel adicional,

Combinando ¢l tamano  reducido y  la
imposibilidad de crecimiento de la vivienda en los
NDV, las familias que las habitan  cstarian
experimentando problemas surgidos en ¢l uso
tuncional cotidiano del espacio interior, y ninguna
expectativa de solucion tutura.

Lineas de interpretacion de los problemas
relacionados con los NDV

Los problemas que surgen del modo particular de
asentamiento de los NVD son diversos como
hemos visto, desde obstaculos al funcionamiento
urbano hasta la disminucion de la productividad
de la ciudad.

Aqui se propone a manera de hipotesis teorica,
que esos problema surgen en tres dimensiones en
que ocurren los procesos urbanos. La primera
dimension esta relacionada con la escala de los
nucvos fraccionamientos, la scgundo, con la
estrategia de inversion del agente promotor, y la
tercera  dimension  estd relacionada con el
funcionamiento de los mecanismos coordinadores
de los agentes urbanos involucrados.
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Los NDV ticnen usualmente una gran cscala, en
algunos casos conteniendo miles de viviendas. Esta
escala, de viviendas y de poblacion, los hace
diferente a los asentamientos menores que  se
incrustan dentro de zonas estructuradas en términos
espaciales 'y funcionales (transporte, actividades
ccondomicas). Es para cstos  fraccionamicntos
menores de vivienda que se ha disecnado cada
reglamento de urbanizacion (division de  lotes,
tamano de calles, etc.), con la premisa de que csos
fraccionamientos no modifican la estructura ushana,
y que por ello no contiene reglas para ordenar usos
diversos del suclo. Sin embargo, atn siendo de
naturaleza diferente debido a su gran cscala los
NDYV son construidos siguicndo este reglamento de
urbanizacion disenado para intervenciones de escala
menor.

¢Por qué los NDV ticnen csta gran cscala? Hay
dos posibles respuestas a esta pregunta. La
primera esta relacionada con ¢l mercado del suclo
bajo dos modalidades. En la primera, es probable
que los terrenos por donde la ciudad puede
expandirse sean grandes propiedades; cuando un
agentc promotor de NDV los compra aprovecha
su magnitud para hacer un gran fraccionamiento.
La secgunda modalidad ocurriria en un ¢scenario
de escasez de zonas de expansion urbana; bajo
este escenario los agentes promotores/constructor
tratarian de conscguir toda la tierra disponible
para prever futuras inversiones. En ¢l proceso de
acaparamiento de la propiedad del suclo surge la
posibilidad de juntar pequenos terrenos aledanos
y hacer grandes zonas de vivienda.

Bajo las dos modalidades cxpuestas, las
condiciones de oferta y demanda cen ¢l mercado
del “suelo  serian  facilitadoras  pero no
determinantes del gran tamano de los NDV.

Tito Alegria Olazabal

Griafica 4. Tijuana: Vivienda minima actualimente

d 3.00 - -

Dimensiones minimas de recamara 2.70 m x 2.70 m
Altwra minima de viviendua 2.30 mn

Ancho minimo de lote de vivienda 3.00 in
Superficie promedio de 26.00 m?

FUENTE: IMPLAN
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La scgunda posible razon de la gran cscala de los nucevos
fraccionamicentos esta relacionada con la estrategia de produccion de
viviecnda del agente promotor/constructor. Si para obtener altos
niveles de ganancia ese agente prioriza la estrategia de conseguir
cconomias de escala, ¢l tamano grande del terreno ¢s una condicion
includible. Dada una inversion en instrumentos para la construccion
(moldes metdlicos de encofrado, por cjemplo), la forma de bajar los
costos unitarios por vivienda c¢s construir mias viviendas cn seric
usando ¢sos instrumentos, cada vez, en cada ciclo de inversion, ¢n
cada NDV.

Ademas de la mayor escala, la estrategia de reduccion de costos en
cada ciclo de inversion incluiria  también reducir ¢l tiempo  de
construccion por unidad de vivienda y evitar ¢l uso de equipo de
clevacion de instrumentos ¢ insumos (moldes, concreto, varilla, cte.).
El modo mads cficaz de reducir tiempo y gastos cn clevacion s
construyendo unidades unmitamiliares, ¢n vez de hacer multitamiliares
¢n varios pisos que requicren ticmpo de espera para pasar a construir
de un piso al siguiente y ¢l uso de clevadores para insumos.

El objetivo del agente promotor/constructor de reducir costos en la
construccion con las cstrategias de conseguir cconomias de escala,
reducir ticmpo por unidad, y evitar ¢l uso de clevadores, producen un
asentamicnto con muchas viviendas unifamiliares.

