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Resumen

La incorporacion del suelo rural al desarrollo de las ciudades intermedias, es un fenomeno
creciente en el que los desarrolladores inmobiliarios sélo contemplan la variable de costo beneficio.
Lo anico importante es el mayor sembrado de viviendas en un desarrollo inmobiliario, sin importar
el area social y la saturacion de los servicios, por lo general no analizan la infraestructura
carretera, el equipamiento urbano, y lo mas importante los servicios basicos, como: agua, luz y
drenaje.

Al analizar el crecimiento urbano de la ciudad de Pachuca, hacia el sur. Encontramos que hacia el
norte su crecimiento se ha estancado por la topografia accidentada del lugar, forma parte de la
Sierra Madre Oriental, territorio donde se asentaban las minas y en el que existen asentamientos
irregulares, como San Pedro el cigarro, la Rabia y Santa Apolonia; hacia el noreste, la 20 de
noviembre, Europa, Venecia lugar en donde viven en situacion de riesgo por escurrimiento.

Cada ciudad tiene su historia, y la ciudad de Pachuca después de haber sido durante el Virreinato
una ciudad minera por excelencia, tuvo un desarrollo muy reducido después de independencia,
hasta llegar el periodo porfirista donde la explotacion de las minas de Pachuca, Real del Monte y el
desarrollo del ferrocarril le dieron realce a la ciudad. Posteriormente, durante la revolucion
mexicana se redujo el desarrollo y crecimiento, hasta lograr la estabilidad en los afios cuarenta. El
crecimiento demogréfico de la ciudad aumentd en los setenta con los desarrollos habitacionales
promovidos por la entidad federativa, por ejemplo el que lograron los trabajadores mineros. En los
aflos ochentas la ciudad comenzé a revertir su fendbmeno migratorio, ganando poblacion
proveniente en su mayoria la ZMVM (Zona Metropolitana del Valle de México), el temblor del
ochenta y cinco fue factor catalizador de este fendmeno, donde muchos habitantes de la ciudad de
México emigraron a Pachuca para tener una mejor calidad de vida.

En los dltimos quince afos el crecimiento del municipio de Mineral de la Reforma al oriente de
Pachuca y el municipio de Zempoala al sur se ha traducido en la construccién de vivienda barata
para los habitantes de la ZMVM, transformandola en una ciudad satélite o ciudad dormitorio.

En el caso de Pachuca en los ultimos veinticinco afios se realizo un crecimiento urbano ordenado
de vivienda de interés social y por otro asentamientos irregulares que con el tiempo se van
dotando de servicios basicos e intentando reordenar las manchas urbanas.

Hasta el momento se tienen muy olvidados los predios rurales y su trasformacion en predios
urbanos, aunque en los estudios presentados en dos mil ocho, por Sedesol, Conapo e INEGI
sobre el nimero y la delimitacion de las zonas metropolitanas demuestra que la vocacion de la
nacion mexicana es predominantemente urbana.

Actualmente existen en México cincuenta y seis zonas metropolitanas, Pachuca y sus municipios
conurbados conforman una de ellas. Por esta razén en el caso de Pachuca se propone un método
de valuacion de predios rurales, que ayude a evaluar la vocacién urbana y el desarrollo
sustentable partiendo de cuatro variables: La situacién juridica, el tipo de predio por su uso, el
método de valuacion y los factores especificos de la zona de estudio, ayudado por un arbol de
decisiones, y por el Sistema de Informacién Geografica, que ubique al lugar observado con la
posibilidad de tomar una decision desde el punto de vista multicriterio.

Palabras clave: Predios rurales, predios urbanos, desarrollo sustentable.



