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

The case of Tijuana 

Resumen: 

En este ensayo se proponen líneas de interpretación 
del reciente crecimiento de las ciudades en México, 
tomando como ejemplo a Tijuana ciudad loca�zada 
en la frontera con Estados U nidos. En los últimos 

años el crecimiento urbano de Móico se ha 

materializado predominantemente en asenta
mientos formales, de manera expansiva, y en casas 
financiadas por instituciones públicas o privadas. 
Con esos nuevos asentamientos periféricos, aunque 
se disminuye el déficit de vivienda, se producen 
problemas en las tres escalas de la habitabilidad 
urbana: vivienda, barrio, y ciudad. Los problemas de 
eficiencia para los agentes económicos y equidad 
para los residentes se profundizan en la escala de 
ciudad. Este ahondamiento de los problemas es 

producto del particular patrón urbanístico que están 
configurando esos nuevos asentamientos en casi 

todas las ciudades que tienen crecimiento expansivo. 
En este texto se discuten esos problemas, se propone 
una interpretación del crecimiento urbano, y algunas 
recomendaciones de política. 
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Tijuana/México. 
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Abstract: 

This essay propases interpretation lines of the rccent 
city growth in Mexico, taking as example to Tijuana 
city located on the horder with United States. In thc 
last years the Mexican urban growth has bccn 
materializcd predominantly in formal settlements, in 
a sprawl way, and with houses financed by public or 
private institutions. Although those new pcripheral 
scttlemcnts reduce the housing deficit they generare 

problems in the threc scales of the urban 
habitability: housing, neighborhood, and city. The 
problems of efficiency for the economic agents and 
justice for the residents are deepened at city scalc. 
Those growing problems are product of thc 
particular urbanistic pattcrn that t hose ncw 
settlements are configuring in almost ali big Mexican 
cities. This cssay discusses those problcms, proposes 
an interpretation of the new urban growth, and 
recommcnds urban policies. 
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El objetivo de este ensayo es proponer líneas de 
interpretación del patrón urbanístico del reciente 
crecimiento de las ciudades en México. tomando 
como ejemplo a la ciudad de Tijuana localizada en 
el estado de: Baja California, en la frontera con 
Estados Unidos. 

En los últimos a11os la población urbana en 
México se ha a entado cada vez más en las 
periferias de muchas ciudades en asentamientos 
formales, de manera expansiva, y en casas 
financiadas por instituciones públicas o privadas. 

n indicador de ello es el crecimiento relativo del 
número de crédito I FONA VIT, por ejemplo en 
el estado de Baja California -cuya población está 
concentrada en us ciudades y teniendo Tijuana la 
mitad de e ·a población- estos créditos crecieron al 
doble mientra la población lo hizo sólo en su 
cuarta parte entre el a110 2000 y el 2005 1 . 

Con esos nut.:vos asentamientos periféricos, 
aunque se disminuye el déficit de vivienda, se 
generan o ahondan problemas en las tres escala 
de la habitabilidad urbana: vivienda, barrio, y 
ciudad. E en las dos últimas escalas, 
principalmente en la escala de ciudad, en que los 
problemas de eficiencia para los agentes 
económicos y equidad para los residentes se 
profundizan. Este ahondamiento de los problemas 
es producto del particular patrón urbanístico que 
estún configurando esos nuevos a!>entamientos en 
casi todas las ciudades que tienen crecimiento 
cxpa11s1\'o. En e te texto se discuten esos 
problemas y algunas recomendaciones para su 
di�minución. 

INIF \l \ 

Principales características de los nuevos 

desarrollos de vivienda (NDV) 

El crecimiento reciente de las grandes ciudades 
mexicanas es usualmente expansivo en vez de 
intensivo. El crecimiento ocurre a11adiendo 
territorio a la ciudad en vez de n . .:llenar lotes y 
zonas baldías al interior del área ya urbanizada. 
Lo novedoso de este patrón ele asentamiento se 
puede sintetizar ele la manera siguiente: una gran 
magrúud de territorio a11adido en cada nuevo 
desarrollo. e I liderazgo privado-corporativo en 
cada fase del proceso. y la ca i absoluta 
predominancia de la vivienda unifamiliar como 
tipología re idencial. 

Podemos describir las característica ele los NDV 
clasificándolas según los agentes involucrados, el 
tipo urbanístico, y la regulación de usos del uclo. 
De una primera inspección del caso ele Tijuana 
aquí se presentan las características usuales. 

Agentes involucrados 

Los terrenos utilizados en cada DV son 
polígonos de varias hectáreas. Los due11os de esos 
polígonos de sucio regularmente han sido agentes 
privados o grupos de personas a quienes el estado 
les adjudicó el terreno en forma de "ejido" 
(distribución de sucio hecho bajo el régimen de 
reforma agraria). Los due11os de esos terrenos 
vendieron los polígonos al promotor inmobiliario, 
proceso que se intensificó al inicio de lo� ai'ios 90 
cuando se hace notorio el periodo de los DV. 

El promotor casi siempre lidera todo el proceso. 
Generalmente es una empresa grande que realiza 
una variedad de operaciones: compra el terreno y 
resuelve con el vendedor los inconvenientes 
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legales sobre la propiedad del suelo; hace la 
planeación de usos del suelo; diseña d 
fraccionamiento; diseña los tipos de vivienda; 
gestiona los permisos municipales de urbanización 
y de construcción; gestiona con agencia. estatales 
prioridades para obtener líneas troncales de agua 
y drenaje; consigue el financiamiento para la 
construcción; urbaniza; subcontrata la 
construcción de viviendas o construye por si 
mismo; busca y gestiona los prestamos 
hipotecarios para las familias compradoras �e la 
viviendas; consigue los compradores 
promocionando las ventas; y gestiona el arreglo 
financiero entre las familias y las instituciones 
financieras. Por ejemplo, en la primera mitad del 
2006 hubo 40 empresas promotoras que 
formalizaron créditos INFONA YIT para las 
familias compradoras en Baja California. 

En la construcción generalmente hay dos tipos de 
agente, el que construye la infraestructura urbana 
(redes de agua, drenaje, pavimento, etc.) y el que 
construye las viviendas. La infraestructura 
generalmente es construida por la empresa 
promotora-constructora; las viviendas son 
construidas por la promotora-constructora si es 
una empresa pequeña, pero si es una empresa 
grande ésta hace un concurso ele precios de 
construcción para cada sección del polígono 
urbanizado de manera que las viviendas las hacen 
varias empresas pequeñas. En algunos casos la 
promotora-constructora provee el equipo (i.e. 
excavadoras, encofrados metálicos) a las empresas 
subcontratistas que garantiza una tecnología 
constructiva que permita la producción en serie de 
las viviendas. 