La gran escala de los NDV los hace necesitar clementos espaciales 'y
funcionales nuevos y acordes con su gran tamano, pero csos clementos
no aparccen acompanando al nucvo fraccionamicento. ¢Por qué al
aparccer csos cnormes bolsones de vivierela no aparceen clinicas,
ticndas departamentales, escuclas, campos deportivos, cte.? ¢Por qué
cuando ¢l agente promotor hace las viviendas, los agentes privados no
invicrten ¢n comercios 'y servicios, o los agentes publicos no
construyen centros educativos, de salud, o de recrcacion? ¢De haber
restricciones para la confluencia temporal y espacial de los agentes,
son restricciones de mercado o institucionales o de otra naturaleza?

Se puede argumentar que existen restricciones de dos tipos, ¢l primero
relacionado con la estrategia de acumulacion del agente promotor, y ¢l
segundo relacionado con los mecanismos coordinadores de todos los
agentes involucrados.

El agente promotor basa su acumulacion en la venta de vivienda. Los
instrumentos que utiliza para acumular son: ¢l acortamicnto dei ciclo
de inversion (ticmpo necesario para urbanizar, cdificar y vender) y la
reduccion de costos unitarios. Como ya vimos, ¢l costo unitario sc
reduce cuando se incrementa ¢l nimero de unidades de vivienda
construidas. Esto ¢s un gran incentivo para ocupar todo ¢l terreno con
solo viviendas. Dejar terrenos para otros usos reduce su utilidad total
en cada ciclo de inversion porque ¢sos terrcnos ticnen un ticmpo
incicrto de venta, y requicren de una promocion de venta diferente,
adicional, a la venta de vivienda. Ademas, ¢l precio de los espacios
publicos que podria dejar tendria que incluirlos en los de las viviendas,
haciéndolas mads caras, y con cllo, bajando sus ventas o alargando su
ciclo de ncgocios (reduciendo su utilidad). EI agente constructor/
promotor s¢ ha especializado en construir vivienda porque no tiene
incentivos cconomicos para hacer algo diferente.
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Ll seegundo tpo de restricciones para la
contluencia temporal v oespacral de los agentes
podemos ubicarlas ¢n ¢l tuncionamicento de la
socicdad NMCTUNINMos de
agentes  urbanos  son
principalmente ¢l mercado vl estade o
mercados, o tavés de L mtormaaidn que dan los
precios, promuave la contluencia de vendedores

urbana. [.os
coordinacion de  los

con compradores. Ll estado a traves de las reglas
(reglamentos  de o urbamzacion v zoniticacion)
coordina la contluencia espacial de actividades de
diverso itpo. Sinoembareo . ambos - tpos de
mecianisuos Jdeocoordie e sociad estan talkindo
pard que ac tividades de diverse po acompaiic i

los NDV\.

Flav una ausencia de un mecanismo coordinador
(publico o privado. de plimcacton o de mercado)
de nversiones de diferenee tipo que haga conthar
espactalmente a vivienda, comercio, manutactur,
servicios privados. vialidades. servicios publicos
de salud, educacion v recrcacion.

Por ¢l lado del mercado de bienes v oservicios, los
agentes privados noomaciten (o lo hace pocay en
los NDV  porque no o hun mceentivos
CCconoOMIcos

Visto
claros pira hacerlo,
Fspontincamente no se ha formado  ung
coordinacton, para mvernr. entre los agentes por
N Lusendta de incentives, Hayo o dos posibles
FUZONCS PArd (UL CSOS INCCNVosS 1o aparezean,
Por un lado estd Ta percepadn de que Ta nueva
demanda localizada (en ¢l nucvo
ITaccIonumid o) no oy s G le Pald alriesgar
uniinversion. dado o baje et de imgraso s poca
diversidad desus ebitaites, Poc oo fedes
agente promotor constrictor e ha bderado a
contluencia, aun mas, la ha mmpedido al no dejqar
espacio (lotesy para otras actiordades diterentes
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la  residencial  debido a0 su

acumulacion.

estrategia de

Por ¢l Tado del estado. ¢l gobierno local ha dejado
al agente promotor constructor decidir sobre ¢l
uso del suclooy con elto i cedido su capacidad de
diversos
potenciaimente habrian contluido ¢n los NDV.
Ademas, mas allda de mhibirse en la plancacion de
usos det suclo. el gobierno local no ha tomuado
lidergzeo para hacer que esos agentes, publicos y
privados. coordiner v contluyan.