Introduccién

La mayor parte del crecimiento urbano parte de asentamientos irregulares que se van
urbanizando con el tiempo, con la finalidad de intentar reordenar las manchas urbanas.
Instituciones como Sedesol (Secretaria de Desarrollo Social), Conapo (Consejo Nacional de
Poblacién) e Inegi (Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica) dieron a conocer
en mayo de 2008, la delimitacion, el numero y el tamafio de las zonas metropolitanas. Las cifras
confirman que el desarrollo tiene un perfil mas sobre las zonas metropolitanas que hacia el
desarrollo urbano. Esto involucra a los 2439 municipios del pais, de los cuales 345 se
encuentran en un proceso de conurbacién, siendo estads zonas estratégicas para el desarrollo
econdmico y social del pais.

Actualmente existen en México 56 zonas metropolitanas, 29 forman territorios urbanos con
menos de 500 mil habitantes, 18 se encuentran en un rango que va de 500 mil a un millén de
habitantes, y nueve tienen mas de un millén. Esto sugiere zonas urbanas en proceso de
formacion como Acayucan, Veracruz con una poblacion en la zona metropolitana de 105,552
habitantes y Tehuantepec en Oaxaca, con una poblaciéon en la zona metropolitana 150,281,
también se encuentra Pachuca, Hidalgo que esta conurbada con siete municipios y tiene una
poblacién de 438,692 habitantes, estas zonas cuentan con menos de 500,000 habitantes,

mientras que otras, como las Ciudades de México, Guadalajara y Monterrey se encuentran
™
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consolidadas y albergan el 79% de la poblacién nacional.
ZONAS METROPOLITANAS DE MEXICO

Fuente: Marco Geoestadistico Nacional actualizado al Il Conteo de Poblacion y Vivienda 2005



Los datos han sido proporcionados gracias a la informacién estadistica y geogréfica procedente
del Xl Censo General de Poblacién y Vivienda 2000 y del Conteo de Poblacién y Vivienda
2005.

A diferencia de ciudades europeas y algunas americanas, las estrategias de cooperacion son
muy débiles o inexistentes entre las ciudades mexicanas. Entre algunos municipios existe
interesantes experiencias de asociacion que ofrecen servicios publicos (como agua, la basura y
el drenaje entre otros). (Cabrera 2009 pag.15).

En México el potencial asociativo y la cooperacién municipal se presentan como facultad
constitucional importante de cada municipio para promover el desarrollo local y regional que
hace mas eficaz la prestacion de servicios publicos citados en el Articulo 115, Fraccion ll.

La intermunicipalidad es abordada por los municipios, lo que les permite su agrupacion
mediante acuerdos voluntarios entre ellos, para proveer servicios publicos o resolver problemas
comunes.

La importancia de recursos como el agua y el cuidado que debe tenerse con las aguas
residuales y los desechos soélidos, el trasporte y el medio ambiente, nos lleva a analizar cinco
variables que inciden en las zonas de estudio ocupando escalas de medicion de variables no
métricas (cualitativas) y variables métricas (cuantitativa) que pueden servir como indicadores y
herramientas para la coordinacion de autoridades para realizar lineamientos y normas de
desarrollo urbano.

Lo anterior ligado al desarrollo sustentable que se buscé en todas las zonas urbanas, tratando
de respetar y hacer conciencia de la importancia que existe en las regiones metropolitanas de
recursos insoslayables como el agua, elementos que deben ser rectores de las politicas de
desarrollo urbano. Esto permite tener un mejor nivel de vida de las personas, quienes habitan o
son viajeros frecuentes de los territorios metropolitanos.



Desarrollo

El desarrollo metropolitano de México inicio en los afios cuarenta en la ciudad de México que se
empieza a conurbar con la delegacion Miguel Hidalgo en el Distrito Federal y también el
municipio de Naucalpan del estado de México, como resultado de la urbanizacion de Ciudad
Satélite. Luis Unikel sefiala que en los afios cuarenta sélo existian cinco zonas metropolitanas.
Posteriormente en los afios sesentas 12, en los ochentas 26, en los noventas 37, en dos mil 55,
y en el dos mil cinco y 56 zonas metropolitanas. (Véase Tabla 1). Tabla 1

