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Resumen

El objetivo del estudio es identificar el suelo intraur-
bano vacante en la ciudad de Tlaxcala. La metodo-
logia se baso en técnicas de analisis espacial, uso de
imagenes de satélite y sistemas de informacion geo-
grafica. Se encontrd en la region construida que la
mayoria de los vacios urbanos (63%) estan abandona-
dos. Es en el centro de la ciudad capital donde hay un
mayor numero de ellos: 97 de 213 identificados, que
representan 45.54%. Sin embargo, dicho centro sélo
representa 10% del area total de la ciudad. En cam-
bio, la colonia Tepehitec, ubicada en la periferia, tie-
ne 12 vacios urbanos, que representan 40% del drea
de dicha colonia. Se concluye que la relacion entre
cantidad de vacios urbanos y superficie disponible es
inversa a medida que se incrementan las distancias
desde el centro de la ciudad hacia su periferia: mien-
tras el centro gana en cantidad, la periferia lo hace
en superficie disponible. Queda pendiente la tarea de
analizar la pertinencia de promover la densificacion
de vivienda en estos espacios para sentar las bases de
un modelo de ciudad compacta.
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Abstract

The objective of the study is to identify the vacant
intra-urban land (VIUL) in the city of Tlaxcala. The
methodology was based on spatial analysis tech-
niques and on the use of satellite images and Geo-
graphic Information Systems (GIS). In the built re-
gion it was found that most of the urban voids (63%)
are abandoned. The greater number of them are
found in the center of the capital city: 97 of 213 were
identified, which represent 45.54%; however, the
center of the capital city is only 10% of the total city
area.On the other hand, the Tepehitec neighborhood,
located on the periphery, has 12 voids and concen-
trates 40% of that neighborhood area. It is concluded
that the quantity-surface relationship is inverse in
the center inasmuch as distances increase from the
center of the city to the periphery: while the center
gains in quantity, the periphery does it in available
surface. It remains the task to analyze the suitability
of promoting housing densification in these spaces
to lay the foundations for a compact city model.
Keywords: vacant intra-urban land; housing; living
space; Tlaxcala.
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Introduccion

El presente articulo responde a la preocupacion por la creciente expansion de
las ciudades mexicanas hacia su periferia sin planificacion urbana, lo cual fo-
menta la proliferacion de espacios residuales que crean una ciudad dispersa. El
proposito del trabajo es identificar espacios intermedios denominados espacios
vacantes intraurbanos, también conocidos como vacios urbanos, con el objetivo
de caracterizar su distribucion espacial y analizar la pertinencia de su reutiliza-
cion para una posible densificacion de la ciudad y pensar, de manera alternati-
va, en la transicion a un modelo de ciudad compacta. Los espacios vacantes son
areas residuales que han perdido su funcionalidad y se encuentran exentos de
la dinamica urbana. Esta investigacion se ocupa del suelo intraurbano vacante
(SIV) de la ciudad de Tlaxcala, bajo el supuesto de que es posible su reutiliza-
cion para densificar el entorno urbano y al mismo tiempo mitigar y controlar la
expansion fisica de la ciudad.

La investigacion parte de la regionalizacion a partir del uso de herramientas
que analizan datos con componentes espaciales, usando como base los perime-
tros de contencién urbana (PCU1-PCU2-PCU3), ya definidos en México por la
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), mediante una metodologia aplicada
en 2014 y actualizada en 2017, a partir de areas de influencia de los centros de
poblacion con mas de 15 000 habitantes. De los tres perimetros, el trabajo se
concentra en el perimetro interno, que corresponde al primer radio de inter-
vencion institucional.

La metodologia empleada permitio localizar los espacios vacantes a partir
del uso de teledeteccion espacial, que derivo en una cartografia a diferentes
escalas, con la finalidad de interpretar su distribucién en la ciudad, la cual se
valido en campo a partir de recorridos derivados de la fotointerpretacion de
recursos raster georreferenciados.

Los resultados muestran que estos espacios vacantes se localizan en toda el
area de la ciudad, desde el centro hasta la periferia y son elementos repetitivos
que se encuentran en cualquier segmento urbano. Sin embargo, el patron de
distribucion tiene un comportamiento inverso en cantidad y superficie dispo-
nible a medida que se incrementan las distancias desde el centro de la ciudad
hacia su periferia. Lo anterior permite sugerir que una ciudad necesita revitali-
zarse por medio de los espacios vacantes para transitar a un modelo de ciudad
alternativo y que, para su intervencion, se debe analizar e interpretar su po-
tencial, donde los lugares identificados se conviertan en elementos capaces de
fomentar la densificacion como parte del proceso de contencion urbana. Pero
lo que ha ocurrido es lo contrario: los desplazamientos parciales o ampliados
de actividades economicas, de ocio o administrativas se dirigen a otros subcen-
tros de la ciudad, distantes del centro antiguo u original, lo cual ha reducido
mucho la demanda del uso del nicleo que dio origen a la ciudad (Alvarez de la
Torre, 2017). Este proceso de desuso ocasiona pérdida econdomica en el centro
en términos de uso habitacional y por lo tanto un abandono del lugar por parte
de la poblacion residente, tal como viene ocurriendo en la ciudad de Tlaxcala.
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Por lo anterior, Tlaxcala se aproxima a un modelo alternativo de ciudad que
se sitla en la categoria de ciudades intermedias, que tienen rangos de pobla-
cion que van desde 50 mil hasta un millon de habitantes. Muchas de ellas estan
enclavadas todavia en zonas rurales en franco proceso de urbanizacion acele-
rada y, de no disenarse estrategias efectivas de planeacion, se convertiran en
lugares incontrolables.

Se asume el tamano de Tlaxcala como criterio de espacios ideales para la
planificacion territorial. Precedo y Miguez (2014) afirman que las ciudades me-
dias pueden ser abordadas desde los atributos dimensionales y funcionales,
por las ventajas comparativas que ofrecen en cuanto a la calidad de viday a
las oportunidades que representan para implementar politicas de estrategias
de desarrollo. Tlaxcala por su estructura, aunque compleja, no impide tomar
medidas para controlar la expansion. Por el contrario, se puede usar el espacio
intraurbano disponible para densificar las islas desocupadas con vivienda sufi-
ciente ante la demanda de ésta, consecuencia del dinamismo econémico en
una ciudad intermedia como Tlaxcala.

