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INTRODUCCION

Las aglomeraciones en las ciudades siempre han ocasionado
serios problemas, tanto en los paises desarrollados como en los que
estan en vias de desarrollo. La distribucidn social y geografica de
servicios, poblacién y muy particularmente su insercién dentro de
la expresidn espacial del proceso urbano, son aspectos gue merecen
cada vez mas de estudios especializados' que cuenten con un
diagnéstico de 1la problemdtica en que se encuentran Yy que

contribuya a su solucién.

Ante esto es importante considerar que es dificil lograr una
organizacién urbana eficiente ‘en todos 1los sentidos dada la
existencia de grandes diferencias intraurbanas, ya sea en el

ingreso poblacional, en la demanda de la poblacidén por espacio

2 3

urbano® y servicios, y en las actividades econdémicas y sociales,
que hacen que los diferentes grupos comunitarios busquen sus
beneficios particulares los cuales dificilmente pueden ser

atendidos exclusivamente por el Estado. Ademds no todas las

actividades tendran la localizacidn deseada dentro de la ciudad.

.

- Estos estudios darian la pauta a que los problemas y soluciones se analicen ccn una mayor profundidad,
esto es necesario debido a que la ciudad es un objeto ce estudio muy compiejo y donde aigunos factores, como
los aspectos geograficos, quedan fuera de algunos analisis urbanos. Debemos de consicderar que estos factores
contripuyen al desarrollo, (a organizacion y la distribucion de las actividades dentro del espacio urbano.

Algunos habitantes tratan de ubicarse cerca ce sus lugares de trapajo (principalmente los de bajos
ingresos) y algunos otros ubicarse lejos de la aglomeracidn y la contaminacidon de la ciudad ubicandose a las
afueras de la misma.

P . - . . -
Existen una gran diversidad de usos del suelo en {a mayoria de las ciudades, entre mayor sea su tamano
mas civersidad presenta.
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Sin embargo, existen modelos wurbanos, dque aunque dificilmente
pueden ser aplicados, representan patrones de comportamiento que
apoyan la realidad local, pero pudieran llegar a ser una fuente de

comparacién que favorezca a la planeacidén urbana.

El uso del suelo residencial es considerado por algunos
urbanistas (Goodal, 1977; Smith, 1979) como el uso del suelo que
ocupa mayor espacio dentro de la mancha urbana por 1lo que es
necesario, si la preocupacién es sobre algun problema urbano,
analizar principalmente estas areas siendo las que principalmente

presentan mayores deficiencias.®

Una de las caracteristicas particulares que presentan nuestras
ciudades es 1la concentracién de actividades econdmicas y de
poblacién provocado en parte por la migracidn existente, en Tijuana
este fendmeno ha sido un factor determinante para gue se presenten
graves problemas en el proceso de desarrollo urbano. La demanda de
suelo urbano e insuficiencia de espacio adecuado para urbanizar en
la ciudad, hace que los nuevos grupos residentes se establezcan en

lugares no aptos para la urbanizacién’.

Estas deficiencias podrian ser de desarrollo, organizacion, ordenamiento, planeacidn, etc. Estos
oroblemas surgen poraue en lta mayoria de las ciudaces no existen agrupaciones que demanden o presenten
soluciones ccmo en el caso de los grupos empresariales, es por ello que los usos del suelo comercial e
industrial (algunos) no presentan este tipo ce deficiencias urbanas.

Topograficamente hablando se podria decir que las zonas dptimas de urbanizacion podrian ser aquellas
Gque presentan una pendiente de 2% al 15%. RANFLA GONZALEZ, ARTURO Y GUILLERMO B. ALVAREZ DE LA TORRE. (1988).
"Expansion fisica, formas urbanas y migracién en el desarrollo urbano ce Tijuana, 1900-1984". En Ciencias
Sociales Cuaderno No 2 Serie 3. Instituto de Investigaciones Sociales de la UABC. Pp. 8.
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Algunas zonas de la ciudad han quedado al margen de este
desarrollo y del bienestar prcovocando que existan desiqualdades
sociales; estas zonas principalmente de uso residencial de bajos
recursos, donde la planeacién urbana se torna mas complicada en la
medida en que el crecimiento presenta un desorden Yy en consecuencia
la calidad de las actividades realizadas dentro de la ciudad y el

bienestar de la poblacidén es deficiente.

Esto es de suma preocupacién porque algunos planes urbanos van
dirigides principalmente a las actividades econdmicas consideradas
como las de mayor importancia para el desarrollo colectivo de la
ciudad, dejando a un lado las zonas residenciales. Por lo que en
este trabajo es de importancia analizar las zonas con estos usos en
base a la observacién de cuatro factores gque se consideran
importantes para la distribucién de la poblacién en esas zonas de
la ciudad, estos cuatro factores son: las caracteristicas fisicas
del terreno (topografia), uso del suelo, precio del suelo vy

densidad de poblaciodn.

Para el caso de Tijuana podria decirse que es uno de los
asentamientos urbanos del pais donde la topografia condiciona
demasiado el crecimiento de la mancha urbana, provcocando con ello
la existencia de una diferenciacién espacial que repercute en 1los
niveles de calidad de vida y en el bienestar de la poblacién. Por
lo que respecta al uso y precio del suelo son factores importantes

en la distribucién de las zonas residenciales debido a su gran



influencia de dirigir las actividades de los individuos y donde
determina sobre la densidad de los diferentes espacios de 1la
ciudad. Ademas cada uno de estos factores son los mas viables para
analizar, medir y observar espacialmente, pretendiendo en este
trabajo hacer un analisis espacial de las areas residenciales con
los factores mas representativos en la distribucidn poblacional en

la ciudad de Tijuana.

Existen una gran variedad de factores que determinan ya sea
directa e indirectamente el proceso urbano, sin embargo, algunos no
son medibles espacialmente (politicos), por 1lo que solo nos
interesa aquellos capases de ser diferenciados en el espacio
urbano, estos cuatro factores facilitan el enfoque que se pretende

dar al problema.

Visto de esta forma el trabajo intenta realizar un analisis
del comportamiento espacial de las areas de uso residencial en la
ciudad de Tijuana y su relacidn con los principales factores que
intervienen en el prcceso de conformacidén del uso del suelo Yy
relacionando este proceso con los diferentes niveles de

urbanizacién existentes en dicha ciudad.

Para hacer este analisis es importante contar con objetivos

especificos siendo estos los siguiente:



a) Comprobar si las Areas Residenciales estan quedando
relegadas dentro del proceso de urbano en base a los factores
tomados en este trabajo.

b) Identificar si la topografia es un factor determinante en
la distribucién de la poblacidén y a la vez si intervine en los
niveles de urbanizacidn.

c) Revisar si la renta del suelo es un factor que influye en
la distribucién de las areas residenciales y es determinante en los

niveles de urbanizacién.

Estos objetivos estdn planteados con el fin de responder
algunas hipdétesis que consideramos adecuadas en la problematica que
envuelve el problema del proceso urbano en la ciudad.

-Algunas areas residenciales son las que presentan el menor
desarrollo urbano en la ciudad de Tijuana. Consideréandose este
fendmeno como las areas con deficliencia en infraestructura urbana
y falta de servicios puiblicos indispensables para el bienestar de
los habitantes.

-Las zonas comerciales logran ocupar el suelo de mayor precio
desplazando a 1las zonas residenciales que, por lo regular se
marginan en otras areas de la ciudad donde el suelo en principio
tiene un menor precio, pero con mayor costoc de instalacidn en
serviclos publicos, infraestructura y de transporte urbano.

-Las 4&reas no aptas® para la urbanizacién corresponden

principalmente aquellos grupcs residenciales de escasos ingresos

6 . . . ..
Son zonas que presentan un sueto con 30% y mas de inclinacion.

5



que quedan al margen del mercado del suelo y que para tener los
servicios necesarios deben de pagar altos costos de urbanizacion.
En consecuencia estos se localizan en lugares con menor nivel de

urbanizacion.

El trabajo se divide en cinco apartados o capitulos siendo
estos los siguientes:

En el primer capitulo se intenta sustentar algunas teorias
sobre el problema urbano y su utilidad para el analisis en el caso
de Tijuana relacionandolo con el uso y distribucién del suelo. Se
inicia describiendo algunos de lcs interés que intervienen en el
proceso urbano (niveles econdmico, social Y politico).
Posteriormente se analizan cada uno de los factores incluidos como
importantes para la distribucién de los usos del suelo, se empieza
con las caracteristicas fisicas, su influencia sobre el proceso y
distribucién intraurbano, se continua con la descripcidn de algunas
teorias sobre el uso del suelo (modelo ecoldgico, econdmico Yy
sociolégico), posteriormente se describen los modelos neoclasicos
y marxistas de la renta del suelo y se concluye con algunas
opiniones sobre 1la influencia de estos factores hacia la
distribucién de la poblacidn, asi como las consecuencias que pueden
traer sobre las caracteristicas particulares existentes en la

ciudad de Tijuana.

En el capitulo dos se analizan algunos de los principales

factores que han determinado el proceso urbano durante su historia,



tales como el crecimiento espacial, la estructura econdmica y el
crecimiento natural y social de la poblacién. Ademéds se discute el
problema de la incompatibilidad de 1los usos del suelo en el

contexto del crecimiento urbano de Tijuana.

El crecimiento espacial se define como la expansién que ha
tenido 1la mancha urbana desde principios de este siglo hasta
nuestros dias. Tomando en cuenta las etapas en que la ciudad tuvo
una cobertura amplia de espacio y donde tuvo la necesidad de cubrir
lomas, cerrcs y cafadas gue se encuentran contiguas a la rivera del

rio Tijuana.

El crecimiento de la estructura eccondémica fue uno de los
principales factores que influyeron en el desarrollo intraurbano
que se encuentra actualmente en Tijuana, la relacién entre dinamica
econémica y forma urbana ha sido analizada por varios autores
(Smith, 1979; Goodall, 1977; Schteingart, 1989). La dinamica
econémica ha provocado el surgimiento de un patrdén o un orden en
las areas urbanas debidc a la fuerza que representan para atraer
consumidores que requieren de sus productos o servicios, a la vez
que forman un equipamiento urbano 1ndispensable para sus
necesidades logrando asi que algunas zonas de 1la ciudad se
desarrollen y otras gueden estancadas en este aspecto y ademds en

algunos servicios publicos.



El crecimiento poblacional se ha dado de manera explosiva en
Tijuana principalmente desde la década de 1los 50's donde la
economia local tuvo un fuerte impulso. A partir de ese momento
Tijuana empezd a tener graves problemas urbanos principalmente de
estructura y de equipamiento urbano provocando un deterioro en el

nivel de vida de un namero cada vez mayor de tijuanenses.

En el tercer capitulo se hace un breve diagnéstico de los
cuatro factores dentro de 1la ciudad, donde se encuentra, due
porcentaje dé la mancha urbana cubre, donde se localizan estos
dentro de la ciudad, etc.; con el fin de tener un conocimiento de
cada uno de los factores involucrados para posteriormente hacer las

interrelaciones de cada uno de ellos.

En el cuarto capitulo se analizan las interrelaciones de los
cuatro factores que han determinado la distribucién intraurbana de
los usos del suelo en la ciudad (especificamente residenciales) y
la influencia que presentan en cuento al desarrollo intraurbano de
la ciudad. Posteriormente se efectua un cruce de variables entre
los factores fisicos y del uso del suelo con los niveles de
urbanizacién y a la vez con la distribucién de la poblacidn, con el
fin de comprobar el grado de desarrollo existente en aquellas zonas
de uso residencial, donde los niveles de urbanizacidén varian segun

las caracteristicas del espacio urbano.



El la uUltima parte se intenta hacer ura recapitulacidén del
andlisis de cada una de las relaciones hechas en el apartado
anterior para comprobar si las hipoétesis antes planteadas fueron
reforzadas con los datos y andlisis expuestos, este resumen sSe ira
reforzado con los elementos tedricos manejados en el capitulo uno
y asi entender las relaciones de cada unc de los factores con el
proceso urbano y la distribucién tanto de la poblacidén como de las

actividades econdmicas.



NOTA METODOLOGICA

La necesidad de conocer la distribucién de los factores que
influyen en los usos del suelo y su cobertura dentro del espacio
urbano es de suma importancia dentro de un analisis geografico,
debido a la gran complejidad que presentan las ciudades y a la gama
de elementos que intervienen en ellas. Dentro de la geografia
urbana la preocupacién primordial es la descripcidén y la
interpretacién exacta, ordenada y racional de las caracteristicas
de los elementos dentro de la ciudad. La creacidén de técnicas,
incluyendo desde métodos estadisticos hasta modelos matematicos y
espaciales se deben considerar como basicos para los estudios
urbanos; asi, es necesario una sistematizacién que facilite el
manejo de datos dentro de una perspectiva espacial. Los sistemas
computacionales ofrecen la mejor alternativa metodolodgica para dar
rapidez y eficiencia en los procesos de creaciodon, interpretacidén y
proceso de informacién de los elemento incluidos en el espacio

urbano con la finalidad de facilitar las tomas de decilsiones.

Los Sistemas de Informacidn Geografica (SIG) son las
herramientas necesarias para las investigaciones que realizan un
andlisis espacial. Estos sistemas son capaces de recoger,
almacenar, retraer, transformar y desplegar datos espaciales desde
la realidad para logfar ciertos propdsitos, donde 1los datos
manejados geograficamente describen la realidad sobre ﬁn sistema de

coordenadas Yy con opcidén de interrelacionar con otros factores

10



(Méndez, 1991). Por lo tanto, las ventajas son abundantes en el
andlisis espacial y muy particularmente en el espacio urbano,
debido a que se manejan una gama de elementos que influyen en la
conformacién, distribucién y accién, de cada una de las actividades

ahl establecidas.

Esta ventaja podrian ser, segin algunos autores citados por
Méndez (1991): i) la rapidez en el procesamiento de la informacién,
reduciendo el tiempo de revisién y aumentando el tiempo de
interpretacién de los resultados; ii) aumento en la calidad del
analisis estadistico-matematico debido a la gran capacidad de
manejo de datos; 1ii) reduccién de costos colaterales, aunque
existe una fuerte inversién al inicio esto se compensa con las
ventajas de rapidez y confiabilidad que se presenta; 1iv) creacién
de bancos de datos apoyando la gran cantidad de informacidn
utilizada para estos anadlisis, esta base podria utilizarse como
datos histéricos donde podria observarse la evolucion de ciertos

fenémenos existentes en el espacio urbano.

A pesar de estas ventajas existen algunas dificultades para
contar con esta herramienta, como su costo, ya que existen algunas
instituciones que presentan recursos muy limitados donde solo
pueden cubrir gastos corrientes sin posibilidad de hacer una
inversidén en estos sistemas de informacidn geografica. Ademas es
necesario datecs que en alguncs casos no son publicables o que son

dificiles de conseguir, debido a que las instituciocnes encargadas
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de su creacién (INEGI) no proporcionan informacién a nivel espacial
en la dimensién mas minima necesaria para los analisis espaciales

(Area GCeoestadistica Basica (AGEB] o manzana).

Debido a que en este trabajo se tiene por objeto, hacer un
analisis socio-espacial de los diferentes factores que han influido
en la conformacién del uso del suelo residencial en la ciudad de
Tijuana (caracteristicas fisicas, precio del suelo, uso del suelo
y distribucién de la poblacién), es necesario utilizar un método
que permita observar los factores utilizados espacialmente con el

fin de conocer su localizacién y cobertura en la ciudad.

Este método es un Sistema de Informacidn Geografica (SIG)
computarizado, "IDRISI",’ el cual permite manejar la distribucidn
y porcentaje de cobertura de cada una de las variables utilizadas
asi como la interrelacién entre ellas. En el IDRISI es necesario
manejar una matriz de celdas (cuadricula) para cada una de las
variables; el tamafio de la cuadricula depende de la escala o del
detalle que se requiere para analizar la informacidn de cada uno de
los mapas. La unidad territorial de analisis fue por AGEB y por
manzanas, por lo que se decididé que la celda corresponde a un
tamafio de 0.08 km2. Cada uno de los factores utilizados en este
trabajo presentan una divisién entre si con el fin de diferenciar

sus caracteristicas (véase cuadro A).

7 . . . .
Estman Ronald J. IDRISI. A Grid-8ased Geogragny Analysis System. Clark University School of Geography.
Worcester, Massachusetts. 1988.

b=
[\



Las
refieren a documentos
desarrollo)
desagregado posible

(AGEB,

oficiales

manzanas

(planes vy

y/o

calles).

fuentes de informacidén utilizadas para este trabajo se

estrategias de

donde existiera informacién a nivel espacial lo mas

Ademas se

revisaron algunas estadisticas de INEGI y de la Oficina de Catastro

para corroborar informacidén plasmada en los planos de documentos

oficiales.

Esta informacién fue de lo mas actual que se pudo

obtener ya que no se utilizdé ninguna comparacidén por pericdos.

CUADRO A
TOPOGRAFIA RENTA DEL DENSIDAD DE
RANGOS (PENDIENTES) SUELO USO DEL SUELO LA
(miles m2) POBLACION
(hab/celda)
1 0 AL 2% Mas de 300 Vivienda 1-64
2 2.1 AL 5% 250-299 Comercio Y 65-128
Servicio '
3 5.1 AL 15% 200-249 Industria 129-192
| 4 15.1 AL 30% 150-199 Usos 193-25%6
Multiples
5 100-149 Rustico 257-=320
6 50-99 Canal del rio | 321-384
7 Menos de 50 385=-449
8 Canones 450-513
9 Sin Valor 514-577
10 578-641
11 642-708
12 Area Verde
13 Area
Indust.
14 Area Baldia
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Las pendientes topograficas se clasificaron de acuerdo a
trabajos relacionadeos con este factor (Ranfla y Alvarez, 1986) Yy
también sobre algunos lineamientos hechos por los responsables de
los planes de desarrollo urbano de varios centros de poblacidn
(SAHOPE, 1991). Las pendientes de 2 a 5% y de 5 a 15% se consideran
como aptas, las pendientes de 0 a 2% y 15 a 30% como condicionadas

y las de mas de 30% como restrictivas para la urbanizacién.

En cuanto a la renta del suelo la clasificacidén se hizo con
datos proporcionados en planos y documentos oficiales elaborados
por la Direccién de Catastro del Municipio de Tijuana (1989). Esta
informacién fue utilizada con base en valores catastrales para
gravar el predio, aunque no indican el valor real es un buen punto
de referencia para una diferenciacién entre las distintas zonas de
la ciudad. Se hizo una divisién de los precios y posteriormente una
categorizacién de los mismos, con el fin de tener una mayor
facilidad en el manejo de esta variable, asi, de contar con nueve
rangos en esta nueva divisién se obtuvieron tres categorias: a)
Categoria Alta comprende una renta mayor de 300 mil el m2; b)
Categoria media cubre de 150 a 250 mil el m2?; c) Categoria Baja se
representa hasta 149 mil el m2; los cafiones y las terrenos sin

valor se consideran con zonas que no tienen categoria.

Por lo que respecta al usoc del suelo la clasificacidén se llevd
de la misma forma a la que se utilizd en el Esquema de Desarrollo

Urbano de la ciudad de Tijuana (SAHOPE, 1991), fuente de donde se

14



obtuvo la informacién sobre este factor. Las &reas residenclales
son consideradas aquellas donde el suelo es utilizado solo para
vivienda; las zonas comerciales y de servicios son utilizadas solo
para la actividad comercial y de serviclos; en 1los espacios
industriales se establecen todo tipo de empresas manufactureras;
las areas de usos maltiples se localizan los equipamientos urbanos,
asi como las instalaciones que no son habitacionales, industriales,
comerciales y/o de servicio; en las zonas Rusticas se encuentran
los cuerpos de agua, suelos agricolas y granjas aledanas a la
mancha urbana en peligro de incorporarse a ella; la zona del canal
del rio se tuvo la necesidad de clasificarla aparte con el fin no
alterar los porcentajes cubiertas por las demds dareas.

Por lo que corresponde al factor de la densidad de pobklacidn
se dividié en cuatro categorias con el fin de identificar las zonas
gue tengan densidades bajas y altas en la ciudad; esta densidad se
obtuvo con la informacidn obtenida por AGEB de la localidad de
Tijuana® e incluirla en el Sistema de Informacidén Geografica
Computarizado por medio de los mapas cuadriculados, 1o que nos
indjca que la densidad esta dada en habitantes por celda y cada
celda equivale a 0.08 Km2. Las densidades obtenidas fueron las

siguientes: La densidad baja comprende de 1 a 192 Hab./celda, la

densidad media baja comprende de 193 a 384 Hab./celda, la densidad

& X1 Censo General de Poblacidn y vivienda, 1690. Informacidn procesada a nivel AGES de la localidad

de Tijuana.

135



media alta cubre el rango de 385 a 577 Hab./celda, y por Gltimo la

densidad alta comprende de 578 a 708 Hab./celda.

Los Niveles Urbanos utilizados fueron creados con base en
indicadores propuestos por Mungaray y Moctezuma (1984) con datos de
SAHOPE y del Departamento de Medio Ambiente de EL COLEF. La
clasificacién propuesta por dichos autores es la siguiente:

Nivel Bajo.- Zonas de la ciudad sin pavimento, 1luz, agua
transportada en pipa, sin teléfono, con habitacién de madera o
cartén predominantemente, sin comercios variados y con transporte
irregular.

Nivel Medio.- Zonas con pavimento, luz, agua entubada, drenaje
y con un minimo de teléfono, comercios variados y con transporte
vario y regular.

Nivel Alto.~- Zonas pavimentadas, luz, agua entubada, drenaje

alumbrado, teléfono, vias de acceso excelentes zonas comerciales.

Estos nivéles son utilizados como un indicador para conocer
las distintas condiciones econdmicas de los grupos soclales, las
cuales les permiten acceder a espacios con cilerto grado de
urbanizacioén. Este indicador toma como supuesto gque de acuerdo al
nivel de urbanizacién existente se establecen los distintos grupos
sociales diferenciados en su nivel de ingreso; por lo tanto en el
nivel alto se encontraran los grupos sociales de altos ingresos, en
el nivel medio los de ingresos medios y en el nivel bajo los

estratos de menores recurscs.

=)
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Con esta descripcién fue como se dividieron cada una de los
factores con el fin de elaborar un andlisis espacial mas detallado,
conociendo la distribucién, la cobertura y las interrelaciones de
cada uno de los factores en estudio. Con esto pretendemos conocer
el comportamiento de la localizacidn de las zonas residenciales en
la ciudad en relacién a estos factores que intervienen en la

conformacién del uso del suelo.

Al elaborar cada una de las matrices de los factores
analizados (mapas cuadriculados), se capturaron en el programa
"IDRISI", donde por medio de esta herramienta se obtuvo el
porcentaje que cubren cada uno de los rangos que se hicieron de los
factores (véase cuadro A). Con el fin de conocer tanto la cobertura
como la localizacién en la mancha urbana de estos a nivel de los
rangos clasificados. Ademas se pudo contar con interrelaciones de
cada uno de los factores, esto con el fin de conocer tanto la
relacién gque existe entre las areas residenciales con dichos
factores como para distinguir las desigualdades entre los usos del

suelo residencial.

Toda 1la informacién obtenida se muestra en cuadros donde
presentan los porcentajes cubliertos en la superficie de la mancha
urbana, los cuales corresponde a los mapas elaborados por este
mismo método. Estos mapas muestran también la localizacidn de los
factores dentro de la ciudad logrando con ello el conocimiento de

la distribucidén espacial de los factores analizadas.



CAPITULO I. MARCO TEORICO DE REFERENCIA

1.1.-ALGUNOS CONCEPTOS PARA UN ANALISIS SOCIO-ESPACIAL.

Para hacer un andlisis socio-espacial es importante describir
algunos conceptos que servirian para mostrar la intensidn de este
trabajo que realizadndose con un enfoque meramente espacial que
afecta a un estrato de 1la sociedad dentro de 1las Aareas

residenciales.

El primer concepto ha describir es "Espacio'". Harvey (1985)
menciona que existe mucha literatura sobre la definicidén de este
concepto, tanto los fildsofos como los fisicos han tratado de
definirlo con un enfoque diferente al que se requiere para el
estudio de 1los procesos sociales; sin embargo, existen algunas
definliciones que podrian incluirse en las Ciencias Sociales. Por un
lado Palacios (1983) define espacio como una prcpiedad de los
objetos reales, es una dimensidén y condicidén primaria de existencia
de los objetos, es decir, en todos los cbjetos existe la dimensidn
del tiempo, masa y espacio. Existen otras definiciones de espacio
donde junto con Tiempo, son un marcc de referencia, circunscripcién
indispensable de todo 1lo existente, bincmio inseparable que
configura el infinito escenario de lo real, es decir espacio y
tiempo son construccicnes referenciales generales que adquieren
expresioén concreta en los objetos, las cosas, los seres vivos, etc.

(Valenzuela, 1¢88).
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Con esta descripcién de espacio se podria entender otro
concepto que parece importante para describir el analisis que se
pretende hacer en este trabajo "Espacio social". Este concepto es
muy utilizado por los urbanistas sociales. Lefebvre (1976) divide
el espacio en ideal y objetual (el percibido y el concebido),
menciona el mismo autor que cuando nos referimos a espacio social
hacemos referencia a una serie de elementos constitutivos de un
régimen social delimitado espacialmente y con especificidades. Ante
esto, Castells (1987) seflala que un ambito territorial no es solo
un espacio geograficamente determinado, es una delimitacién
especifica de la sociedad. Asi pues, el espacio social se construye
socialmente por grupos de individuos de acuerdo a sus necesidades

de sobrevivir, es creado a partir de la relacidén hombre naturaleza.

Por su parte Harvey (1985) afirma que este espacio social esta
compuesto por un conjunto de sentimientos, imdgenes y reacciones
donde se encuentran expresadas las aspiraciones, deseos y aspectos
culturales de la comunidad. Asi pues, para hacer un estudio sobre
los procesos soclales dentro de un espacio urbano es necesarilo
entender el significado del espacio creado y las condiciones o

dimensiones fisicas de este espacio.

Ante esta pequefia descripcién de estos dos conceptos se podria
definir "Espacio Urbano". Segun Derycke (1971) este concepto puede
interpretarse de diferentes formas: espacio econémico, es la

influencia gque genera un territorio urbano a un territorio
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regional, su influencia comercial, jerdrquica y econdémica en un
sentido mas amplio. Sin embargo, la nocidén de espacio urbano estara
solo limitada al territorio urbano es decir la ciudad © mancha

urpbana.

Asi pues, la ciudad o espacio urbano ha sido descrito de
muchas maneras: para Marx esta relacionada con la divisién social
del trabajo, para Weber la asocia como un asentamiento de mercado,
sea de productores o de consumidores, Johnson la define como una
proporcién considerable de poblacién activa, no rural en un
asentamiento concentrado, Singer la ubica como una aglomeracién
humana, que pareciera derivarse de la bisqueda de economias de
escala (Valenzuela, 1991). Ante estas descripciones de varias
corrientes pgdria sintetizarse que "ciudad" es un espacio donde
interactuan y configuran relaciones de produccibén, sociales y
culturales de un grupo de individuos, considerandose como un
asentamiento concentrado de mercado, donde se busca una interaccién
de economias de escala y donde se asocia una divisidén social del

trabajo.