Indicadores del proceso de metropolizacién, 1960-2005

Indicador 1960 1980 1990 2000 2005
Zonas metropolitanas 12 26 37 55 56
Delegaciones y municipios

metropolitanos 64 131 155 309 345
Entidades federativas 14 20 26 29 29
Poblacion total (millones) 9.0 26.1 315 51.5 57.9
Porcentaje de la poblacion

nacional 25.6 39.1 38.8 52.8 56.0
Porcentaje de la poblacion

urbana 66.3 711 67.5 77.3 78.6

Para 1960, Unikel, et al. (1978), El desarrollo urbano de México, México,

Fuente: El Colegio de México.
Para 1980, Negrete y Salazar (1986), "Zonas metropolitanas en México", Estudios
Demograficos y Urbanos, vol. I, ndm. 1.
Para 1990, Sobrino (1993), Gobierno y administracién metropolitana y
regional, México, INAP.
Para 2000, SEDESOL, CONAPO e INEGI (2004), Delimitacion de las zonas
metropolitanas de México, México.
Para 2005, SEDESOL, CONAPO e INEGI (2005), Delimitacion de las zonas
metropolitanas de México, México.

Fuente: Delimitacion de las zonas metropolitanas de México 2005 p.14

Estas zonas son regidas por la Ley General de Asentamientos Humanos de julio de 1993, que
en su articulo 12 fraccién lll, especifica los programas de ordenacién de zonas conurbadas,
como una herramienta para la planeacion urbana. Y en su capitulo cuatro definen la
delimitacion de las zonas conurbadas y el procedimiento para una declaratoria de conurbacién.
Y se centra en la conurbaciones inter estatales.

El la reforma del articulo 27 constitucional de 1992, y la Ley Agraria que derivd, constituyeron la
mayor evolucién en cuanto a establecer la conciliacién de problemas de tenencia de la tierra en
tres formas o momentos: fuera del juicio agrario (se realiza ante la Procuraduria Agraria),
iniciado el juicio agrario y hasta antes de dictar sentencia (ante los Tribunales Unitarios

Agrarios) o después de concluido el juicio (ejecucion de sentencia), esto solucioné parcialmente



la tenencia de la tierra, pues la ley estd enfocada a la produccion del campo pero olvidaron los
predios que estan en transicion de rurales a urbanas y la tierra se convierte en objeto de
especulacion comercial. A mas de dos décadas de expedida la nueva Ley Agraria se reconocio
gue el crecimiento de las ciudades se realiza predominantemente en terrenos ejidales.

El proceso de metropolizacién es un proceso dindmico, y abarca diferentes fendmenos, entre
ellos el suelo intraurbano, que son los terrenos que quedan entre la franja urbana y la rural, y
gue no se estan aprovechado. Por otra parte la necesidad la adquisicioén de reserva territorial es
muy importante en ciudades Espafiolas con Lleida, y esta olvidado en México.

Como base metodoldgica y conceptual de lectura de una zona se proponen cinco niveles:

El primer nivel es la situacion juridica, que utiliza la clasificacion conforme la Constitucion
Mexicana en su articulo 27 fraccion XV y la Ley agraria, la cual nos permite realizar una
agrupacion y clasificacion de los predios en propiedad privada o propiedad ejidal; dentro de esta
Gltima se encuentran: las tierras de asentamientos humanos, las tierras de uso comun y tierras
parceladas; en esta gama se encuentran las zonas metropolitanas en estudio.

En el segundo nivel se clasifican los predios seguin su uso, estos pueden tener dos parametros
por la productividad de la tierra y por su superficie. Estos pueden ser terrenos agricolas, ya sea
tierras de temporal o de riego, aunque también existen terrenos forestales en donde se
encuentran los bosques y las selvas. Por otra parte, se encuentran los pastos no cultivables,
aunque también existen tierras mas importantes para el estudio como son actualmente los
llamados terrenos de transicion que son predios conurbados de las ciudades y que estan
cambiando su uso de rural a urbano o, en su caso a uso metropolitano. La diferencia entre
terreno urbano y metropolitano estriba en que lo urbano comprende las ciudades y zonas
urbanizadas y lo metropolitano esta enfocado a la conurbacién de ciudades o municipios.