Los vacios urbanos protagonizan un papel relevante en la estructuracion de
la ciudad y abren posibilidades para su tramado desde nuevas perspectivas. ELl
desafio es densificar la ciudad de manera articulada, sin perder su estilo tradi-
cional e integrar estos vacios como elementos configuradores del suelo intraur-
bano para que faciliten la transicion al modelo de ciudad compacta.

Un acercamiento conceptual

El suelo intraurbano vacante (SIV) tiene una diversidad de acepciones: tierras
vacantes, vacios urbanos, espacios remanentes, lotes baldios, vacios en desu-
so, espacio subutilizado, suelo baldio, terrain vague, areas abandonadas, tierra
vacante latente, terrenos intersticiales, corazones de manzana, espacios de au-
sencia urbana, lugares de nostalgia, espacios sin identidad y lugares con caduci-
dad o deterioro. Estas denominaciones convergen en esta investigacion para en-
tender el SIV como un espacio urbano en desuso sin presencia de construccion.

En Estados Unidos, desde 1986, se ha analizado la situacion de la tierra
vacante. Whitaker y Fitzpatrick (2013) hicieron un analisis empirico para esti-
mar, a partir del modelo de precios heddnicos, el impacto que generan sobre
la propiedad los impuestos, la delincuencia y la ejecucion hipotecaria. Un par
de anos antes, durante la 110th American Congressional Assembly (2011, pp.
11-12), se sefald que en algunas zonas la tierra vacante se debia a la especu-
lacion. En esos casos las estrategias fueron las siguientes: a) tener el control
de la tierra a través del gobierno; b) crear un gestor de incentivacion de las
propiedades; c) promover el uso alternativo de las tierras; y d) promover la
relocalizacion de asentamientos irregulares ubicados en zonas de alto riesgo o
con suelo de mala calidad.

Las labores en la materia continuaron con Mallach y Brachman (2013, pp.
27-29), al proponer la reconstruccion del nlcleo (centro de la ciudad). Se ex-
pande el beneficio al resto de la ciudad, ya que es comun que en el centro se
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encuentren diversas oficinas a las cuales acuden personas de distintas partes
de la ciudad, ademas de que todavia hay residentes que requieren mas comer-
cios y servicios. Con esa intencion, se busca aprovechar el espacio intraurbano
vacante. Los autores también sugieren la reutilizacion de areas abandonadas,
porque existen personas que todavia las habitan. Sin embargo, se han conver-
tido en pulmones verdes para otras zonas de la ciudad, por lo que invertir con
infraestructura permitiria aportar beneficios futuros para la implementacion de
actividades en favor de la comunidad.

Nassauer y Raskin (2014, p. 246) partieron de dos preguntas fundamentales:
icomo pueden afectar las tierras vacantes y abandonadas el legado del pasado
desde el punto de vista de los efectos sociales y medioambientales?; y ;qué
aspectos del bienestar humano y de la funcion medioambiental deben ser con-
siderados cuando se gestionan las tierras urbanas vacantes?

En respuesta a estas interrogantes, y en desacuerdo con la propuesta de
autores que afirman que el uso temporal de terrenos baldios urbanos no es
una panacea para crear ciudades resilientes y sostenibles desde el punto de
vista social y ecoldgico; autores como Bishop y Williams (2012) afirman que la
historia de las ciudades esta llena de ejemplos de ciudades poderosas que ter-
minan siendo temporales. Por eso el término “temporal” lo emplean como una
solucion vanguardista creativa de la planificacion urbana que permite explorar
mecanismos que sirven como elementos integradores a través de la dotacion
de nueva infraestructura, ante la evidente pobreza urbana que caracteriza mu-
chas ciudades del mundo y que a menudo se define por ubicarse en un entorno
fisico temporal y en un estado de incertidumbre extrema y desafiante.

Para Pearsall, Lucas y Lenhardt (2014, p. 163), debe buscarse el equilibrio
para armonizar tres objetivos en la ciudad que compiten entre si y que estan
representados por tres tipos de espacios: verdes, comerciales y habitacionales.
Mientras que autores como Foo, Martin, Wool y Polsky (2014) apoyan la idea de
aprovechar los vacios urbanos, pues afirman que las fuerzas econdmicas de tipo
politico y la intervencién vecinal son factores fundamentales que impulsan la
gobernanza de la tierra vacante en los barrios. Explican la importancia de éstos
y de los espacios baldios existentes en ellos y, después de su analisis, afirman
que los lotes baldios adquieren funciones y valores de acuerdo con sus condi-
ciones fisicas locales, los contextos sociales y econdmicos, ademas de que los
jardines de la comunidad (que en muchos casos se convierten en lotes baldios)
refuerzan la vida comunitaria (pp. 156-157).

Foster (2014) utiliz6 el concepto terrain vague para referirse a paisajes que
no estan regulados y que se apartan del ambito de los principales procesos
urbanos; es decir, que no estan integrados a la ciudad, por lo que son espacios
vacios abandonados con un potencial edificable (aprovechable) dentro de la
ciudad. Quienes mas enfatizan en la necesidad de reutilizacion de areas aban-
donadas son Mallach y Brachman (2013), al afirmar que la participacién social
puede mejorar el uso y el significado de los terrenos baldios.

Por su parte, Kremer, Hamstead y Mcphearson (2013) pudieron estimar, pese
a no existir un estudio continuo sobre la situacion que guardan los terrenos
baldios, que hacia 1970 algunos datos estadisticos en Nueva York apuntaban a
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que 90% de los lotes baldios se consideraban aptos para el desarrollo urbano, es
decir, para el aprovechamiento de la ciudad. Los autores precisan que “un pri-
mer paso hacia el desarrollo apropiado de terrenos baldios para la infraestruc-
tura verde urbana es la creacion de un mecanismo para identificar y clasificar
las caracteristicas sociales y ecoldgicas de terrenos baldios en la escala de la
ciudad” (p. 230).