Los agentes financieros que participan en la 
compra final de las viviendas, por parte de las 

familias, son públicos o privados. Cada agencia 
tiene sus propias tasas ele interés de préstamo, sus 
reglas de financiamiento, y sus diversos arios de 
amortización. Entre las agencias privadas las más 
importantes son los bancos y las SO FO LES. Entre 
las agencias públicas destacan el INFONAYIT y 
el FOVISSSTE. Por ejemplo. en la primera mitad 
del 2006 hubo 9,444 créditos formalizados con 
INFONA YIT ele las familias compradoras en Baja 
California. 

Los compradores son en su mayoría personas que 
por primera vez compran una vivienda y no tienen 
ingresos altos. Para comprar cada persona 
gestiona un crédito hipotecario ante alguna 
agencia pública o privada, frente a la cual debe 
comprobar sus ingresos personales o el de los 
intcgrnates de la familia que conjuntamente 
compren la vivienda. La información disponible 
no permite determinar el ingreso de las personas 
que recientemente gestionaron el crédito 
inmobiliario; hay sin embargo datos agregados ele 
todas las personas que actualmente tienen un 
crédito con, por ejemplo, el INFONAYIT; en 
Baja California, aunque personas de casi 
cualquier ingreso obtuvieron créditos de esta 
institución, dos tercios del total ganaban entre 2 y 
7 salarios mínimos2, contabilizados al quinto 
bimestre del 2006. 

Tipo 11rba11ístico 

Generalmente los NDY se hacen sobre un predio 
baldío grande localizado en la periferia de la 
ciudad cerca de una vía interurbana, y muchas 
veces sin contigüidad con la macha urbana previa. 
El gran tamaño del predio permite la construcción 
de muchas unidades seriadas ele vivienda; esta 
característica de gran escala es conveniente para 
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obtener reducción de costos por unidad de 
vivienda. Por su parte, la no contigüidad con la 
trama urbana parece surgir de las restricciones 
que tienen las constructoras para conseguir 
predios baldíos en venta o con precio bajo. 

[I al'l'L':-sll del predio de cada DV a la vía 
primaria mús cercana generalmente se hace con 
una sola vialidad. El ahorro que el constructor 
consigue al no hacer mús vías ele acceso 
usualmente genera un costo-tiempo adicional 
p;1ra los miembros de las familias que ahí 
rcsiJirían al tratar de salir o entrar al DV 
diariamente en horas pico (cuando viajan entre 
vi,·ienda y trabajo o escuela). 

La casi totalidad de las viviendas ele los DV son 
unifamiliares. La razón para que prevalezca este 
tipo residencial es de mercado, por el lado ele la 
demanda, en la versión de los promotores/ 
constructores: consideran que la demanda de 
unidad e· de vivienda en multifamiliares es 
pequeiia. Bajo esta visión (de los promotores), las 
familias cuando deciden la compra de una 
vivienda, entre varias ele precio similar, sopesan el 
tipo unifamiliar contra localización y tamai'to. En 
este balanceo de preferencias, las familias deciden 
por una ,·ivienda unifamiliar a pesar ele e tar 
lejana a las ventajas urbana· y ser pequci'ta: 
prefieren una casa con su lote incliviclual por sobre 
su localización y su tamai'to. Sin embargo no hay 
e\'iJencia que este balance sea el que está detrás 
Je las Jcci ·ione residenciale ·. na pnmera 
objeción a e ·ta visión tiene que ,·er con las 
restriccione · de oferta re ·iclencial. Para que este 
balanceo d' pri.:lcrcncias ocurra tiene que haber 
la opción de \'i\'ienda multifamiliar 
(departamentos) grande, bien localizada y de 
precio ·imilar: p ·ro al meno· en Tijuana e to no 
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ocurre, principalmente debido a que la funciún de 
precios del sudo es alta y empinada haciendo 
caros los departamentos en zonas interiores de la 
mancha urbana. Una segunda objeción a esa 
visión tiene que ver con las restricciones ele oferta 
crediticia. uando una familia quiere vender su 
Jepartarnento usado con el auxilio de un crédito, 
debe inscribir esa unidad residencial en alguna 
institución crediticia. Muchos propietarios no 
saben que pueden hacerlo, o los costos de 
transt1cción de esa inscripción pueden parecerles 
altos al considerar que la expectativa de venta es 
baja. En consecuenci<1, una parte importante Je la 
oferta que no está en la periferia usualmente est.í 
constituida por vivienua usada, que no recibe 
crédito de instituciones públicas, y por lo tanto no 
entra así en el balance de las decisiones 
residenciales ele las familias al momento de 
decidir la compra. En síntesis, cabe la posibilidad 
de que alguna familias compran la oferta 
unifamiliar porque no tienen opc1onc'.,, 
multifamiliares adecuadas, y quizá estas familias 
sean la mayoría. 

Los DV también presentan reducidos espacios 
públicos, pocos lotes para servicios públicos, y 
e ·casos lotes para actividaues ele la comunidad. 

sualmentc estos a!,entamientos no pre�entan 
parques o :reas públicas de tamai'to suficiente 
para albergar deportes ni equipamiento que 
permita el encuentro de los residentes. Tampoco 
se dejan espacios para que el sector público 
educativo o de salud pueda tener locale� para 
escuelas o clínicas, por ejemplo. Adcmú�, 
actividades como iglesia·, velatorios, clube�, 
asociacione , locales de fiestas, no tienen cabida 
por falta de e pacio en el asentamiento. 
Por su parte, el espacio dejado para actividades 
económicas (empleo y con umo) u ualmcnte es de 
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un tamaño que permite albergar negocios a escala de 
barrio o menor. Por el gran número de viviendas 
construidas en cada fraccionamiento, la escala de las 
actividades económicas prevista parece insuficiente 
para atender las necesidades de la población del 
fraccionamiento. Un indicador que permitiría 
evaluar la capacidad de servicio de las zonas dejadas 
para actividades econó1,1ica::. es el invL:rso de la tasa 
bruta de actividad, TBA, de la localidad, que 
podemos denominar ITBA. En Tijuana, por ejemplo, 
hay un empleo cada 2.7 residentes (según el cc�so del 
2000 la TBA es 0.37); contahilizanclo a escala de un 
fraccionamiento, si se obtiene valores mayores que 
2.7 entonces para sus propios residentes se 
incrementa la probabilidad de no tener un empleo en 
ese fraccionamiento. 