Dentro de la ciudad uno de los graves problemas es la
diferenciacién urbana, este es un proceso gue se asoclia con el
desarrollo urbano dentro de una competencia del suelo (Verduzco,
1988). Esta diferenciacidén es notoria debido a que dentro del
procesc urbano se desarrollan zonas especificamente localizadas u

ocupadas por algunos grupos soclales que buscan la aglomeracidn de
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los servicios publicos existentes en la ciudad. Esta diferenciacién
muestra las desigualdades existentes del ingreso y del beneficio

social.’®

En este territorio, ademds de la diferenciacidn espacial, se
construye el espacio social interactuando fuertes intereses, tanto
econdémicos como sociales (empresarios Y clases sociales)
enfatizando su caracter politico e ideoldgico. Sin embargo, para el
andlisis que se pretende hacer sobre las areas residenciales es
necesario considerar él espacio urbanc construido tanto por las
actividades econémicas como por la accidn de los grupos soclales y
del Estado. Pero estos estdn influenciados por las caracteristicas
fisicas que han sido un factor determinante en la conformacién de
los usos del suelo en la ciudad de Tijuana. Considerando gue la
ciudad esta asentada en un espacio morfolégicamente irregular donde
existen formas naturales que afectan el contornc y la estructura

urbana.

1.2.-URBANIZACION, UN PROCESO PREOCUPANTE EN AMERICA LATINA

El proceso de urbanizacidén ha sido motivo de preocupacidén, los

efectos determinantes y esenciales se han analizado en una serie de

Mientras que en las zcnas marginadas se encuentran los grupos sociales de bajos ingresos donde solo
ganan lo indispensable para subsistir, en ias zonas mejor localizadas encontraremos a grupos sociales donde
ocupan un empleo estable y los que acaparan el mayor ingresc existente en {(a ciudad; ademds se localizan las
actividades mas dinamicas e importantes para e: desarroilo econémico (excepto algunas actividades industriales).
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trabajos en los que se consideran que tanto los factores de indole
demografico-espacial comc los de orden socioecondmico, asi como la

0 por el lado

accién del Estado son los mds representativos.
demografico-espacial en los paises subdesarrollados concretamente
en América Latina se ha experimentado un crecimiento urbano muy
rapido y a la vez una alta concentracidén en algunos puntos urbanos
importantes, mediante un crecimiento natural alto de la poblacién
urbana y una transferencia neta rural-urbana de habitantes.

" influyeron

Por su parte los factores socioceconémicos
fuertemente en el surgimiento de la industrializacién en estos
paises debido a que las ciudades eran las Unicas que ofreclan una
serie de ventajas comparativas de localizacién; esta concentracidén
industrial condujo a una acumulacidén de capital gque propicid a su
vez diferencias soclio-espaciales. Asi, los procesos de urbanizacidn
presentaron dos caras en cuanto a las ventajas de bienestar, por un
lado las zonas marginadas de la ciudad donde se encontraba la
fuerza de trabajo y por el otro los lugares donde existian todos
los servicios y la infraestuctura urbana necesaria localizandose
ahi los propietarios de las actividades econdmicas de la ciudad.

Este procesc de acumulacidén ha provocadc que las ciudades tengan

una expansién fisica acompafada de varias formas  de

10 . .. e ! . . . . .
El rapido crecimiento demografico, las modificaciones de las estructuras agrarias e industriales,

las formas de relacionamiento externo de las sociecades nacicnales y las innovaciones tecnoldgicas
(particularmente en materia de transporte, comunicacicnes e infraestructura fisica) son los elementos mas
concretos que intervienen en el proceso de urbanizacidon (CEPAL, 1989).

1. . . .. . . .
Entre eilos se pueden mencionar {a revolucion verde en (a agricultura, el programa de sustitucion
de importaciones, l(a ccncentracion de actividades econémicas en algunos puntos del zais, entre otros.
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suburkanizacidén: Las clases altas tienen la capacidad acceder a una
localizacién en espacios con ambiente cualitativamente mas gratos
Yy en A&areas plenamente dotadas de servicios e infraestructura,
mientras que los estratos de menor ingreso se asientan en zonas
congestionadas con falta de accesibilidad y donde existen carencias

de servicios (CEPAL, 1989).

En el caso del Estado, este ha tenido limitaciones en cuanto
a las condiciones politicas existentes a nivel mundial, cuando
surgidé la necesidad de los recursos naturales por parte de lé
potencias, lo gobiernos de América Latina se encargaban de fomentar
la exportacidén de estos recursos, manteniendo la poblacién en zonas
rurales; pero en la épcca de ld'segunda guerra mundial y de la
posguerra América Latina tuvo que industrializarse con el fin de
abastecer de blenes necesarios a las potencias involucradas en la
guerra, ésto provecd que el proceso urbano se acelerara. Por lo que
la participacidén estatal ha sido dependiente de las decisiones de
los paises desarrcllades lo que provoca que este proceso no pueda

ser facilmente contrclado.

La mayoria de 1las ciudades en México presentan factores
similares a los antes expuestos donde la industrializacién fué
acompanada de una internacionalizacién de capital con lo que los
beneficios econdémicos se han ido.concentrando cada vez mas en unas
cuantas mances, principalmente en capitales transnacionales. E1

proceso de industrializacién en nuestras ciudades, favorecido por
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las politicas estatales, provocd que la canalizacidén de los
recursos se inclinaran m&s a los serviciocs utilizados por este
sector dejando por un lado el beneficio social.'? Esta situacidén
repercutidé fuertemente en la regidn fronteriza donde la industria
maguiladora intervino en la vida econdnica demandando
infraestructura y servicios para poder operar satisfactoriamente

(Sanchez, 1990).

Este problema de la canalizacién y la dotacidén de servicios
piblicos marca una diferencia entre las ciudades del centro con las
fronterizas del norte, existiendo un mayor déficit de los servicios
piblicos en estas uUltimas (Guillén, 1990). Por 1lo tanto 1la
situacidén existente en las ciudades fronterizas no es igual ni

mejor que en la ciudades del centro del pais.

El problema de la incompatibilidad del uso del suelo’ se da
cuando la ciudad presenta un gran dinamismo en las actividades
economicas principalmente la industria. Cuando las tendencias de
crecimiento superan 1la oferta de espacios adecuados para su
actividad, las empresas tienden a establecerse en zonas donde
producen tanto un deterioro ambiental como un congestionamiento de

actividades que afectan a los residentes del lugar. En cuanto a los

12 o . ) . . . . L .
Esto se depio a la necesidad del programa ce sustitucidn de importacicnes iniciada en la época de

los cuarentas, utilizada en algunos paises de Latinoamerica. Ademas en la Frontera norte de México se [levo
acabo el programa de incustrializacidn fronteriza (1965), donde se buscaba el desarrollo econdmico debido a la
existencia en esta regicn de mano de obra, ya que al eliminarse el programa de braceros en los Estados Unidos
Llos mexicanos deportados tuvieron que radicar en las ciudades fronterizas.

13 g . . L .
Este probiema es carte del oroceso urbano existente en casi todas las ciudades del pais.
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servicios publicos al no tener un conocimiento de la dimensidn de
la ciudad esto hace que la infraestructura sea insuficiente debido
a que surgen nuevos asentamiento urbanos no contemplados en los
planes por lo que no se tienen la capacidad por parte del Estado de
ofrecer los servicios necesarios. Esta incapacidad es producto de
la falta de experiencia'® y de poder controlar los recursos
econémicos de 1los gobiernos locales, principalmente en la
planeacién en la cual se conlleva la falta de personal capacitado
y la disponibilidad de recursos donde el gobierno federal se

preocupa mas por el bienestar econdémico.’

Concretamente Tijuana es una de las ciudades mas conflictivas
a nivel nacional, en cuanto a la urbanizacién. Esto es por la gran
atraccidén que ha tenido con las industrias maquiladoras, a pesar de
que no ofrece una infraestructura adecuada para esta actividad sino
que se ha 1do produciendo conforme se esta necesitando
historicamente la demanda de infraestructura y servicios puablicos

va por arriba de la oferta.

El desarrcllo urbano de Tijuana presenta un mayor déficit que

en otras ciudades fronterizas (Guillén, 1990), paradogicamente

14 L . . S ..
Se da regularmente en los municipios de bajos recursos debido a que la planificacidn urbana en la

practica es hecha por otros organismos superiores sin tomar en cuenta a los mismos ayuntamientos y a lLa sociedad
(tal y como se hace en una planeacion democratica o participativa), por lo que la experiencia o el saber planear
gueda fuera de sus manos.

15 . . o . ..
Actualmente Solidaridad es una colftica donde 2l gobierno federal muestra una mayor preocupacion por

el bienestar sccial, sin embargo, es notorio que lo primordial para este gobierno sigue siendo el desarrollo
eccnomico, se observa claramente con las politicas de descentralizacion y el tratado de libre comercio que se
estan (levando acabo, parecer ser mas prioritarios ya gue los objetives se estan logrando mejor que en el
Programa social.



siendo Tijuana la ciudad mas importante y dinamica de la regioén'®

con un alto ndmero de industrias maguiladoras y con un sector
terciaric fuerte, es también una de las gque presentan las
condiciones mas deficientes en 1la calidad de servicios e

infraestuctura.

Ante esta situacidédn una buena parte de la poblacién al no
recibir los servicios y beneficios necesarios se mantiene al margen
del desarrollo y del bienestar por lo que es de suma importancia
analizar los factores que influyen en la conformacién de las zonas
residenciales en la ciudad de Tijuana. A todo esto se considera que
los problemas urbanos repercuten diferencialmente sobre los
estratos sociales influenciados™ por las politicas hechas para
beneficios de algunos intereses; esta situacidn persiste si se
observa la existencla de una acumulacidén de capital diferencial
donde solo alguncs espacios urbanos presentan desarrollo mientras
que otros quedan cada vez mas fuera del bienestar social,'” por lo
tanto se intenta describir un poco los intereses que intervienen en

el proceso urbano de las ciudades en México y mds concretamente en

la ciudad de Tijuana.

4

16 . . .
Ocupancdo el cuarto lugar en importancia de todo el pais.

Fenomeno relacionado con la renta del sueio y la capacidad de los grupos para ocupar mejores espacios
en la ciudad,
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1.3.-INTERESES LOCALES DE LOS DIFERENTES SECTORES EN LA CIUDAD.

Dentro de la ciudad se desarrollan una gama de utilizacién del
suelo que viene a ser expresidén de las diferentes exigencias que
plantean las diversas actividades econdémicas y 1las clases
residenciales. Asi tanto las personas como los bienes tienden a
moverse de forma rapida, barata y cdémoda, con frecuencia al mismo
tiempo para ir y venir a los mismos lugares. En ocaciones estas
acciones puramente econdémicas pueden ser modificadas por el poder
puiblico, esto hace que existan patrones de utilizacidén del suelo
cuyos intereses de cada uno de los sectores se observan claramente
(Goodal, 1977). Estos intereses se podrian dividir en tres grandes

grupos:

El sector econdmico en cuyo grupo 1intervienen todas las
actividades econdmicas (comercios, servicios, industrias), que al
hacerse una revisidén minuciosa de sus intereses podrian surgir
clertas diferencias, sin embargo, por lo general buscan los mismos
objetivos dentro de la ciudad que es una localizacidén gque les
reditue una mayor ganancia (obtener mayores beneficios utilizando

el minimc posible de recursocs).

El sector social, aungque bkusca el mismo objetivo que las
actividades econdémicas, presenta diferencias en cuanto a los
estratos soclales existentes debido a la capacidad que tiene cada

grupo soclial para intervenir en el mercado del suelo, por lo tanto
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cada uno tiene cilertos intereses particulares por lo que podriamos
dividirlec entre los grupos soclales con altos recursos y los que
tienen bajos recursos y que no pueden entrar al mercado formal del

suelo.

El sector gubernamental es otro de los grupos que intervienen
en el proceso urbano cuya accién podrian dividirse en tres niveles
(municipal, estatal y federal), sin embargo, como en el sector
econdémico, estos presentan el mismo interés dentro de la ciudad que
es lograr eficientar 1las actividades tanto econdémicas como
sociales, aungue existen algunas diferencias en cuanto a la
capacidad de decisién en los diferentes niveles de gobierno,' se

podria considerar que existe un solc sector ya que presentan una

coordinacidén y apoyo entre ellos.

Esta descripcién de los intereses que intervienen dentro de la
ciudad tiene por objeto dar a conocer la existencia de factores y
acciones que intervienen directa o indirectamente en el desarrollo
urbano y en la planeacién, las formas espaciales que adquieren los
grupos socliales dejan entre ver la dindmica de estos intereses. Sin
embargo, estos presentan clertos problemas para el enfoque de
analisis gque se pretende tomar, siendo este meramente socio-

espacial, cada uno de estos intereses no pueden ser medidos

18 . . . : . . ) . .
Estas diferencias es debido a ios recursos, la experiencia y a su forma juridica que tienmen cada uno

de los nivetes.
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espacialmente del todo pero si podrian tomarse en cuenta para un

estudio mas profundo del proceso urbano.

1.3.1.-EL SECTOR ECONOMICO.

Con fines meramente econdmicos las actividades tienden a
localizarse donde encuentren mayores beneficios esto significa
disminuir los costos de transporte, obtener el mdximo de ganancia,
localizarse cerca de la demanda (mercado) y de la oferta (mano de
obra, servicios, infraestructura), asi la mayoria de las
actividades econdémicas se localizan fisicamente cerca de las demas
unidades analogas con las que se han de tratar para cumplir este

cometido.

Segin Goodall (1977) para lograr este 1interés general es
necesario considerar algunos elementos que son determinantes en la

localizacidén de las actividades econdmicas:

La accesibilidad.- En el se valora la facilidad con que puede
realizarse contactcs en términos de beneficios econdmicos netos
derivables de la utilizacién de un emplazamiento dado. Cuanto méas
accesible sea el lugar escogidc por la actividad, tanto mayores
seran los beneficios o tanto menores seran los costos, o ambas
cosas a la vez. Asi la accesibilidad es una de los elementos que

podrian ser de interés por el sector econdmico.

29



Complementariedad.- Existen vinculos de complementariedad que
tienden a 1impulsar localizaciones préximas con actividades
estrechamente relacionadas entre €1 ¢ Las ventajas de
complementariedad se traducen en la concentracién de algunas zonas
urbanas de aprovechamientos similares del suelo. Las actividades
econdmicas buscan el interés de concentrar las mas homogéneas en
cuanto al producto ofrecido o producido tanto para fines de

reduccidén de costos como de aglomeracidén del mercado.

Incompatibildiad.- La decisién de localizar en un Aarea
determinada una particular actividad afecta a que otras actividades
busquen localizaciones alternas, porque la proximidad espacial de
un par de usos del suelo puedé resultar tan incompatible que
obligue 5 tales actividades a optar por otras localizaciones como
forma de protegerse unas de otras. Esta situacién es muy comin en
ciudades grandes donde las actividades econdmicas son muy
variables, sin embargo esta accidén es cuidada por casl todos los
empresarios pero entre los establecimientos econémicos,
principalmente industriales, y las zonas residenciales no cuidan
este criterio. En muchas ciudades de México y especificamente en
Tijuana existen problemas de incompatibilidad donde los habitantes
de esas zcnas viven en un peligro constante y con un detericro del
ambiente y del bienestar social donde los planificadores tendran
mucho trabajo después de haberlo dejado a las fuerzas del mercado

y de las necesidades de algunos pobladores.
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En sintesis podriamos decir que los interés de las actlividades
econémicas son Unicamente localizarse en zonas donde reduzcan al
minimo los gastos de distribucién y produccidn siendo parte
importante la infraestructura vial y las lineas de transporte donde
se traslada tanto la mano de obra como el consumidor potencial.
Entre este interés se involucra 1la accién de realizar una
conjuncién de actividades homogéneas como una desintegracién de
actividades econémicas incompatibles siendo mas marcado solo entre

actividades econémicas sin incluir las zonas residenciales.

1.3.2.-SECTOR SOCIAL

Dentro de este sector se podria mencionar dos grupos dque
presentan grandes diferencias: Los que pueden incluirse en el
mercado del suelo y los que se mantienen al margen de este proceso.
Los primeros podrian compararse facilmente con las actividades
econdémicas, pues presentan los mismos intereses, aunque la
localizacién lo ven con un punto de vista diferente.' Las familias
de altos recursos aumentan sus costos de transporte pero a cambio
buscan tranguilidad, comodidad y salir del congestionamiento, la
contaminacién y otras externalidades negativas que provoca la
aglomeracién de actividades en la ciudad; es decir, su interés es
localizarse en zonas residenciales exclusivas donde se tenga solo
lo indispensable en cuantoc a establecimiento comerciales y de

servicio, y que exista toda la infraestructura urbana necesaria,

S objetivoe de las familias de altos ingrescs es ubicarse en la mejor zona para realizar

satisfactoriamente sus actividades sociales; mientras que las actividades econdmicas buscan reducir sus costos
de transporte, principalmente.
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aunque la dotacién sea costosa y complicada. Por lo tanto los
grupos sociales que quedan fuera del mercado del suelo tienen como
interés principal poseer un terreno o vivienda donde asentarse sin
importar la zona de la ciudad, las condiciones del suelo y de la
vivienda. Lo interesante en esta accién son las estrategias de
ubicacidén que es necesario para mejorar su nivel de vida vy

bienestar social.

Dentro de este grupo social podriamos encontrar las familias
gue aunque no pueden comprar un terreno o vivienda ocupan espacios
de una forma legal pagando una renta, estos individuos no les
interesa la localizacidén de la vivienda sino que buscan un espacio
donde puedan pagar de acuerdo é sSus recursos obtenidos por su
trabajo. Es por eso gque cuando algunos autores hablan scbre las
decisiones de localizacidén de las viviendas, se quedan al margen de
un gran numero de habiltantes que no pueden darse el lujo de decidir

de una forma racional, sino que deciden de acuerdo a los recursos

econémicos disponibles.

En cuanto a las formas de conseguir suelo de forma ilegal son
las invasiones mecanismos utilizados por las personas que no pueden
ragar nl siquiera una renta o en ocaciones tienen la manera, pero
buscan incrementar su nivel de vida adquiriendo su propio terreno
urbanro. Un actor importante en esta accién, de acuerdo con los
socidlcges es lo que nombran Movimiento Urbano Popular (MUP), cuyo

mayor interés dentro de la ciudad es una mayor participacién dentro
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del espacio urbano (Valenzuela, 1992), esta participacidén tiene
como finalidad buscar su propio terreno para tener los mismos
derechos que tienen los grupos minoritarios privados existentes en

las aglomeraciones urbanas.

El MUP se ha definido como aquellas formas de resistencia de
las clases subalternas, en las cuales se recurre a la unién
organizada en contra del ordenamiento urbano existen, donde se
cuestiona la normatividad existente, sea el nivel microdimensional
o del conjunto de la regulacidén social (Valenzuela,1992). Estecs
movimientos van orientados hacia la obtencidn de tierra, viviendas
o servicio. E1 MUP fue muy comin en la mayoria de los paises de

latinoamerica especialmente en México donde se han dado

principalmente en las ciudades mds pobladas del pais.

Es asi, como los estratos de la socliedad presentan intereses
totalmente diferentes, mientras gque los primeros tienen la
posibilidad‘ econémica de poseer suelo urbano, buscan solo
localizacién dentro de la ciudad, los ejes viales, los servicios
puiblicos existentes e inclusive quedar fuera de zonas viejas vy
congestionadas por las actividades econdmnicas y socliales existentes
en la ciudad; los integrantes de lcs movimientos urbanos tienen
como interés el buscar un pedazo de tierra no importan el lugar o

la zona de 1la ciudad, e incluso si no tiene servicio o

infraestuctura vial.
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A diferencia de las actividades econdmicas en este sector si
encontramos intereses diferentes dentro de los grupos soclales
considerando importantes para este trabajo ya que los grupos de
bajos recursos podrian considerarse como los gue ocupan las areas
residenciales que presentan un nivel de urbanizacién bajo; en
cuanto a la dotacién de servicios siendo principalmente 1los
asentamiento irregulares y las zonas donde presentan un deterioro
del bienestar social y ambiental. Por lo que respecta a los grupos
sociales de altos recursos se localizan en las zonas con un nivel
de urbanizacién desarrollado, en cuanto al proceso urbano, tienen
todos 1los servicios publicos, excelente comunicacidén hacia 1los
puntos de interés y son los grupos privilegiados por el proceso de

urbano.

1.3.3.-SECTOR GUBERNAMENTAL.

Dentro de este sector aparecen diversos intereses, sin
embargo, uno de 1los principales es eficientar las actividades
existentes dentro de la ciudad, dichas actividades se podrian
dividir en eccndmicas y sociales. Esta eficiencia busca lograr un
mayor desarrollo econémico y social con el fin de que en la ciudad
exista un aumento en el bienestar social de toda la sociedad de una

forma equitativa y ordenada.

Este objetivo general es buscado por medio de la planificacién
urbana donde se pcdria cptener dos estilos: Una aborda la ciudad

como conjunto y trata de sustituir el desorden existente por un

P
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orden de fuerte contenido formal y estético (planes de uso del
suelo). La otra planificacién privilegia el mejoramiento fisico de
barrios y sectores de la ciudad con una concepcién implicita de

totalidad centralista (CEPAL, 1989).

El gobierno intervienen dentro de la dinamica urbana haciendo
gue las politicas utilizadas para el desarrollc urbano se cumplan.
Esto es para evitar externalidades negativas que provcocan algunas
decisiones individuales gque son inconsistentes con el interés
colectivo (Hirsch, 1977). Las decisiones de los diferentes niveles
de gobierno no son semejantes por lo que es necesario homogeneizar
estas acciones con el fin de utilizar eficientemente recursos y

materiales humanos que son considerados como recursos escasos.

Dentro de nuestro sistema politico los diferentes niveles
estaban influenciados por el gobiernc central, aunque todavia
existe esta dependencia, uUltimamente las decisiones han sido, en
algunos lugares, determinadas por los municipios y por los Estados.
Sin embargo algunos ayuntamientos todavia no tienen capacidad de
decisidén por lo gque el gobierno estatal o federal toma totalmente
las riendas de esas zonas urbanas del pais. Por lo que corresponde
a ciludades ccon mayor poder econdmico, incluyéndose la ciudad de
Tijuana, las decisiones de los ayuntamientos son consideradas para

elegir las politicas urbanas.
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Es necesario considerar algunas caracteristicas con el fin de
que la planificacién urbana se lleve de una forma mas eficaz,
equitativa y ordenada. En primer lugar no solo se deben de tomar en
cuenta los problemas y las soluciones globales, sino que debemos de
ser mas especifico, es decir, tomar los problemas y soluciones de
una forma local, esto es debido a que todas las aglomeraciones
urbanas no presentan las mismas caracteristicas para homogeneizar
a nivel nacional los problemas urbanos. En segundo lugar no debemos
de pensar de que los objetivos globales nc solo solucionan 1los
problemas urbanos sino que algunas veces los agravan, estos deben
de ser enfrentado muchas veces con sistemas de organizacién local
(CEPAL, 1989).

Ante estas formas de planificacién los problemas urbahos
tendrian otras solucicnes donde el gobierno local e incluso la
sociedad (planificacién participativa) podria intervenir en las
decisiones y soluciones de los problemas que en muchas ocaciones

y
son problemas incontrolables por los gobiernos federales. Para esto
se tiene que dar una mayor capacidad de recursos y de equipo al
municipio para poder tener un mayor peso en las decisiones, tener
una mayor legitimidad dentro de sus sociedades y poder utilizar
todos 1los recursos disponibles para solucionar 1los problemas
existentes dentro de su contorno urbano. Asl la planificacién es el
interés que busca el sector gubernamental con el fin de que tanto

las actividades sociales como econdémicas encuentren la mejor
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utilizacién del suelo logrando una mayor localizacién dentro de la

ciudad.

Al describir cada uno de los intereses existentes dentro de la
ciudad se podria afirmar que se encontraron una serie de factores
que podrian incluirse dentro del procesc urbano, por el lado de la
econocmia pedrian incluirse el precio del suelo, los patrones de
localizacién de 1las actividades econdmicas y 1los flujos de
transporte; por el lado de las actividades sociales, el uso del
suelo, la distribucién de la pcblacidén, los estratos sociales
existentes dentro de 1la ciudad; por el lado de la accién
gubernamental, la forma de intervencién del Estado como: iﬁcentivos
de impuestos, regulacidn de actiJidades, planificacién de los usos
del suelo. Pero es importante, por lo menos para la ciudad de
Tijuana, las caracteristicas fisiograficas debido a la zona donde
se encuentra asentada, es un factor que aunque no inportante si es
determinante para la conformacidén de los usos del suelo

residencial.

1.4.- FACTORES QUE CONDICICNAN LA FORMACION DEL USO DEL SUELO

RESIDENCIAL EN LA CIUDAD DE TIJUANA

Aunque para el anadlisis de la conformacién de los usos del
suelo residencial en las ciudades es necesario anallizar una serie

de factores como los anteriormente escritos. En el caso de Tijuana



se consideran aquellos capaces de ser medidos espaclalmente asi
como sus interrelaciones entre si con el fin de conocer la
influencia que han tenido en 1la distribucién de las areas
residenciales. Se analizaran cuatro de ellos, las caracteristicas
fisiograficas, el uso del suelo, el costo del suelo y la densidad
de poblacién, siendo estos los méas representativos en el proceso de
diferenciacién de las A&areas residenciales en la ciudad y la

influencia que existe sobre la distribucidén de la poblacidn.

La caracterizacidn fisiogréfica es una variable con la cual se
puede llegar a conocer las condiciones en que cada sector utiliza
o se asienta en el nedio urbano, asi como también el costo de
urbanizacidén que provocaria el tiéo de actividad que se realice. La
descripcién de los usos comerciales, industriales, residenciales y
de equipamiento del suelo permiten comprender la fisoncmia de la
ciudad. El precio del suelo, ademas de estar influenciado por su
fisiografia, esta determinado por su localizacidén en la mancha
urbana de la ciudad, principalmente, entre otros factores. La
distribucién o densidad de la poblacién es un factor determinante
para la conformacién del espacio urbano debido a que el crecimiento

de la poblacién ha fomentado con ampliaciones en determinadas zonas

de la ciudad que no son aptas para la urbanizacion.

Se considera importante conocer que contribuciones hacen al
estudio de estos factores cada uno de los mcdelos y teorias que

tratan de explicar el proceso urbano, y luego discutir para el casc



de Tijuana estos cuatro factores y su influencia en el desarrollo
y proceso de crecimiento de la ciudad. El precio del suelo esta
determinado por su uso real o potencial y a la vez esta influido
por las caracteristicas topogrdficas, debido a que determinan los
costos de urbanizacién y estos en su conjunto influyen en la

distribucién de la poblacién a varics sectores de la ciudad.