Como tercer nivel se encuentra la finalidad del avallo, este nos ayuda en primer lugar a dar
valor al predio o zona de estudio y puede tener la finalidad de: compra-venta, escrituracion,
préstamo hipotecario, sucesién testamentaria, valor fiscal, expropiacién, finanzas y garantias.
Posteriormente en el cuarto nivel se encuentra el método de valuacion que puede ser: modelos
de remanente de terreno’, modelos de capitalizacion de ingreso, modelos de comparacion de
mercado y modelos de urbanizacién de fraccionamientos; estos modelos incluyen su respectivo
estudio de mercado, utilidad capitalizable, valor presente, aunque también, dependiendo su
finalidad de avalu6 existe el método de mercado (método sistémico), método de ingreso

(método econométrico) y método de costo (método analitico o de capitalizacion de rentas).

En este caso se debe de saber el valor total del inmueble para después restar la construccion, con sus instalaciones y su demérito
respectivo de edad y conservacion.



En el quinto nivel se encuentran los factores econémicos, como nivel de ingresos y de mercado,
entre los cuales se encuentran: Factores de consistencia topogréficos (estructura del suelo,
geograficos y fisicos dependiendo el tipo de predio) y por otra parte basados en los factores
limitantes que propone el Inegi, que se refirieren al area edafolégica (unidades de suelo, clase
de textura del suelo y fases fisicas del subsuelo), utilizando las Areas Goestadisticas Basicas
(AGEB), tanto urbanas como rurales, ponderandolos con porcentajes distintos, sin olvidar los
factores negociacion, juridicos y fiscales como el ISR y factores sociopoliticos.

Estos cinco niveles se auxilian de un arbol de decisiones que puede englobar al universo de
posibilidades en una lista de eventos que sean colectivos, exhaustivos y mutuamente
excluyentes, sin olvidar la correlacién de todos los factores utilizando principios légicos de
clasificaciéon, agrupacion y ordenamiento. Para ello, se utilizan escalas de mediciébn que
ordenen y clasifiguen variables no métricas (nominales y ordinales) y variables métricas
(discretas y continuas). Y utilizando modelos dentro de los denominados comparativos en los
gue se llaga a una homogenizacion, utilizando metodologia multicriterio como en Proceso
Analitico Jerarquico (Analytic Hierarchy Proces) propuesto por el Dr. T. Saaty en 1980 y es un
método de seleccién de alternativas en funcién a una serie de criterios o variables y el Método
CRITIC (CRiteria Importance Through Intercriteria Correlation) que fue desarrollo desarrollada
por Diakoulaki, Mavrotas y Papayannakis (1995), que en un origen de ayuda a la toma de
decisiones en la empresa adaptado recientemente a la valoracion de activos.

De esta manera clasificaremos las variables explicativas también llamadas atributos relevantes,
estas variables explican el valor, por ejemplo de un terreno, en este las variables explicativas
seran la localizacion, la superficie, el uso de suelo. De un edificio, los metros construidos, la
superficie del terreno. Dentro de estas variables explicativas existe variables directas en donde
el precio aumenta en con la variable y variables inversas.

Las variables se clasifican en cualitativas que representan atributos o caracteristicas no
cuantificables y variables cuantitativas que son variables numéricas.

Las variables cualitativas se dividen en nominales y ordinales. Las variables cualitativas
nominales se refieren a atributos que no se pueden representar con nimeros, como color, sexo,
lugar de nacimiento, preferencia de marca, etc. Las variables cualitativas ordinales representan
un orden o jerarquia; Aungque pueden usarse nimeros para representarlas, esto solo indican un
orden o “puesto” dentro de un conjunto ordenado para representarlas, ejemplos: el orden de
nacimiento dentro de un grupo de hermanos, el orden en que llegaron los participantes en una
competencia, el puesto en el cuadro de honor en un grupo de alumnos, etc. En este caso se

clasifican la primera variables la situacion juridica y puede ser propiedad privada o propiedad



ejidal y dentro de esta ultima las tierras de asentamientos humanos, las tierras de uso comun y
las tierras parceladas.