Otro aporte sugerente es el de Clichevsky (2002, p. 48), quien afirmé que
en América Latina hay un interés casi nulo por el tema de la tierra vacante.
Los vacios urbanos primero se explicaban como producto de la no ocupacion de
predios de sectores bajos y medios. En los Ultimos anos eran resultado de los
clubes de campo y barrios cerrados. Ademas, considerd los espacios baldios de
la ciudad como resultado de “multiples y complejas acciones de los diferentes
agentes publicos y privados, con distintos intereses”. Por lo tanto, no solo esta
presente el componente econdmico; también estan los componentes cultural,
medioambiental y de seguridad, aparte de que el funcionamiento del mercado
de tierras con escasas regulaciones es lo que mejor explica su comportamiento.

El acelerado crecimiento de las ciudades latinoamericanas esta influido por
el neoliberalismo vigente y, aunque esta macrorregion es un mosaico territorial
con particularidades propias de sus paises, el peso del capitalismo ha impuesto
a lo largo de la historia los ritmos y las formas de estructuracion de ciudades
con especial énfasis en el mercado informal del suelo y la vivienda (Pradilla,
2014).

La desigualdad econdémica, social, ambiental y cultural impacta de modo
diferente en los espacios urbanos, lo cual provoca la configuracion de regiones
con especificidades unas benéficas y otras catastroéficas (ricas y pobres). El peso
de alguna de esas variables en la sociedad capitalista actual y para cada pais en
América Latina en particular refleja la resistencia a la vigencia del sistema, que
tiene como resultado expresiones territoriales compuestas por la hegemonia
monopolica, grupos de control politico y narcotrafico, pero también invisibili-
zacion de sectores sociales que forman parte del entramado urbano.

El eje de acumulacion de capital se ve reflejado en el proceso de urbaniza-
cion, donde las ciudades tienen, por un lado, sus espectaculares zonas exclu-
sivas de concentracion economica (comercial, servicios y vivienda) y, por otro
lado, zonas de miseria con segregacion espacial para el resto de la ciudad en
interaccion y mutua convivencia. Los resultados se traducen en diferenciales de
renta del suelo con zonas privatizadas en favor del gran capital y la irregulari-
dad o nula propiedad para sectores sociales desposeidos o de bajos recursos. Asi
mismo la fusion del capital financiero e inmobiliario se hace evidente, lo que
provoca segregacion socio-territorial (Pradilla, 2014). No obstante, en términos
socioculturales, la clase relegada es la que se siente mas identificada con la
ciudad y la que mas se apropia de ella.

Esa desigualdad provoca un cambio en las direcciones que toma la morfolo-
gia de la ciudad, que es forzada por el poder del capital inmobiliario que tiene
la base financiera para influir en la estructura urbana de las grandes metrépolis
y con mas facilidad en las ciudades intermedias, haciendo a un lado incluso las
politicas y la planificacion urbana.
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Otro aporte a escala latinoamericana lo expresa Araujo (2004), quien conclu-
ye que el suelo vacante puede contribuir de diversas formas: a la regulacion del
mercado inmobiliario, a facilitar el acceso de tierra a familias de bajos ingre-
sos, al control del uso del suelo, a definir la expansion urbana, a concentrar o
dispersar las inversiones pUblicas y privadas y, en general, a planificar, ordenar
y procurar acciones de gestion territorial de la ciudad. Con esos principios, es
que aparece la nocion de funcion social de la propiedad como fundamento de
toda accion publica de administracion, planificacion, ordenacion y gestion te-
rritorial, asi como también las distintas formas de cooperacion y participacion
que favorecen el mejoramiento urbano (Cavalieri, Gerscovich y Wainstein-Kra-
suk, 2010, p. 4).

A pesar de los esfuerzos realizados por los diversos autores, queda una pre-
gunta fundamental que orienta el presente trabajo: ;cual es la cantidad de
tierra vacante existente en una ciudad?, es decir, aquella que esta inutilizada
como terreno baldio o que presenta desuso o desaprovechamiento a pesar de
no estar baldia. A este respecto, Frediani (2014, p. 3) deja en claro que este
suelo vacante intraurbano es estratégico para el control del crecimiento urbano
y expresa que “la referencia tanto a la subutilizacion como a la falta de uso de
terrenos y edificios abandonados de propiedad pulblica y/o privada” es funda-
mental para la contencion de la ciudad.

En México, Fausto y Rabago (2001) definen el vacio urbano como espacio re-
manente a la dinamica urbana. Son aquellos terrenos urbanos que permanecen
subutilizados, proximos a infraestructuras ya instaladas, y que no desarrollan
su potencial, contrariando el principio de funcion social de la propiedad. No
obstante, los autores incluyen espacios desocupados, construidos, con bajo po-
tencial de aprovechamiento. En esta misma idea, Araujo (2004) los define como
aquellos tramos de suelo urbano sin uso efectivo o que no alcanzan su mejor
potencial de utilizacion. En el mismo sentido, Mignaqui y Arias (2008) consi-
deran que es aquella tierra privada no utilizada que se encuentra subdividida
en parcelas denominadas urbanas segln la legislacion vigente dentro del peri-
metro de una aglomeracion, asi como la tierra de propiedad fiscal que ha sido
desafectada en sus anteriores usos.

Para Fausto (2005), los espacios vacantes son aquellos espacios construidos
o utilizables —terrenos, edificaciones, grandes conjuntos o zonas— que se lo-
calizan al interior de areas urbanizadas y que se encuentran desocupados, aun
cuando su uso parezca inferior a su potencial de aprovechamiento urbano. En
la misma tesitura, Godoy (2007) considera que son lotes insertos en el tejido
urbano y que se encuentran en estado inutilizado.

En definitiva, es preciso reflexionar sobre el suelo intraurbano vacante desde
el punto de vista fisico, es decir, como espacio. Araque (2011, p. 2) lo describe
como espacios de ausencia, nostalgia, no-identidad, caducidad y deterioro. No
son solo espacios libres de edificaciones, sino que ademas estan inactivos en
la trama urbana: representan estructuras ausentes de actividad e identidad.
Esa concepcion implica un espacio de identidad nula o indefinida, no recono-
cido por el colectivo, inmerso en la trama urbana y de grandes posibilidades
de intervencion para suturar partes inconexas de la ciudad. Con este punto de
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partida, el siguiente paso, dificil en términos metodologicos, es identificar esos
vacios con la finalidad de conocer sus caracteristicas y su uso potencial en favor
de la ciudad.