Los NDV usualmente tienen baja densidad de 
población. Ello se deduce del tipo residencial 
unifamiliar predominante en este tipo de 
asentamientos. Si estos asentamientos tuvieran 
más espacios abiertos y para actividades 
económicas, su densidad sería aún más baja 

Regulación 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 aún baldías dentro de los límites legales del 
centro de población. Los reglamentos de 
zonificación usualmente contemplan la posibilidad 
de solicitar cambios ele uso del sucio. Los 
promotores ele los NDV usualmcntL: acuden a esta 
salida reglamentaria para poder construir 
viviendas en zonas que, por ejemplo, habían sido 
designadas como reservas de cualquier tipo no 
residencial. 
Sin embargo, parecería que las reglas de cambio de 
usos del suelo para las zonas de expansión urbana 

no obligan al gobierno local a elaborar planes 
parciales para esas zonas, a pesar de la gran 
magnitud de cada NOV. De esta manera se deja a 
la planeación privada de cada promotor/ 
constructor prever la inversión para generar en la 
zona los servicios y empleos necesitados por los 
residentes de esos NDV, a partir de incentivos de 
mercado. 

Ello significa, en primer lugar, que el gobierno 
local se inhibe de incidir en la previsión de la 
densidad de población, la densidad y número de 
empleos, d tamai'lo y disposición ele áreas de 
recreación, y la previsión de servicios ele salud y 
educación. Los gobiernos locales no cstún 
instrumentados institucionalmente (con alguna 
oficina especializada y con un reglamento) para 
coordinar al agente promotor de viviendas con los 
agentes públicos y privados para prever, en cada 
zona de crecimiento, ele espacio suficiente para las 
actividades económicas y ele servicio comunitario. 

Esta inhibición del Estado, a la escala de gobierno 
local, deja la planeación de usos del sucio bajo 
responsabilidad del sector privado, 
particularmente del agente promotor de vivienda. 
A pesar de la gran magnitud ele cada NDV, los 
constructores ele vivienda actúan como s1 
estuvieran urbanizando un pequci'lo 
fraccionamiento, bajo la ley, siguiendo el 
reglamento ele fraccionamientos respectivo. Como 
este tipo de reglamento no tiene ordenanzas ele 
usos del sucio, entonces la plancación privada ele 
los usos del sucio se hace sin regulación específica. 

Aunque el reglamento ele fraccionamientos no 
tiene especificidades sobre usos del sucio, las 
exigencias ele aportaciones de sucio tienen 
consecuencias sobre esos usos. En Tijuana, por 
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ejemplo, las aportaciones obligatorias de sucio al 
gobierno local son 3% del área del predio/polígono 
urbanizado para escuelas, 3% área verde, JO% sin 
destino específico. El agente promotor dispone la 
forma y la localización de esas aportaciones. Si 
consideramos que la lógica principal del agl!ntc 
promotor es capitalizar con la venta de vivil:nda, la 
forma y localización de las aportaciones serán 
secundarias entre sus prioridades de usos ele! 
sucio. En ese sentido, seguramente las viviendas 
tl!nc.lrán las mejores localizaciones por sobrl! los 
otros usos del suelo. 

Adicionalmente, la aportación e.le 10% sin destino 
específico es usada por el gobierno local 
gl!ncra I mente a tend ic ndo sus necesidades 
financieras antes que la necesidades del NDV. Si 
se revisara los informes de las ventas de terrenos 
que hace cada a1io el gobierno local se podría 
e timar la magnitud de esa prioridad financiera. 
En Tijuana hay ejemplos de algún pequeño parque 
o baldío, propiedad del gobierno local, vendido y
convertido en vivienda. En 2006 el gobierno de
Tijuana vendió propiedad inmueble por 7.3
millones de pcsos3. Si el gobierno vende el aporte
de úrea de HVi'c de los DV para que se construya
,·ivienda, entonces se profundizarían los problemas
qul! surgen en los nuevos asentamientos de la 
relación de habitantes a empleos y de la relación
de habitantes a servicios, que ya existen en estas
zonas. y que discutiremos a continuación.

Problemas relacionados con los D 

En el mediano plazo, los DV reducen el déficit 
de unidade. de vivienda y disminuyen el precio de 
cada unidad. in embargo, la forma particular que 
están tomando e to asentamientos e tá creando 
probkmas que por u magnitud y externalidades e 
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pueden calificar de costos sociales urbanos, los 
cuales reducen la productividad de las empresas y 
el bienestar de la familias. Estos problemas 
surgen en las tres escalas de la habitabilidad 
urbana: vivienda, barrio, y ciudad. 

Tipos ele problemas a esca/u ele wcla la ciuclad 

El particular patrón de asentamiento que tienen 
los DV genera problemas sobre dos componentl!S 
de la .--:iudad: funcionamiento y desarrollo. Estos 
problemas se materializan como mayores costos de 
vida para las familias y mayores costos de 
operación para los negocios o menor productividad 
económica urbana. 

El funcionamiento e.le la ciudad es afectado por el 
incremento de la congestión que surge al 
incrementarse el número de viajes urbanos por 
persona y el tiempo o distancia de cada viaje. Para 
exponer de manera concisa la manera en qut.: st.: 
incrementa el número y tit.:mpo de viajes urbano� 
esquematicemos el proceso de asentamiento. 
Cuando se a1iade a la ciudad una porci,ín grandes 
ele territorio relleno de viviendas, los nuevos 
residentes de ese asentamiento se deben haber 
mudado desde residencias en partes interiort.:s de 
la ciudad. Si el nuevo asentamiento no tit.:ne 
empleos ni servicios, sus nuevos residentes deben 
de salir de esa zona por más razones que en sus 
antiguas residencias porque allí tenían cerca 
algunos servicios y empleos. Por t.:jemplo tt.:nían 
guardería, escuela , clínicas, restaurantes, 
gimnasios o campos deportivos, etc., que no 
encuentran en el nuevo asentamiento. La mayor 

variedad de neccsiclaclcs por resolver fuera del 
asentamiento hace que e increm-:ntc las razonl!� 
para salir del asentamiento, los motivos de viaje, y 
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es así como se incrementa el número de viajes por 
persona. 

Como complemento, el tiempo de viaje promedio 
se incrementa debido a que en los NDV se 
combinan la ausencia de empleos y servicios con 
la localización residencial periférica. Para 
solucionar cada necesidad (motivo de viaje) cada 
miembro de las familias ahora tiene que hacer 
desplazamientos más largos hacia las zonas donde 
están empleos y servicios. • 

Con los dat0s de una encuesta realizada en el año 
2000 en Tijuana (Alegría 2000), se estimó que el 
tiempo promedio para ir a la escuela es 21 
minutos, y para ir a trabajar es 29 minutos; para 
ese mismo año el ITBA (relación residentes a 
empleos) fue 2.7. Los fraccionamiento periférico 
construidos después del año 2000 con un ITBA 
mayor a 2.7, tienen 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 traduciría en un costo de vida para esas 
familias mayor al promedio urbano. Además, al 
incrementarse el número de viajes crece la 
congestión; esto es un factor que añade 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 es entonces 
decreciente en el tiempo, lo que nos dice que en el 
futuro cercano se necesitarán proporcionalmente 
más empleos en cada nuevo fraccionamiento para 
no aumentar el tiempo promedio de viaje al 
trabajo. 