1.4.1.-INFLUENCIA DE LA TOPOGRAFIA

En el crecimiento influyen tanto factores econdmicos como
fisicos, los primeros afectan al existir un crecimiento de los
sectores mas dinamicos en la ciudad lo que induce la atraccidn de
mano de obra y una demanda de ;nfraestuctura fisica y social; el

segundo factor afecta las caracteristicas fisicas del suelo.

La topografia del suelo es un factor poco considerado para
estudios de este tipo pero es importante tomarlo en cuenta sobre
todo en ciudades como Tijuana porque ha condicionado el
comportamiento del crecimiento. Este es un factor que explica el
porque desde un principio la forma de la ciudad no haya sido casi
concéntrica como en la mayoria de los centros urbanos. La
proliferacién de lomas Yy cahones contribuyeron a seguilr un
crecimiento lineal a lo largo de las vias de comunicacién, o bien
en las zonas planas de la ciudad, aunado a esto, otro aspecto que
influye en Que no se de el crecimientc concéntrico es la linea

fronteriza.
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La forma de las ciudades no es efectivamente concéntrica tal
como se afirma en el Modelo de Burgess (Carter, 1983), sino que
existen caracteristicas naturales, inclusive politicas, que
obstaculizan el <crecimiento concéntrico. Sin embargo, las
caracteristicas fisicas no Unicamente determinan la forma de las
ciudades sino que interviene también en la economlia del suelo
urbano (Goodall, 15877). Ante esto, las caracteristicas topograficas
no son determinantes pero si influyen en el proceso urbano, debido
a que un suelo gque presenta una topografia irregqular (no apto)
tiene menos valor peor lo que la demanda seria poca considerando lo
que tendria que gastar el comprador en dotar de servicios y tener
accesibilidad a los puntos estratégicos de la ciudad.

Los elementos basicos para urbanizar incluyen la facilidad de
dotar servicios publicos y vias de comunicacién. Esto es menos
costoso con una topografia de pendientes suaves (2 a 15%). Asi, la
mayoria de las familias que se ublican en las zonas no aptas son de
bajos ingresos ya que el suelo esta devaluado debido a que no
reciben los servicios necesarios®®. Ante esta situacién las
caracteristicas topograficas producen importantes costos cuando el
suelo urbano no es apto para la urbanizacidn, es decir, cuando las
pendientes rebasan el 15% de inclinacidén, con estas caracteristicas
facilmente se pierde la continuidad del crecimiento de la ciudad

quedando areas inutilizadas o subutilizadas. Existe tecnologia y

20 3 . . .
Existen asentamientos de estratos sociales aitos pero estos aprovechan el itugar para estar cerca de

los puntos ce interés o donce existan atractivos ya sea de tranquilidad o de una vista panoramica; sin empargo
2ste espacio cuenta con todos 0 servicios publicos necesarios y con zuera calicad en las construcciones.
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equipo para sobrepasar estos obstdculos, pero la mayoria de las
veces se hace a través de fuertes inversicnes gque solo los

fraccionadores de altos ingresos pueden costear.

Entre los distintos andlisis sobre la topografia del suelo
urbanoc, algunos autores incluyen estas caracteristicas fisicas como
determinantes del crecimiento de la ciudad. De acuerdo con Goodall
(1977), Chapin y Weiss, en uno de sus trabajos mencionan que
existen criterios para la lccalizacidn de las nuevas areas urbanas
considerandolas socio-econdémicas, estos criterics van desde las
condiciones fisicas del suelo hasta el gradc de amplitud de los
poderes publicos, con esto se afirma que las condiciones fisicas
son importantes para localizar o urbanizar espacios en la ciudad
aunque en algunos lugares no sea ya un obstaculo, para otros

todavia loc son.

1.4.2.- PRECIO DEL SUELO

El precio del suelo ha sido uno de los factores mas estudiados
en la eccnomia urbana, algunos cientificos de esta rama consideran
que es el factor determinante para la estructura urbana y el uso
del suelo de las ciudades. Ciertamente podriamos afirmar gque el uso
del suelo (al que nos referiremos después) esta en funciédn,
generalmente, por el valor del mismo debido a que los precios altos
per lo general son utilizados para aquellcs uscs donde el suelo

sera exploctado al maximo o utilizado de una forma donde se recupera
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el costo réapidamente (la actividad que presente una mayor

rentabilidad).

Este factor a sido estudiado por varios autores que han creado
un sin namero de modelos. Para Pierre-Henri Derycke (1971), que es
uno de los que ha estudiado la ciudad desde un enfoque de 1la
economia clasica, menciona que existen varias teorias de las cuales
es importante considerar tres autores: Wingo, Alonso Yy Maarek
justificando que son los que engloban la mayoria de los estudios

del precio del suelo por el ladec de la corriente neoclasica.

En el modelo de Wingo se menciona que el precio del suelo esta
condicionado por los transportes urbanos. De acuerdo con esto cada
individuo busca aumentar al maximo su renta neta instald&ndose 1lo
mas cerca posible de su lugar de trabajo, haciendo minima la
incidencia desfavorable del costo generalizado del desplazamiento
(Derycke, 1971). Este modelo podria relacionarse un poco con la
ciudad de Tijuana ya que las familias que se establecen en las
canadas y lomerios hacen cumplir esta hipdtesis pretendiendo
ubicarse cerca de sus lugares de trabajo o cerca de las bienes y

servicios necesarios para su bienestar.

Sin embargo, existen varias criticas que podrian ajustarse al
modelo las cuales solo se enumeran las que poedrian considerarse

para la ciudad de Tijuana:



a) Solamente cuenta los desplazamientos. Es importante
considerar otros factores que hacen que el precio varie en otras
partes de la ciudad ccmo el grado de urbanizacidn y su tcpogratia
que son determinantes en la ciudad de Tijuana.

b) Supone que los empleos estan concentrados en el centro de
la ciudad. Actualmente en las grandes ciudades, por lo general y
Tijuana en particular existen varios subcentros. Sin embargo, este
modelo es soleo una propuesta para considerar los transportes
urbanos en el costo del suelo de las ciudades gue dependen de este
servicio pero para tijuana no se podria ya que exisﬁen otros
factores que determinan el precio que serian <descritos

posteriormente.

En el modelo de Alonso existe una competencia perfecta vy
racional de los agentes eccndmicos participantes en el mercado del
suelo. La funcidén de utilidad del suelo depende de tres variables:
el consumo final, la superficie del terreno y 1la distancia al
centéo. Otro aspecto del modelo es que la estructura de los precios
territoriales esta en funcién de las preferencias de localizaciédn
de las familias y de las empresas. Y un Ultimo puntc es que existen
varios aspectos que incluyen en la variacién del precio del suelo
siendo los sigulentes: a) el alza de las rentas, b) el crecimiento
demografico y c¢) una mejora en los transportes. Todos estos
factores producen una evolucidén en los precios del suelo, a la vez
que el crecimiento de la poblacién arrastra el crecimiento de los

valores territcriales (Derycke, 1971).
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Para Maarek el precio del suelo urbano presenta algunas
caracteristicas similares a los otros dos autores; sin embargo,
considera otros factores para optimizar su localizacién de
residencia: El1 tiempo libre, la localizacidén, el alojamiento y la
superficie necesaria, y la cantidad de bienes y servicios. Segun
este autor la forma de las ciudades dependen de las estructura de
la red de transporte y de las relaciones de complementariedad entre
los diferentes polos de atraccién, algo similar a lo gque sehnala

Wingo.

Con basé en estos tres estudios del precio del suelo, Derycke
considera qué exlsten varios elémentos en el precio que podrian
considerarse en forma general para una dgran mayoria de las
ciudades: 1) Valor agricola del suelo, se toma en cuenta su
fertilidad, su composicién, su orientacién y su uso. 2) El costo de
ordenacidn del suelo, comprende todos los factores de urbanizacién
y de servicios publicos. 3)La accesibilidad del terreno, este
elemento designa las facilidades de acceso del terreno a lugares
privilegiados de la ciudades, ademds de su proximidad a estos
mismos puntos (centro de la ciudad, lugares de trabajo, de recreo,
de estudio, etc.). Ademdas de estos elementos existen ciertos
factores que influyen en el valor del suelo: a)la influencia de la
distancia al centro, b)la influencia de la red de transporte y c)el

crecimiento de la cjiudad.



Ademas de este enfoque existen otros mas donde se consideran
las caracteristicas sociales de los diferentes actores de ciudad.
Mientras que en la corriente neocldsica cada uno de los actores
desean maximizar su funcidén de wutilidad cuando decilide su
localizacidén; por el lado de la corriente marxista los actores

buscan localizarse en funcién de su ingreso.

Los marxista consideran que varios usos del suelo estan en
competencia y para cada uno de ellos cambia, segin la ubicacidn, no
solo los costos y las densidades sino también los precios de
mercado. Por tanto, todas las rentas son diferenciales pues varian
de un punto a otro de la aglomeracién y entre el limite de esta y

su periferia agricola (Topalov, 1984).

Segun Harvey, el suelo puede ser considerado c¢cmo una
mercancla, pero sus caracteristicas hacen que los conceptos de
valor de uso y de cambio se presenten de una manera especilal, por
lo que el suelo y sus mejoras son mercancias con caracteristicas
muy particulares.” Con estas caracteristicas Harvey demuestra que
la diferenciacidn urbana deja de ser un proceso racional de toma de

decisiones y queda sujeta a una realidad concreta donde se impone

todo tipo de logica (Verduzco, 1983).

21 . . - . . .
Estas radican en que no es un bienes transportables, lo que indica que tieme una localizacion

absoluta; se trata de un bien imprescindible, no se puede entre consumir o no consumir; son bienes poco
comerciales; este recurso permite almacenar riqueza, es decir, no se devalua; mientras que el intercambio de
este bien es corto su uso es largo; los usos del suelo no son excluyentes ni son iguales para toda la sociedad.
Verduzco Chavez, Basilio. 1988. Organizacion comercial y diferenciacion urbana en la Ciudad de Tijuana. Tesis
de Maestria en Desarrollo Regional. COLEF.

45



Se podria resumir que los neoclasicos observan solo las
cuestiones econdmicas de la organizacion de la ciudad y sobre el
precio del suelo, lo que es necesario gue los supuestos manejados
por esta corriente no se tomen como Unicos, tienen que adaptarse de
acuerdo a las ciudades en estudio (en este caso para Tijuana) para
comprender los diferentes preciocs existentes del suelo dentro de la
ciudad, asi como su afectacidén en la distribucidén de las é&rea

residenciales siendo parte fundamental para el desarrollo urbano.

Para el caso concreto de Tijuana se podrian enumerar una serie
de factores que intervienen en la distribucién y diferenciacién del
precio en suelo:

A) EL GRADO DE URBANIZACION, este factor hace que algunas
zonas de las ciudad sean diferentes en cuanto al precio que otras;
va que se mide en funcién a la infraestructura y a los servicios
publicos con los que se cuenta, (Luz, agua, drenaje pavimento,
etc.). A una mayor cantidad de serviclios corresponderda un costo
mayor.

B) TOPOGRAFTIA. Es uno de los factores mas importantes para la
determinacidén del precio del suelo debido a que la ciudad se
encuentra asentada en una 2zona con topografia muy irregular
provocando una gran varliedad de pendientes y en consecuencia una
dificil wurbanizacidén. Por 1lo que este factor se relaciona
estrechamente con el anterior.

C) LOCALIZACION EN RELACION CON LOS PUNTOS DE INTERES. Es

importante para las familias ubicarse en un lugar estratégico para
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trasladarse sin dificultad a sus lugares de trabajo o a zonas donde
encuentran sus bienes y servicios necesarios, por lo tanto la
localizacién residencial seria éptima entre més cerca se ubique de
los puntos estratégicos o de las vias de comunicacién mas rapidas
para su traslado.

D) OFERTA Y DEMANDA. Este ultimo factor es importante ya que
en Tijuana existe poco espacio apto o disponible para urbanizar. En
la medida que la demanda crece también aumenta considerablemente el
costo del suelo que se agudiza aun mds por el fendmeno de la

especulacién.

El precio del suelo es un factor que juega un papel importante
para la conformacién de los usos del suelo en la ciudad ya que
tanto los grupos familiares como los empresarios se localizan en
funcién de la renta del suelo.?® Ante esto se rescata que el precio
del suelo influye en su uso provocando una conformacién espacial
tanto de las actividades econdmicas como de la distribucidn de la

poblacién.

1.4.3.~- USO DEL SUELO

Existen varios trabajos sobre el uso del suelo en un intento

por establecer un patrdén de localizacidn de los distintos usos en

las ciudades.

22 S . L
Las grupos familiares, por Lo general buscan los terrenos con una renta baja y las actividades

economicas se ubican en un espacio que presente excelente ubicacion lo que hace que sea su renta alta.
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1.4.3.1.- MODELO DE BURGESS.- En este modelo se plantea un
crecimiento urbano con base en anillos concéntricos que considera
como zonas de la ciudad (Smith, 1979):

1) Zona Centro, conocida también como la zona comercial y de
negocios.

2) Zona Industrial, donde se establecen las industrias no
contaminantes y que requieren de servicios establecidos en la zona
central.

3) Zona Residencial de Trabajadores. Esta jerarquia zonal es
debido a que los trabajadores buscan establecerse cerca de sus
lugares de trabajo evitando asi un costo mayor en transporte.

4)Zona Residencial de Clase Alta. Cuyos habitantes tratan de
establecerse lejos del centro con lo cual evitan las
externalidades negativas, como son: La aglomeracién, contaminacidn,
ruido, etc.; es decir, buscan la tranguilidad de la ciudad,
trasladandose con facilidad al centro.

5) Zona de industria pesada. Esta se instala a las afueras de
la ciudad debido a la necesidad de espacio para sus maniobras y

debido a la gran contaminacidén que provoca.

En el caso de Tijuana estas zonas no se encuentran ordenadas
segun el modelec. En sus inicios como ciudad, Tijuana tenia un
crecimiento concéntrico, pero con la linea internaciocnal como
barrerada administrativa. La mancha urbana presenta una figura en

medio circulo. A principios de este siglo el crecimiento fue tal y
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como lo expone Burgess pero con otro orden,? que posteriormente
fue perdiéndose haciéndose de una forma sectorial. Sin embargo,
este modelo puede utilizarse como una base pero no considerarlo al
pie de la letra debido a la poca semejanza con las etapas de
crecimiento descritas, pero al considerar las aportaciones vy
criticas que a continuacién se presentaran podria tener una
similitud con el ordenamiento del uso del suelo existente en

Tijuana.

El modelo de Burgess fue criticado, sin embargo, sirvié de
base para crear nuevos modelos de estructura urbana de las
ciudades. Entre las criticas importantes se mencionan las
siguientes:

-No existe una divisién estricta de las zonas que indica el
modelo, presentandose zonas de transicién®.

-Existe una hetercgeneidad interna en las zonas, ésta critica
pretende demostrar que las zonas no muestran limites bien definidos

Py - . 5 y
Yy encontrandose areas mixtas en las ciudades.

£ste orden consistia en la ubicacidn del drea comercial en el centro, las viviendas de altos ingresos
se ubicaban en seguida y las viviendas de bajos ingresos despues, las areas industriales no estaban muy
definidas debido a que no existian muchas industrias. Ranfla y otros. 1989. Expansidn fisica y desarrollo urbano
de Tijuana 1900-1984. En Historia ce Tijuana 1889-1989. Tomo I1. UABC. €l Gobierno del Estado de Baja
California. Pp. 190.

26 Segun Preston y Griffin estas zonas se forman cuando existe un uso mixto del suelo, con cierta
tendencia al deterioro ambiental, como los estacionamientos de veniculos, almacenaje, manufactura ligera,
comercio mayorista con depdsitos, servicios profesionales especiales, terminales de los medios y residencias
de transporte. Carter, Harold. 1983, £| estudio ce la geografia urbana. Coleccidn Nuevo Urbanismo. Edit.
Instituto de Administracion tocal. Maarid.
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-El esquema que define Burgess en su modelo no es vigente ya
para las nuevas ciludades, esta estructura se manejaba en las
ciudades de Estados Unidos en las década de los 20's.

~-E1l esquema no es universal, es decir, no existe para todas la
ciudades del mundo. Las ciudades desarrolladas difieren de las
subdesarrolladas en la medida en que el proceso de ordenamiento

urbano es diferente.

Con base en lo anterior se podria concluir que el modelo
presenta ciertas deficiencias tal y como se menciona en la ultima
critica. Este modelo no coincide con el ordenamiento existente en
la ciudad de Tijuana, lo que comprueba gue no es universal y sélol
se deben tomar algunos factores exclusivos de las ciudades no
desarrolladas e incorporar algunos conceptos para las
particularidades de Tijuana, ya que el hecho de ser una ciudad
fronteriza donde el crecimiento ha tenido otros factores diferentes
a las ciludades no fronterizas, como la migracién, provocando un

proceso de crecimiento muy especial.

Las aportaciones al modelo ecoldgico fueron como una extensién
mas para tratar de adaptarlo a las necesidades y problemas urbanos
que evidentemente se han venido profundizando. Segin Carter (1983)

las aportaciones fueron:

A) Considerar la edificacidén para definir las zonas de la

ciudad, esto significaba incluir otra variable que pudiera concluir
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algo mas real de las cludades. Como se observa en la mayoria de las
ciudades, la zona central o las de un mayor costo en el uso del
suelo tienen los edificics de mayor altura, constituyendo las zonas
comerciales o de servicios. Aunque debemos de aclarar que en muchas
ciudades existen edificios que no estdn localizados en zonas
comerciales sino de vivienda, lo que daria pie a confusiones; sin
embargo, esta variable podria complementar la clasificacidén de las
zonas en la estructura de la ciudad. En el caso de Tijuana
efectivamente en donde se encuentran los edificios mas grandes
existe un mayor costo del suelo®, lo que comprueba que podria
utilizarse para distinguir zonas de servicios, como es el caso de
la Zona del Rio, que efectivamente es donde existe el suelo de

mayor valor en la ciudad.

B) Hoyt considera que existen ademds de las zonas presentadas
por Burgess otras especialidades por sectores ya sean econémicos,
industriales o sociales. Por tal motivo incluye otros pardmetros en
el modelo que determinan el crecimiento de la ciudades; las vias de
comunicacidn, la altura del terreno y las barreras geograficas para
la extensidén fisica de la ciudad. Ademdas estos factores se
encuentran determinados por la direccién que sigue el crecimiento
Yy por la distancia al centro de cada sitio o lugar. En Tijuana

existen sectores exclusivos para determinadas actividades como es

25 . . .. . . .
Considerando que este costo estd en funcién de otros factores como una mejor calidad de servicios

publicos, mejores vias de comunicacidn, condicicnes aptas para urbanizar,etc.
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el caso de la ciudad industrial ubicada al noreste de la ciudad®.
Las vias de comunicacidn han sido uno de los factores gque han
determinado la direccidén del crecimiento, como es el caso de 1la
carreﬁera a Mexicall y Ensenada (libre). Otro factor dque debenos
tener muy en cuenta es el geogrdfico que determina en un momento la
direccidén que sigue el crecimiento de la mancha que impide una

forma «circular tal y comc lo plantea Burgess.

C) Las ciudades no cuentan con un centro sino que existen
otros, que aungque no son de la misma magnitud ni del mismo tipo de
actividad tienen un peso significativo en el proceso de un
crecimiento concéntrico alrededor de ese punto. Estos subcentros se
dan cuando la mancha wurbana abarca una extensién grande
considerandose como una Ciudad de Centros Miltiples.? Tijuana al
inicio de su crecimiento tenia sdélo un centro, sin embargo, al
aumentar su extensidén se tuvo la necesidad de otros centros o
subcentros donde se facilitaron las actividades comerciales y de

servicios.?®®

) . ) R .
Aungue existen otras zonas dende no hay una especializacion muy marcada, pues se alternan las 2onas
comerciales con las residenciales y en algunos casos las industriales.

=

" La aportacion score los centros miltiples fLe hecha por Harris y Ullman, quienes mencionan que esics
centros se forman de acuerco a cuatro fendmenos: ciertas actividades reguieren instalaciones especializadas;
las actividades similares se agrupan y se benefician con economias externas y con la presencia de consumidores;
algunas actividades no pueden trabajar juntas; algunas actividades dificilmente pueden instalarse en lugares
especificos gque buscarian una ccncentracion donde obtuvieran menores costos de funcionamiento. En Tijuana ro
existe un centro con las caracteristicas antes menciocnadas, donde las actividades de cierto tipo ocupen su
espacio sin provocar external idades negativas (contaminacidn, ruido y trafico) y donde encuentren todas sus
necesidades. (Carter, 1983 Op. Cit.)

) Estos subcentros fueron: La Mesa, Playas de Tijuana y La Mesa de Otay, los cuales se puecen

consigerar como 0tros puntes de autosuficiencia y de atraccion para la poblacion, sin la necesidad de acuair
al centro al menos que fueran servicios o productos muy especializados. (Vercuzco Chavez, Basilio. 1988. Co.
Cit.)

(9]
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D) La aportacién, gque tal vez sea la que mas se ajusta a la
realidad y gque existe en la mayoria de las ciudades, es la
inclusidén de la variable tamafo. Esta fue hecha por Griffit Taylor,
guién menciona que 1las ciudades tienen periodos de tiempo donde
presentan diferentes formas de distribucidén de usos del suelo
siendo las siguientes:

-Ciudades infantiles.- Distribucién de tiendas y viviendas al azar,
sin fabricas.

-Ciudades Juveniles.- Comienza la diferenciacidén de zonas, las

tiendas se separan.
-Ciudades Adolescentes.- Fabricas diseminadas, pero sin zona
definida de viviendas de primera clase.

-Ciudades semimaduras.- Clara segregacidén de viviendas de primera
clase.

-Ciudades Maduras.- Areas comerciales e industriales separadas,

cuatro zonas de vivienda que van desde

mansiones sefioriales a verdaderas chabolas.

Para fines de este trabajo esta clasificacién se considera
como una de las mds acertadas en la determinacidén de los usos del
suelo de la ciudad de Tijuana, ya que se asume como uno de 1los
elementos centrales, aunque no fundamentales. En sus inicios la
ciudad presentaba casi las caracteristicas que explica el autor
(hasta los 20's); en la segunda etapa existe ya una diferenciacidn
de areas comerciales, cuando el sector comercial y de servicios se

concentraba en la zona centro (40's y 50's), asi como en la avenida



principal (boulevard Agua Caliente); en la tercera etapa la vida
econdmica de la ciudad fue inclindndose al sector industrial donde
las maquiladoras acapararon grandes espacios de la ciudad (60's y
70's) y sin zona diferenciada de vivienda; ya en la cuarta etapa
consideramos que se pierde la caracteristica que describen los
autores pero existe un cambio de la actividad predominante (de
comercio y servicics a 1industria maquiladora) y 1los usos se
modifican; en la quinta etapa se podria considerar ya subcentros en
la ciudad, al mismo tiempo existen divisiones espaciales de las

actividades econémicas.?

1.4.3.2.- USO DEL SUELO Y LOS MODELOS ECONOMICOS.- Existen
otras aportaciones dedicadas al éstudio del uso del suelo que son
importantes considerarlas. Una de ellas es la utilizada por Richard
M. Hurd que basa su estudio del uso del suelo con el valor del
mismo, afirmando que en el centro de la ciudad el valor es mas alto
que en la periferia Halg considera también el precio (Carter,
1983), pero esta determinado por la distancia y la accesibilidad al
centro de la ciudad, Esto Gltimo es importante ya que existen zonas
relativamente cerca del centro que por no tener accesibilidad”®

tienen un valor bajo.

29 .
Este breve resumen es con base en los antecedentes Gue se presenta en el capitulo No.2 de este

documento.

30 s . - e . ..
La accesibilicad se pierde por las caracteristicas topograficas que presenta la ciudad de Tijuana
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William Alonso introduce la variable de la cantidad del suelo
necesario y la cantidad del ingreso disponible para adquirirlo
(Carter, 19383), siendo un factor mas debido a gque muchas
actividades econémicas, como la industria necesita espacio
suficiente para sus maniobras, requiriendo ubicarse en la periferia
de la ciudad donde existan vias de comunicacidén accesibles tanto a
sus consumidores como a sus prestadores de servicio y productores

obteniendo asi un bajo costo de transporte.

Estas variables utilizadas van encaminadas a la teoria
econdémica del uso del suelo que trata de relacionar las necesidades
de este uso las variables de costo y distancia de los modelo

econdémicos, que se basa en supuestos muy alejados de la realidad.

1.4.3.3.- USO DEL SUELO Y LA ACTIVIDAD DEL INDIVIDUO.- Existe
un tercera forma para definir el uso del suelo urbano de la ciudad
basado en la actividad de los individuos, institucicnes y empresas
que determinan el uso del suelo. F. Stuar Chapin ha tratado de
realizar un marco conceptual para describir algunas dinamicas del
uso del suelo determinadas por las actividades de los individuos

(Carter, 1983).

El comportamiento individual o colectivo para determinar un
uso del suelo se relaciona con cuatro fases: Experiencias de
necesidades y deseos; definicién de metas u objetivos;

planificacidén de posibles alternativas; y decisién y subsiguiente
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actuacién. A ésto debemos de agregar tres actividades de los
individuos: Actividades rutinarias, actividades institucionales y
actividades de proceso. Esta forma de definir el uso del suelo toma
en cuenta a los integrantes del mismo, siendo una forma adecuada
para conocer si el uso es el o6ptimo o no. En Tijuana se han
realizado pocos estudics y los consideramos importantes para
conocer las necesidades de la poblacidn, que regquiere un desarrollo

urbano mejor planeado y mads atractivo para las actividades tanto

politicas como econdmicas y sobre todo sociales.

En resumen, podriamos afirmar gque esta gran variedad de
trabajos dedicados al uso del suelo muestran cierta dificultad para
adecuarlos a la ciudad de Tijuaﬁé, sin embargo, la base de estos
podria servir en la explicacién de una urbanizacidn que pudiera
ayudar a relacionar los demas factores analizados en este trabajo
(caracteristicas fisicas y costos del suelo) para conocer las
influencias que han ejercido sobre la distribucidén intraurbana de

la poblacidén que a la vez determina la conformacidén de los usos del

suelo urbano en la ciudad.

Por lo tanto no pensamos que estos esfuerzos de la teoria
concéntrica se utilicen como leyes en cuanto a la organizacidn del
uso del suelo, ya que cocnsideran algunos investigadores, que han
trabajado sobre este tema en las ciudades mexicanas due estos
esquemas son bastantes simplistas y gue se regulere una mayor

profundidad para tratar de generalizar un esquema de usos del suelo
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(Schteingart, 1989). Ante esto no pretendemos imponer de manera
dogmatica ninguno de estos modelos, sin embargo, creemos que cada
uno de ellcs presentan formas importantes de definir el uso del
suelo por lo que consideramos pertinente adaptarlos de acuerdo a
las necesidades del trabajo, partiendo sobre el modelo de la
variable tamano que se adecua mds a la realidad de la ciudad de

Tijuana.