Metodologia

En el aifo 2015, la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) en México crea
los perimetros de contencién urbana (PCU) y los actualiza en 2017. Son tres y
obedecen a distintos criterios: el PCU1 es un perimetro intraurbano con acceso
a empleo, el PCU2 es una zona de consolidacion urbana y el PCU3 representa
una franja periférica de crecimiento (CONAVI, 2017). A partir de esta delimi-
tacion institucional que se aplica a todas aquellas ciudades del sistema urbano
nacional (SUN) con mas de 15 000 habitantes, se estructura la metodologia del
presente trabajo.

Para alcanzar el objetivo del estudio, los datos se obtuvieron en dos eta-
pas: primero se realizo un inventario de suelo intraurbano vacante dentro de
los PCU con cobertura en la Ciudad de Tlaxcala. Se usaron la teledeteccion o
percepcion remota, que consiste en el manejo de imagenes de satélite de alta
resolucion espacial tipo Quickbird de la empresa Digital Globe, asi como mosai-
cos disponibles en Google Earth Pro, a partir de los cuales se generaron archivos
keyhole markup zip (KMZ) resultado de la digitalizacion manual, auxiliados con
técnicas de fotointerpretacion y fotoidentificacion del espacio urbano vacante.
En seguida, mediante el uso del software Global Mapper, se convirtieron los
archivos de cada espacio digitalizado de tipo KMZ a formato de archivo shape-
file. Para finalizar este proceso, a partir del manejo del software de sistemas
de informacion geografica (SIG), se emplearon algunas técnicas de analisis es-
pacial, como areas de influencia y geoprocesos, para determinar superficies y
asociar otras capas de datos vectoriales que facilitaron el analisis del contexto
y localizacion de los espacios vacantes.

En la segunda etapa se disefid un instrumento para caracterizar en sitio los
espacios intraurbanos vacantes localizados previamente con sensores remotos.
La cédula de descripcion de predios se aplico de manera aleatoria en la colonia
Ocotlan, que ocupa el primer lugar en concentracion poblacional en la region
de estudio, que se compone de seis localidades: La Trinidad Tepehitec, Ocot-
lan, San Buenaventura Atempan, San Gabriel Cuauhtla, Santa Maria Ixtulco y
Tlaxcala de Xicohténcatl, con la intencion de reconocer de manera visual las
condiciones del vacio urbano identificado durante el primer momento.

La politica nacional de vivienda en México
y el mercado inmobiliario

La ciudad fomenta el intercambio de diversas actividades, ya sean sociales,
economicas o ambientales, por mencionar algunas. En consecuencia, el man-
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tenimiento y la preservacion de ésta ha adquirido relevancia en las agendas de
muchos gobiernos (Tello-Campos y Aguilar-Martinez, 2013).

En la mayoria de las ciudades existen espacios vacios, baldios, subutilizados
o en desuso que son en potencia Utiles para el desarrollo de vivienda. Desde
1970 el tema de los lotes, predios o terrenos baldios ha sido mencionado en los
planes y programas de desarrollo urbano en México, pero no se han disefado
estrategias para su utilizacion. Garza (1997) afirma que desde la década de
1930 se han establecido un conjunto de leyes, decretos, programas, normas y
reglamentos que constituyen la estructura juridica urbana en México.

En el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial
2014-2018 (Diario Oficial de la Federacion [DOF], 2014) se reconoce que el sue-
lo es el recurso mas valioso pero también el mas escaso de la ciudad. Ademas,
establece que la politica de vivienda seguida en los ultimos anos genero un pro-
ceso expansivo de las ciudades, en especifico sobre suelo baldio. El documento
destaca que estudios realizados por la Secretaria de Desarrollo Social (SEDE-
SOL) para identificar la disponibilidad de suelo vacante en ciudades, muestran
que en las 129 ciudades con mas de 50 000 habitantes que comprenden el SUN,
en 2010 existian 493 817 hectareas de suelo susceptible de incorporarse al de-
sarrollo urbano, de las cuales 86 408 hectareas eran intraurbanas. De acuerdo
con el Programa Nacional de Desarrollo Urbano, 207 074 hectareas tienen uso
habitacional, de las cuales 41 351 son intraurbanas y 165 723 se localizan en el
primer contorno de crecimiento de los centros de poblacion (DOF, 2014, p. 6).

El suelo intraurbano vacante que puede identificarse de manera precisa al
interior de la ciudad, puede utilizarse para el desarrollo de vivienda y, por
tanto, “la ocupacion de los vacios intraurbanos de las ciudades y metrépolis,
representa una oportunidad para generar un desarrollo urbano denso, ordenado
y sustentable, aunque actualmente los gobiernos locales tienen pocos recursos
para aprovechar este potencial” (DOF, 2014, p. 7). Prévot (2000) menciona la
existencia de una crisis urbana, situacion que da como resultado nuevas for-
mas de urbanizacion, impulsada principalmente por la fragmentacion de las
ciudades basada en una premisa basica: la inexistencia de una unificacion del
conjunto urbano. Por lo tanto, la existencia de un porcentaje alto de vacios ur-
banos provoca un constante proceso de expansion de la ciudad en la busqueda
de la exclusividad residencial.

En el aflo 2014, como parte de la politica nacional de vivienda, se buscé no
solo edificar sino también consolidar entornos y ciudades dignas. El objetivo fue
transitar hacia un modelo de desarrollo urbano sustentable e inteligente. Parte
de los mandatos de la politica urbana y de vivienda nacional es el ordenamiento
de la ciudad, la buena ubicacion de las viviendas, la densificacion intraurbana,
la concentracion de recursos, asi como la focalizacion de acciones. A este res-
pecto, la politica del gobierno federal, a través de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) y de la CONAVI, dirigi6 sus esfuerzos
hasta el ano 2018 al financiamiento publico para contribuir a elevar la calidad
de vida dentro de la ciudad, promover la redensificacion y la construccion de
viviendas verticales. Asi mismo se busco evitar la expansion de estas manchas
urbanas para reducir los tiempos de traslado de los habitantes al desplazarse
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de los lugares de residencia a sus espacios laborales. En la figura 1 se muestran
los PCU creados por la CONAVI para Tlaxcala en 2015, la misma metodologia
empleada para 384 ciudades que integran el SUN en México vy, en 2017, se ac-
tualizaron los perimetros de 77 de ellas.