coordinar— a oy agentes  que

Comesoconsectuencta Jdoo Ja estrategia de
acumulacion del agente promotor, vode la
ausencia de un mecanismo coordinador de los
agentes urbanos, no se han podido constituir Tas
permitan ta o tormacion  de
subcentros de empleo vy constmo, condiciones que
deben estar basadas ¢n una ctapa de plancacion
(publica o privada) que prevea suclo para las
actvidades no residenciales (subcentros,
cducacion, recrcacton, ctel) dentro del nucevo

Joesarrotio o aledano a este.

condicrones ue

Sintesis y recomendaciones de politica

La talta de actvidades no residenciales en los
NDV s T cuusa de que seoceleven los costos de
operacicn de las empresas y costos de vida para
las tamilias, dismimuyendo ast la productividad de
la ciudad. Aunque no se osabe la cuantia del
mcremento de costos para empresas volamihas,
cllo se hace evidente con ¢l meremento de la
congestion en las vias de acceso a los NDV que
ostamos experinientando todos Jos que vivimos en
srandes crudades.,
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Las razones de ecsta disminucion de  la
productividad urbana estin rclacionadas con las
estrategias de inversion y acumulacion del agente
promotor/constructor de¢ los NDV, y con Ia
ausencia de un mecanismo de  coordinacion,
piblico o privado, de los agentes interesados
potenciales en el desarrollo de los NDV.

El agente constructor/promotor esti especializado
cn hacer vivienda, no en construir ciudad; sin
embargo hay espacio para que mantenjendo
rentabilidad en su inversion, anada tunciones de
planeacion a su agencia.

El sector publico tiene un rol fundamental en la
solucion de los problemas derivados de los NDV;
de ser un agente pasivo debe convertirse en un
lider, tanto c¢n la plancacion de usos del suclo,
como c¢n la coordinacion de los potenciales
agentes interesados en participar cn el desarrollo
de los NDV.

Las acciones del sector privado y ¢l publico deben
tener como objetivos  generales  lograr  una
diversidad de usos del suclo (vivienda uni/multi

familiar, familias de diferentes  ingresos,
actividades terciarias), 'y la  formacion dc
subcentros  terciarios  (cmplco,  consumo,
recreacion).

Acciones puntuales para lograr ¢stos objetivos son
las siguientes.

i) Plancacion privada:

Manteniendo la rentabilidad de inversion para cl
agente constructor/promotor, dentro del predio
desarrollado, se deben dejar zonas para usos no
residenciales, comercializables, c¢n  tamano

Tito Alegria Olazabal

suficicnte para que sc¢ puedan generar cconomias
internas de escala y externas de aglomeracion
(condiciones para la formacion de subcentros)

i) Plancacion del gobierno local:

-Organizar una junta de plancacion con todos los
agentes interesados en cada NDV.,

-Proponer planes  parciales  para  zonas de
crecimiento inmediato, a los agentes interesados
c¢n cada NDV.

-Invertir en vialidad primaria y transporte masivo.
-Usar ¢l 109% de donacion de terreno de cada
fraccionamiento para actividades comunitarias y
de recreacion.

i) Plancacion  de¢  agentes  financicros
(INFONAVIT, FOVISSSTE):

-Premiar financicramente a residentes de NDV
con usos de suelo diversos.

-Adicionalmente  debicra crear  incentivos
financicros para que la nueva vivienda tambicn se
construya c¢n las zonas interiores ya consolidadas
de la ciudad.
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Notas:

[

Datos de INEGI 'y de la pagina http://
www.infonavit.gob.mx/inf_gencral/credito/
cjercicio_historico.pdf; al ano 2005 e¢n Baja California
¢l 85% de la poblacién vivia en localidades mayores a
15 mil habitantes. si consideramos el limite de 2 mil
habitantes entonces ¢l estado estd urbanizado en 94%.
El 2006 el salario minimo mensual promedio c¢n
México fue equivalente a 131 ddlares (1430.3 pesos)
Sc¢ pucde consultar los ingresos municipales en la
pagina Internet: http://www.tijuana.gob.mx/
Dependencias/Tesoreria/
SubMenu_Finanzas.asp?ld=5.

El sentido de comunidad también estd condicionado
por la ctapa del ciclo de vida de los residentes.

INIFAUA
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Definicion de abreviaturas

INFONAVIT: Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadorces (mixta)

FOVISSSTE: Fondo de¢ la Vivienda del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de  los
Trabajadores del Estado (publica)

Fito Alegria Olazabal

SOFOLES: Sociedades Financicras de ODbjeto
Limitado (privadas)

ENIGH: Encucesta Nacional de Ingreso y Gasto de
los Hogarces

INEGI:
Geogratia

instituto  Nacional  de  Estadistica v

IMPLAN: Instituto Municipal de Plancacion
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