1.4.3.- 1A INFLUENCIA HACIA LA POBLACION

Existen varias teorias que sustentan que la distribucidn de la
poblacién al interior de la ciudad estd influenciada por las
actividades econdmicas. Smith (1979.:152) plantea que "La
distribucidén de frecuencias de ias densidades ocupacionales -1la
cantidad de trabajadores por acre- influye asimismo con la
configuracidn de los usos del suelc, el trabajo de oficina implica

a menudo mas bilen altas densidades y las fabricas significan

densidades relativamente bajas".

Ante esta reflexidon de Smith, debemos considerar que existen

casos particulares en que existen altas densidades en Aareas

31

industriales;” ésto se da cuando no existe una accesibilidad plena

al lugar de trabajo, es decir nc existen vias de comunicacién

31 . . .
Estos casos se dan por (o general en las ciucades de los paises subdesarrol lados, pensando que en

estos paises los trabajadores reciben un ingreso bajo donde dificilmente pueden considerar un costo adicional
en su ingreso,aunque esto podria crear una discusion, gero pensamos que existen muchos ejemplos al respecto,
como en tas areas marginadas de Tijuana (colonias en los cerros y cafadas) donde sus habitantes buscan vivir
cerca cde sus lugares de trabajo sin importarles las conciciones urbanas con las que cuentan, ademds de que el
precio del suelo es sumamente bajo que a veces es nulo.
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dirigidas a estas areas.® Otro caso seria cuando los trabajadores
no pueden pagar una renta alta de terreno que les diera la
oportunidad de alejarse de esa zona (industrial o incompatible al
uso residencial); esta decisién de traslado esta determinado por el
ingreso, incluyendo los costos de transporte. Si el individuo tiene
un ingreso disponible para ubicarse en otras zonas de la ciudad
incluir un gasto de transporte adicional podré localizarse en otras
zona donde existiera mejores servicios plblicos y una mayor

accesibilidad a los puntos importantes de la ciudad.

Sin embargo, algunos trabajos realizados en las ciudades
mexicanas sefalan que la renta del suelo tiene una fuerte
influencia en la distribucién de la pcblacidén ya que los grupos
familiares buscan establecerse mas que nada en las zonas donde la
renta del suelo sea baja, lo que no hace pensar que también
determina a las actividades econdmicas, ante esta situacion se
afirmar que en la ciudad de Tijuana existen ciertas divisiones en
la ciudad que son semejantes a la distribucién de la renta del
suelo y que a la vez son paralelas a 1la distribucidén de 1la

poblacidn.

Por lo tanto el precio del suelo tiene un mayor peso en la

determinacion de la distribucidén de la poblacién que las

32 An . . . ) )
En el caso de Tijuana las vias de comunicacion confluyen todas al centro de la ciudad, pero no tcdas

las areas presentan comunicacion con el centro, mucho menos con las dreas industriales, lo que provoca que
muchos trabajadores busquen un espacio para ubicarse cerca de las industrias evitando el congestionamiento en
‘a ciudad gue se producen Cebido a que existen pocos ejes viales. Ante esto se concluye cue a areas periféricas
(que es donde se ubican los estratos de bajos ingreses) se marginan de las actividades que el centro produce.
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actividades econémicas, por lo menos para el caso de Tijuana,
debido a que tanto los prestadores de servicio como los grupos
familiares ocupan un terreno de acuerdo al precio y a los servicios
que presenta. Con esta idea se intenta relacionar los factores que
se analizaran en este trabajo debido a que tanto la poblacidén como
los usos del suelo (distribucién de las actividades econdmicas)
estan determinadas por el precio del suelo y este a su vez esta
intimamente relacionado con sus caracteristicas fisicas lo que
indica que cada uno de los factores tienen una funcidén directa y
que repercuten fuertemente con la distribucién de la poblacién y a

la vez en la conformacidn del uso del suelo residencial.



CAPITULO II. PROCESO DE CONFORMACION URBANA

Este capitulo esta divido en tres partes que representan las
diferentes caracteristicas de la expansién fisica de la ciudad de
Tijuana: En la primera parte se describe el periodo de 1889 a 1950
cuya caracteristica mds importante fue de un crecimiento rapido y
en forma concéntrica sin tener problema con la topografia existente
en sus alrededores.® La segunda parte cubre los anos de 1950 a
1970 y se caracteriza de un crecimiento mucho mas réapido que la
etapa anterior, 1la figura de 1la mancha urbana deja de ser
concéntrica para pasar a configurarse a lo largo de las vias de
comunicacidén importantes, a la vez se empieza a ocupar espacios no

% La dltima parte de este capitulo

aptos para la urbanizacién.
cubre desde 1970, el dominic de las industrias maquiladoras en la
ciudad, hasta 1992; esta etapa se caracteriza por el impulso
existente en el sector industrial logrando que la ciudad creciera
en espaclos donde dicho sector se localizd, a la vez se crean
subcentros de atraccién debido al tamafo de la ciudad, y por ultimo

se canaliza el rio Tijuana creando un espacio para el sector

terciario que estaba muy saturado en el centro de la ciudad.

33 X . .
La mancha ursana existente en ese periodo es Lo gue actualmente corresponde al centro de la c¢iudad.

34 . S ,
EL suelo no aptos para la urbanizacion es agquel Gue no presenta caracteristicas para favorecer (a

introduccidn del servicio de agua y dremaje presentado pendientes topograficas de mas ce 30% de inclinacion,
es decir, que en cada metro existe una ce altura de 30 centimetros o mas. RANFLA GONZALEZ, ARTURO Y OTROS.
(1989). “Expansion fisica y desarrollo urbano de Tijuana 1900-1984", En Historia de Tijuana '889-1989. Tomo II.
UABC, el Gob. cel Edo. de Baja California. Pp.188.
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2.1.- NACIMIENTO DE TIJUANA (1889-1950)

Se menciona gque .el nacimiento de la ciudad se debid al
crecimientc econdémico suscitado en los estados surefios del pais
vecino, especialmente California debido a que tenia una estrecha
relacién econdmica con el condado de San Diegc. Sin embargo, en
este periodo existieron dos etapas en cuanto a la economia: por un
lado un fuerte crecimiento econdémico debido a la Ley Seca decretada
por el gobierno estadounidense y por el otro lado la crisis de 1929

en ese palis.

En este periodo el crecimiento fisico de Tijuana se dio en
forma concéntrica, es decir, crecié alrededor del centro de la
ciudad (en forma de nodo), su expansién se desarrollo en direccidn
a las areas contiguas de facil adecuacidén al uso urbano en un radio
de aproximadamente dos kildmetros en sus zonas mas distantes,
porque en el suroeste crecid muy poco debido a las barreras
fisiograficas. El proceso hacia el norte se corto por la linea

internacional fronteriza (véase mapa No. 1).

Asi, en sus 1iniclos 1la ciudad de Tijuana presenta una
configuracién de acuerdo a los asentamientos de los inmigrantes
provenientes del interior del pais, sin embargo, estos llegaban a
la ciudad de paso ya que su intensidén era cruzar la frontera y se
instalaban en el 1lugar mas conveniente de acuerdec a sus

posibilidades ecconémicas y al periodo de estancia en la ciudad.
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MAPA No. 1l.- Crecimiento de Tijuana, 1889-1950.

Esto fue el principio de la inestabilidad econémica y demografica
gue presentd 1la ciudad durante 1las primeras cinco décadas
repercutiendo en la forma geografica que presentaria la mancha

urbana.

Durante este periodo la ciudad de Tijuana no tuvo muchos
problemas de urbanizacidén, su poblacidén se encontraba asentada
basicamente sobre la meseta donde se ubica actualmente la Zona
Central. Los cerros dque rodean al poblado en su parte oeste,
surceste y sur, se encontraban escasamente habitado, esperando el
nuevo crecimiento que vendria en la segunda mitad del siglo para

incluirse en la mancha urbana (véase mapa No. 2).
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MAPA No. 2.- Area urbana de 1889-1550 seglin tipo de suelo

2.2.- CRECIMIENTO DESMEDIDO DE LA CIUDAD (1950-1970)

En la década de los 50's se advierte en Tijuana el inicio de
los problemas urbanos gque se agfavaron posteriormente, con el
crecimiento desmedido de sus colonias y fracciocnamientos. El
crecimiento fue causa%o principalmente por las fuertes corrientes
migratorias provenientes del interior del pals, provocadas por la
oferta de empleoc que existia en el Estado de California del pais
veclno. Ademds hay que agregar que los trabajadores que regresaban
de este pais eran deportados por carecer de documentos originandose

asi una gran demanda habitacional.

El Censo General de Poblaclén correspondiente al ano de 1950
nos indica que Tijuana contaba con 65,364 habitantes (véase cuadro
No. 1), es decir, casl tres veces mas que la cantidad que tenia en
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CUADRO No. 1
CREZIMIENTC OF LA POBLACICN EN TIJUANA
(1900-1990)

FUENTE: INEGI. Censos cCe Poblacion y vivienda de Baja California. 1930, 1940, 1950, 1960, 1970, 1980,

1990.
e e e e e e e e e

el ano de 1940 (21,977), este crecimiento se manifestdé en la
expansidon fisica de la poblacidén logrando un perimetro aproximado
de 5 kildémetros alrededor del centro. Este crecimiento de la mancha
urbana llega a cubrir espacios no aptos o condicionadocs para la

urbanizacién?®®

(véase mapa No 3).

La zona de la Mesa fue el &rea donde continué el crecimiento
urbano debido a las caracteristicas del suelo que era muy atractivo
y con condiciones aptas desde el punto de vista topografico. La
sequia que existidé en esta Aarea, en los 50's, provocd que 1los
duenos agricolas vendieran sus tierras para dar paso a un nuevo
fraccionamiento que estaba desconectado de la 2zona urbana
tradicional, solc existia una via de comunicacién, la carretera
Tijuana-Mexicali. Asi la ciudad inicio su crecimiento hacia el

oriente, en sentido longitudinal a la mencionada carretera.

35 . . .. . . A
Las areas gue presentan suelo ¢or@icionaco y no aptd para (a3 urbanizacion tiemen ura pendiente de

0-2%, 15% y mas, estas pendientes tiene problemas tanto de dotacion de agua como de drenaje ya que para darle
presion se requiere bombear el agua ya sea para sacarla en caso ce zrenaje con pendientes de 0-2% o presionarla
hacia arriba cuando sea el caso de agua potable con pendientes con mas cdel 15%.
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MAPA No. 3.- Crecimiento de 1950-1970 segun aptitud del suelo.

Simultaneamente a este crecimiento de la zona de la Mesa, se
asentaron en forma irregular en el lecho del Rio Tijuana, cientos
de personas que levantaron sus viviendas sin autorizacién ni
control alguno, exponiéndose a desastres en caso de un aumento en

los volumenes de agua en el rio (véase mapa No. 4).

El crecimiento incontrolado de asentamientos humanos habia
sido motivo de preocupacidén para el goblerno en multiples
ocasiones, lo cual se acentlo al transformarse el territorio norte
en Estadc de Baja California. En esta época no se contaba con
instrumentos juridicos gque permitiesen prever las necesidades
originadas por los aumentos de habitantes en la regién. En tal
virtud, el gobiernoc de la entidad expidié la ley de Planeacidn

Urbanistica del Estado de Baja California, que tenia como fin:
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MAPA No 4.- Crecimiento urbano de Tijuana, 1950-1970

crear, organizar y evolucionar técnicas y estéticamente 1la

estructura material de las poblaciones del Estado.

Uno de los productos 1inmediatos de esta ley fue 1la
determinacién del nuevo limite de la ciudad decretado por el
gobernador Braulio Maldonado, en 1957. Asi el fundo legal abarco
94.76 kildémetros cuadrados (Padilla, 1989) que se consideraban
suficientes para dar cabida a una poblacién futura de 400,000 a
500,000 habitantes, comparandoc con lo que actualmente tiene el

fundo es mucho la diferencia (cinco veces mas grande).

La zona poniente de la ciudad, localizada frente al Océano
Pacifico, recibid un fuerte 1impulso en esta década, tanto de las

companias constructoras como del gobierno del Estado. En 1957 se
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autorizé el fraccionamiento "Soler"™ y el fraccionamiento "Costa
Azul"; siendo el actual fraccicnamiento "Playas de Tijuana". En
1960 se hizo el trazo del camino que conunica actualmente el
fraccionamiento Playas de Tijuana con la mancha urbana tradicional.
Con esta construccién también se comunicaron otras cuatro colonias

entre ellas la "Soler".

Uno de los problemas que surgieron en las décadas posteriores,
ademas del crecimiento desmedido, fue el abastecimiento del agua.
Una de las causas principales fue la dificil ubicacién topografica
de las colonias provocando una restriccidén en el abastecimiento en
los servicios puUblicos. Se observa en el cuadro No. 2 como la

ciudad poco a poco estuvo creciendo en espacios no aptos para

urbanizacién.
T S —— -t = OE S R m == e el s = = =S =S = S}
, , CUADRO No., 2 )
DISTRIBUCION HISTGRICA DE LA CIUDAD DE TIJUANA PGR CARACTERISTICAS DEL SUELO

(1926-1583)
1926 1936 1950 1970 1983

A) SUELO APTO 100.00  94.85  90.60  84.42  74.83

) SUELO CCNDICICNACC 1.62 3.92 6.45  10.42

C) SUELO RESTRICTIVO 3.53 5.48 ?.13 14.75

8) + C) 5.15 $.30  15.58  25.17

FUENTE: Plan ce Desarrolio Urtano cel Centrao de Poblacion ce Tijuana, SAHCPE, 1584; suelo urbano.
—————— e e ————— o ]

En 1962 se formd una Comisién Mixta del Desarrollo Urbano
Fronterizo, esta comisidn elabord un "Plan Regulador para la Ciudad
de Tijuana", con el objeto de que serviria de instrumento técnico
para normar el futuro desarrollo urbanc de ésta. El Plan consistia
en una serie de conceptos, graficas y planos explicativos de varios

aspectos de la problemdtica urbana; entre estas hicieron una
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propuesta del casco urbano para 1970, o sea el crecimiento fisico
de la ciudad previsto en etapas. Tedricamente este plan daba
respuesta a los problemas fundamentales del desarrollo urbano, sin
embargo, las proyecciones del crecimiento de la poblacidn quedaron
muy lejos con respecto a la realidad, lo que provocd gue el plan

fracasara rapidamente.

2.3.- SIN CONTROL LA EXPANSION URBANA (1970-1990)

Simultaneamente a los intentos de planificacién y previsién de
desarrollo urbano en las décadas anteriores, la ciudad continuaba
su crecimiento natural, principalmente hacia el oriente, en la zona
conocida como La Mesa en donde se continuaba fraccionando terrenos.
La mancha urbana en la década de los 70's ocupaba una superficie
aproximada de 6,500 hectareas (Padilla, 1989), asentada
principalmente sobre una topografia muy accidentada; pues de tener
casl el 90% de la mancha urbana en terrencs aptos para 1950, en

1970 la ciudad estaba asentada sélo en un 84% de terreno apto para

la urbanizacién (véase mapa No.5).%®

El desarrollo fue poco hcmogéneo, tanto en densidad como en lo
correspondiente a edificacién, pues mientras que en el centro de la

ciudad la superficie se saturd irracionalmente, en las colonias

36 Plan ce Cesarrollo Urbana cdel Centro de Poblacidn de Tijuana. Baja California, Municipio de Tijuana
SAKOPE. 1984.
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MAPA No. 5.- Crecimiento urbano de 1970-1984.

populares el desarrollo fue muy disperso, 'ya gue se ocuparon
grandes extensiones, rebasando limites naturales o asentamientos en
causes Yy arroyos y en laderas, en algunos casos con pendientes de
mas del 40% tal y como s muestra en el mapa No.6 (Padilla,b1989).
Las posibilidades de crecimiento fisico eran escasas, sobre todo
per los altos costos gque se requieren para urbanizar en terrenos
con topografia accidentada, estando la zonas mas factibles de
desarrollo urbano hacia el este y sureste de la ciudad, por tener
una topografia mencs accldentada. En esta época estaba por

desarrollarse una gran zcona de terrencs plancos llamada "Mesa de

Ootay".

En la década de los 70's se continuaron una serie de

ordenamientos legales, con el propdsito de controlar y orientar el
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MAPA No. 6.- Aptitud del suelo segin su crecimiento urbano de 1970-1984.

crecimiento de la ciudad sobre estudios reales, gue superaran la
anarquia con gque ha venido creciende a consecuencias de la
explosidén demografica. Tales ordenamientos fueron la Ley del Plan
Regulador de Tijuana, que entrdé en vigor en 1975 y la ley de
Desarrcllo Urbano, elaborada ese mismo afo. Con estos ordenamientos
han hecho posible un grado considerable de planificacién urbana en
Baja California en general y Tijuana en particular. El Plan Estatal
de Desarrollo Urbano realizado con estos ordenamientos estableciéd
la estrategia de redistribucién de la pobklacién y vino a ser el
marco para la planeacidn regional, asi como el instrumento de

ordenacidn y regulacidn obligatoria para los asentamientos humanos.



En la estructura econémica de la ciudad que era netamente
comercial y de servicio se incluyé una nueva actividad, este cambio
se debié a la industrializacidn de la frontera. Este proceso se
inicio en 1965 con la apertura del programa maquilador y repercutid
en el desarrollo urbano en la década de los 70's y 80's, este
fendmeno afecto negativamente al ordenamiento que antes era
deficiente. La llegada de un gran numero de industrias produjo un
mayor congestionamiento urbano. En el cuadro No. 3 observamos como
el sector maquilador empieza a aumentar tanto en nimero de plantas
como de empleados, pues de tener 2,190 en 1973 a 30,095 eﬁ 1985,
esto hace suponer que este sector necesitd espacios para estas
plantas, ademas que requiridé mds espacios habitacionales para estos
empleadecs que al ingresar al mercado de trabajo tienen la
posibilidad de conseguir un terreno para sus viviendas lo que hace

que la mancha urbana tenga que extenderse repercutiendo fuertemente

en la estructura urbana vy en la dotacidén de servicios.

CUADRO No. 3
NUMERQ CE EMPLEQS Y DE PLANTAS EN LAS [ME EN TIJUANA
(1973-1985)

ANCS PLANTAS EMPLED
1973 68 2190
1974 - 927

1675 99 8779
1976 93 7795
1977 92 YARE]
1978 95 8778
1979 13 10889
1980 123 12143
1981 127 16482
1982 114 14959
1983 140 16239
1984 144 23779
1985 239 30095

FUENTE: CENIET, 1980, [EPES, 23], 1684, Directorio ce Macuilacoras, Secretaria de Desarrolio cdel
Geplerno del estaco, Erers cde 1585,
L e s e, = St ]
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Esta industrializacién agravé mas el problema de la planeacidn
y desarrollo urbano, debido a que la ciudad no estaﬁa preparada
para recibir una cantidad enorme de industrias que ademds requerian
una infraestructura espacial mejor planeada a la ya existente.

Los cambios que existieron en la estructura econémica®

y la
regulacién de politicas migratorias hicieron que la expansion
fisica de la ciudad tuviera cuatro direcciones:

1) Se remodeld el centro de la ciudad prolongando la zona
comercial hacia la avenida principal (Boulevar Agua Caliente),
provocando que las familias afectadas se reubicaran en otros
espacios no tan bien localizados como donde se encontraban.38

2) Se consolidaron los nﬁcléﬁs creados (Playas de Tijuana, La
Mesa, etc.)en las décadas anteriores a causa del traslado de
familias que vivian en un nuevo corredor turistico ampliado vy
remodelado.

3) Se implemento el proyecto de la canalizacidén del Rio
Tijuana en donde se amplio espacio para las actividades tanto
comerciales como de servicio. Ademas del impulso que dio el
Gobierno del Estado para desarrollar la zona de la Mesa de Otay.

4) La ultima direccién que se dio en el crecimiento de la

ciudad fue en la carretera libre a Ensenada y en el periférico sur,

en estas areas se ubicaron principalmente asentamiento irregulares.

37 . . . . . .. A
Al aumentar la actividad industrial en la ciucad de Tijuana se acondiciono la estructura urbana para

este rublo creando espacics industriales como la ciudad industrial y algunos parques industriales.

38 . L . .
Se Tiene que recordar que el centro ce la ciudad es donde se encuentran una mejor aptitud para el

gesarrollo urbano.



En la década de los 80's se continuo la pauta de orientar el
crecimiento de la ciudad por medio de acclones de planeaciodn
dirigidas, tanto por el gobierno estatal como el municipal; es asi
como a fines de 1980 el Ejecutivo del Estado aprobd el Plan
Municipal de desarrollo Urbano de Tijuana, gque tiene como
principales propésitos racionalizar la distribucién territorial de
la poblacién y de las actividades econdmicas que se desarrollan en
el municipio, evitar asentamientos urbanos en predios agropecuarios
y generar alternativas para que los sectores de esCasos recursos

econdmicos tengan acceso a la adquisicién de lotes urbanocs.

Actualmente en la ciudad existen grandes baldios®,
potencialmente urbanizables que otasionan la dispersidn de redes de
agua, drenaje electrificacién y vialidades con la consiguiente
elevacién del costo. El crecimiento de los Gltimos anos se ha dado
en zonas no aptas para la urbanizacién; de 1985-1991 existid un
crecimiento intraurbano de 2,336 Hectareas, sin embargo, mas del
50% se dio sobre cerros y canones (areas no aptas) ubicadas hacia
el sur de la ciudad; estas areas se consideraban segun el plan de
desarrollo del 1984 como de preservacidn ecoldgica, lo que indica
gue los encargados de llevar acabo dicho plan no tuvieron el
cuidado de que los habitantes respetaran esos espacios provocando
problemas de ordenamiento urbano y de dotacidén de servicios

(SAHOPE, 1991) .

39 -
En el Plan de 1984 elaborado por SAHOPE incica que los baldios cubren et 13% de la mancha urbana,

se podria c§§i afirmar que no se ha modificado sustancialmente, pues el Esquema de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Tijuana (1991-1995) <odavia Lo toma como referencia.
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Estos antecedentes nos 1llevan a la conclusidén de que el
problema del crecimiento en Tijuana a sido muy grave ya que no ha
podido ofrecer un bienestar a sus habitantes y estos han tenido la
necesidad se establecerse en lugares de dificil urbanizacidén como
lomerios Yy cerros. Cabe senalar, en lo que se refiere a esta
ciudad, tanto los planes y programas a nivel nacional como a nivel
estatal recomiendan una disminucidn del ritmo de crecimiento aungue
se reconoce que ello es dificil lograrlo (a corto plazo), ya que
los factores que influyen en este proceso en gran medida son
externos, pues se originan tanto en el resto del pais como en el
pals vecino. Por consecuencia es recomendable buscar espacios que
puedan utilizarse para el desarrcllo urbano, hacer una seleccién de
estos y promover que los nuevos fraccionamientos y colconias se
establezcan en esas areas ofreciendo facilidades de instalacién y

dotar los servicios piblicos indispensables al momento de ocuparse.

Aunque algunos urbanistas han pensado en la posibilidad de
hacer una densificacidén en la ciudades, para el caso de Tijuana
podria ser una solucidén el utilizar espacios no utilizados vy
mantenidos por la especulacién. La densificacién podria ser una
solucidon, sin embargo, vendrian otros problemas donde las
autoridades dificilmente podrian resolverlo debido efectivamente
por el mal ordenamiento existente y a la vez la aglomeracién tanto
de actividades como de personas, si se pretende crear edificios
multifamiliares y edificics de oficinas las zonas destinadas para

€S0s usos estarian muy congestionadas, posiblemente se solucicnaria



la falta de espacio urbano pero se agravaria el congestionamiento

vial y la aglomeracién de personas.

Ootra solucién en el espacio urbano de la eficiencia de
actividades dentro de la ciudad es la utilizacidén de zonas de usos
miltiples, es decir crear pequefas zonas donde exista todo 1lo
indispensable para que los individuos no tengan la necesidad de
trasladarse tan frecuentemente, esta idea podrla ser una buena
solucidén, sin embargo existen actividades que no son compatibles
con otras donde dificilmente podrian incluirse dentro de zonas de
usos miltiples y esta actividad es la industrial. Las plantas
industriales necesitan establecerse en una zona espacial fuera de
la mancha urbana, y como es una de las actividades dindmicas una
buena parte de 1la poblacién tiene que desplazarse hacia esos
lugares logrando que se forme un congestionamiento en las horas
pico. A esta situacién podria ser Util el buscar zonas de usos
multiples pero Unicamente las actividades que no tienen problema de
incompatibilidad, sin embargo, se debe de buscar eficientar el
transporte puiblico asi como crear ejes viales, ya que actualmente
los que existen son insuficientes para la comunicacién en toda la

ciudad.

Existen muchas formas de sclucionar el problema del espacio
urbano; sin embargo, las solucicnes existentes acarrean otros
problemas lo que se debe de tener bien presente de ellos y buscar

la manera de hacer que sean mencs importantes, con el fin de que

~J
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las soluciones que se tomen sean las ma&s correctas y las mejor

planeadas para el caso de la ciudad de Tijuana.
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CAPITULO III. DIAGNOSTICO DE ALGUNOS FACTORES QUE INCIDEN EN LA

CONFORMACION DEL USO DEL SUELO RESIDENCIAL.

El proceso urbano en la ciudad de Tijuana se puede considerar
como uno de lcs mds conflictivos del pals, provocado principalmente
por el crecimiento andrquico que ha existido desde sus inicios(
originando con ello una localizacidén 1inadecuada de los
asentamientos humanos y de las actividades econémicas, lo cual
provoca serias dificultades, principalmente en 1la dotacidén de

servicios publicos.

La falta de condicicnes entre el crecimiento urbano y la
capacidad para absorverlo ha s&scitado numerosos asentamientos
irreqgulares;“® de los cuales gran parte de ellos se localizan en
terrenos inadecuados para urbanizar. La industria se localizé en
areas destinadas para usos distintos, por lo que la estructura vial
Yy los problemas de contaminacidén fueran aumentando conforme se dio
el crecimiento urbano. Estos problemas urbanos que actualmente
presenta Tijuana provocan un deterioro en el bienestar social de la
poblacién, cuyo analisis requiere de una perspectiva espacial la
cual considere el comportamiento a nivel mds especifico de cada
zona, considerando los factores involucrados y los enfoques de

estudio.