Figura 1. Perimetros de contencién urbana (PCU)
en Tlaxcala, México, 2015
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Fuente: elaboracién propia con datos de la CONAVI (2015) y el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI, 2015) en software de SIG Arc GIS ver. 10.4.

La estructura de las ciudades y el capital estan vinculados en un proceso
donde el mercado inmobiliario reproduce en el espacio urbano condiciones que
privilegian el capital financiero por encima de la capacidad regulatoria y pla-
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nificadora de las autoridades encargadas del desarrollo urbano y la vivienda.
Cuando menos esto ocurre en México, y Tlaxcala no es la excepcion. La confor-
macion de la ciudad ha favorecido siempre el capital privado, que también ha
estado en manos de quienes detentan el poder politico.

El régimen y la regulacion urbana no son suficientes en Tlaxcala para expli-
car las trasformaciones urbanas, pues el poder politico y el poder econémico
en esta region son indisolubles, por lo menos hasta las dos primeras décadas
del siglo XXI. Mientras el acceso a la tierra urbana se da por decreto para las
clases en el poder (un acceso directo) a través de cambios discrecionales de
usos de suelo, el suelo periférico es accesible para la poblacion segregada
espacialmente, y los patrones de vivienda colocan la demanda del espacio
habitable como dependiente de las politicas de urbanizacion, condicionadas a
un derecho de la clase trabajadora por medio de créditos formales de vivienda
(acceso indirecto).

El orden espacial en la configuracion de la estructura intraurbana que refiere
Abramo (2011), parece predecible, al menos para Tlaxcala, con la amalgama-
cion del capital economico a voluntad del grupo en el poder. El resultado es
una diferenciacion residencial multiple, grandes propiedades en zonas residen-
ciales y haciendas para el grupo privilegiado. El resto del espacio habitable se
articula para el despliegue de inversiones en comercio, servicios y unidades
habitacionales dispersas pero bien reconocidas por sus poseedores: empresarios
que se vuelven politicos y politicos convertidos en empresarios.

Por un modelo alternativo de ciudad

La evolucion de los modelos de ciudad es el reflejo de una sociedad que se tras-
formay evoluciona de manera constante. Algunos modelos, de corte tradicional,
poseen un caracter globalizado y descontextualizado. Sin embargo, han permi-
tido agregar conceptos, instrumentos y metodologias para codificar y reinter-
pretar la ciudad a partir de sus caracteristicas especificas en distintas latitudes.
Por lo tanto, es necesario reconocer su influencia y contribucion para explicar la
evolucion de la ciudad de Tlaxcala y la zona conurbada.

El origen de las ciudades se remonta al proceso evolutivo del hombre de no-
mada a sedentario. Mesopotamia dejé vestigios de los primeros asentamientos
humanos. Después las ciudades griegas fueron reflejo de una civilizacion mas
compleja y fue durante el imperio Romano que aparecio el concepto de urba-
nizacion (Bazant, 2008, p. 21). La cultura romana fue pionera en disefar un
modelo reticular dentro de la ciudad, formado por dos ejes perpendiculares e
intrinsecos en un angulo recto llamado cardo y decumanus, con un punto central
donde se erigian los edificios mas importantes. No fue sino hasta la ciudad barro-
ca que la geometria y las proporciones se establecieron como esquemas globales
de ordenacion, en donde el urbanismo y la arquitectura se unieron al incorporar
valores decorativos como elementos esenciales, sobre todo en jardines.

Otro modelo es la ciudad amurallada, que surge en la Edad Media, carac-
terizada por envolver a su poblacion y ejercer un doble papel de defensa y
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diferenciacion, donde se privilegia la sociedad urbana que vive en el interior, de
tal forma que ofrece la oportunidad de desarrollar actividades econémicas, asi
como la diversificacion de las actividades laborales y un enriquecimiento gene-
ralizado (Anibarro, 2013).

Durante la revolucion industrial la estructura interna de la ciudad se modi-
ficd tras la aparicion de los medios de transporte, y la sobrepoblacion provoco
la aparicion de las clases sociales que se trasladaron hacia la periferia. Owen y
Fourier disenaron durante el siglo XIX pequeios asentamientos utopicos (Frago
y Martinez, 2016, p. 3). Mientras tanto, en Paris, Haussman cre6 un plan urba-
nistico reticular cuyo aporte son las uniones que proporcionaron gran fluidez al
transito de automoviles, al tiempo que se divide la ciudad en barrios administra-
tivos para dar servicios propios. La proyeccion de un crecimiento futuro permitio
la creacién de avenidas para una rapida comunicacion (Urrieta, 2009, p. 164).

Ildefonso Cerda propuso uno de los primeros ensanches para la ciudad de
Barcelona en 1859, proyectado por un trazado ortogonal, constituido por una
red abierta por tramas de calles paralelas al mar y una trama perpendicular
que juntas formarian manzanas cuadradas. Este sistema cuadricular elimina el
centro urbano y crea multiples centros con equipamiento donde las personas
se desenvuelven todos los dias; es decir, busca reconstruir la ciudad desde los
espacios que forman parte de la cotidianidad, creando nuevos espacios o apro-
vechando los abandonados. El proyecto se basa en dos grandes ramos, equipa-
miento nuevo y reformado, sobre todo en el disefo de espacios dedicados a
potenciar las actividades culturales, asociativas o participativas, como centros
civicos, bibliotecas y hogares para ancianos. Segun el proyecto, las dos diago-
nales que cruzan la ciudad (diagonal y meridiana) afectarian las manzanas, que
solo debian ser edificadas por los lados opuestos (Cerda, 1867).

Hasta estos modelos no hay cabida para la formacion de espacio intraurbano
vacante de manera intencionada. Este se va generando conforme se diversifi-
can las actividades de la ciudad y se complejiza su estructura e intensidad en
funcionamiento desde el centro hacia la periferia.

Tras la segunda guerra mundial y al enfrentarse a los problemas urbanos y a
la escasez de vivienda, Walter Gropius impulsa la idea de organizar el espacio
segun las funciones para las que se crea (Ulloa, 2008, p. 71). Le Corbusier desa-
rrolla la idea de la ciudad funcional. En 1943 estas ideas fueron sintetizadas en
la “Carta de Atenas”, que es considerada un hito en la evolucién del urbanismo.
En dicho documento la ciudad queda zonificada de acuerdo con las necesidades
sociales, definidas seglin una serie de funciones basicas (habitar, trabajar, cir-
cular) (Le Corbusier, 1989).