El incremento del número y tiempo de v1a,1es 
pueden convertirse en un problema menor si 
aumenta la oferta vial correspondiente. Sin 
embargo, si los promotores de los NDV no 
asumen privadamente el costo ele la nueva 
vialidad, ni el gobierno local estú dispuesto a 
socializar ese costo, las actuales vías se 
congestionan. Si, en otro escenario, promotores o 
gobierno estuvieran dispuestos a sufragar el costo 
del aumento de la oferta vial, pero la geografía o 
la ocupación del suelo no permitiera ampliar la 
vialidad, la congestión sería también inevitable. El 
desarrollo urbano, por su parte, es obstaculizado 
por los costos crecientes para familias, negocios, y 
gobierno que provienen ele las dificultades del 
funcionamiento urbano ya descritas, de la 
ausencia de planeación de usos del suelo, y del 
impacto diferencial por ingreso, como a 
continuación se explican. 

a) Para las empresas de toda la ciudad

El incremento de la congestión, generada por el 
particular patrón de asentamiento de los NDV, es 
una externalidad negativa que afecta a empresas 
localizadas en diversas partes de la ciudad, 
particularmente a aquellas cuyos trabajadores y 
carga utilizan las vías que acceden a esos nuevos 
asentamientos. Por un lado, la congestión 
incrementa los costos de operación cuando sus 
transportes de insumos y productos utilizan más 
tiempo al atravesar la ciudad. Por otro lado, los 
negocios tienen que incrementar sus salarios para 
compensar el mayor costo de transporte de sus 
trabajadores debido a la congestión. Por el 
incremento de ambos tipos de costos, la 
productividad de las empresas urbanas se reduce. 
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Gráfica J. El cje111plo de w1 ND V sin scn-icios en Tij11an11: 
Congestión que surge por ,·iajar a rnbccntros 11rhanos 
terciario 

TIJUANA. DENSIDAD de EMPLEO COMERCIO y SERVICIOS 
(Ernpleos/ Hectárea) 

10 15 Kilometers 

Ageb99utm.shp 
c=J 0-5 

5 - 25 
1111 25 - 50 
1111 50 - 105 
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Gráfica 2. El ejemplo dke un NDV sin empleos en Tijua

na: Congestión que surge por viajar a zonas de empleo 

TIJlJA.NA. DENSIDAD de EMPLEO TOTAL 
(Em1>leos/ Hectárea) 
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b) Para las familias de toda la ciudad

El incremento de la congestión, generada por el 
particular patrón de asentamiento de los DV, 
también es una externalidad negativa para las 
familias de toda la ciudad. Muchas personas que 
no residan en los nuevos fraccionamientos 
utilizarún las vías congestionadas por esos 
fraccionamientos, incrementando así su costo de 
vida y reduciendo sus posibilidades de ahorro. 

e) Para las empresas potenciales en las nuevas
arcas

La falta de espacio o lotes para actividades 
económicas dentro de los NDV impide haya 
inversión en ese lugar. El espacio cstú ausente 
debido a su falta de previsión o planeación, 
pública o privada. Ello constituye una pérdida de 
oportunidades de nueva inversión porque los 
residentes de los nuevos fraccionamientos 
constituyen una demanda localizada de bienes y 
servicios. Esto favorece a las viejas inversione , a 
lo· negocios pre-establecidos, del interior del úrea 
urbana los cuales serán los oferentes para e a 
demanda periférica, disminuyendo así la 
posibilidad de desarrollar la competencia dentro 
de cada mercado particular de algún bien o 
SCf\'ICIO. 

d) Para las familias del nuevo desarrollo

Las pnsona · más afectadas on las que residen en 
los 1DV. Ellas tendrún un mayor costo y tiempo 
de transporte tan sólo por re idir en esos nuevo 
fraccionamientos. Ese costo adicional aparece 
cuando por ejemplo intentan salir del 
fraccionamiento, van a trabajar, van a la escuela, 

,·an al mandado. ,·an a ·itios de r ·creación, etc. 

1 'I F,\L',\ 

Como no encuentran una oferta cercana de bienes 
o servicios sus costos de transporte se
incrementan.

Ademús, las personas residiendo en estos nuevos 
fraccionamientos por tener que usar más tiempo 
de viaje y estar en vías congestionadas cada día, 
incrementan su estrés. 

e) Para el gobierno municipal

Al intcementarsc el número y la distancia de los 
viajes urbanos con la aparición de los NDY, las 
vías existentes sufren una mayor presión de uso. 
El cuidado de estas vías constituye un costo 
adicional que no es sufragado por el agente 
promotor de manera privada. Este gasto se 
convierte en costo público porque es el gobierno 
local el que lo asume a través de gasto en arreglar 
baches, eventualmente rcpavimcntando, y en la 
sc11alización. El gobierno también tiene que hacer 
un gasto adicional para dirigir el tránsito 
congestionado con la policía municipal. 

Por otra parte, en los DV el gobierno local 
pierde la oportunidad de cobrar impuestos por 
funcionamiento comercial privado. A pesar de 
que en esos fraccionamientos aparece una nueva 
demanda localizada, al no haber planeación o 
previsión de áreas comerciales, las oportunidades 
de inversión privada están restringidas. 

f) Impacto diferencial

El mayor costo del transporte generado por los 
NDV tiene un impacto diferenciado sobre los 
residentes de la ciudad según su ingreso. Ello 
ocurre debido a do razones. Primero, porque las 
personas de menor ingreso son más sensibles a los 
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costos de transporte, y segundo, porque los NDV cstún localizadas en 
zonas cercanas a áreas con residentes de bajos ingn:sos. 

Como en el resto de América Latina, en México las familias de 
menores ingresos gastan proporcionalmente más cn transporte 
público en comparación a las familias de mayores ingresos, como se ve 
en la Gráfica 3. Un incremento en el costo de transporte afecta más a 
los pohres que a los ricos. Por ejemplo, si tomamos la distribución del 
gasto en transporte público del 2005, un aumento del I r1c-, en el costo 
del transporte en toda la ciudad afecta seis vcces más a los hogares de 
menor ingreso que a los de mayor ingreso: el gasto total ele los méÍs 
pobres se incrementa en 3.2 puntos porcentuales, micntras que el 
gasto para los de mayor ingreso sube 0.5 puntos. 

Si la extcrnalidad negativa de los NDY -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 más perjudicados. Pero si además consideramos, 
primero, que la externalidacl negativa varía en el espacio, afectando 
más a las zonas cercanas a los NDV, y segundo, que los NDV 
usualmente se localizan cerca de barrios con personas ele bajos 
ingresos, entonces esa externaliclad es espacialmente regresiva. Hay 
más personas de bajos ingresos que las de altos ingresos sufriendo esa 
externalidad, y con ello los dcctos de esa externaliclad son 
proporcionalmente mús intensos. 