Actualmente el 23% de la mancha urbana esta ocupada por asentamiento irregulares. SAHOPE (1991)

Esquema ce Desarrollo Urbano de la Ciudad ce Tijuana, 991-1995. (Diagnostico y Pronostico). X111 Ayuntamiento
de Tijuana. Pp. S
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Se considera importante antes de iniciar con las
interrelaciones del comportamiento entre los factores involucrados
elaborar un diagnéstico de cada uno de ellos en la ciudad, para
entender su relacién con la problematica del desarrollo urbano vy
del proceso de urbanizacidn que provoca la conformacidén de usos del

suelo 1nadecuados.

3.1.- LOS USOS DEL SUELO EN TIJUANA.

El conocimiento de los usos del suelo en las ciudades es
importante para entender el dinamismo urbano y la distribuciédn -
tanto de las actividades'econémiéas como de las poblacidn, por lo
que es de suma importancia conocer la distribucidn porcentual y la
localizacién intraurbana de cada uno de los usos existentes en la
ciudad. Distinguir como se esta utilizando cada unidad de la
superficie urbana o que caracteristicas presenta es de vital
importancia para la planeacién, desarrollo y aprovechamiento de las

actividades emprendidas en ese espacio urbano.

El uso residencial es considerado como el suelo utilizado solo
para vivienda; este predomina con un 61.19% de cobertura en la
mancha urbana (ver cuadro No.4), esta zona se distribuye en toda la
ciudad a excepcién del centro y concentrandose mads en el Sur y

Oeste de esta. Al ser la zona md@s extensa en cobertura en la ciudad
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légicamente es la mas susceptible a problemas urbanos, dada su

ubicacién con la periferia de la mancha urbana (ver mapa No.7).

CUADRO No &
DISTRIBUCION DEL USO DEL SUELC

EN TIJUANA
TIPO DE SUELO AREA URBANA
(%)

VIVIENDA 61.19
CCMERCIO Y SERVICIO 6.87
INCUSTRIA 8.37
USCS MULTIPLES 7.90
RUST1COS 5.35
BALDIOS 7.29
CANAL RIO TIJUANA 3.04
TOTAL 100.00

. FUENTE: Elaboracicén propia en base al mapa de Usos de Suelo realizado por SAHOPE en Esquema de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Tijuana, 1991-1995.

e - S S

La zona industria es 1la segunda en cuanto a cobertura de la
mancha urbana, pues cubre el 8.37%, esta se localiza principalmente
al Este de la ciudad, donde se ubica la Ciudad Industrial, la Mesa
de Otay, entre otras. También encontramos otra &rea al Sureste de
la ciudad (El Florido), en la carretera libre a FEnsenada y en el
Boulevard Agua Calliente-Diaz Ordaz, provocando esta uUltima un
congestionamiento vial lo que hace que sea incompatible con las

areas residenciales contiguas (SAHOPE, 1991:40).

Las 4areas de usos midltiples*’ ocupan casi el 8% de 1la
superficie urbana estableciéndose principalmente al Este de 1la
ciudad y en menor escala al Sureste centro y Oeste. En esta zona se

encuentran ubicadas el Palacio Municipal, el Aeropuerto, el Parque

Z
Estos uso son donde se localizan los equipamientos urbancs, asi como las instalaciones que no son
habitacionales, industriales, comerciales y/o de servicio (SAHOPE, 1991).
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Morelos, E1 Centro Cultural Tijuana y Mexitlan, considerados
espacios de equipamiento urbano necesarics para la comunidad y la
regién. E1 Aeropuerto es la zona mas problematica de estas &areas
debido a 1la incompatibilidad con 1los demas usos contiguos®
provocando externalidades negativas como contaminacidén por ruido y

humo Yy la existencia de alto riesgo por accidentes

(SAHOPE, 1991:40) .

Las &reas baldias de la ciudad cubren un poco mas del 7% de la
mancha urbana reprentando un grave problema para su crecimiento vya
que se produce la especulacidn de esas areas aprovechando que el
suelo es sumamente escaso en esta ciudad. Estas zonas se localizan
principalmente en la parte Este de la ciudad asi como en el sur,
sin embargo, la mayor especulacidén se da en las zonas de mayor
costo del suelo (Zona Rio) debido a las mejores condiciones de

urbanizacién, por lo tantc existen pocas dreas baldias en esa zona.

Las zonas comerciales y de servicios cubre casi el 7% de la
mancha urbana de Tijuana, estas se encuentran ubicadas
principalmente en la Zona Centro y Rio y en los ejes viales mas
importantes de la ciudad (Boulevard Agua Caliente-Diaz Ordaz y el
Boulevard Insurgentes, entre otros) y en menor escala en la Mesa de

Otay y en el Fraccilonamiento Playas de Tijuana.

al . . o .. . .
Existe incompatibilidad debido a que se encuentra inmerso en la mancha urbanma rodeado de &areas
nabitacionales, ecucativas, recreativas e industriales.
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Los usos considerados como risticos*® y la canalizacidén del
rio son los que <cubre el menor espacio (5.35 y 3.04%
respectivamente) para este estudio no son de suma importancia,“
pero es necesario sefialarlos para no clasificarlos de una forma

equivocada y que no modifigue los resultados posteriores de este

trabajo.

3.2.-EL FACTOR FISIOGRAFICO.

El crecimientc de la ciudad siempre ha estado condicionado por
las caracteristicas fisiograficas (topografia principalmente) por
lo tanto la figura que presenta la mancha urbana es irregular con
espacios intraurbanos libres debido principalmente a la
inaccesibilidad del terreno y en consecuencia por el costo de la
dotacién de servicios pidblicos. Este problema surgid a principios
de los 50's, paralelo al auge poblacional donde el crecimiento
andrquico cubridé faldas y cafones cercanos al centro de la ciudad,
esto trajo como consecuencia marcadas desigualdades en los

asentamientos de los grupos sociales ubicados en esos lugares.

43 . . . - .
Estas zonas son: cuerpos de agua, areas agricolas y granjas aledanas a la mancha urbana en peligro

de incorporarse a ella (SAHOPE,1991).

En este trabajo como el analisis gue se pretende hacer es solo de los usos residenciales y algunos
otros que afe;ten su distribucidn en la ciudad y el dienestar de los ahi establecidos, no es de interés los
espacios rusticos ya que algunos se encuentran fuera ce la mancha urbana, (o que seria importante destacar es
que se decen mantenerse sin ningun cambio sustancia en su tipo de uso, es decir, no urbanizarlos ya gue se
perderia un recurses natural gue podria ser de suma importancia para la comunicad.
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Actualmente la ciudad cubre 18,3385 has. (SAHOPE, 1991:38) donde
predominan las pendientes de 2 al 5% (véase cuadro No.S5) ubicadas
principalmente al Centro y Este de la ciudad y a todo lo largo de
la cuenca del rioc Tijuana, en menor medida existen este tipo de
pendientes al Oeste (Playas de Tijuana)“. Estas zonas se
consideran o6ptimas para la urbanizacidén debido a que presentan
facilidad para la dotacién de servicios asi como un facil acceso a
las zonas. Las pendientes de 5 a 15% se consideran las més
importantes después de las anteriores existiendo pequefias manchas
en toda la ciudad pero ubicandose principalmente al Este (el
Florido y Mariano Matamoros). Estas &areas también se consideran

aptas para urbanizar y son las zonas priviligiadas de la ciudad.*

CUADRQ No 5
GRADQ DF PENDIENTES EN TIJUANA

GRADQS OE AREA URBANA

PENDIENTES (%)
0A2% 17.89

2 A 5% 26.28

5 A 15% 22.33

15 A 30% 11.86

> DE 30% 21.64
TOTAL 100.00

FUENTE: Elaboracion propia con base en los datos obtenidos en SAHOPE, 1984. Plan de Desarrolio Urbano
de la Ciudad de Tijuana 1984, (Mapa de Pendientes).
e e e e e S s T

Siguiendo el orden de cobertura de la mancha urbana
describiremos las zonas que tienen mads de 30% de pendiente,
considerandose las mas problemdticas para la urbanizacidén, esto se

agudiza debido a que cubren una superficie considerable en 1la

45 . . . | . .
Para unma upbicacion de las dreas con (0S grados de pendientes remitase en et mapa No.8.

6. ) . . .
En esa parte de la ciudad encontramos el Centro de la ciudad, la Zona del Rio, el Hipdédromo, asi como
el fraccionamiento Playas de Tijuana.
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ciudad (21.64%), lo cual provoca un nmayor numero de habitantes con
problemas de dotacidn de servicios, y a medida que crezcan estas
areas sera mas dificil urbanizarlas. Estas pendientes se ubican
principalmente al Sur y Este de la ciudad (la zona de los Cafones
y la carretera a Ensenada), en menor escala existen zonas al Oeste

y Suroeste (Cerro Coloradc y arroyo Alamar).

Las pendientes de 0 a 2% y 15 a 30% cubren menor superficie de
la mancha urkana, las primeras se localizan principalmente en el
centro de la ciudad, en la zona del Aeropuerto y en menor medida al
Sureste (Col. Mariano Matamoros) y en la cuenca del rio Tijuana;
las ultimas se encuentran principalmente al Suroeste y Sur de la
ciudad (en la zona de 1los Cafiones y en al carreta libre a
Ensenada) . Estas pendientes se consideran condicionadas debido a
que presentan problemas para la urbanizacién pero con ciertas
técnicas*’ pueden solucionarse los problemas en al introduccién de

infraestructura.

La ubicacidén de las pendientes topcgraficas en la ciudad nos
auxilia para conocer las &areas problematicas para el desarrollo
urbano y en consecuencia para la distribucién de los usos del
suelo. Sin embargo, consideramos que no es lo mas importante, se
debe de tomar en cuenta los demds factores que a continuacidén se

analizan y que presentan algunas caracteristicas que podrian

Estas pueden ser el bombeo del agua tanto para que circule (pendientes de 0 a 2%) o como para que

llegue a su_destino (15 a 30%), ademas los cimientos de las construcciones deben de ser, en estas ultimas
sumamente firmes para que no se derrumpe con facilidad debido a la inclinacidn de la pendiente.

33



describir mas a fondo el deterioro en el proceso urbano en la

ciudad de Tijuana.

3.3.- EL PRECIO DEL SUELO EN TIJUANA.*

Los precios en la ciudad de Tijuana son muy desiguales esto es
debido, entre otras cosas, a las diferenclas en el nivel de
urbanizacién y esto a su vez es consecuencia de las diferentes
caracteristicas fisiogrdficas. Estas diferencias repercuten en el
establecimiento de actividades econdémicas y en la ubicacién de
viviendas para diferentes estratos sociales provocando la

distribucién de los usos existentes en la ciudad.

Con base en estas diferencias se clasificd la ciudad en nueve
rangos y estos a su vez en cuatro niveles donde las zonas
predominantes en la ciudad son las de nivel bajo con un valor
catastral de hasta 149 mil pesos el m?, cubrien8o el 21.24% de la
mancha urbana, en estas sobresalen las zonas con rango de 50 a 99
mil pesos el m? (véase cuadro No.6). Le sique el nivel donde se
encuentran los canones y las zonas no valuadas con 42.97%, siendo
estas Ultimas las que cubre la mayor extensidén en la mancha urbana
de los nueve rangos clasificados; en tercer termino encontramos el

nivel medio con valor de 150 a 299 mil pesos el m? siendo el rango

Este precio es el utilizado para el gravamen del impuesto predial, por (o que no es el precio real,
sin embargo, es una valor necesario para cumplir Los objetivos planteados ya que nos interesa solo la diferencia
existente entre los valores de los terrenos en ias diferentes areas de la ciucad.
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mayor el de 150 a 199 mil pesos el m?; y por Gltimo el nivel alto
con un valor de mas de 300 mil pesos del m? cubriendo estos dos

% respectivamente.

wm

Gltimos 5.74% y 3.1

Con el mismo orden se describe su localizacidn en la mancha
urkana de la ciudad (véase mapa No.9): el nivel bajo se localiza
practicamente en la zona Oeste, Sur y en el &rea del aeropuerto; la
zona de los cafones y la no valuada cubre, por el contrario, la

parte Oeste y Sur de la mancha urbana; a su vez el nivel medioc se

CUADRO No 6
RENTA DEL SUELO EN TIJUANA

CATEGORIA RANGO(1) AREA URBANA
(%)

ALTO MAYCR DE 300 3.15

MEDIO 250-299 2.34
200-249 0.94
150-199 2.46 5.74
BAJO 100- 149 14.85
50-99 21.24
MENOS DE S0 10.43  46.52
CANONES 1.63
SIN VALOR 42.97 44.60
TOTAL 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracidn propia con base en informacion obtenida en la Direccidn de Catastro de Municipio
de Tijuana (1989).
NOTA: (1) Esta dado en miles de pescs el m!

concentra en el centro de la ciudad, el &rea del Hipddromo y en
algunas zonas comerciales como el cruce del Boulevard Diaz Ordaz y
la Calzada Lazaro Cardenas (el cruce de la "5 y 10"), y también una
pequeha porcién de la parte Norte del fraccionamiento Playas de

Tijuana; y por ultimo el nivel de renta alta se encuentra
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basicamente en la Zona Centro y Ric considerandose las zonas mas

costosas de la ciudad.

En cuanto al alto porcentaje gue representa el area no valuada
pensamos que la mayor parte de estas comprenden a asentamientos
irregulares debido a que CoOmo no se consideran predios urbanos pues
fueron ocupados 1ilegalmente, las autoridades (Direccién de
Catastro) no puede considerarlos dentro de su registro. Esta idea
surge debido a que los datos oficiales nuestran que la superficie
aproximada que cubren los asenﬁamientos irregulares en Tijuana es
de aproximadamente 23% y gque la mayoria coinciden con los terrenos
donde la dotacidén de servicio es deficiente y donde no existen vias

de acceso (SAHOPE, 1991:37).

3.4.-LA POBLACION Y SU DENSIDAD EN LA CIUDAD.

La poblacién en la ciudad de Tijuana 'Se encuentra muy
dispersa, esto se puede observar en el mapa No.10 donde se
distinguen una variedad de areas con diferentes densidades. En el
cuadro No.7 se presenta el porcentaje gque cubre espacialmente cada
una de las densidades presentadas en el mapa. Para este analisis se
utilizé informacién de INEGI referente a poblacién por AGEB (Area
Gecestadistica Basica) la cual se sistematizd procesandola con el

programa "IDRISI" (véase nota metodolégica) por lo tanto los
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valores estan calculados con base en el tamano de la unidad

espacial considerada (0.08 km?2).

El término de poblacidn dispersa se refiere a la existencia de
zonas deshabitadas (como cafiones, lomerios o grandes baldios) las
cuales provocan que en general la densidad sea baja sin considerar
que el espacio Optimo es limitado y dificilmente se densifican esas
drea. La densidad de poblacién la dividimos en 11 rangos y estos a
la vez en cuatro niveles siendo el nivel bajo (1 a 192 hab/celda),
el nivel medio bajo (193 a 384 hab./celda), medio alto (385 a 577

hab./celda) y el nivel alto (577 a 708 hab/celda).
m

'CUACRQ No 7
DENSIDAD DE POBLACION EN T1JUANA

DENSIDAD RANGO AREA URBANA POB. TOTAL
%)

1-64 15.60 12303
BAJA  65-128 17.65 59397
129-192 20.93 110997

54.18 182,497
MEDIA 193-256 18.43 139811
BAJA 257-320 8.15 76993
321-384 7.07 83224

33.65 300,028
MEDIA 385-44% 2.50 34572
ALTA  450-513 6.07 99748
514-577 1.71 29425

10.28 163,745
ALTA 578-641 1.26 25176
642-708 0.63 14136

1.89 39,312
TOTAL  100.00 685782

FUENTE: Elaboracidn propia en base a la informacidn proporcionada por INEGI! sobre la poblacidn
obtenida por AGEB en el XI Censo Genmeral de Poclacion y Vivienda, 1990.

La densidad baja se presenta con un mayor porcentaje de
extensidn dentro de la mancha urbana cubriendo el 54.18% de area,
esta se concentra al Sur y Sureste, el rango méas representativo de

este nivel es el que presenta una

[65]
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poblacién de 129 a 192 hab./celda que cubren un area del 20.93%

ubicandose al Oeste, Centro y Sureste.

La densidad media baja cubre una superficie del 33.65%*7 y se
encuentra principalmente al Oeste y en menos escala al Este de la
canalizacién del Rio Tijuana y al Sureste, el rango mas alto de
este nivel es el gue cubre una densidad de 193 a 256 hab. /celda

localizandose al Oeste y Sureste de la mancha urbana.

La densidad media alta cubre una extensién de un poco mas del
10% localizandose al Centro, Oeste y Sur de la ciudad, siendo el
rango mas representativo el que presenta una densidad de 449 a 513

hab/celda, este rango se localiza al Oeste y Sur de Tijuana.

La densidad Alta se concentra basicamente en el Centro, junto
a la linea internacional y en La colonia Libertad, cubre una
extensién de 1.84% de la mancha urbana. Esto nos indica que
basicamente existe una consolidacién urbana en el centro y oeste de
la ciudad donde la densidades son mayores Yy en $x zona de los
canones donde sus residentes utilizan el espacio accesible para la

urbanizacion.

De este analisis se deduce que la poblacidn en zonas con poco
desarrollo urbano son las que presentan densidades bajas y media

baja (con un total de 482,725 hab. 1lo gque equivale un 70% de la

£stas zonas son las que cuporen mayor poblacidn.
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poblacién en Tijuana), estas coinciden con las zonas condicionadas
y restrictivas para la urbkanizacidn y se localizan en lugares con

bajo o nulo precio del suelo (véase mapas No.138 y 20).

En este analisis se pretende conocer las condiciones en que se
encuentra la ciudad de Tijuana y sus habitantes con base en estos
factores para entrar a fondo al analisis de las relaciones
existentes entre ellos y asi conocer la influencia que han ejercido
sobre la distribucién intraurbana de las zonas residenciales que a
la vez han determinado la conformacidén de los usos del suelo urbano

de la ciudad de Tijuana.



CAPITULO IV. COMPORTAMIENTO ESPACIAL DEL USO DEL SUELOC RESIDENCIAL

ANTE LOS FACTORES QUE INFLUYEN EN SU CONFORMACION.

En esta parte se pretende analizar las interrelaciones que se
presentan en Tijuana entre los factores del precio del suelo, la
topografia del lugar y la densidad de poblacién con el uso del
suelo, para entender la distribucién de la poblacidn dentro de la
ciudad y comprobar la hipdtesis de que algunas areas residenciales
presentan un menor desarrollo urbano. Considerando aquellas &areas
con deficiencias en infraestructura urbana y la falta de servicios
piblicos importantes para el bienestar de 1los habitantes

localizados en esas zohas.

4.1.- LAS ZONAS RESIDENCIALES EN LA CIUDAD DE TIJUANA.

Existen serias incompatibilidades en el uso del suelo en la
ciudad donde los mas afectados son los usos residenciales los
cuales presentan problemas de contaminacién, ruido vy
congestionamiento vial en algunos puntos de 1la ciudad. Esta
incompatibilidad de los usos del suelo es uno de los problemas de
la planeacidn existente en la ciudad de Tijuana por lo que es
necesario crear planes de desarrollo urbano gque subsanen este

problema que cada vez es mas grave.
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En la ciudad existe una gran variedad de usos del suelo los
cuales presentan caracteristicas especificas. Para este trabajo el
analisis se centra en el uso residencial y la influencia de las
dreas comercial y de servicios, e industrial. El uso residencial es
el que mas nos llama la atencidn debido a que es el mas afectado en

cuanto a la urbanizacién existente en Tijuana.>®

Como se observé en el cuadro No.4 los usos residenciales
cubren mas del 60% de la mancha urbana, por lo gue es de esperarse
que exista mayor posibilidad de que se localicen en zonas poco
desarrolladas, urbanisticamente hablando; esta posibilidad se
amplia al corresponder a una ciudad asentada en un terreno
irregular lo que proveca gde algunos espaclos presenten
dificultades en la dotacién de infraestructura urbana. Estos suelos
irreqgulares (topograficamente hablando) se encuentran generalmente
en la periferia de la ciudad’’ siendo las zonas donde se localizan
los usos residenciales. Esta localizacidn es provocada por la
exéansién de las zonas comerciales y de servicio (creacidn de la
zona Rio) desplazando de zonas adecuadas a zonas condicionas © no

aptas para la urbanizaciodn.

Este proceso de relocalizacién de los usos residenciales se

observa desde que las actividades terciarias dominan la economia de

50 . . . .. .
Esto es porque mas del S0% se localizan en zonas no aptas para la urbanizacion, asi como la

existencia de un déficit en la dotacion de servicios publicos.

51 . . . . .
En el centro de la ciudad existen &dreas con topografia irregular sin embargo estas presentan

infraestructura urbana suficiente para dotar de servicios necesarios para los habitantes de esos lugares.

91



la ciudad. La localizacién de estas actividades dentro de la ciudad
han tenido cierto privilegioc siendc una buena intencidén por parte
de los planificadores urbanos, con el fin de hacer mads dinamica
esta actividad; sin embargo, este mismo criterio no se utiliza para
la localizacién de los usos residenciales provocando con ello un

deterioro en las condiciones de vida de los habitantes.

Algunas areas residenciales se ubican en zonas no aptas para
urbanizar, presentando problemas de incompatibilidad de los usos
donde intervienen algunas actividades que provocan contaminacién,
congestionamientoc y peligro de accidentes graves. Estas actividades
son las del sector industrial, predominando las maquiladoras vy
algunas otras actividades (aerdpuerto, industria gasera) cuya
localizacién es cercana a zonas habitacionales, educacionales y de

recreacion.

Por el 1lado de la industria maquiladora se han elaborado
trabajos donde se enumeran los problemas que ocasiona (Sanchez,
1985, 1991), tanto dentro de la planta (trabajadores) como al medio
ambiente, contaminando el aire, agua y drenaje con residuos tdéxicos
muy peligrosos. El aeropuerto se localiza cerca de una area
educacional donde el ruido y la posibilidad de un accidente provoca
molestias e incertidumbre a los usuarios de esas areas. La gasera
se ubica en una zona donde existe un dinamismo comercial y una alta
densidad residencial, esto podria generar problemas al existir

algin accidente donde se expone la vida a un gran namero de
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personas y donde una evacuacién emergente no pudiera darse con
rapidez. Estas incompatibilidades deben de eliminarse y tratar de
dar un orden de las actividades complementarias y cuidar que se
respeten los usos destinados para cada una de las areas

intraurbanas.

Estos problemas de los usos residenciales ponen en evidencia
fuertes contradicciones que existe dentro de la ciudad
repercutiendo en el bienestar de los habitantes, principalmente los
de bajos recursos, quienes son los que reciben los costos de la
urbanizacién y de la industrializacién, por lo gue es necesario
conocer las caracteristicas de estos usos del suelo en Tijuana,
conocer su conformacién con base ®n los factores seleccionados con
el fin de distinguir las desigualdades utilizando un enfoque socio-
espacial e identificar la diferenciacidén hecha de los beneficios
urbanos en los distintos usos existentes en el suelo urbano de

Tijuana.

4.2 .-AREAS RESIDENCIALES, AFECTADAS POR LA TOPOGRAFIA.

Los graves problemas urbanos de Tijuana han repercutido
principalmente en algunas areas de la ciudad las cuales comprenden
las de uso residencial, ante esta situacién se considera importante
vislumbrar los diferentes usos del suelo ante el comportamiento

fisiografico para comprobar efectivamente que las zonas menos aptas
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para la urbanizacidén estdn ocupadas principalmente por areas

residenciales.

Segun el cuadro No.4 las dreas residenciales cubren el 61.19%
de la superficie urbana, sin embargo, de este porcentaje el 24% se
localiza en zonas no aptas para la urbanizacidén (ver cuadro No.8),
lo gque hace pensar que las Aareas residenciales tienden a
localizarse en cualquier parte de 1la ciudad, sin seguir un
lineamiento de planeacidn (cerca de los lugares de trabajo, bajo
costo del terreno, etc.) y sin tomar en cuenta las condiciones del
terreno. Este problema se hace mas grave cuando la mayor parte de
estas zonas no tiene servicios publicos lo gue hace que las
condiciones ademds de ser peligrosas carecen de las condiciones

necesarias para el bilenestar social.

. CUADRO No 8
RELACICN ENTRZ LOS USOS DEL SUELQO POR GRADO DE PENDIENTES

APTITUD AREA URBANA

RANGOS RES.1 CCM.Y SERV. IND.
DEL SUELO %) (%) (%)
COND ICIONADAS 0 A 2% ?.01 45.60 21.39
15 A 30% 14.71 3.58 12.57

23.72 49.19 33.96
APTAS 2 A Sk 23.68 36.16 29.48
5 A 15% 28.48 $.45 20.86

52.16 45.60 50.53
RESTRICTIVAS MAS DE 30% 26 .13 5.21 15.51
TOTAL 100.00 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracidon propia con zase en la informacion obtenida por SAHOPE (1991). Esquema cde

Desarroilo Urbano de la Ciudad de Tijuana, 1991-1995 y por SAHOPE (1984) Plan de Desarrollo Urbano
de Tijuana, 1984 (Mapa de Pendientes)

RES.= Uso Residencial.

COM.Y SERV.= Uso Comercial y de Servicios.

IND.= QSO Industrial.

NOTA: El porcentaje corresponde a la superficie que ocupa cada uno de los usos del suelo en las
diferentes pendientes.
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Los usos residenciales que se encuentran en pendientes mayores
de 30% se localizan principalmente al Suroeste y Sur de la ciudad
Yy en menor escala en la Colonia Libertad, junto al arroyo Alamar y
al Noroeste de Tijuana (véase mapa No 11). Estas zonas representan
las de menor dotacién de servicios debido a las condiciones

topograficas.

Como se observa en el cuadro No.9, existen sectores de la
ciudad que no presentan ningdn servicio publico, como
pavimentacién, alcantarillado sanitario y/o pluvial, estos sectores
se encuentran ubicadas precisamente en las zonas no aptas para la
urbanizacién, como el sector de La Gloria y Matamoros. Otros
sectores que se consideran dentrd de las areas inaccesibles por la
topografia presentan bajos porcentajes de dotacidén de servicios
como la zona de Canones donde solo el 28% de las viviendas cuentan

con agua potable o que el 8% de sus calles estan pavimentadas.