En el modelo de ciudad funcional, existen dos referentes paradigmaticos:
Charles Eduard Jeanneret, mejor conocido por su seudonimo Le Corbusier (Fer-
nandez, 2000, pp. 575), y Ludwig Hilberseimer (1999). En 1922 Le Corbusier
planteo la ciudad en un formato rectangular y la organiz6 a partir de la in-
fraestructura vial, con una centralidad de caracter administrativo o comercial.
En 1927 Ludwig Hilberseimer propone un proyecto llamado ciudad vertical.
La iniciativa sugiere evitar la concentracion del transito de automdviles y la
promocion de una mejor ventilacion e iluminacion. El modelo que propone Hil-
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berseimer se basa en el funcionalismo y el racionalismo. Se aproxima a lo que
se busca con el uso de los vacios urbanos, que es dar vitalidad a la ciudad apro-
vechando racionalmente el espacio intraurbano promoviendo la compacidad sin
que implique concentracion.

Otro modelo es la ciudad jardin, que surge como un movimiento urbanistico
promovido por Howard en 1902. El fundamento para desarrollar esta ciudad fue
la congestion y condiciones de vida precarias en Europa debido a la industriali-
zacion. Se procura hacer una ciudad mas habitable. Se plantea una valorizacion
de los espacios rurales y de la vida suburbana, cuyo objetivo principal fue la
integracion de la ciudad y el campo (Montiel, 2015, p. 119).

Unas décadas después de la escuela de Chicago surgieron tres modelos. Uno
es el de circulos concéntricos, formulado en 1925 por Burgess. Seglin el autor
las ciudades van creciendo en circulos cada vez mayores en torno a un nucleo
central. El modelo de sectores radiantes de Homer Hoyt en 1939 tiene como
principal motor la atraccion ejercida por las clases sociales con mayor poder
adquisitivo. El modelo de nlcleos multiples desarrollado por Harris y Ullman en
1945 afirma que las ciudades contienen mas de un centro Unico, alrededor de
los cuales pueden desarrollarse los usos del suelo urbano. Con esta idea se fo-
menta la expansion bajo el modelo de nicleos multiples o de tipo policéntrico
(Yanes, 2010, p. 25). Esa ultima condicion fue provocada en la ciudad de Tlax-
cala a partir de la desconcentracion administrativa y genero espacios vacios en
las zonas de transicion entre el centro y las nuevas oficinas gubernamentales.

El modelo de ciudad difusa se caracteriza por su monofuncionalidad y baja
densidad poblacional. Tiende a diluir la complejidad en la mayor parte de su
territorio. Las diversas funciones de la ciudad se separan de manera fisica para
dar lugar a amplios espacios definidos (Borja, 2003, p. 40). Mientras tanto, el
modelo de ciudad compacta genera un modelo de ciudad mas sostenible y mas
equilibrada en términos ambientales, lo que significa construir una ciudad mas
habitable, en donde la salud ambiental se convierta en el mejor indicador de
la habitabilidad. Hablar de sostenibilidad urbana es hablar de convivencia y de
confort, ademas de contribuir a salvaguardar el medio ambiente a escala global
(Yanes, 2010, p. 26).

Tlaxcala responde a un modelo alternativo en la medida en que, en su ca-
lidad de ciudad intermedia, sus dimensiones son manejables en términos ad-
ministrativos para la instrumentacion de medidas por parte de las autoridades
estatales y municipales en coordinacién. Lo contrario son ciudades como Can-
cun en Quintana Roo, que rebasa 1.6 millones de habitantes y donde el creci-
miento descontrolado, desordenado y anarquico es expansivo y ha sido objeto
de analisis y critica durante las ultimas dos décadas. El tamano de la ciudad y
su complejidad son fundamentales, porque pueden rebasar las capacidades de
planeacion, ordenacion, gestion y administracion del espacio urbano por parte
de las autoridades municipales. En este sentido, la ciudad de Tlaxcala escapa a
ese problema, porque tiene dimensiones espaciales y demograficas reducidas y
una administracion compartida entre el gobierno del estado y el del municipio.

La cantidad de recursos que se suman para las labores de disefio y urbaniza-
cion planificada pueden contribuir a la implementacion de politicas, proyectos
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y medidas para contener la ciudad y a un manejo adecuado de los usos de suelo
para un crecimiento equilibrado, ordenado y direccionado, dejando a un lado
intereses del capital inmobiliario, cobertura no planificada de servicios publicos
e infraestructura innecesaria.

El aporte del estudio, desde la particularidad del caso de Tlaxcala como
ciudad intermedia, puede ser util para espacios con caracteristicas rurales o
urbanas en las dimensiones de esta tipologia de ciudades. La posibilidad de
llevar a cabo la investigacion no se divorcia de la coordinacion interguber-
namental, pero su mayor valor radica en la capacidad de ordenar, planificar,
legislar, gestionar y administrar el suelo en favor del aprovechamiento de espa-
cios intraurbanos vacantes. Lo anterior ubica a la ciudad de Tlaxcala en vias de
concebirse como un modelo de ciudad intermedia que aprovecha los recursos
administrativos y las ventajas de una eficaz administracion, ordenacion, ges-
tion y planificacion del espacio intraurbano, poniendo limites a la expansion a
través de la optimizacion del uso del suelo disponible atrapado y subutilizado
en el interior de la ciudad.

La region de analisis

La ciudad de Tlaxcala es la capital del estado con el mismo nombre y la mas
poblada de la entidad federativa. Su nimero de habitantes, segun datos de la
Encuesta Intercensal 2015 (INEGI, 2015a), asciende a 95 051, cifra que se ha
incrementado mucho a raiz del proceso de conurbacion de cinco municipios:
Chiautempan, Totolac, Apetatitlan, Panotla y La Magdalena Tlaltelulco.