Las variables cuantitativas se dividen en discretas que sélo pueden asumir una cantidad finita
de valores, y las continuas las que pueden asumir una cantidad infinita de valores.

Las variables cuantitativas discretas provienen generalmente de contar cosas, por ejemplo:
namero de hijos en la familia, nimero de veces al dia que alguien se lava las manos, numero
de clientes que visita ciertos lugares, etc.

Las variables cuantitativas continuas provienen de hacer mediciones, por ejemplo: estatura,
peso, longitud de un objeto, volumen, ingresos personales o familiares, distancias, etc.

Desde un punto de vista urbanista, todas estas variables se utilizan como herramienta para el
reordenamiento de manchas urbanas.

La necesidad de nuevos métodos o modelos ha llevado a recientes aportaciones como en
Espafia con el modelo llamado multicriterio, del Dr. Jer6nimo Aznar Bellver (Universidad
Politécnica de Valencia), cuya premisa plantea ayudar a la toma de decisiones en situaciones
de incertidumbre, a efecto de elegir mejor, o bien, como su concepto lo expresa: “decision
multicriterio se entiende como el conjunto de aproximaciones, métodos, técnicas y herramientas
dirigidas a mejorar la calidad integral de los procesos de decisiones seguido por los individuos y
sistemas. Esto permite mejorar la eficiencia y eficacia del proceso de decision e incrementar el
conocimiento”.

En la actualidad, la necesidad de tomar decisiones mas acertadas nos obliga al mejor
conocimiento de como estos factores influyen en cada suceso; es por este motivo que el
analisis de datos aparece como una herramienta fundamental para comprender las causas y
comportamientos de nuestro entorno.?

Con el desarrollo de nuevas tecnologias, los calculos estadisticos dejaron de ser una ardua
tarea. En la actualidad existen en el mercado diversos softwares para el analisis de datos,
destacandose entre ellos el paquete estadistico SPSS (Statistical Package for the Social
Sciences) principalmente por su gran capacidad ya que facilita la utilizacién en nuestro tema de
estudio.

Al igual que el SIG (Sistemas de informacién Geogréfica) funciona como una base de datos con
informacién geografica (informacién alfanumérica) que se encuentra asociada por un
identificador comun de objetos graficos de un mapa digital. De esta forma, sefialando un objeto
se conoce su atributo, e inversamente, preguntando por un registro de las bases de datos se

puede saber su localizacion cartografica.

2 http://fespinoz.mayo.uson.mx/SPSS%20Intructivo.pdf de 5 de octubre de 2008
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La razén fundamental para utilizar el SIG es la gestion de informacién espacial. El sistema
permitira separar la informacibn en diferentes capas teméaticas y las almacena
independientemente; aqui se plantearian los cinco niveles de informacion analizados con
anticipacion, permitiendo y facilitando la posibilidad de relacionar la informacion existente a
través de la topografia.

Ahora con el desarrollo sustentable se garantiza la transferencia de capital de una generacion a
otra. Este capital posee tres aspectos:

Capital artificial: son la infraestructura y el equipamiento construidos.

El capital humano: que incluye la ciencia, el conocimiento y las técnicas.

El capital natural: es la naturaleza sana (agua, aire y suelo), la diversidad biética y un material
genético limpio.

Con base en estos capitales, cada generacion sélo puede vivir de los intereses que genera el

capital y no tomar de este, puesto que pertenece a las generaciones subsecuentes.