Las areas residenciales que se ubican en zonas condicionadas
para la urbanizacidén se. localizan al Sureste y Suroeste de la
ciudad y en menor escala al Sur y Oeste, esta superficies cubre el
23% del uso del suelo residencial, siendo un problema mas aunque
menos grave ya que la dotacidén de servicics se da a una mayor
escala en comparacién con las &reas anteriores. Estas zonas se
condicionan debido a gque requieren mayores esfuerzos para la
urbanizacidén (técnicas y equipos especiales) lo que hace pensar que

presentan un mayor desarrcllo urbano gue las zonas restrictivas.
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, CUADRO No 9
DOTACIGN DE SERVICIOS POR SECTCRES

SUP . Jrmmmmmmse e

SECTORES CCUPADA!AGUA  ALC.  ALC.  PAVIMEN- ELEC.
(HAS) !POTABLE SANT. PLUVIAL TACION

PLAYAS 460 1 100 100 0 100 100
CANCNES 1162 | 28 2 0 8 67
CENTRO 2158 ' 97 97 0 47 100
CAMINO A ENSENADA 1085 | 57 37 1 3 90
Z0NA RIO 1426 1 100 58 97 75 100
LA MESA 1512 ¢ 53 53 8 5 7
ALAMAR 1679 71 65 14 33 92
OTAY 1378 1 69 63 0 10 100
CERRO CCLCRADO 1405 | S0 85 6 13 83
FLORIDO 782 75 7 0 0 100
MATAMOROS 722 | 12 W] 0 0 9
LA GLORIA 45 121 0 0 0 %0

FUENTE: SAHOPE (1991), Esquema de Desarrollo Urbano 1991-1995 (Diagnostico y Pronostico), Ciudad de
Tijuana Pp. 36.

Las zonas aptas en los usos residenciales cubren solo el
52.16% (véase cuadro No.8) 1lo que hace pensar que corresponden a
los espacios con mejores condiciones de bienestar social. Este 503
de area residencial se localizan al Centro, Playas, Zona Rio y en
menos escala al Este. sureste y Suroeste de la ciudad (véase mapa

No.11).

Con la descripcién anterior se afirma la existencia de una
desigualdad espacial en la dotacidén de servicios repercutiendo
considerablemente en el bienestar de la poblacidén, lo que nos hace
reflexionar que las zonas residenciales (principalmente las de
escasos recursos) son las mds problemdticas para el desarrollo
urbanc debido a que casi la cuarta parte se encuentra en zonas no
aptas para la urbanizacién y otra cuarta parte se localiza en
lugares condicionados y solo la mitad se localiza Optimamente
recibiendo los beneficios de las politicas de distribucién.
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Las zonas residenciales ubicadas en zonas no aptas para
urbanizar presentan problemas sociales, politicos y tecnoldgicos lo
que repercute en la planificacidén urbana. Por el lado social se
ubican familias quienes piensan que el Estado debe de financiar
casi la toctalidad del acondicionamiento urbano. Por el lado
politico, la presidén de la poblacidén hace que la legitimidad del
goblierno se pierda ya que en algunas ocacicones no puede atender las
demandas solicitadas, debido principalmente a la falta de recursocs,
de planeacidén en esas areas o de organizacién dentro de 1la
administracidén gubernamental. Por el lado tecnoldégico pocas son las
comunidades que pueden costear la necesaria infraestructura para
urbanizar en zonas inadecuadas debido a las condiciones econdmicas
en gue se encuentran. De la misma-forma el Estado paga altos costos
para introducir los servicios debido al tipo de equipo que requiere
para zonas con altas pendientes. Estos problemas podrian atenuarse
sl se llevara acabo una organizacidén del espacio que considere a
las zonas con dificil aptitud topografica para la actividad urbana

donde el costo de acondicionamiento sea menor:?. y

Por otra parte 1los usos comerciales y de servicios
corresponden a Aareas privilegiadas de la ciudad, en cuantc a las
caracteristicas fisiograficas y consecuentemente a la cantidad de
servicios puiblicos. Debido en parte a que estas actividades

necesitan una mejor ubicacidén en la ciudad para cumplir con su

52 . . S . C - . . .
Una de los usos en los cuales podrian utilizarse las dreas con dificil aptitud topografica podria
ser las areas de recreacion,
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principal cometido, mayores ingresos y generacidén de ganancias.
Estos usos cubren solo el 6% de la mancha urbana de la cual el
49.19% se encuentran en zZonas aptas, el 45.6% en zonas
condicionadas y solo el 5.21% en zonas restrictivas, para la
urbanizacién (véase cuadro No.8). Las primeras se localizan en el
Centro de la ciudad, en la zona del Rio y en el Boulevard Agua
Caliente-Diaz Ordaz, las segundas se encuentran al Este y Sureste
y en menor escala al Oeste (Playas de Tijuana); y por ultimo la
zonas restrictivas se localizan solo el Sureste y Oeste de la

ciudad (véase mapa No.1l2).

Estos usos aunque. son escasos™ presentan un privilegio en
cuanto a la dotacidén de servicios piblicos, el problema estriba en
que existen pocas A&areas residenciales que tengan esos mismos
privilegios o por lo menos una dotacién de servicios indispensable
para el desarrollo de la sociedad. Por lo tanto se comprueba la
presencia de marcadas diferencias espaciales. Estas diferencias
existen entre los uscs residenciales provocando gue algunas
familias reciban los servicios indispensables y otros grupos no

cuenten con tales servicios.

Por su parte los usos destinados a la industria presentan una
distribucién diferente en cuanto a la aptitud del suelo para
urbanizar. Estos usos cubren el 8.37%, segundo en cuanto a la

cobertura espacial, su distribucién conforme a la topografia es mas

53 . . . )
Ocupan el quinto lugar en cuanto a extensidn de los usos del suelo en al ciudad (vease cuadro No.4).
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equitativa que los anteriores usos: el 50.53% se encuentra dentro
de zonas aptas para la urbanizacién, el 33.94% en zonas
condicionadas y el 15.51% en zonas no aptas (véase cuadro No.8),
este Gltimo es alto, sin embargo existen industrias que son capaces
de acondicionar espacics para sus actividades beneficiandose
grandemente debido a que el costo del suelo es menor y tendrian
menores gastos de instalacidn; este porcentaje no es tan grave
comparando con los usos residenciales donde las mayoria de los
grupos familiares no tienen recursos econdmicos para condicionar su

terreno como lo hacen las industrias.

Las &reas aptas de los usos industriales se localizan en la
Ciudad Industrial (Este de la ciudad) principalmente y en poca
escala en el boulevard Agua Caliente; las zonas condicionadas se
encuentran al Sur y Sureste de la ciudad al igual gque las areas con

pendientes de mas de 30% (véase mapa No.13).

En una forma general observamos en la grafica No.l como se
relacionan los tres usos con la topografia y el area cubierta en
porcentaje. En las pendientes con mas de 30% 1inclinacidn se
encuentran el uso residencial que abarca el mayor porcentaje, en
las pendientes de 15 a 30% existe un dominio de las zonas
residenciales, en las pendientes de 5 a 15% domina nuevamente el
residencial pero también las areas industriales y en las de 0 a 2%

dominan las zonas comerciales y de serviciocs.
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GRAFICA No 1
USO DEL SUELC POR GRADO DE PENDIENTES
EN LA CIUDAD DE TIJUANA
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De lo anterior se concluye que las zonas mds beneficiadas en

cuanto a las caracteristicas fisiograficas por 1los grados de
pendiente son los usos comerciales. Lo cual comprueba, con base en
este factor, que no presentan problemas para su desarrollo, debido
principalmente a que se ubican, en zonas aptas para sus actividades
Yy para su beneficio tanto individual como colectivo, entendiendo
que existiria un efecto multiplicador en el beneficio de 1la
actividades econdmicas en Tijuana.
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Por su parte los usos residenclales presentan (por lo menos en
un 50%) un desarrollo urbano deficiente, donde la topografia afecta
la dotacién de servicios y donde solo se puede utilizar al maximo
parte del espacio, por lo tanto es necesario cuidar que los nuevos
fraccionamientos se ubiquen en zonas aptas para urbanizar
fomentando espacios para los grupos sociales de bajos recursos y
gue los espacios inaccesibles ocupados por usos residenciales sean
utilizados de una forma mads provechosa para la sociedad; un uso
éptimo de estos espacios serian las dreas verdes y recreativas que
son muy necesarias para la ciudad debido al déficit existente de

estas Areas.

4.3.-USO COMERCIAL Y DE SERVICIOS, UNA FUERTE RELACION CON LAS

ZONAS DE RENTA ALTA.

La renta del suelo en todas las ciudades repercute en la
estructura urbana por lo tanto también en el uso del suelo, segun

> en la renta del suelo influyen varios elementos

algunos autores
los cuales hacen gque 1los terrenos urbanos presenten valores
diferentes. Para el caso de Tijuana los elementos mencionados por
algunos estudiosos son indiscutiblemente parte del valor del suelo

(valor agricola, costo de ordenacién, la accesibilidad, entre

otros), sin embargo, existen otros factores especificos que se

54 . . . . -
Se cescribieron algunas ideas en el Capitulo [ sobre los modelos utilizados por los neoclasicos y

los marxistas.
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consideran importantes (aungue en otras ciludades no son los
mismos). El grade de urbanizacién, la topografia, la localizacién
de los puntos de interés, oferta y demanda son algunos de estos
ellos (Joulia-Langares, 1988). Asi el precio del suelo se
distribuye con base en estos factores como se analizd en anteriores
apartados, sin embargo, es necesario diferenciar los usos del suelo
que cubren cada uno de los diferentes rango del valor de 1los
terrenos para conocer el grado de desarrollo de los diferentes usos
del suelo y comprobar si es un factor que influye en la

distribucidén de los usos residenciales.

Se considera que los usos que ocupan la renta mas alta del
suelo son los comerciales y de servicios debido a que necesitan una
grado de urbanizacidén adecuado para redituar en su actividad, asi
como también una localizacidén en los punto de interés de los
habitantes (Centro de la ciudad, Garita Internacional, etc) y sobre
todo gque exista una topografia apta para que el costo en la

dotacidén de infraestructura no sea alta.

El cuadro Nc.10, muestra la distribucién de los usos dentro de
los niveles de renta del suelo en la ciudad de Tijuana. En el uso
residencial el 53.65% se concentra en el nivel bajo (hasta 149 mil
el m2), le sigue el nivel de cafiones y donde el terreno no tiene
valor (siendo la mayorila asentamientos irregulares) que cubre el
39.54% del uso residencial; el nivel de renta media cubre solo el

5.67% y el nivel alto el 1.14%. La localizacidén de cada uno de
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estos rangos coinciden con la ubicacién de las zonas de pendientes
lo que comprueba que en Tijuana el factor topogrdafico afecta al
precio del suelo haciendo que sea una de las condiciones para el

uso del suelo y a su vez repercuten en la distribucidn intraurbana

de la poblacidn (véase mapa No.1l4).

CUADRC No 10

RELACICON ENTRE LOS USO Y EL PRECIO CATASTRAL

USOS DEL SUELO

PRECIO RANGO RE§i0. COM.Y SERV. IND.
3] %) %)

ALTO MAS DE 300 1.14 25.41 0.53

MEDIO 250-299 2.14 10.42 0.00

200-299 0.88 2.93 0.27

150- 199 2.65 6.51 0.27
5.67 19.87 0.53

BAJO  100-149 16.69 26,43 18.45

50-99 23.80 12.05 8.56

MENCR DE 50 13.15 2.61 11.50
53.65 39.09 38.50

CANONES 2.25 0.33 0.00

SIN VALCR 37.2% 15.31 60.43
39.54 15.64 60.43

TOTAL 100.00 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacidn obtenida por SAHOPE (1991) Esquema de
Desarrollo Urbano, Ciudad de Tijuana, 1991-1995 vy en la Direccidén de Catastro del Municipio de
Tijuang.

NOTA: El Porcentaje corresporde a {a superficie que ocupa cada uno de los usos del suelo en los
diferentes rangos de renta.

Los usos comerciales y de servicio se concentran basicamente
en el nivel bajo y en el alto con un porcentaje de 39.09% y 25.41%
respectivamente cubriendc un menor porcentaje en los rango de medio
Y sin valor del suelo, aunque solc una cuarta parte se concentra en
el nivel alto es significativo ya que los demds usos (seis en
total) cubren el otro 75%, siendo otro de los importantes las zonas
de usos multiples. Los usos comerciales y de servicio que se
encuentran en terrencs de alto costo se ubican en las zona centro

y Rio Tijuana, mientras que las de nivel bajo se localizan al
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Sureste, Este, Sur y Suroeste de la ciudad (véase mapa 15). La
decisién de establecer comercios y servicios en zonas de bajo costo
se debe a gue las ciudad presenta una extensién considerable para
gque existan subcentros o zonas comerciales lejos del centro de la
ciudad lo gue hace que los empresarios de esa rama busguen ublcarse
donde exista demanda y mercado suficiente para desarrollar su
actividad, por lo tanto como la parte Este es la mas alejada del
centro urbano existen &reas comerciales en esa zona como el Centro

Comercial Otay, El Florido, etc.

Por lo que corresponde a las industrias se concentra en las
zonas donde no existe un valor definido (en la periferia de la
ciudad o en zonas deshabitadas), donde del 8.37% que corresponde a
la industria en toda la ciudad el 60.43% se encuentra en esa zona,
localizandose al Sureste. Sur y este de la ciudad. La zona de bajo
valor concentran el 38% de los usos industriales ubicandose en la
Ciudad Industrial (Este), al Sureste y Suroceste; y en menor escala
(0.54%) se focalizan en zonas de rango medio, siendo el Boulevard
Agua Calliente-Diaz Ordaz donde se establecen (Véase mapa No.16). En
la renta media y alta es insignificante la superficie que cubre el

uso industrial, solo el 0.53%.

Se hizo una relacidn inversa a la antericr donde se revisd la
distribucién de cada uno de los usos de suelo en los niveles de
renta ya clasificados. El cuadro No.ll muestra que las Aareas que

cubren una renta alta estan ocupadas en un 55.32% de comercio vy
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servicio siguiendo‘el uso residencial con casi el 22% y solo el uso
industrial cubre el 1.42%. Por lo que respecta a los demas niveles
de renta, los usos residenciales predominan mientras que los
comerciales y de servicio ocupan menor espacio conforme la renta
del suelo es menor siendo lo contrario con las areas industriales;
en esta relacién se observa claramente como la renta del suelo es

proporcional a las 4&areas comerciales, mientras que las zonas

industriales la relacidén es inversa®; los espacios residenciales

se mantienen equilibrados excepto en la zonas con renta alta.
e —— e e e R S N e B Y

o CUADRC No. 11
RELACION ENTRE PRECIO CATASTRAL Y USO DEL $xELO

SUELQ : ALTA MEDIA BAJA  SIN VALOR

) ) (%) %)
RESIDENC!AL 21759 59.92  70.20  54.79
COMERCIAL Y DE SERVICIO 55.32 23.74 5.78 2.41
INDUSTRIAL 1.42 0.78  6.93  11.33
USOS MULTIPLES 11.35 9.34 7.94 7.37
RUSTICO 0.00  0.00  0.87  11.08
AREAS BALDIAS , 0.71 4.28  7.27  8.17
CANALIZACICN DEL RIO 9.22 1.65 1.01 4.86
TOTAL 100.00  100.00 100.00  100.00

FUENTE: Elaboracion propia con base en los datos del Esquema de Desarrollo Urbano de la ciudad de
Tijuana (1991-1995), SAHOPE, 1991. y de informacion obtenida por la Direccion de Catastro del XIII
Ayuntamiento de Tijuana.
NOTA: Los porcentajes corresponde a la superficie que ocupa cada una de las areas de diferente renta
en los usos det suelo de la ciudad.

R L o e n s — e E o L e e S S m R LSS aaaa———————— —— . ——a

Se podrd& afirmar por lo tanto gue las zonas mejor ubicadas y
las que presentan un mayor desarrollo urbano en la ciudad de
Tijuana son las dreas comerciales y de servicio (localizadas en la
zonas Centro y Rlo) desplazandc las zonas residenclales a lugares
inadecuados para la urbanizacién o a la periferia (Este y Sur de la

ciudad), debido a la poca capacidad gque tienen estos uUltimos para

55 ) L o ) .
A mayor renta mayores espacios comerciales y de servicio y a menor renta mayor la existencia de zonas

ingustriales.
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competir en el mercado del suelo. Esto se describe mejor en la
grafica No. 2 donde se observa que los rangos altos de la renta
estan cubiertos por los usos ccomerciales, mientras que los rangos
bajos los cubren los usos residenciales. La industria controla los

espacios no valuados o periféricos.

GRAFICA No 2
USO DEL SUELQ PCR PRECIO
DEL TERRENO EN TIJUANA

120
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3 4 ] € 7 8 2
RANGOS8 RENTA DEL 3UELO (Mllea da pasos)

B vivierda [77] Comar. y Serv. i Industrie

Elaburacdn propia en baseo a4 kba datoa
dal cuadro No 8.

e .‘I) mas de 300, 2) 250 a 299, 3) 200 a 249, &) 150 a 199, S) 100 a 149, 6) 50 a 99, 7) menor de 50,
8) Canones, 9) Terrenos sin Valor.
NOTA: Todos los valores estan dados en miles de pesos por m?
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La relacidén entre los valores del suelo y sus usos se observa
que las zonas mejor ordenadas o mejor utilizadas en cuanto a su
localizacidén son las zonas Centro y Rio, debido a que son las més
comunicadas y estas deben de utilizarse para actividades
comerclales y de serviclio, sin embargo la ubicacién gue se les da
a las areas residenciales no son las adecuadas debido a que se
establecen en zonas poco recomendables para la urbanizacidn, tal y
como se analizdé en puntos anteriores, es necesario adecuar una
mejor localizacién de las actividades econdémicas que dan a la
ciudad empleo e ingresos, pero no es valido que se sacrifique a
grupos socliales (sobre tocdo los de bajos recursos) que por no tener
ingresos suficientes se establecen en zonas inadecuadas provocando
carencias de servicios e infraestuctura y en muchas ocasiones son

reubicados o los desalojados de zonas céntricas®®.

4.4.-LA INDUSTRIA Y SU LOCALIZACION EN LA CIUDAD.

La ubicacién de areas industriales es uno de los problemas mas
importantes para el desarrollo urbano puestc que no existe una
politica de localizacién industrial en la ciudad de acuerdo a la
necesidades de la poblacién. Las industrias por lo general se
ubican donde encuentran cerca su mercado, sus materias primas y su

mano de obra necesaria. Existen industrias que no consideran la

Sé6 . . . . .
Un ejemplo es la ya famosa Cartolandia, que se consideraban como un asentamiento irregular, pero al

reubicar estas familias no les dieron terrenos aptos, algunos actualmente se encuentran asentados en zonas
inadecuadas para la urbanizacion y otros muy lejos del centro o de los puntos de interés.
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contaminacién y el congestionamiento que producen al establecerse
en una zona urbana. Tijuana no es la excepcidn, desde que inicio la
industrializacidén de la frontera las ciudades del norte del pais
empezaron a recibir empresas sin contar con una estructura urbana
que pudiera salir adelante con las necesidades de la nueva
actividad. Se instalaron industrias con alto grado de contaminacién
donde tanto los trabajadores como los habitantes cercanos a las

industrias recibieran estas externalidades negativas.

Tijuana presenta algunos espacios industriales gque no son
compatibles con los usos del suelo cercanos a ellos. De acuerdo al
mapa No.l17 existen espacios industriales que se consideran
problematicos para las familias éue viven cerca del lugar, uno de
ellos es el Boulevard Agua Caliente donde existen industrias que
provocan congestionamiento vial originando con ello contratiempos
en la circulacién de vehiculos debido a las maniobras de carga y
descarga; otro problema es en cuanto al uso de los sistemas de
sequridad confiables lo que ocasicnaria problemas en cualqguier

descuido®’.

La localizacidn de las industrias es de suma importancia sobre

todo cuando se ubican en un lugar donde existan areas residenciales

57 . . ) . . . L .
Un ejemplo fue lo sucedido en Guadalajara (Abril de 1992), cuandc existen descuidos, deficiencias

en et sistema de seguridad e inclusive capacicad de controlar algun problema de esa naturaleza se esta
exponiendo a los resicentes cercanos. Por lo que es necesario reubicar o temer personal capacitado para algun
problema de esta indole. La Gasera ce Tijuana se encuentra en ese problema lo que hace que sea incompatible a
los usos contiguos y conde sera necesario de una reubicacion, asi ccmo otras industrias, pero ademas donde se
localicen nuevamente cebe de controlarse alrecedor de su area de influencia para que no se establezcan
asentamiento urbanos U Otras usos incompatibles para la o las industrias.
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y sobre todo cuando estas tienen una densidad alta, esta situacidn
problematiza mas al establecimiento de las empresas debido a que
exliste un mayor numero de pcbladores expuestos y donde dificilmente
pueda evacuarse con rapidez cuando suceda algin accidente. En el
cuadro No. 12 se obtuvo el porcentaje que ocupan cada uno de los
usos del suelo en las diferentes densidades de poblacidn
calculadas, observando que el 30% de las areas industriales se
ubican en densidades bajas ubicadas principalmente al Sur y Este de
la ciudad, el 10% en densidades media-baja y casi el 3% en
densidades media-alta, lo preocupante es la densidad alta aunque
solo cubre un 1.39% de las areas industriales es importante conocer
los tipos de 1industrias y el grado de contaminacidén o
externalidades negativas que produce para conocer la amplitud del

problema.

Otro problema es la 1localizacidén de las industrias
contaminantes con respecto a los usos residenciales que se
encuentran contiguas a ellas, la mala ubicacidén de esas areas
provocan que se presenten enfermedades respiratorias o)
gastrointestinales producidos por la contaminacién del aire, agua
y drenaje. Este problema se debe en parte a la desorganizacidén que
existio en los planes de desarrcllo urbano o por la ausencia de
estos en otras administraciones y que dejaron gque se establecieran
zonas residenciales cercanas al lugar; y no Unicamente eso, sino
que las autoridades competentes han dejado que se desarrollen

espaciocs residenciales con alta densidad de poblacién.
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CUADRG No. 12
RELACION ENTRE EL USO DEL SUELO Y LA DENSIDAD DE PCBLACICN

DENSIDAD RANGOS USOS DEL SUELC
POBLACICN IND. COM. Y SERV.  RESIDENCIAL
(%) %) (%)
1-64 15.28 5.71 11.87
BAJA 65-128 6.02 10.36 16.40
129-192 9.26 19.29 20.28
30.56 35.36 44.55
MEDIA 193-256 6.%94 21.43 18.99
257-320 2.3 13.93 9.75
BAJA 321-384 0.93 6.79 8.33
10.18 62.15 30.07
MEDIA 385-449 0.00 2.86 3.37
450-513 2.78 3.57 7.12
ALTA 514-577 0.00 1.79 1.38
2.78 8.22 11.87
ALTA 578-641 1.39 3.93 1.04
642-708 0.00 6.00 0.73
1.39 3.93 1.77
AREAS VERDES 0.46 0.36 0.00
AREAS INDUSTRIALES 53.70 0.36 0.60
AREAS BALDIAS 0.93 9.64 0.13
TOTAL 100.00 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacion obtenida en SAHOPE (1991), Esquema de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Tijuana, 1991-1995 y de los datos proporcionados por INEGI sobre
el numero de habitantes por AGEB de la localldad de Tijuana cel XI Censo General de Poblacidn vy
Vivienda.

NOTA: Los porcentajes equivales a la superficie que ocupa cada uno de los usos del sueto en las
diterentes densidades.

El mapa No. 17 muestra que existen espacios industriales como
al Sureste Este y Sur que presentan algunos uscs residenciales con
densidad de poblacién media alta donde se estan arriesgando
colonias ya que reciben ciertas externalidades negativas de las
industrias. Ademas existen industrias en zonas muy céntricas que
aunqgue no son contaminantes presentan congestionamiento vial vy
peligro de catastrofes. Esta situacidn debe de corregirse en cuanto
a una mejor localizacidén de las empresas Yy una reubicacién de

aquellas gue presenten contaminacién.

Con esta descripcién nuevamente los usos residenciales

presentan problemas de incompatibilidad de usos del suelo. Este
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problema es sumamente grave debido que existen empresas de alta
contaminacién ambiental en Tijuana que aungque no se observan las
consecuencias a corto plazo éstas se presentan en periodo largo
donde dificilmente se podria evitar, esto debe de tomarse en cuenta
para controlar la ubicacidédn tanto de los fraccionamientos como de
las plantas industriales principalmente las mas contaminantes, las
cuales algunas dificilmente pueden trabajar en el pais vecino por
el estricto control existente, por lo que buscan establecerse en
México, especificamente en Tijuana provocando con ello todos 1lo
efectos negativos gue en su pais de origen no pueden hacerlo debido
a la reglamentacidn rigurosa que existe sobre la contaminacidn

ambiliental.

4.5.- INTERRELACION DE LOS FACTORES QUE INFLUYEN EN LA CONFORMACION

DEL USO DEL SUELO RESIDENCIAL.

En este apartaEC) se pretende interrelacionar los factores
topograficos con lalrenta del suelo y con la densidad de poblacidén
con el fin de entender la influencia que podria tener la topografia
con los diferentes precios suelo que presenta la ciudad y a la vez
comprobar si es un factor determinante en la distribucidn de 1la
poblacidén. Otra interrelacidén que se hace en esta parte es entre el
precio del suelo y la densidad de poblacién con el fin de revisar
sl la renta es un factor que influye en la distribucidén de 1la

poblacidn para asi considerarlocs estos tres factores (topografia,
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precio de suelo y densidad de poblacién) como parte de 1la

conformacién de los usos del suelo residencial.

4.5.1.-LA APTITUD DEL SUELO Y LA DENSIDAD DE POBLACION.

En el conocimiento de las consecuencias y dimensiones que ha
ocasionado el factor topogrédfico en Tijuana se considera de suma
importancia tomarlo en cuenta debido a la condicidén que presenta
para el crecimiento fisico y para la ubicacidén de actividades
dentro de la ciudad. Este factor es imprescindible si se quiere
entender la configuracidén que presenta la ciudad, por lo tanto en

esta parte se intenta relacionarlo con la densidad de poblacién.

En cuadro No.13 se muestra la distribucién de cada una de las
densidades entre 1las zonas con diferentes aptitudes para el
asentamiento urbano. En dicho cuadro se observa que las zonas aptas
cubren 1la mayor parte del A&area en todas las densidades
clasificadas, sin embargo, existen grandes zonas con promedios en
las areas con topografia restrictiva (excepto areas con densidad
alta), estas se localizan al Sur, Este y Sureste (véase mapa
No.18), por lo que se puede afirmar que son los lugares donde la
poblacién ha tenido obstdculos para recibir la infraestructura
urbana debido a lo abrupto del terreno y sus escasas condiciones

para adaptarlo.