A pesar de que la ciudad de Tlaxcala todavia presenta dimensiones espa-
ciales y niveles de concentracion poblacional que la colocan como una ciudad
intermedia, los efectos de la politica nacional de vivienda no se han hecho
esperar. Desde finales del siglo pasado, ante la severa expansion fisica de las
ciudades y la urbanizacion periférica colosal, las estrategias de la politica de
vivienda han priorizado el desarrollo urbano intensivo con miras a una ciudad
compacta,’ lo que ha fijado el interés de la politica nacional en la recupera-
cion de los espacios vacantes de la ciudad, el repoblamiento de los centros, la
redensificacion y la regeneracion urbana para combatir el déficit de vivienda
(Delgadillo, 2016, p. 112), ya que de las necesidades humanas, contar con una
vivienda es una de las mas importantes y valoradas en cualquier sociedad del
mundo (Tejeda y Lara, 2018, p. 4).

Construir una ciudad compacta y ordenada demanda un largo proceso de
revalorizacion del espacio urbano. Lo que fueron lotes baldios, zonas olvidadas
o viviendas en desuso, hoy son vistos como un componente vital que debe ir en
armonia con el resto del tejido social y urbano. Lograr esa condicion y alcanzar

' El estudio “México compacto”, publicado por la Comisién de Vivienda del Senado de la Republica en

el afo 2014, y el mismo Plan Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial 2014-2018 ex-
presan la necesidad de controlar la expansion de las ciudades a partir de la promocién y el reemplazo
de viviendas en zonas interiores mediante el uso del suelo intraurbano disponible y la densificacion
del espacio urbano.
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la categoria de compacidad puede llegar a convertirse en una utopia asociada
con la condicion social de las clases que la habitan (Lombard, 2015, p. 125).

La atencion se centra en los procesos de dispersion urbana y recuperacion
de los centros poblados, en especial zonas de uso comun, lo que en México se
ha denominado Programa de Rescate de Espacios PUblicos; pero también es im-
portante la redensificacion que, para efectos del déficit del espacio habitable,
permite contribuir a los procesos de repliegue de la ciudad y a una resiliencia
interna que facilita la regeneracion del espacio construido en zonas con po-
tencial para vivienda. Si lo anterior sucede conforme lo esperaba la CONAVI a
través de su politica nacional de vivienda y trasciende en el estado de Tlaxcala
en los proximos anos, se estara frente a una verdadera metamorfosis urbana,
es decir, una necesaria evolucion historica de las ciudades con una urgente ar-
ticulacion al interior de la ciudad, de manera que la dispersion y la expansion
desordenadas sean contrarrestadas por el principio de compactacion.

Contrario a lo anterior, estan las ciudades dispersas y difusas, entendidas
como urbes con baja densidad de viviendas y de habitantes que se explican
sobre todo por el dinamismo y los tipos predominantes de sus actividades eco-
nomicas. Son ciudades intermedias cuyas caracteristicas determinan en gran
medida la especulacion del suelo (Mattos, Fuentes y Link, 2014), que termina
por reconfigurar los espacios urbanos con baja densidad de vivienda. Esto su-
cediob en la periferia de la ciudad de Tlaxcala después de la desconcentracion
de oficinas del gobierno federal (delegaciones) y del gobierno del estado en los
ltimos 20 anos, lo que dio como resultado la creacion de zonas habitaciona-
les, autoconstruccion de vivienda y un sinnimero de predios disponibles sobre
todo para uso residencial que utilizaron algunas empresas y particulares para
hacerse de terrenos cercanos a las localidades de Apetatitlan, Tepehitec, Me-
tepec, Acuitlapilco, Chiautempan, Camino Real, Tlatempan, Ocotlan, Volcanes,
Atlahapa, Atempan y Cuauhtla. Todo esto ocurrié de manera desordenada y sin
una actualizacion de la carta sintesis urbana que se ha mantenido vigente desde
1983; desde entonces no se volvid a actualizar ni se incorporaron medidas para
contener la ciudad.

El objetivo central de los PCU era frenar el proceso de expansion fisica de las
ciudades, donde el primer perimetro (PCU1), de los tres que componen los PCU,
esta ubicado al interior de la ciudad. Esta microrregion se convierte en la unidad
de analisis del presente trabajo. Este primer poligono interno se incorporé en
formato shapefile en software de sistemas de informacion geografica (SIG), en
particular en Arc GIS version 10.4. Se anadieron las capas de municipios y locali-
dades en el mismo formato para identificar aquellas que estan sobrepuestas de
manera parcial o total sobre el PCU1. Asi mismo se vincularon datos socioeco-
nomicos y se realizaron geoprocesos de corte, interseccion y asignacion espa-
cial sobre la zona urbana a partir de los shapefiles que convergen en el PCU1,
municipios y localidades en formato de poligono. A partir de esta consideracion
metodoldgica, se construyo la region de analisis que tiene como centro la ciudad
de Tlaxcala.

Los antecedentes del proceso de urbanizacion de la ciudad de Tlaxcala como
nodo de la region de estudio se remontan a su fundacion en la primavera de
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1522, cuando cuatro sefores prehispanicos (Ocotelulco, Tepeticpac, Tizatlan y
Quiahuixtlan) fundaron la capital. Ellos se asentaron en la ribera del rio Zahua-
pan y comenzaron a edificar casas, dejando espacios para plazas y calles. Ahos
después, ya como centro urbano, tenia una plaza principal que servia de tianguis
(mercado) en su centro, y en sus portales estaban las tiendas de los espanoles.

En 1862, la ciudad crecio. Tenia como subcentros las iglesias de San Francisco
al sureste y la de San José junto al Palacio de Gobierno, asi como varias manza-
nas sin construir, pero ya con una traza indicada. Entre 1853 y 1884 el ayunta-
miento construyd aceras, lavaderos publicos, caminos, puentes y realizo traba-
jos de ordenamiento urbano en la ciudad (Velasco y Bustamante, 2006, p. 20).

Un aspecto que explica el proceso de urbanizacion lento de la ciudad de
Tlaxcala, es su topografia. Desde su fundacion crecio en los contornos geogra-
ficos que el valle le imponia y, a pesar de los lomerios que la rodean en casi
todas las direcciones, encontro en el noreste un crecimiento natural hacia el
municipio de Santa Ana Chiautempan. Aun tras desempefarse como centro de
muchas operaciones administrativas, el crecimiento poblacional no fue ace-
lerado. Entre 1920 y 1960 se triplicé su poblacion: paso de 2 069 a 7 545. En
otros municipios colindantes, como el de Chiautempan, casi se cuadruplico: de
3 888 a 11 296 habitantes. Las condiciones de relieve y las dificultades para la
expansion de la ciudad provocaron que buena parte del equipamiento e infraes-
tructura se trasladara a municipios colindantes.