% del ingreso gastado en transporlc pú·.ilico 

-+- 2005 

--- 2000 

0.5 1.3 1.8 2.5 3.5 .u .'i.5 6.5 7.5 (+8) 

Ingreso medio (SMs) de cada decíl de ingreso 
Fuente: ENIGI l. INl:GI 

Tipos de problemas a escala del barrio 

Al considerar el interior de los NDY, su particular patrón de 
asentamiento genera para sus habitantes prohlernas sobre el tejido 
social, el presupuesto familiar, y el paisaje urbano 

Gráfica 3. México: l'orcentaje del 

ingreso de los hogares ga.w,do .:n 

transporte plÍl>lico .H'/(IÍn ingreso ele 

los hogares 
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a) Déficit de construcción de comunidad local

Para la construcción ck comunidad cn las ciudades 
actuales. factores 110 cspacialcs como clasc social o 
\'alores compartidos son sustantivos; en la 
construcción dc comunidad de barrio el arreglo 
-:sp,1cial es súlo un factor entre otros (Talen 2000, 

1orris 1996). 
La comunidad de barrio, mús que un artefacto 
acabado, es un proceso de construcción de lazos 
orientado a conseguir metas particulan..:s, y se 
constituye como comunidad de interese� 
,llredcdor de objetivos específicos. 

La comunidad de barrio surge de la interacción 
social y del sentido psicológico de comunidad; la 
forma física del lugar tiene influencia sólo sobre el 
primero de esos dos factores no sobre el segundo. 
La interacción ·ocia! en un barrio se incrementa 
cuando existen áreas comune · que facilitan el 
contacto social, cuando arreglos específicos de las 
áreas comunes puede dar mayor sentido ele 
seguridad, cuando se hace uso cotidiano dc 

facilidades dentro del barrio como tiendas, 
servicios, etc., cuando la relación ele espacio 
pri\·ado y el público se hace sin obstrucciones 
como el tlujo de vehículos.¡ . 

[11 los !QV es raro que existan estas características 
que promuen:n la interacción; usualmenre faltan 
esp,1cios comunitarios, espacios de servicio , lugare 

públicos de encuentro, y centros de recreación y 
deportes. El déficit de interacción en estos nu1.,vos 
espacios urbanizados debilita las ba ·es de la 
construcción de comunidad de barrio. 

Por su parte, el sentido psicológico de comunidad 
materializa como --sentido del lugar": un 

compl ·jo de caracterí tica · intangibles de un lugar 

1'-°11 \ L \ 

que lo hao.:n atractivo para los residentes actuaks y 
potenciales influencian sobre su comportamiento 
(Bolto11 1992). La consolidacic'm del �cntido del lug,1r 
depende del tiempo de residencia de las familias. La 
promoci<'m de la permanencia y no la salida del lugar 
de residencia re-crea a la comunidad. 

Las familias se quedarún en los NDV, consolidando la 
co111unidad del barrio, si los problemas del lugar son 
resueltos. 

,, 

b) Potencial desintegración social por la debilidad
de lazos co111u11itarim (violencia. delitos. etc.)

La comunidad de un barrio puede ejercer control 
sobre sus 111icmbros. Este fcnúmeno ha sido 
estudiado desde hace 111ucho. iniciúndosc con los 
análisis de la Escuela de Chicago (Park. l3urguess, 
McKenzie 1925). La prc�ió11 que la comunidad del 
barrio puede ejercer sobre sus mic111bros estú 
orientada a validar cierta normas y creencias: 
recíprocamente cada miembro puede influir sobre 
el barrio en la re-validaci<Ín de nor111as y creencias 
(Talen 2000). Esa capacidad de presiú11 de la 
comunidad sobre sus miembros puede ser un 
instrumento de control social y vi••ilancia. casi 
represión (Harvey 1997). Cuando hay debilidad 
de lazos co111unitarios la comunidad de barrio cst;í 
impedida de ejercer control social local. 

En este sentido, la debilidad e.le la co111unidad para 
ejercer control sobre sus miembro. sería una de las 
razones que harían surgir a la violencia callejera y 
los delitos en los barrios. El arreglo espacial de los 

DV auspicia la debilidad e.le lazos comunitarios, 
la debilidad de la comunidad para ejercer control 
sobre sus miembros, y con ello, se permite el 
comportamiento antisocial e.le algunos e.le ellos. 
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En los NDV los nuevos residentes estún en las 
etapas iniciales del ciclo de vida de las familias 
con ni11os pequeños. Fn el mediano plazo algunos 
ya entonces adolescentes podrían experimentar la 
ausencia del control de la comunidad, eludiendo 
las nor111as y creencias legítimas que permite11 L1 
sociabilidad, haciéndolos propensos al con1por-
1amiento Llclictivo. 

c) Mayores costos al consumir
• 

Estructuras competitivas tic mercado en l,1 okrt;1 
de bienes y servicios generan bajos prel'ios de 
venta. La ausencia de co111petcncia pern1i1c el 
surgimiento del monopolio espacial y de una baja 
productividad en oferta de bienes y servicios; 
amhas características promueven altos prel'ios de 
venta. 

Una de las razones del surgimiento del lll(lllnpolio 
espacial en un barrio es el bajo potcnl'ial de 
consumo de los residentes de la zona. Fstc 
reducido potencial de consumo cst.í asociado 
tanto a bajos ingresos como a la falta de 
diversidad de ingresos y gustos de los residentes 
de la zona (Alegría 2009 )· Fn los NDV los
residentes tienen en general ingresos menores al 
promedio de la ciudad, y usualmente entre ellos 
hay poca diversidad de ingresos. Fstas dos razones 
por el lado de la demanda hacen prc,·L:r que en 
estos nuevos asentamientos hahr.í monopolio 
espacial en la oferta, y con ella mayores precios en 
los bienes y servicios que ,·cndan. 