Calculando el porcentaje cubierto por las distintas densidades

en las zonas con mas de 30% de pendiente se podria conocer el
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CUADRO No. 13
RELACICN ENTRE DENSIDAD CE PCSLACICN Y APTITUD DEL SUELO

APTITLD GRADO DE DENSIDADES DE PCBLACION 5
DEL SUELO PENDIENTES BAJA MEDX?-BAJA MEDIA-ALTA ALTA PC8.TOTAL
(%) (%) %) (%)
APTA 2.a 5% 31.35 22.99 22.90 30.65 94,291
5 a 15% 20.764 26.54 31.59 37.10 175,788
52.G9 49.63 54.59 67.65
CONOI - 0a2% 12.7% 13.74 12.75 22.58 184,114
CICNADA 15 a 30% 14.08 11.40 11.01 6.45 80,500
26.84 25.14 23.73 29.03
RESTRICTIVA >de 30% 21.08 25.23 21.74 3.23 151,089
21.08 25.23 21.74 3.23
TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00 685,782

FUENTE: Elaboracion propia con base en la informacidn porpocionada por INEGI sobre el nimero de
habitantes por AGEB de la localidad de Tijuana en el XI Censo General de Poblacién y Vivienda; y del
Plan d% Desarrollo Urbano de la Ciudad de Tijuana, 1984, elaborado por SAHOPE (Planc Topografico).
NOTA: Los porcentajes corresponde a la superficie cubierta por las diferentes densidades de
Eoblacidn con respecto a la aptitud del suelo.
La poblacion se calculo utilizando la siguente formula:
P.t.= sum{(Px)(Dx)]

Donde: P.T.=Poblacidn Total.
P.=La poblacion existente en toda el drea de "x" densidad.
D.=El porcentaje referido en al drea que existe las diferentes aptitudes del suelo.
x =Las densidades existentes.

e e il

nimero de habitantes afectados por esta condicién el cual asciende
a 151,089 hab. quienes se ven afectados en sus niveles de
bienestar. En este mismo cuadro No. 13 se podria observar la
cantidad de poblacidn que se asientan en las zonas con pendientes
de 15 a 30% que es de 80,491 hab., sumando el numero de habitantes
en estas dos Aareas obtenemos 231,568 hab. (33.77% de la poblacién
total), cantidad que se encuentra con problemas urbanos ocasionados

por la topografia.

Este andlisis nos muestra ccn mejor claridad la magnitud del

problema generado por este factor; sin embargo, hay que sefialar que
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un pequeno porcentaje58 del 33.77% son personas que se asientan en
colonias que aunque tengan problemas topograficos han podido

vencerlo por medio de fuertes inversiones y técnica especializada.

4.5.2.-LA TOPOGRAFIA DE LA CIUDAD Y LA RENTA DEL SUELO.

La topografia como se ha mencionado, es un factor
determinante en el precio del suelo, en lo que los habitantes
buscan establecerse seglin sus intereses tomandoc en cuenta sus
posibilidades econdmicas. En el cuadro No.l4 observamos claramente

como las 2zonas con mas de 30% de pendiente ocupan un mayor

porcentaje en las zonas de los cafones y en las zonas sin valor

(26.17%), ublicandose al Este y Oeste de la ciudad (véase mapa
No.19); los suelos con una renta~baja cubren 19.31% localizandose

al Oeste, Este y centro; y los suelos con renta media presentan un
15.56% en este tipo de topografia, encontridndose en el Centro y
junto al Hipdéddromo. Esto nos indica que en la periferia de 1la
ciudad encontramos las zonas menos desarrolladas, urbanisticamente
hablando, aunque encontramos areas con pendientes pronunciadas en
la parte central de la ciudad esta ya se consideran como &reas con
precio alto debido a que reciben todos lo servicios y se encuentran

cerca de las principales vias de comunicacién®’.

el Este pegueno porcentaje es dificil de calcularlo, sin embargo, podria obtenerse por medio de la renta

del suelo o del nivel de urbanizacion dence este Ultimo se conoceran Los grupos sociales que se encuentran con
un nivel urbano alto y con una topografia accidentada, es decir, las grupos sociales que han podido vencer este
opstaculo natural.

59 . . . . .
Esto se observara mds claramente cuando se hable sobre los niveles de urbanizacidn en la ciudad de

Tijuana.
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Lo que si es importante rescatar en este cuadro es el
porcentaje que cubren las zonas con renta alta del suelo en areas
no aptas (2.13%), comprobando gque 1la renta es inversamente
proporcional a las caracteristicas topograficas (a mayor pendiente
en el suelo es menor su renta). La renta alta se localiza en la
parte del Hipddromo (Sur del centro de la ciudad) donde los grupos
de altos ingresos sacrifican el invertir mé&s en la accesibilidad
del terreno por la ubicacidén en la ciudad. Goodall (1977) analiza
la influencia de la topografia en la localizacidén de la vivienda y
afirma que el individuo decide establecerse en un lugar muy
accidentado porque tiene la capacidad econémica para condicionarlo
Y por gque su localizacidén intraurbana cumple sus necesidades, es
decir, se localiza cerca de sus puntos de interés o donde existen

ejes viales cercanos que comuniquen a esos lugares.

) CUACRO No.14
RELACICN ENTRE EL PRECIO Y LA APTITUD DEL SUELO

APTITUD GRADOS DE PRECIC DEL SUELO
DEL PENDENTES ALTA MEDIA BAJA SIN VALCR
SUELOC (%1 (%) &3] %)
APTO 2 aSh 41.13 42.02 28.26 21.25
5 a 15% 6.38 13.23 25.13 21.65
47.51 55.25 53.59 42.90
COND I - 0 a 2% 46.81 21.40 14.44 19.05
CIONADO 15 a 30% 3.55 7.78 12.86 11.88
50.36 29.18 27.30 30.93
RESTRICTIVO >de 30% 2.13 15.56 19.31 26.17
TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracion propia cen base en la informacion proporcionada por INEGI sobre el numero de
habitantes por AGEB del XI Censo General de Poblacidn y Vivienda e informacidn proporcionada por la
Direcc{dn de Catastro del Municipio de Tijuana
NOTA: ~ Los porcentajes corresgenden a la superficie ocupada por lo diferentes precios del suelo con
respecto a la aptitud cei terreno.

e e e e e e e P
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Para comprobar la relacidn inversa entre la topografia y la
renta del suelo, en el mismo cuadro observamos la distribucidn de
la renta del suelo entre las zonas con pendientes de 0 a 23%%°. Aqui
se observa que los suelos con renta alta abarcan un 46.81%, de
renta media un 21.4%, los suelos con renta baja 14.44% y en la
areas de canones y suelos sin valor el 19.05%. Estos porcentajes
indican que las zonas de la ciudad con renta alta se localizan
extensivamente en este tipo de pendientes, en comparacién a las de
renta baja, comprobando asi la existencia de una relacidén inversa

entre la renta y la topografia del suelo (ver grafica No.3).

A partir de esta relacidén de la topografia en la distribucién
de la poblacidén y en la renta del suelo se supone gue este factor
es determinante tanto para la distribuéién de los usos del suelo,®
como para la influencia en la distribucidén de la poblacidén, siendo
asi, uno de los factores que determinan el desarrollo urbanoc en la

ciudad de Tijuana.

60 ; . . . .. .
Estas pendientes aungue se consideran condicionadas para la urbanizacidn son importantes en cuanto

a la dotacion de servicios debico a que scn las mejores para urbanizar cespués ce las zomas aptas debido a que
la dotacidn de infraestuctura es menos costosa que las pendientes de 15 a 30% consideradas también como
condicionadas.

61 . » .
considerando que el uso del suelo esta en funcion, entre otras cosas del precio.
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GRAFICA No. 3
PRECIO DEL SUELO POR EL GRADO DE
PENDIENTE EN LA CIUDAD DE TIJUANA
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4.5.3.-RENTA DEL SUELO FACTOR DETERMINANTE EN LA DISTRIBUCION DE
POBLACION

La renta del suelo en al ciudad de Tijuana ha influenciado de

manera importante en la distribucién de la poblacidn, como producto

de la capacidad de 1los grupos sociales para adaptarse con

infraestructura y servicios de acuerdo a los ingresos que perciben,

es decir, los grupos de pocos recursos se establecen en espacios
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poco accesibles por la topografia®®, lo que indica que tanto los
usos del suelo como la distribucidén de la poblacidén se determinan
de una forma importante por las caracteristicas fisicas que a su

vez influyen en la renta del suelo.

) CUADRO No. 15 ‘
RELACION ENTRE LA RENTA DEL SUELO Y LA DENSIDAD DE POBLACION

RENTA DENSIDAD DE POBLACICN 2
NIVEL DEL SUELO BAJA1 MEDIA-BAJA MEDIA-ALTA ALTA PO8.TOTAL

%) (%) (%) %)

ALTO MAS DE 300 2.91 4.20 0.29 11.29 22,833
250-249 4.99 1.21 1.74 6.45
MEDIO  200-249 1.73 0.56 0.29 1.61
150-199 4.16 2.71 %.06 3.23

10.88 4.48 6.09 11.29 47,716
100- 149 12.40 26.52 18.55 33.87
BAJO 50-99 18.21 25.58 45.51 20.45
MENCR DE 50 14.47 12.79 11.59 11.29

45.08 64.89 75.65 75.81 430,739
CANCNES 1.1 3.08 3.48 0.00
SIN VALOR  39.96 23.34 14.49 1.61

41.14 26.42 17.97 1.61 184,494
TOTAL 100.00 1€0.00 100.00 100.00 685,782
FUENTE: Elaboracion propia en base a la informacidén proporcionada por INEGI sobre el numero de
habizantes por AGEB de la ciudad de Tijuana en el XI Censo General de Poblacidn y Vivienda de 1990;
y <obr$ a informacion adquirida de la Direccidn de Catastro del Municipio de Tijuana.
NOTA: ' Los porcentajes corresponden a la superficie cubierta por las diferentes densidades manejadas
con rpépec;o a la renta del suelo.

Se utilizo la misma formula gue en el cuadro No. 11.

- s e

El cuadro No.1l5 observamos que el suelo con renta baja es el
que cubre la mayor parte del espacio en todas las densidades de
poblacién clasificadas, esto nos indica gue un nGmero considerable
de habitantes se ubican en espacios con deficiencias urbanas,®

(aproximadamente 430,739 hab.). Sin embargo, las que consideramos

como las areas mas afectadas por el equipamiento urbano son la que

62 A ) . .
Existen grupos sociales con altos recursos que se establecen en dreas accidentadas (Col. Chapul tepec

e hipodromo), pero esto se determina gor la localizacién de dicha zona dentro de la ciudad; su ubicacidn es
cercana a las zonas de interés o junto a avenidas importantes, ademds de que la dotacion de servicios publicos
es eficiente debido a la capacidad economica de acondicionar el lugar.

63 > . . .
Consicerando que los suelos que presentan un precio bajo se encuentran entre las areas con menor
desarrollo urbano y en consecuencia se ubican por lo general los grupos sociales con Dajos ingresos.
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se clasifican en la renta del suelo como canones y 2zonas sin
valor®; en esta zona calculamos 184,494 hab., siendo los que se
encuentran al margen del desarrollo y por lo tanto se ubican en
zonas consideradas como criticas en el proceso de urbanizacidn,

estas Areas se localizan al Este, Sureste Sur y Este de la ciudad.

No es suficiente hablar Unicamente de espacios o areas que
presentan diferencias en cuanto al grado de desarrollo urbano,
considerando que para este trabajo es importante ubicar las zonas
residenciales con mayor problema de desarrollo urbano. Es ﬁecesario
a la vez conocer el numero de habitantes afectados en esas areas,
asi se veria lo primordial que debe ser el mejorar este proceso
urbanoc porque deja fuera del ‘bienestar social un porcentaje
considerable de habitantes (26.9%), gue por su localizacidn y por
su capacidad econdmica no pueden incorporarse a 1los servicios
necesarios para el bienestar social. Este problema surge por la
capacidad de personal, organismos plblicos y privados que tienen la
obligacién de planear de una forma funcicnal a la ciudad de
Tijuana, con el fin de lograr un desarrollo colectivo y no marginar
a grupos soclales gue por su poca solvencia econdmica quedan fuera

del desarrollo urbanc y del bienestar social.

b6 . . . . . .
Consideramos que dentro de las zonas sin valor estan lLos asentamientos irregulares debido a que una

de las caracteristicas de estos es que no tienen propiedad y no se consideran como asentamientos normales por
lo que la Direccidn de Catastro no podia valuarlos. Otra parte de los lugares no vatuados podria considerarse
las zonas que aungue son asentamientos regulares estos presentan la misma marginacion en servicios urbanos que
los irregulares.
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4.6.- NIVELES DE URBANIZACION, UN INDICADOR SOCIO-ESPACIAL PARA

OBSERVAR LA DESIGUALDAD INTRAURBANA.

En este apartado los niveles de urbanizacidn actdan como un
indicador mé&s realista de las desigualdades que se presentan en los
diferentes usos del suelo y en los distintos espacios de la ciudad
de Tijuana. Los niveles de urbanizacién fueron utilizados con el
fin de diferenciar el grado de desarrollo de cada una de las zonas
de la ciudad. Debido a las limitaciones de informacidn existente
para plasmar datos de ingresos poblacional en una manera espacial
en la ciudad, se contd con los indicadores propuestos por Mungaray
y Moctezuma (1985) con datos de la Secretaria de Asentamiento
Humanos y Obras Publicas (SAHOPE) y otros proporcionados por el

Departamento de Medio Ambiente de E1 COLEF.

Los niveles de urbanizacidn propuestos por estos autores son
los siguientes:

Nivel Alto.- Se encuentran las zonas que presentan servicios
de Luz, agua entubada, drenaje, pavimentacién, alumbrado publico
mercurial, teléfono, vias de acceso y centros comerciales cercancs.

Nivel Medio.- Presentan zonas con pavimentacidén, 1luz, agua
entupada, drenaje y con un minimo de teléfono, comercios variados
y con transporte regular.

Nivel bajo.- se ubican zonas sin pavimento, con luz, agua con
pipa, sin teléfono, sin comercios variados y con transporte

irregular.
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Estos niveles de urbanizacién no corresponden a los niveles de
ingreso de la poblacidén, pero indirectamente son un indicador de
las condiciones econdémicas de los grupos las cuales les permiten
acceder a espacios con cierto grado de urbanizacién.®® Por lo que
sera de sumo interés relacicnar estos niveles con las variables
utilizadas en este trabajo, especialmente con la topografia, el uso

del suelo y la densidad de Poblaciodn.

La cobertura de estos niveles dentro de 1la ciudad se
distribuye de adentro hacia afuera, tal y como se ha 1ido
desarrollando la expansién fisica de la ciudad. En la parte central
encontramos a los grupos de nivel alto que cubre el 43% de la
mancha urbana (véase en el Cuadro No.16), a su alrededor
encontramos los estratos con nivel medio cubriendo el 23% de la
ciudad y concentrandose principalmente en al Sur y Sureste, y por
lo que corresponde a las familias de nivel bajo se localiza en toda
la periferia de la ciudad, principalmente al Este, Suroeste y Sur
cubriendo un 33% (véase mapa No.21l).

Como se observa el nivel mas bajo cubre un porcentaje
considerable de la mancha urbana por 1o que es preocupante gque una
tercera parte de la ciudad no tenga los servicios indispensables;
por lo que corresponde en el nivel alto no pasa del 50% lo que

indica que el beneficio de los servicios pdblicos no llegan a la

65 . . . . .
Por lo tanto los niveles ce urbanizacidén se consideraran como los diferentes estratos o grupos

sociales existentes en la ciudad. El nivel alto corresponderd a las familias de altos ingresos, el nivel medio
sera (os grupos sociales de ingreso medio vy 2l nivel tajo se considerara a las familias de bajos recursos. Esto
es con el supuestos de que la ubicacion de los grupos sociales esta en funcion del nivel de urbanizacion
existente en la zona. .
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CUADRD No.16
NIVELES DE URBANIZACION

ALTO 43.86
MEDIO 23.02
3AJ0 33.11
TOTAL 100.00

FUENTE: Elaboracién propia con base en los datos cbtenidos en:
Méndez Mungaray, Elizabeth, (1650). El agua como factor de Marginalidad Urbana en Tijuana. Tesis de
Maestria. EL COLEF. En el Departamento de Medio Amoiente ce L COLEF.

mitad de la mancha urbana. Estos porcentajes nos afirman la
cobertura de cada uno de los niveles, pero al relacionarlo con
otros 1indicadores como el usos del suelo y la topografia, se
observan diferencias que asumen la existencia de fuertes

contradicciones intraurbanas.

4.6.1.- GRUPOS SOCIALES AFECTADOS POR LA TOPOGRAFIA.

Como se ha mencionando a lo largo de este trabajo la topografia
es muy importante en el proceso urbano de esta ciudad, considerando
que los niveles de wurbanizacién indican indirectamente los
diferentes grupos o clases soclales. La topografia determina de
alguna manera la distribucidén de algunos de estos grupos; mientras
que los estratos de altos ingresos buscan localizarse donde mejor
les convenga de acuerdo a sus actividades dentro de la ciudad, los
de bajos recursos buscan establecerse donde exista un espacio que
pueda ser cubilerto por sus lngresos percibidos (terrenos de baja

rentabilidad o terrencs irregulares).

Al relacionar espacialmente las variables de la aptitud del
suelo y los estratos sociales se observa que exlsten zonas dque
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aungue tienen pendientes aptas existen grupos sociales con nivel
bajo, es decir, son areas dcnde no existe toda la infraestructura
y servicios indispensables. Como se observan en el cuadro No. 17 se
encontra que solo el 50.11% de la superficie apta se ubican las
familias de nivel alto, esta se localiza principalmente en el
centro de la ciudad, Zona Rio, Playas de Tijuana (Oeste) y por el
Boulevard Agua Caliente, siendo la zona con mejor desarrollo
urbano; el 26.44% se encuentran los de nivel medio ubicandose al
Sureste y Suroeste de la ciudad principalmente; y el 23.44% los de
nivel bajo presentandose al Este y Oeste de la ciudad (Véase mapa

No.22) .

) CUADRG No. 17
RELACION ENTRE ESTRATOS SOCIALES Y TIPO DE PENDIENTES

ESTRATO TIPO DE PENDIENTES (°/.)1
SOCIAL APTO CONDICIONADO RESTRICTIVO
ALTO 50. 1 48.89 43.83

MED IO 26.44 19.8S 24.38
BAJO 23.44 31.26 31.79
TOTAL 100.00 100.00 100.20

FUENTE: Elaboracicn propia con base en (o0s datos cbtenicos en: Méndez Mungaray, Elizabeth, (1590). Ei
agua como factor de Marginalidad Urbana en Tijuana. Tesis de Maestria., El COLEF, en el Departamento
de Medio Ambiente de EL COLEF. y SAHOPE, 1984. Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Tijuana, 1984
(Mapa1topogréfico).

NOTA: Los porcentajes corresponden a la sugerficie gue ccupa caca uno ce los tipos de pendientes en

los diferentes estratos sociales.
e

Por lo que corresponde a la topcgraflia condicionada para la
urbanizacién el 43% esta cubierto por el nivel alto y se ubica en
el Centro, Este y Noreste de la ciudad; el 19.85% se presentan los
del nivel medio localizandose en Sur y Suroeste de la mancha urbana
y el nivel bajo cubren una superficie del 31.26% presentandose
principalmente en el Sureste, Suroceste y Sur (véase mapa No.23). En

las areas urbanas con pendientes no aptas para urbanizar los grupos
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sociales se distribuyen en un 43.83% los de nivel alto, el 24.38%
los de nivel medio y el 31.79% los de nivel bajo; los primeros
estratos se localizan al Oeste y Sur de la ciudad, los segundos se
encuentran en el Sur y Sureste y los Gltimos en el Sur y Suroeste

(véase en el mapa No.24).

Esta distribucién nmuestra que en las zonas aptas se encuentran
grupos sociales de bajos recursos, estas zonas podrian ser los
asentamiento irregulares que al no tener legalizado el predio les
niegan los servicios indispgnsables, estos terrenos son muy comunes
en esta ciudad ya que un porcentaje considerable de la poblacidn no
cuenta con recursos para poseer un terreno legal siendo ademas muy

escaso.

Por lo que correspcnde a 1los terrenos no aptos para la
urbanizacidén se ubican algunos grupos sociales de altos recursos,
estos tuvieron la capacidad de acondicilonar su espacio urbano
siendo terrenos con alto costo de urbanizacién y donde ya sea los
inquilinos o el goblerno 1invirtieron en la instalacidén de la
infraestructura especial requerida. La diferencia de estos dos
extremos (las zonas aptas sin servicic y las zonas no aptas con
servicio) son imagen de la desigualdad existente en la ciudad donde
efectivamente no es ccndicionante la topografia para urbanizar,
pero si aumenta los costos de urbanizacidén. Ahora los problemas de
la dotacién de servicio nc es solo de la topografia sino de los

intereses existentes dentro de la ciudad donde las familias mas
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acomodadas reciben mayor apoyo gque los grupos soclales mas

necesitados.

4.6.2.- GRUPOS SOCIALES Y 1OS USCS DEL SUELO.

Después de haber relacionado las caracteristicas topograficas
seria de interés conocer que usos de suelo se presentan con mayores
privilegios en los niveles urbanos, y dentro del uso del suelo
residencial, conocer los espacios donde existen las diferencias
espaciales de los diferentes grupos socliales en la ciudad. Esto es
con el fin de comprender si verdaderamente las dreas residenciales
son las que menor desarrollo urbano muestran y que diferenciacidn
socio-econémica existe, considerando que cada vez mas estas zonas
se van relegando a la periferia (principalmente los grupos
marginados) siendo desalojados por las actividades econdmicas

predominantes (comercio y servicios).

En el cuadro No.18 observamos gque solc un poco mas del 40% de
los usos residenciales se localizan los niveles altos localizandose
principalmente al Suroceste del centro, en la Zona del Rio, en el
fraccionamiento Playas de Tijuana (Oeste de la ciudad). El 29.52%
se ubica los estratos medios y el 29.83% los grupos sociales bajos,
estos dos Ultimo se localizan principalmente al Suroeste, Sureste

y Este de la ciudad. (véase mapa No.23).

Esta distribucidén de los niveles en las Aareas residenciales

nos muestra la desigqualdad existente dentro de la ciudad, donde se
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CUADRO No. 18

ESTRATO USCS DEL SUELD (%)

SOCIAL VIVIENDA  CCM. Y SER. INDUSTRIA
ALTO 40.65 81.29 56.80
MEDIQ 29.52 9.18 22.80
B8AJO 29.83 9.52 20.40
TOTAL 100.00 100.00 100.00

FUENTE: Elaboracion propia con base en los datos obtenidos en:

Mendez Mungaray, Elizabeth, (1990). ELl agua como factor de Marginal idad Urb?na en Tijuana. Tesis de
Maestria. El COLEF, en el Departamento de Medio Ambiente de EL COLEF. y SAHOPE, 1991. Esquema
Desarqol[o Urbano, Ciudad de Tijuana, 1991-1995.

NOTA:' Los porcentajes corresponden a la superficie que ocupa cada unc de los tipos de pendientes en

los diferentes estratos sociales.
R P T e e e U M e i S et W .

muestran espacios urbanos donde las grupos sociales bajos y medios
se concentran basicamente en la periferia, mientras que las
estratos altos se localizan principalmente en la parte central de
la ciudad y solo algunas partes al Oeste de la ciudad, indicando
que los beneficios urbanos se concentran en dichas zonas y quedando

relegadas el resto de la ciudad.

Existen tendencias dentro de la expansion de la
infraestructura urbana donde las zonas centrales de la ciudad se
consolidan en 1la dotacidn de todos los servicios y donde se
concentran la mayoria de las actividades comerciales y de servicio,
siendo las menos problematicas en cuanto a la compatibilidad de los
usos del suelo. Por lo que corresponde a las niveles bajos y en
algunos casos medios, la consolidacidén urbana no es tan marcada
debido a que la infraestructura urbana no cubre muchos espacios
perifériceos, aparte de sus deficiencias, ademds en estos estratos
se observa que comparten el uso del suelo con actividades

problem&ticas en cuanto a la incompatibilidad como la industria,
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por lo que se podria suponer que estos estratos aparte de tener
deficiencias en la infraestructura urbana, también presentan

externalidades negativas que provoca actividad industrial.®

4.6.3.-LA POBLACION Y SU DISTRIBUCION DENTRO DE LOS GRUPOS

SOCIALES.

La necesidad de conocer el porcentaje de 1la poblacidn
distribuida entre 1los diferentes grupos sociales, es de sumo
interés para comprobar de una forma mas real sus desigualdades de
desarrollo urbano dentro de la ciudad. Al relacionar los demas
factores nos dimos cuenta cuales son las zonas de la ciudad
afectadas en base a ellos, pero no se conocia gque pobklacidn
absoluta era la incluida en los diferentes niveles. En el cuadro
No.19 se observan los porcentajes que cubre las densidades de
poblacidén en cada uno de los estratos soclales y se calculo la

poblacidén absoluta existente en cada uno de ellos.

En apartados anteriores se habia sefialado la poblacidén que
podria considerarse fuera de la infraestuctura urbana
indispensable; en cuadro No.13 se calculo la poblacidén estimada que
se encontraba viviendo en zonas restrictivas siendo esta un total
de 151,089 hab., ademds se sumaron los habitantes que vivieran en

zonas condicionadas particularmente con pendientes de 15 a 30%

J Aunque como se observa en el cuadro No.18 que mas del 56% de las areas industriales se incluyen en
espacios donde las estratos son altos, debemos recordar que existe el supuesto de que los niveles urbanos esta
relacionado con las niveles de ingreso de la poblacidn; en esta relacion podria ser una excepcion ya que algunas
industrias tienen toda la infraestructura como si fuera una zona de grupos de altos ingresos por lo que se
considera que este porcentaje no es gue se comparta con los grupos de altos ingresos pero si con zonas de nivel
de urbanizacion alta. .
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CUADRO No. 19 _
DENSIDAD DE POBLACICN CON NIVELES DE URBANIZACION

NIVELES DE DENSIDADES DE PCBLACICN Qle >
URBANIZACICON ALTA MEDIA ALTA MEDIA BAJA BAJA POB.TOTAL
ALTO 70.49 36.83 51.64 52.53 339,021
MEDIO 25.86 27.77 37.01 27.61 217,138
BAJO 3.45 35.40 1.3 19.86 129,622
TOTAL 10.00 100.00 100.00 100.00 685,782

FUENTE: Elaboracidn propia con base en los datos tomados por Elizabeth Méndez Mungaray. (1990). El agua
como un factor de marginalidad urbana en Tijuana. Tesis de Maestria. EL COLEF. y XI Censo de Poblacion
y viviﬁnda 1990. Poblacidn por AGEB de la localidad de Tijuana.
NOTA: El porcentaje corresponde a la superficie que ocupa cada unc de los usos del suelo en los
1ferentes niveles urbanos.
El calculo se hizo en base a la formula cdel cuadro No.13.

considerandose como las menos aptas después de las zonas con més de
30% de pendiente, con esta operacidén se obtuvo 231,568 hab. que
correspondian a la poblacién total de la ciudad en 33.77%, un

porcentaje sumamente alto.