Caso de estudio Pachuca

Una de las etapas mas importantes en la historia arquitectonica y urbana de la ciudad de
Pachuca es sin duda el periodo de la segunda mitad de del siglo XIX, y es especial el periodo
porfirista. Aungue en el pais el periodo de 1810 a 1910 existié una gran recesion econémica.
Cada ciudad tiene su historia, y la ciudad de Pachuca después de haber sido durante el
Virreinato una ciudad minera por excelencia. Después de la independencia tuvo un desarrollo
muy reducido, hasta llegar el periodo porfirista donde la todavia produccién de las minas de
Pachuca y el desarrollo del ferrocarril le dio un realce a la ciudad que posteriormente por la
revolucion fue otra vez reducido su desarrollo hasta la estabilidad de los afios cuarenta y el
crecimiento demografico de los setenta con sus desarrollos propios de los trabajadores mineros
en los ochentas y también el temblor del ochenta y cinco donde muchos habitantes de la ciudad
de México emigraron a Pachuca para tener una mejor calidad de vida. En estos ultimos quince
afios el crecimiento del municipio de Mineral de la Reforma al oriente del estado y el municipio
de Zapotlan al norte se dio con vivienda barata para los habitantes del Distrito Federal y creci6
como una ciudad satélite o ciudad dormitorio del Distrito Federal.

En el caso de Pachuca en los ultimos veinticinco afios se realizo un desarrollo urbano, por una
parte ordena de desarrollos inmobiliarios de vivienda de interés social y por otra asentamientos
irregulares que con el tiempo se van dotando de servicios basicos e intentando reordenar las

manchas urbanas.



Actualmente el Plan Municipal de Desarrollo 2009-2012 cita que la ciudad de Pachuca, cuenta
con 342,690 habitantes®, dentro de las ciudades intermedias entre 100,000 y 500,000
habitantes. Tanto a nivel nacional como internacional, en los sistemas urbanos.

Cuenta con una extension territorial de 161.73 km?.

La situacion actual de Pachuca es el Municipio con menor marginacion de la entidad, segun
estimaciones del Consejo Nacional de Poblacién (CONAPO) 2005.

® Anuario Estadistico del Estado de Hidalgo 2008. INEGI
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Crecimiento urbano sobre tierra ejidal de Pachuca
® Sobre todo el ejido de Santiago Tlapacoya (El ejido con mas extension territorial en
Pachuca).
® Otros ejidos Santa Matilde; Huixmi

VERSION PRELIMINAR

Programa Municipal
de Desarrollo Urbano

POLIGONO ORIGINAL DE EJIDOS DE
ACURDO AL RAN

M €100 AMPLIACION SANTA JULA

N 100 MATILDE (EN PROCESO DE
REGULARIZACION POR PARTE DE CORETT)




Colonias urbanizadas Pachuca

por afio
Lotificaciones o Pachuca, Barrio “El
colonias populares Lobo”

Pueblos en proceso de Epazoyucan
absorcion San Agustin Traxiaca

Mineral de la Reforma

(Colonia en proceso de Col. Paseo de las Reynas

absorcion)

Conclusiones

Con lo referido en el desarrollo se llega a la conclusion que se puede realizar un modelo que
ayude a analizar el fenbmeno tanto metropolitano como intermunicipal mediante la herramienta
de software SPSS y ordenar los cinco niveles de informacion en los cuatro tipos de variables
existentes e interrelacionarlos, soportandolos graficamente con el programa SIG.

Este trabajo ayudaria a proponer mejores conclusiones en el ordenamiento de manchas
urbanas en este fendbmeno de la globalizaciéon y el desarrollo regional, en el cual estamos

inmersos mundialmente, contribuyente con un desarrollo sustentable equilibrado y responsable

Col. Centro

Col, La Cuauhtémoc
Col. La Doctores

La ciudad de los nifios
Javier Rojo Gémez
Col. Santa Julia

Col. Los Cedros
Colonia 11 de Julio
Lomas Residencial de
Pachuca

Col. Piracantos

1851
1931
1964
1965
1970
1975
1985
1988
1988

1992

Col. Nueva Francisco | Madero,

Col El Arbolito 1925
Allende Centro
Epazoyucan

San Agustin Traxiaca

Mineral de la reforma

de la utilizaciéon de nuestros recursos naturales.

Hidalgo

Hidalgo

Hidalgo
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