Una raz<Ín adicional para la promociún de 
monopolios espaciales de oferta en estos nuevos 
desarrollos de vivienda es la poca prcvisi<'in de 
úreas o lotes para actividades econ<Ímicas. 

l'm su park. la baja prnd11l'tividad en l.1 okrta 
localizad;1 tk llicnes v sL·rv1c1os surge del bajo 
ni\'el de cco110111ías de escala o ;1ka11cc que 
pueden ak:1111:1r los negocios o del 11s(1 de 
ll:n10logí;1.., poco productivas. Si un ncgouo us:1 
:ilt:1s l'Sl·:tla o alcance o mcjor:1das tec11ologí:1s, 
tiL·nc L·on10 consecuencia una m;1ynr c:ip:1L·id:1d Lk 
,·cnlas, l;1 cu:tl s('ilo le pL:rmite sobrevivir al 
nL'gocio si tiene colllo complcllle11to una gran 
cscal;1 ,. di,·c1 sidad de u111sumidor-.:s .i,ti,·os. L11 
los NI >V us11:il1llentc los ingresos de los rL·s1de11t-.:s 
JHl ',(lll altPs y entre ellos hay pt1L·:t di,ersidad de 
111grcst1s. i:st:is r:ii'oncs por el l;ido lk la lklll:tnda 
h:1cc IHL·vcr que estos 11uc,·ns rraccion;1mie11tos 
11:Jlirú baja prod11l·tividad de los 11egoci1\S. y l'(ll1 
ella mayores precios en los hicnl's y scrvil'ios que 
vendan. 

d) Pnhrcz:t del paisaje urh:111ístico dehidti ,1 l:1
ho111!,gencid:id de las viviendas

Fn los NDV usualmente hay muy pocos tipos 
viviendas, y sus expresiones arquitccl!'lllicas son 
similares, creando un paisaje urbano repetido 
llHlnótonamcnte entre las calles del 
fracci(lllamiento. 

l.a rcpcticiún de la lor111a de las viviendas crea dos
prnhle111as urb;1nísticos relacionados con las
arquitecturas y su reprcsentaci<in. Un evento
urbanístico. o hecho arquitcct!inico ( Rossi 1979),
se l'Ollslituye de la relaciún entre L1 forma física y
la atribución social de sus significados. En el
actual panora111a cultural, la al'irmaci<Ín de la
singularidad imli,·idual de las personas es
prevaleciente (algunos lo han no111brado rnmo
pos111odcrnidad) lo cual entraría en contradin:iún
con la cxprcsi<'rn homogénea de las viviendas en
los nuevos fraccionalllientos. La tensiún L'ntrc
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individualidad y homogeneidad sólo se resolvería 
con gasto adicional de las familias tendiente a 
modificar la expresión formal de las viviendas. 

El segundo problema que la repetición de la 
forma de las viviendas genera es la debilidad de la 
comprensión del espacio bajo dos modalidades. 
La primera, ocurre cuando hay un mismo signo 

para expresar diversos eventos urbanísticos. Las 
calles no tient:n la capacidad de representar su 
singularidad, no hay marcas que expresen su 
particularidad, debilitando así la lectura 
diferenciada de ellas. La segunda, surge de la 
imposibilidad de atribuir significados e ·pccíficos a 
un lugar. Las calles no pueden ser organizadas de 
manera jerarquizada en nuestra comprensión de 
acuerdo a atributos de los hechos arquitectónicos. 

Adicionalmente, la monotonía del paisaje urbano 
en los DV degrada la experiencia estética 
cotidiana de sus habitantes. 

e) Restricciones de habitabilidad por el tamaño
reducido de las viviendas

Las vi,·icndas de los 1DV están orientadas a 
personas con bajos niveles de ingreso. Para alcanzar 
a e. te ·egmento de mercado los promotores optaron 
por la estrategia de reducir el tamaño de las 
unidades ofrecida . En estudio hecho por la oficina 
de planificación de Tijuana, IMPLA , se estableció 
que en los NDV el lote mínimo es de 45 m2 de área, 

y la uperficic construida promedio mínima de 26.00 
m:. Para poder vender viviendas tan reducida 
optaron por la e, trategia arquitecto111ca de 
presentar lo· frl..'.nte de ca ·a simulando un ancho 
mayor al hacer compartir el mismo acceso a dos 
vi,·i nda , ·orno se: ob erva en la Gráfica 4. 

1 IF,\L'.-\ 

El tama110 reducido de las viviendas ha creado 
problemas de uso. En el estudio del IMPL se 
detectaron problemas con la apertura de puertas, y falta 
de espacio para roperos en los dormitorios, trabajo en la 
cocina, y circulación en la zona ele comedor. Ello se 
puede deducir de los esquemas de planta de tres 
modelos de vivienda mostrados en la Gráfica 5. 

Por otra parte, en su mayoría esas viviendas se 
ofertan como unidades terminadas sin posibilidad 
de c1, :cimicnto, debido al reducido tamaño de 
lote, a la forma inclinada del techo, y al sistema 
constructivo incapaz de resistir un nivel adicional. 

ombinando el tamaño reducido y la 
imposibilidad de crecimiento de la vivienda en los 

DV, las familias que las habitan estarían 
experimentando problemas surgidos en el uso 
funcional cotidiano del espacio interior, y ninguna 
expectativa de solución futura. 

Líneas de interpretación de los problemas 

relacionados con los NDV 

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

Aquí se propone a manera de hipótesis teonca, 

que esos problema surgen en tres dimensiones en 
que ocurren lo proce os urbano·. La primera 
dimensión está relacionada con la escala de los 
nuevo fraccionamientos, la segundo, con la 
estrategia de inversión del agente promotor, y la 
tercera dimensión está relacionada con el 
funcionamiento de los mecanismos coordinadores 
de los agente urbanos involucrados. 
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Los NDV tienen usualmente una gran escala, en 
algunos casos conteniendo miles de viviendas. Esta 
escala, de viviendas y de población, los hace 
diferente a los asentamientos menores que se 
incrustan dentro de zonas estructuradas en términos 
espaciales y funcionales (transporte, actividades 
económicas). Es para estos fraccionamientos 
menores de vivienda que se ha diseñado cada 
reglamento de urbanización (división de lotes. 
tamaño de calles, etc.), con la premisa de que esos 
fraccionamientos no modifican la estructura u;4':>ana, 
y que por ello no contiene reglas para ordenar usos 
diversos del suelo. Sin embargo, aún siendo de 
naturaleza diferente debido a su gran escala los 
NDV son construidos siguiendo este reglamento de 
urbanización diseñado para intervenciones de escala 
menor. 

¿Por qué los NDV tienen esta gran escala? Hay 
dos posibles respuestas a esta pregunta. La 
primera está relacionada con el mercado del sucio 
bajo dos modalidades. En la primera, es probable 
que los terrenos por donde la ciudad puede 
expandirse sean grandes propiedades; cuando un 
agente promotor de NDV los compra aprovecha 
su magnitud para hacer un gran fraccionamiento. 
La segunda modalidad ocurriría en un escenario 
de escasez de zonas de expansión urbana; bajo 
este escenario los agentes promotores/constructor 
tratarían de conseguir toda la tierra disponible 
para prever futuras inversiones. En el proceso de 
acaparamiento de la propiedad del suelo surge la 
posibilidad de juntar peque11os terrenos aledaños 
y hacer grandes zonas de vivienda. 

Bajo las dos modalidades expuestas, las 
condiciones de oferta y demanda en el mercado 
del · suelo serían facilitadoras pero no 
determinantes del gran tamaño de los NOV. 