En la misma forma se hizo al relacionar las densidades de
poblacidén con la renta del suelo, con la intensién de corroborar
los datos de poblacidén afectada por las condiciones fisicas y que
peodrian recaer en la dotacidn de infraestructura y servicios. En ¢l
cuadro No.15 nos dimos cuenta que la poblacién localizada en las
zonas de canones y terrenos sin valor fue de 184,494 hab. (26.9%),
suponiendo que estas zonas al no tener valor sobre el suelo tenilan
poca © nula infraestructura urbana, por lo que estos habitantes
quedan fuera de este bienestar social. Como el porcentaje es
similar al anterior consideramos que es un promedio gue aunque no

es exacto podria considerarse como un dato cercano a la realidad.
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En vista de los intentos de obtener la poblacién afectada por
el deficiente proceso urbano llevado hasta ahora, se considerd que
la relacién densidad de poblacién con los estratos soclales podrian
dar otra cantidad gue pudiera llegar mas a la realidad existente.
En el cuadro No.1l9 observamos que en el estrato alto se presenta
una poblacién de 399,021 hab. (49.44%), en el medio se tienen
217,138 hab. (31.66%) y en el nivel bajo existen 129,622 hab.

(18.9%).

Aungue no sdﬁ las mismas cantidades de los demds calculocs,
podria considerarse que este podria ser el mas acertado debido a
gue como analizé al interrelacionar topografia con los grupos
sociales, se observd que efectivamente eran un gran porcentaje la
existencia de niveles bajos en las =zonas no aptas para la
urbanizacién, pero existian grupos dé nivel alto por lo gue no
todas presentan deficiencias de infraestuctura y servicios. Por el
lado de la renta del suelo, aunque no se hizo una relacién directa
se sabe que los precios catastrales, se calculan por medio de la
infraestructura existente en esas areas por lo que es una relacioén
directa; sin embargo, existen otros factores de devaluacidn en el
precio del suelo por lo gue aunque existan servicios urbanos se
consideran de valecr bajo (un ejemplo podrian ser la zona de
cafiones, existen en esa parte colonias con un nivel de urbanizacidn

medio) .
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Por lo tanto se podria decir que la poblacidn incluida en el
estrato bajo y en consecuencia afectada por el deficiente
desarrollo urbano es de un 20% del total de la ciudad,
aproximadamente, por lo que es de suma importancia buscar
soluciones a las necesidades de estos grupos que no cuentan con la
posibilidad de superar las necesidades indispensables como de
infraestructura urbana y dotacidén de servicios publicos.®” Esto
debe preocupar a los organizamos encargados de la planificacién
urbana ya que el crecimiento de la poblacién no se ha podido
detener y la ciudad cada dia mads necesita espacios con equipamiento

urbano y de empleo para los nuevos residentes de esta ciudad.

67 . N . .
Pero no es necesario solo hablar de las necesidades urbanas ya que estos estratos bajos requieren,

ademas de infraestructura y servicios publicos, empleo, salud, educacidn y alimentacidn para que puedan salir
del estancamiento economico, estas necesidades son con el fin de que puedan incorporarse a la fuerza de trabajo
requerida por muchas empresas en esta ciudad. Por lo que es necesarios aparte de dotar de infraestructura urbana
también de dotar servicios de bienestar social y fuente de empleos.
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CONSIDERACIONES FINALES

La mayoria de las ciudades de México han pasado por serios
problemas en su desarrollo urbano, desde la dotacidn eficiente de
los servicios hasta la falta de suelo y vivienda. Tijuana en
particular, ha adquirido cliertas especificidades derivadas de la
conotacién fronteriza y de las fuertes corrientes migratoria
(Valenzuela, 1991). Por lo tanto es considerada como una de las mas
criticas desde el punto de vista del desarrollo urbano a nivel

nacional (SAHOPE, 1984).

La falta de suelo apto ha sido uno de los problemas en el
proceso de urbanizacién en Tijuana, esto conlleva a que el
desarrollo urbano presente deficienclas, ya que algunos grupos
sociales, principalmente los de bajos recursos, se establecen en
zonas inadecuadas, ello trae consigo graves desigualdades en los
beneficios socliales. Esta desigualdad se expresa también en la
utilizacién del suelo en la ciudad. La dotacidén de servicios fue
rezagandose debido al rdpido crecimiento poblacional ocasionadoc en
parte por la industrializacién de la regidén. Esta Gltima causd a la
ciudad otros problemas urbanos que afectaron el bienestar social de
los habitantes, tales comc la incompatibilidad de los usos del

suelo y la contaminacidn del medio ambiente.

Por lo que surge la necesidad de elaborar trabajos como el que

se presenta, donde se plantea diversas hipodtesis, argumentando que
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las &reas de uso residencial son las que utilizan los suelos no
aptos quedéandcse relegadas del desarrollo urbano existente en 1la
ciudad. Por lo gque se realizé un andlisis del comportamiento
espacial del uso del suelo residencial y su relacidédn con algunos
factores que intervienen en la conformacién de los usos del suelo

urbano.

Para este andlisis fue necesario sustentar ciertas teorias
relacionadas tanto con la organizacidén de los usos del suelc como
con la conformacidén de los precios y la influencia de las
caracteristicas fisicas y de la poblacidn en la distribucidén de las

areas residenciales.

La organizacién de los usos del suelo en la ciudad de Tijuana
no coincide con ninguno de los modelos, ya que no existe un patrén
de ordenamiento. El que podria acercarse mds al orden existente es
el modelo sectorial de Hoyt debido a que existen algunas areas
exclusivas de actividades econdmicas, pero la mayor parte de 1la
mancha urbana no sigue un patrdn establecido en forma sectorial.
Sin embargo, se considera que los modelos ecoldgicos, econdmicos y
socloldégicos, son bastantes simplistas donde las caracteristicas de
las ciudades mexicanas y particularmente Tijuana presentan un orden
mucho mas complejo que no es considerado como una cualidad sino mas

bien como un defecto.
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Esto se pudo comprobar en el diagndéstico que se hizo sobre la
distribucidén de los usos del suelo en la ciudad, donde mas del 60%
de la superficie fue ciasificada como de uso residencial, el 8.37%
corresponde a los usos industriales y 6.87% a los usos comerciales
y de servicio. Con relacién al primer tipo este nos indica que
aunque cubre una superficie significativa, en comparacién con los

demas usos, son los que presentan menor grado de desarrollo urbano.

El precio del suelo es un factor que juega un papel importante
para la conformacién de los usos del suelo en la ciudad ya que
tanto los grupos sociales como los empresariales se localizan en
funcion de la renta del suelo. Los factores que intervienen en la
distribucidén y diferenciacidén "del suelo son: el grado de
urbanizacién, la topografia, la localizacién de los puntos de
interés y la oferta y demanda. Estos factores provocan que la
distribucidén dentro de la ciudad se concentre basicamente en los
precios bajos y sin valor con 46.52 y 44.6% respectivamente debido

a la topografia y a los bajos niveles de urbanizacién existentes.

En el caso de la topografia es un factor determinante en los
valores del suelo y condicionante en el crecimiento de las
ciudades. En el caso de Tijuana la proliferacién de lomas y cahadas
ha contribuido a que la ciudad tuviera un crecimiento lineal a 1lo
largo de las vias de comunicacién y en las zonas planas; sin

embargo, algunas zonas se han desarrollado en cahfadas Yy lomas
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debido a la poca capacidad de los grupos sociales por conseguir

suelo urbano apto.

La distribucién topogridfica de las superficies urbanas se
caracterizan por presentar todas las pendientes desde 0 hasta 40%
de inclinacién, siendo las de 2 a 5% la que mayor superficie cubre
con 26.28%, le sigue la de 5 a 15% con 22.33% de superficie
cubierta, estas dos se consideran como las de mejores condiciones
para urbanizar cubriendo casi el 50% ambas. Lo problematico surge
con las pendientes mayores de 30% de inclinacién, ya que son las
que presentan menos aptitud para urbanizar, estas pendientes cubren
un total de 21.64% de superficie lo que indica que una cuarta parte
de la mancha urbana se encuentra con problemas de dotacidén de
servicios, considerando que la topografia es una de las
restricciones para la dotacién de servicios y esta a la vez afecta
al nivel de urbanizacién provocando que este sea 1nadecuada

repercutiendoc en el bienestar de los residentes.

La distribucidén de la poblacién, segun algunos investigadores,
esta dada por la influencia de las actividades econdmicas; sin
embargo, dentro de la ciudad de Tijuana podria argumentarse que
presenta mayor influenclia la renta del suelo, ya que los grupos
sociales buscan establecerse donde sus ingresos sean suficientes
para cubrir sus necesidades indispensables. En cambioc las
actividades econdmicas se ubican donde el precioc es mayor, esto es

debidoc a que buscan establecerse donde existe mayor accesibilidad
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con el fin de acaparar mayor mercado, mientras que los grupos
sociales solo les interesa el valor del suelo si es que va de
acuerdo al nivel de ingresos percibido. Por lo que corresponde a la
distribucién de la ciudad es muy dispersa ya que las densidades
bajas cubren el 54% de las superficie urbana; sin embargo, la
informacidén interesante sobre esta variable es la poblacidn que se
encuentra en cada una de las densidades ya que con ello se puede
calcular la poblacién afectada por cada uno de los factores

incluidos en este trabajo.

Las interrelaciones elaboradas en este trabajo arrojaron
resultados interesantes iniciando con los usos del suelo y las
caracteristicas topograficas. En~esta relacidén se observd que los
usos del suelo mas afectados por estas condiciones fueron los
residenciales ya que casl la cuarta parte de estos se ubican en las
zonas con pendientes mayores al 30%; y solo los usos comerciales e
industriales cubren el 5.21 y 15.52% respectivamente. Dentro de las
zonas residenciales las familias ahi establecidas son grupos de
altos recursos que pudieron costear la instalacién de
infraestructura o son grupos de escasos ingresos con carencia de

servicios publicos indispensables.

Por lo que corresponde a la relacidén de los usos del suelo con
los precios catastrales obtuvimos que las zonas mejor ubicadas en
cuanto al precio son la de usos comerciales y de servicio ya que

acapara los precios altos con mds del 50% y las zonas sin valor
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solo cubre el 2.41% siendo ;as zonas extremas; esto es debido a que
los grupos empresariales tienen la capacidad de adquirir estos
suelos relegando a los habitantes de la ciudad a la periferia ya
que algunos de ellos buscan la tranquilidad fuera de la ciudad y
otros no pueden adquirir esos terrenos ocupando otros que, en
algunos casos, no son aptos para urbanizar®®. Por 1lo que
corresponde al uso del suelo residencial, este se concentra
basicamente en las zonas con renta baja cubriendo mas del 70% de
estas y con la renta alta cubre solo el 22% de superficie. Estos
porcentajes comprueban gque los usos residenciales se mantienen
relegadas del desarrollo urbano ya que cubren pequenas supefficies

gue se consideran como las de mejor infraestructura urbana Yy

acaparan las que presentan deficiencias urbanas.

En la relacién entre los usos del suelo y la densidad de
poblacidén se busca conocer la poblacion afectada por 1los usos
industriales que en algunas ocaciones se establecen en zonas
densamente pobladas. En Tijuana se presentan algunos espacios
industriales que no son compatibles con los usos del suelo cercanos
a ellos; sin embargo lo mds preocupante es la localizacidén de las
empresas en zonas densamente pcbladas, en Tijuana el 1.39% de los
usos industriales se encuentran en areas con densidad alta, lo que

resulta preocupante ya que se debe de tener cuidado de que estas

68 L . . . ST . .
Las actividades econdmicas requieren de espacios con accesibilidad siendo el area mas viable la zona

central de la ciudad con el fin de que la actividad sea rentable, sin embargo, la preocupacidn es si estas
actividades reciben esos espacios procurando dotarlos de los servicios necesarios y utilizando el suelo lo mas
eficientemente posible, porque las zonas residenciales no reciben ese mismo trato ubicandola en zonas con
servicios necesarios, creando programas ce areas de reserva urbana o de densificacion en determinadas zonas.
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industrias no tengan problemas de contaminacién en agua, drenaje o
congestionamiento vial, que perjudique al bienestar social de los

residentes.

Por el lado de la topografia, la pcblacidédn asentada en las
zonas con pendientes de mas de 30% fue de 151,089 hab. (23.03% de
la poblacidn total); sin embargo, se considerd tomar las zonas con
pendientes de 15 a 30%, aunque se clasifican como condicionadas
para urbanizar y las menos aptas después de las zonas con mas de
30% de inclinacién, la suma de la poblacidén asentada en estas
superficies es de 231,568 hab. correspondiente al 33.77% de la
poblacién total, por lo que se puede concluir gue la mayoria de
estos habitantes se encuentran expuestos a deficiencias en los

requerimientos de infraestructura urbana.

La topografia se podria considerar como un factor que
determina la distribucidén de la poblacidén provocando ciertas
desigualdades entre los mismos grupos sociales, ya que en las zonas
aptas se encuentran, por lo general, grupocs socliales de altos
recursos Yy en las pendientes no aptas a los grupos de bajos
recursos. Para esto es necesario tomar en cuenta algunos aspectos,
no todas las.zonas restrictivas presentan condiciones deprimidas en
la infraestructura ya que algunas reciben todos los servicics
piblicos como se observd al relacionar 1las caracteristicas
topegraficas con la renta del suelo, existian zonas con renta alta

en pendientes de mas del 30% (2.13% de superficie). Por lo tanto se
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calculdé la poblaciodn establecida en la zcnas de cafiones y terrenos
sin valor (considerando que es donde no reciben infraestructura
urbana de la ciudad) siendo un total de 184,494 hab. cubriendo el

26.9% de la poblacidén total.

Dentro de las demds interrelaciones de variables realizadas en
este trabajo se utilizaron los niveles de urbanizacién los cuales
actuaron como indicadores indirectos que dejan entrever las
desigualdades que presentan los diferentes usos del suelo en los
distinto espaciocs de la ciudad. Al relacionar estos niveles con las
caracteristicas topogrdficas se obtuvo que existen zonas
cqnsideradas aptas para la urbanizacién que no recibian 1los
servicios indispensables, es decir, se encontraban grupos sociales
de nivel bajo; sin embargc, en las zonas que no se consideran
adecuadas para urbanizar encontramos que presentaban todos los
servicios e infraestructura indispensable, lo que se podria
concluir que las caracteristicas fisicas no determinan de manera
absoluta 1la localizacién de los diferentes grupos sociales.
Mientras puedan superar dichos cbstaculos las estratos altos se

localizaran ahi ya que existen ventajas locacionales.

La interrelacién hecha entre los estratos sociales y la
densidad de poblacién se observa de una forma mas realista la
cantidad de habitantes que estan afectados por las desigualdades
soclales en la ciudad. En parrafos anteriores, se considerd a estos

estratos como un supuesto de localizacién entre los niveles de
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urbanizacién y de ingreso por lo que verdaderamente esta relacidn
esta hecha entre el nivel de urbanizacidén y 1la densidad de
poblacién. Por lo tanto, el calculo de la poblacidn afectada por la
deficiente estructura urbana fue de 129,622 hab. siendo el 18.9% de
la poblacidén total. Este es un dato interesante debido a que se
habla de algunas zonas afectadas por el bajo nivel de desarrollo
pero no se toma en cuenta la poblacién gqgue habita estas zonas

siendo un porcentaje sumamente significativo.

Dentro de esta poblacidén se debe considerar algunos grupos
sociales que aunque son de altos recursos, han sido afectados por
el deficiente proceso de urbanizacidén existente en la ciudad. Esto
se comprueba en las zonas con topografia no apta donde algunos
servicios publicos dificilmente cubren esos espacios;
principalmente el agua potabkle (Méndez, 1990), donde ademas de ser
problemdtico para dotar en zonas c¢on una 1inclinacién muy

pronunciada, es un recurso sumamente escaso en esta regidn.

Ademas de poblacidn afectada es importante conocer las zonas
de las ciudad con mayores problemas de dotacién de servicio y
requerimiento de suelo urbano, esta problematica se centra
principalmente en la periferia de la ciudad donde se ubican,
principalmente los grupos sociales de bajos ingresos, coincidiendo
algunos de estos en las zonas no aptas para la urbanizacidn, en las
zonas con un precio catastral nulo. Sin embargo, debemos de

reconocer dgue algunos espacios aunque presentan suelos aptos Yy
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renta alta se consideran como espacios con proklemas urbanos, los
cuales corresponden especificamente a 1las areas industriales,
algunos se concentran en zonas de alto riesgo para la poblacidn
(Aeropuerto, Gasera) gque deben ser considerados dentro de la

problematica en el bienestar de la poblacién tijuanense.

Estos problemas gque enfrenta la ciudad, por el grado de
urbanizacién, que repercute en las desigualdades de desarrollo
entre los habitantes provoca cierta preocupacién entre algunos de
los investigadores sociales; sin embargo es necesario conocer las
consecuencias que provocaria el Acuerdo de Libre Comercio (ALC) en
la ciudad, ya que la zona fronteriza podria ser la primera
afectada, debido a su cercania geografica con los Estados Unidos.
Por lo tanto, es necesario que en la ciudad se busque la forma de
solucionar el problema urbano que data desde la década de los 50's.
El problema del congestionamiento mal planeado de actividades en la
ciudad ha ocasionado una deficiente organizacidén en los usos y por
lo cual la dotacidén de servicios siempre ha presentado un déficit.
Al entrar en vigor el ALC podrian establecerse diversas
actividades, como lo ocurrido con el programa maquilador, y en
estos momentos la infraestrutura urbana existente ﬁo esta en
condiciones de sustentar las necesidades de esas actividades. Ante
esta situacidén la ciudad de Tijuana debe de mejorar la dotacidn de
servicios ya que existen otras ciudades que podrian considerarse
como alternativas de estas empresas gue buscan las mejores

condiciones de infraestructura fisica y social para ejercer
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plenamente sus actividades quedando al margen de los beneficlos que

pudiera generar este acuerdo.

Ante esta situacién los gobiernos de los tres niveles deben de
trabajar con el fin de poder solucionar el déficit de servicios
publicos, considerando las caracteristicas que se presentan en la
ciudad, asi como el dinamismo econdémico existente. Es necesario que
se tomen medidas en el control de la expansidn urbana y de las
actividades econdmicas con el fin de ofrecer un mejor nivel de vida
y hacerla mas atractiva para los empresarios que deseen invertir en
esta ciudad. Por lo que es necesario tomar en cuenta algunos
objetivos que nos lleven a determinadas politicas que ayuden a
planear mejor el crecimiento urbano.

a) Conocer cuales son los espacios Optimos para la
urbanizacidén e incentivar al desarrollo urbano de esas areas debido
a que la mayorla de los espacios utilizados han sido inadecuados
para urbanizar.

b) Tratar de que el crecimiento de la estructura econdmica se
haga en los lugares destinados para su uso y no se ubiquen en
espacios donde provoquen externalidades ¢ conflictos entre 1los
demas usos contiguos a ellos, es decir, deben de existir Areas para
uso comercial, residencial e industrial, donde deben de ser

respetados y utilizados para lo que fueron hechos.®

69 . . . .. R .. .
Algunos urbanistas opinan socbre la incorporacion de zonas de usos multiples, es una opcidn que podria

solucionar muchos problemas urbanos; sin embargo, aigunas actividades econdmicas requiere de zonas especiales
con el fin de evitar problemas de incompatibilidad dorce las actividades establecidas pierdan su eficiencia y
su bienestar, un ejemplo es la actividad industrial que resulta necesario localizarla en lugares especiales y
donde no dane a ciertas actividades que son importantes para el bienestar de la sociedad.
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c) Intentar que el crecimiento natural no tenga el mismo ritmo
que afnos anteriores, en este aspecto se piensa solo en el
crecimiento natural debido a gque en el crecimiento social se
involucran factores externos que dificilmente una politica a nivel
local podria solucicnar, este problema de la migracién, se
intentaria de resolver por medio de una politica nacional.

d) Es necesario utilizar los lotes baldios existentes dentro
de la ciudad que provocan dos problemas primordiales:
a)especulacidén en el mercado del suelo y b)expansiédn de la mancha
urbana, por lo que la autoridad competente debe intervenir en la
utilizacién de esos espacios que en algunos casos presentan una
Optima localizacidén dentro de la ciudad, con todos los servicios

publicos necesarios asi como de Infraestrutura urbana basica.

Estas son solo algunas de las consideracidnes finales que se
podrian obtener de este trabajo donde seria necesario revisar otros
factores que fueran importantes para la conformacién de los usos
del suelo. Sin embargo, un objetivo primordial de esta
investigacidn es el exhortar a que se realicen nuevos trabajos con
enfoques diferentes en Tijuana y en las ciudades con problemas
urbanos. Con el fin de responder a algunas preguntas que quedan en
el aire tales como: ;Qué opciones tiene la ciudad para lograr una
densificacidén de areas, o si resulta necesario seguir su
expansidén?, :Qué politicas serian las viables para que los nuevos
asentamientos se ubiguen en zonas con mejores condiciones para la

urbanizacidén?, entre otras.
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Es importante a la vez enfatizar gque se deben realizan
andlisis intraurbanos, donde se conozca con mayor detalle la
problematica de las ciudades, con el fin de llegar a proponer
soluciones mas concretas y que esten acorde a la realidad de la
localidad, considerando sus recursos naturales y humanos donde en
la mayoria de las regiones del pals presentan caracteristicas
particulares que podrian utilizarse de diferente forma pero para un
mismo fin: el bienestar social de la poblacidén, distribuyendolo en
una forma equitativa y ordenada, buscando los beneficios que debe

de tener una metrdpoli del siglo XXI.
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18.- Zonas no aptas por densidad de poblacidén en la ciudad de Tijuana.
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19.- Areas no aptas por precio del suelo en la ciudad de Tijuana.

20.- Areas sin precio del suelo por densidad de poblacién en la ciudad
de Tijuana.

21.- Niveles de urbanizacién en Tijuana.

22.- Niveles de urbanizacidén sobre zonas aptas en la ciudad de Tijuana

23.- Niveles de urbanizacién sobre topografia condicionada en la ciudad
de Tijuana.

24.- Niveles de urbanizacién en topografia no apta para la ciudad de
Tijuana.

25.- Niveles de urbanizacién en areas de usos del suelo residencial en
la ciudad de Tijuana.

26.- Niveles de urbanizacién sobre zonas de usos del suelo comercial
y de servicio en la ciudad de Tijuana.

27.-Area de uso industrial por niveles de urbanizacidén en la ciudad de

Tijuana.
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MARPA MNo. 7

DISTRIBUCION DEL USO DEL SUELO EN LA CIUDAD DE THUANA
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FUENTE: Elcboracion propia con

base en los dotos proporcionaicio:

Canal del Bio Tijuwana SAHOPE (1991) Esquemna o2 Desarrollo
' Irbars des Tijuara.
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GRADO DE PENDIENTES TOPOGRAFICAS EN LA CIUDAD DE TIHUANA
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FUENTE: Elaboracidn propia cor
bose en los dotos proporcionodos
por SAHCOPRE (1990) Esquerna de Des,
Urba. de Tijucna.
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con base enlos dotas propior
cionados por INEGI. I Censo
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Vivienda de Tijuana, 1990,
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USOS RESIDENCIALES POR GRADOS DE PENDHENTE
EN LA CIUDAD DE THHUANA
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Mala Mo, 12

AREAS COMERCIALES v DE SERVICIO
POR GRADO DE PENDIENTES
EN LA CIUDAD DE THUANA _—
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AREAS INDUSTRIALES POR GRADO DE PENDIENTES
EN LA CIUDAD DE TIUANA 7 U
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FUENTE: Elnboracion propio con hos:s en
los dotos proparcionadaos por SAHOPE (1991
Esquerna de Desarrollo urbaro de Tijuars:
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MARA Mo, 14

AREAS DE USO RESIDENCIAL POR PRECIO DEL SUFLD

EN LA CIUDAD DE THHUANA
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FUENTE: Eloboracion propia en
bose A 1oz datos proporcionacdos
por SAHOPE (199 Esquenia e
Dzs. Urb, v de 1a Dir. de Sotastro
clel Munizipio de Tijuana, (190




MATPA No. 15

AREAS COMERCIAL Y SERVICIO POR PRECIO DEL SUELOI1

EN LA CIUDAD DE THUANA
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FUENTE: Eloboracicn propio
con base en datos proporcio-
nados por SAHODPE (1991)
Esquerna de Des. Urb. de
Tijuana v de la Direccion de
Catastro del Mpio. de Tijuana
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ARLEAS DE USO INDUSTRIAL POR DENSIDAD DE POBLACION
EN LA CIUDAD DE THUANA  (hab/celda)l
EE. L

|

} ! MO
]l 1 .'

BRI

LEMSIDADES DE
POBLACION

Ba&JA

65- 1 & MEDIA ALTA DSF:F!D_, [} ;
- 150162 - 4213 [j} B E _______ 13

MEDIA BAJA ALTA

AREAS FIUENTE: Elobaracion propin con baose
E‘mJ 1S3 266 Mi‘ﬁg 3 8641 - Verdes & 1og daros proporcionados por SAHDRE
== (13900 Esquema de Cizs, b, de Tijuana,
y del Xl Censo Gl de Pob., g Wiv, 1990

257320 "mm inAdusriales

bntdd uas




MAPA Mo, 18

ZONAS NO APTAS POR DENSIDAD DE POBLACION

EN LA CIUDAD DE THHUANA
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MARAS No. 19

AREAS NO APTAS POR PRECIO DEL SUELD'
EN LA CIUDAD DE TIHUANA

PRECIO DEL SUELO E‘—‘Q O <5 hhe

ALTO
gl Mds de 300
MEDHO

- Dg 250 @ 299

FUENTE: Elaboracidn propia
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AREAS SIN PRECIO DEL SUELO POR DENSIDAD DE POBLACION
EN LA CIUDAD DF THUANA
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FARPA MNoo 51
NIVELES DE URBANIZACION EN THHUNANA
EE. LI,
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URBANIZACION
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FUENTE: Elaoboracion propia con
base en los datos obtenidos por
Mendez (1990 E} agua como factor
de marginalidad urbana en Tijuana
Tesis de Maestria, EL COLEF
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Lo o)

NIVELES DE URBANIZACION SOBRE ZONAS
APTAS EN LA CIUDAD DE TIHUANA

EE. U,

MEXICO

FUENTE: Elaboracidn propio con base
en datos proporcionados por Mendez
(199Q). El agua como factor de Marg.
Urb. en Tijuana. SA4HOPE (1954) Plan de
Desarrollo Uirbamo de Tijuana.
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NIVELES DE URBANIZACION SOBRE TOPOGRAFIA CONDICIONADA
EN LA CIUDAD DE TIHHUANA
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NIVELES DE URBANIZACION EN TOPOGRAFIA NO APTA
PARA LA CIUDAD DE THUANA
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NIVELES DE URBANIZACION EN AREAS DE USO DE SUELO RESIDENCIAL

EN LA CIUDAD DE TIJUANA EE. LILJ
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FUENTE: Elaboracion propio con binse
- LMEDIO en o3 datos obtenidos en Mendez (1990)
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NIVELES DE URBANIZACION SOBRE ZONAS DE USO DEL SUELO
COMERCIAL ¥ DE SERVICIO EN LA CIUDAD DE TIHHUANA
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AREAS DE USO INDUSTRIAL POR NIVELES DE URBANIZACION
EN LA CIUDAD DE THUANA
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