Cl'líjica -l. T1j11a1w: 1 ·¡,-fr11tla 111i11i11"1 //c·t11al111e11te 

... 3.00·· - -···/ 

Oi111msio111's 111í11i111as de recámara 2. 70 111 x 2. 70 111 

Altura 111í11i11w de 1·i1·ie11du 2.30 111 

l111cl10 111í11i1110 de lote de vilfrnda 3.00 111 
Superficie promedio de 26.00 1111 

FUENTE: /Ir/ PLIIN 
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La segunda posible razón de la gran escala de los nuevos 
fraccionamientos está relacionada con la estrategia de producción ele 
vivienda del agente promotor/constructor. Si para obtener altos 
niveles de ganancia ese agente prioriza la estrategia de conseguir 
economías de escala, el tamaiio grande del terreno es una condición 
ineludible. Dada una inversión en instrumentos para la construcción 
(moldes metálicos de encofrado, por ejemplo), la forma de bajar los 
costos unitarios por vivienda es construir más viviendas en serie 
usando esos instrumentos, cada vez, en cada ciclo de inversión, en 
cada NOV. 
Además de la mayor escala, la estrategia de reducciún de costos en 
cada ciclo de inversión incluiría también reducir el tiempo de 
construcción por unidad de vivienda y evitar el uso de equipo de 
elevación de instrumentos e insumos (moldes, concreto, varilla, etc.). 
El modo más eficaz de reducir tiempo y gastos en elevación es 
construyendo unidades unifamiliares, en vez de hacer multifamiliares 
en varios pisos que requieren tiempo de espera para pasar a construir 
de un piso al siguiente y el uso de elevadores para insumos. 

El objetivo del agente promotor/constructor de reducir costos en la 
construcción con las estrategias ele conseguir economías de escala, 
reducir tiempo por unidad, y evitar el uso de elevadores, producen un 
asentamiento con muchas viviendas unifamiliares. 

La gran escala ele los NDV los hace necesitar elementos espaciales y 
funcionales nuevos y acordes con su gran tamaño, pero esos elementos 
no aparecen acompa1iando al nuevo fraccionamiento. i.Por qué al 
aparecer esos enormes bolsones de vivier.,la no aparecen clínicas, 
tiendas departamentales, escuelas, campos deportivos, etc.? i.Por qué 
cuando el agente promotor hace las viviendas, los agentes privados no 
invierten en comercios y servicios, o los agentes públicos no 
construyen centros educativos, de salud, o de rccreaciún? i.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, el primero 
relacionado con la estrategia de acumulación del agente promotor, y el 
segundo relacionado con los mecanismos coordinadores de todos los 
agentes involucrados. 
El agente promotor basa su acumulación en la venta ele vivienda. Los 
instrumentos que utiliza para acumular son: el acortamiento dci ciclo 
de inversión (tiempo necesario para urbanizar, edificar y vender) y la 
reducción de costos unitarios. Como ya vimos, el costo unitario se 
reduce cuando se incrementa el número de unidades de vivienda 
construidas. Esto es un gran incentivo para ocupar todo el terreno con 

sólo viviendas. Dejar terrenos para otros usos reduce su utilidad total 
en cada ciclo de inversión porque esos terrenos tienen un tiempo 
incierto de venta, y requieren de una promoción de venta diferente, 
adicional, a la venta de vivienda. Adcmús, el precio de los espacios 
públicos que podría dejar tendría que incluirlos en los de las viviendas, 
haciéndolas más caras, y con ello, bajando sus ventas o alargando su 
ciclo de negocios (reduciendo su utilidad). El agente constructor/ 
promotor se ha especializado en construir vivienda porque no tiene 
incentivos económicos para hacer algo diferente. 
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1 '- \ 1 "1 !(' \( ,< !'- ,- "1 ' ( ; '. 1) ,! \ :, () '· : 1 1 l I l R \ 

El segundo tipo de restricciones para la 
confluencia temporal ) espacial de l\l:- ª!:!L'lltcs 
podemos uhicarl,1s en L'I 1unciona111icnto de la 
sociedad urh,111a. 1.os rncc,1111,rno, de 
coordinaciún de l()s a¡.:entL's urh,111os son 
princip,tl111cntc el rnerca,lll ,. L ·I 1:.,tad\• 11h 
mercados, :1 11,1,és de la 1nl1>rn1,1L1(1i1 que ll.111 l\h 
precin,. prnmu.:,·e l,1 conflucm·i;1 Lk I L'nLkJure, 
con co111pradorcs. U e�tadn a tr:1,és Je las reglas 
(regla111cntos ,k urh:11111aci1·111 y 1.Pnific,1ci<·111) 
uil'rdina l:t contlucncia L'spacial de :1cti, id,1des de 
Ji1-..:rso iipll. Sin ,.:111har!.!o :1111hos tipos Lk 
n1<:,·:111i,111,,, d.: COt>r,i·•¡ __ ., ,,. ,,,. 1.ii -:,t;'in LdLi11c l1.:
¡i.ii-;1 qu-: a,·tl\·1dade,, e ,li,1..1,,., t1p,, .1c\ln1p,111e11 ,1 
lo:- ND\'. 

! lay un,1 ,1u,,cnL·ia de un 111cc1nisl'rn coordinador
(pt.ihli,·ll ,1 pri,·,1d,1. de pi 111caci,-,q tl de lllL'JTad,1)
Lk i11,L·rsi,1ne, de dik1e111c tipo que haga L·1111tl.11r
espacialmente a ,  i,·iend,,. Cll111crcio, 111anuL1L·tur:1. 
servicios pri1·ados. ,·ialidadcs. scnicios púhlirns
de salud. educaei1ín y n.:creaci1'1n.

P11r el l:nlo Lkl l11L'l'L,1,l11 de hienc,, ,e1,·1ci,h. lt" 
:1gent1..·, pri,ad<,s no 1n,1-:11,·11 (o lo 11.ice pllct1) e,1 
lus '.\l)V porque no h,111 ,·isto inc1:1iti\Lh 
econú1111cos claHh par:1 haccrhi. 
F,pont:·1nea111cnte n<, SL' ha for111ado un:, 
L'<hir,li1�.1ci<)J1. p:1L1 im er111. L'ntr,· l1is :1!:!entcs ptir 
L''-,1 .1u,..:1k1:1 de in,-:11t1, l ,. 1 L1y J,.,, p11 ihk, 
ra/.lll1L S par,1 que CS()S 1nL·cnt1,·os !i() aparc¿can. 
P,1r un l,1do est:í l:1 p ·rcepci,·111 de qu..: la nue1·a 
de111:111d:1 l,1, ·:tli1a,:.1 l 1:11 el m1c,,> 
fra,·ci1111:,1111,;:t.1) Jll• ,·, , 1 1 1,·;, •111.. ¡0 .11.1 a1 r:e.g,1r 
un:1 in11..·r,1,1n. ,:,:,!,> 1..I h.,;,, !l.'•. L'l ,k ,:1:-1.:,<• � p1:c:1 
d11er,1d,1d ,k ,u, Í1.·i11!.11.t,,. l'll, ,,!1,1 1.:,1,. 1..! 
agent · p1 ,1111ut,1r ,·11n,trt:,·t1'! 1'.1' 11.1 !,Lkrdu,, l.i 
c,111tluenci:1. :1t'in 111a,. l:1 h:1 :111p..:,l1d,, .il 11<1 Je¡;1r 
c:-paci,1 (lllte:,.) p:1ra 1itr:1-, .:,t1.1,l.1,k, .l1kr,·nk, a 

1:-.:11- \l'.·\ 

la residencial debido a .-u estrategia de 
acumulacic'in. 

Pm el lado del estado. el g()hicrnn Inca! ha dejado 
al agcntL· pro1111lt1ir constructor decidir sobre el 
u,o del ,11..:l(l_ � u111 ell,1 i1,1 cedido su c1pacidad de 
u><1nli11:1r a !11, di, c1 ,11<, agentes que 
poten ·1ai111cntc halm:111 confluido en los DV. 
Adem:ts. m;1<, all,í de inhibirse en la pla11caci<'rn de 
usos del su..:lo. el gobierno local 110 ha tomado 
lidcr\1zgo para h,1ccr que esos agentes, públicos y 
pri,·:1dm. coordinen y confluyan. 

\.·,l!ll·• co11scn,1..11Lld ,k la cstr,1tcg1a de 
acu111ul.1ci,·lll d..:I :1ge111-.: p101110tor, y de la 
auscnci:1 de un rnccanisrno coordinador de los 
agente, urh,1nos. 110 �e han podido constituir las 
cn11dic1()11,_·, qi1c p..:r1111L111 l:1 formaciún de 
<,ubcentH•s de cmpku) c,111:-u111u, L·(111dicio11cs que 
deben eq;1r has:1da<, en una L'lap:1 de planeaciún 
(pública o pri,·ada) que pre1·ca sucio para las 
acti,·idaclc<, no rc<,idcncialcs (suhccntros. 
L'dUL':tL·iún. rccreau,·111, etc.) dentro del nuevo 
,k,arrnllo o alcd:iii,, a e'-IL. 

Síntesis y recomendaciones de política 

La !':tita de ac1i1·id:1dé'> nll rc<,idcncialc<, en los 
'.\!)\' es la c:1usa de qu-.: se ek1·cn los costos de 
tlj)L'I .1ci<',¡¡ Je l:1<, 1:lllpl cs:i:- ) L(l<,to:- de ,·ida rara 
la, L1milia�. di�111111uycndP a<,Í la productividad de 
L1 ciudad. ,\unquc no �e :sabe la cuantía del 
111c1 crncntu de co:-to� para empresas y familias, 
ell,; ,-: haLe e, identc con cl 111L-rc111e11to de la 
,,,11'.,'.e,1,1'>11 cn la, ,ía<, de acce,1> :1 lo<,;'\;[)\,' que 
�,t,tllH"- .-\pe1 im ·n•ando toJ1h !,,, que 1·i,·inw<, en 
;r:1ndc, uuda,ks. 
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Las razones de esta disminución de la 
productividad urbana están relacionadas con las 
estrategias de inversión y acumulación del agente 
promotor/constructor de los NOV, y con la 
ausencia de un mecanismo de coordinación, 
público o privado, de los agentes interesados 
potenciales en el desarrollo de los NOV. 

El agente constructor/promotor está especializado 
en hacer vivienda, no en construir ciudad; sin 
embargo hay espacio para que manten�enclo 
rentabilidad en su inversión, a11ada funciones ele 
planeación a su agencia. 

El sector público tiene un rol fundamental en la 
solución de los problemas derivados de los NOV; 
de ser un agente pasivo debe convertirse en un 
líder, tanto en la planeación de usos del sucio, 
como en la coordinación ele los potenciales 
agentes interesados en participar en el desarrollo 
de los NOV. 

Las acciones del sector privado y el público deben 
tener como objetivos generales lograr una 
diversidad de usos del sucio (vivienda uni/multi 
familiar, familias de diferentes ingresos, 
actividades terciarias), y la formación de 
subcentros terciarios (empico, consumo, 
recreación). 

Acciones puntuales para lograr estos objetivos son 
las siguientes. 

i) Planeación privada:

Manteniendo la rentabilidad de inversión para el 
agente constructor/promotor, dentro del predio 
desarrollado, se deben dejar zonas para usos no 
residenciales, comercializables, en tamaño 

suficiente para que se puedan generar economías 
internas de escala y externas de aglomeración 
(condiciones para la formación de subcentros) 

ii) Planeación del gobierno local:

-Organizar una junta de planeación con todos los
agentes interesados en cada NOV.
-Proponer planes parciales para zonas de
crecimiento inmediato, a los agentes interesados
en cada NOV.
-Invertir en vialidad primaria y transporte masivo.
-Usar el 10%- de donación de terreno de cada
fraccionamiento para actividades comunitarias y
de recreación.

iii) Plancación de agentes financieros 
(INFONAVIT , fOVISSSTE):
-Premiar financieramente a residentes de NDV
con usos de suelo diversos.
-Adicionalmente debiera crear incentivos
financieros para que la nueva vivienda también se
construya en las zonas interiores ya consolidadas
de la ciudad.
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INVESTIGACIO ES EN CIUD/\D Y /\RQUITECTURA 

Notas: 

l. Datos de I NEG I y de la página http://

www. in fon avi t .gob. m x/i n f _gen era 1/cred i to/ 

ejercic.:io_historico.pdf; al ario 2005 en Baja California

el 85% de la población vivía en localidades mayores a

15 mil habitantes. si consideramos el límite de 2 mil

habitantes entonces el estado está urbanizado en 94%.

2. El 2006 el salario mínimo mensual promedio en

México fue equivalente a 131 dólares (1430.3 pesos)

3. Se puede consultar los ingresos municipales en la

página Internet: http://www.tijuana.gob.mx/

Dependencias/Teso re ria/

SubMenu _ Finanzas.asp?Id = S.

-l. El sentido de comunidad también está condicionado

por la etapa del ciclo de vida de los residentes. 

1 IFAUA 

r 
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Definición de abreviaturas 

INFONA VIT: Instituto del Fondo Nacional de la 
Vivienda para los Trabajadores (mixta) 

FOVISSSTE: Fondo de la Vivienda del 
de Seguridad y Servicios Sociales 
Trabajadores del Estado (pública) 

Instituto 
de los 

SOFOLES: Sociedades Financieras de Objeto 
Limitado (privadas) 

ENIGH: Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de 
los Hogares 

INEGl: instituto Nacional de Estadística y 
Geografía 

IMPL/\N: Instituto Municipal de Planeación 127 
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