Sacar los servicios administrativos del centro y colocar oficinas en la perife-
ria fue una estrategia que tuvo como resultado que entre 1980y 1990 la ciudad
de Tlaxcala tuviera el crecimiento poblacional mas rapido del estado, con una
tasa de 10.7% y 50 486 habitantes, lo cual la convirtié en el centro urbano mas
poblado de la entidad federativa.

La topografia y desconcentracion de los servicios de la administracion pu-
blica del gobierno del estado fueron elementos que facilitaron la estructura-
cion de la ciudad en tres direcciones: hacia el nororiente con el municipio de
Apetatitlan de Antonio Carvajal, hacia el oriente con el municipio de Santa Ana
Chiautempan y hacia el sur con la localidad de Acuitlapilco. Esta desconcen-
tracion de actividades que liberaron el centro de la dinamica, permitié que la
ciudad de Tlaxcala presentara un aumento constante y permanente de la po-
blacion, aunque en una proporcion muy pequena. Al mismo tiempo explica por
qué no se amplié de manera significativa el tamafo de la ciudad.

A diferencia de otras ciudades donde el proceso de crecimiento es radiocén-
trico o expansivo, en Tlaxcala la necesidad de sacar los servicios de un espacio
estrecho donde radicaban todas las instituciones publicas de la entidad fede-
rativa, tuvo como efecto inmediato la urbanizacion de manera natural de la
periferia cercana, pues la gran mayoria de instituciones publicas se localizaron
en un radio de influencia de dos kildmetros, mientras que la ciudad de Tlaxcala
en su morfologia apenas ocupaba dos de largo por uno de ancho.

La distancia entre las zonas de desconcentracion administrativa y la ciudad
de Tlaxcala generd espacios desocupados que con el paso de los afnos se urbani-
zaron de manera acelerada, para conformar lo que en la actualidad es la zona
conurbada de la ciudad, integrada por algunas localidades y municipios colin-
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dantes. Los espacios intraurbanos vacantes localizados en esas zonas de tran-
sicion pueden ser aprovechados para promover la densificacion en zonas que,
por naturaleza de uso de suelo, gozan de todos los servicios y fomentar su ocu-
pacion con viviendas. Asi, se daria un paso hacia la compacidad de la ciudad.
Para mayor precision, la region de estudio se localiza en el centro de la ciu-
dad capital en el municipio de Tlaxcala, lugar donde esta situado el PCU1. La
CONAVI defini6 los PCU1 como espacios donde puede haber una o mas localida-
des urbanas. Sus principales caracteristicas son la alta concentracion poblacio-
nal y las fuentes de empleo dentro del perimetro. Para efectos de este trabajo,
la region de estudio esta compuesta por seis localidades, pertenecientes al
municipio de Tlaxcala, que estan consideradas dentro del primer perimetro de
contencion urbana (PCU1). Las localidades que integran la region de estudio
son: La Trinidad Tepehitec, Ocotlan, San Buenaventura Atempan, San Gabriel
Cuauhtla, Santa Maria Ixtulco y Tlaxcala de Xicohténcatl. En la figura 2 se mues-
tran la region y los rangos de poblacion de las localidades que la componen.

Figura 2. Delimitaciéon de la region de estudio
y rangos de poblacién por colonias
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Poblacién por localidad
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Fuente: elaboracién propia con datos de la CONAVI (2015) y del INEGI (2015 b) en soft-
ware de SIG Arc GIS versién 10.4.
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En materia de infraestructura, equipamiento y cobertura de servicios publi-
cos, se ha encontrado que la mayor cantidad de ellos se localiza en el poligo-
no de la colonia Tlaxcala de Xicohténcatl o también llamada colonia Centro,
que es donde se localiza el centro histérico. Le sigue la colonia Ocotlan, que
concentra la mayor cantidad de poblacion. Lo anterior se ha convertido en un
patréon muy identificable debido a la poca cobertura de servicios pUblicos en
las zonas periféricas y a la concentracion poblacional en las zonas mas ricas o
de alto ingreso econémico de las ciudades (Pérez-Campuzano, 2010, p. 146).

Derivado del analisis espacial, la relacion de viviendas habitadas tiene una
distribucion dispersa y no necesariamente coincide con la cantidad de pobla-
cion, ya que hay distintos niveles de hacinamiento. En la colonia Centro se
muestra mayor concentracion de poblacion. No obstante, en relacion con las
viviendas habitadas, solo la colonia Ocotlan se encuentra en el rango mas alto;
el resto presenta un nimero bajo de viviendas, hecho que puede ser originado
por la alta cantidad de establecimientos comerciales y de servicios que ofrecen
empleo. Es decir, las personas no habitan en esos espacios, solo laboran en el
sector predominantemente terciario. Lo anterior explica lo que Fuentes (2009)
establece como una separacion espacial entre zonas de empleo y areas habita-
cionales, lo cual se traduce en incremento de las distancias entre el trabajo y
el espacio habitable.

Suelo intraurbano vacante en la region de estudio

A partir de diversas técnicas de teledeteccion’ y con la suficiente resolucion
espacial de las imagenes de satélite, es posible la identificacion de los espacios
vacantes en la region de estudio que es de tipo urbano y con ocupacién habita-
cional. La base del analisis central de esta investigacion consiste en identificar
los espacios vacantes con potencial para vivienda. Los espacios vacios que se
caracterizaron son, por lo general, predios sin construccion que cuentan por
lo menos con un acceso por cualquiera de sus lados. Asi mismo se advierte el
supuesto de que ninguno tiene restriccion de construccion, impedimento legal
de uso o riesgos que impidan la edificacion. La caracteristica comudn a todos
los predios identificados es que han quedado en estado de abandono o desuso
dentro de zonas que gozan de servicios, equipamiento e infraestructura.

Con la técnica de fotointerpretacion espacial, se digitalizaron 213 espacios
vacantes que presentaron caracteristicas con potencial para vivienda. De éstos,
la verificacion en campo permitio corroborar que 100% cuenta con alumbrado
publico, 97% tiene vias de comunicacion pavimentadas, guarniciones, banque-
tas y agua potable, y 94% telefonia fija y sistema de television por cable. Todos
estos servicios estan disponibles en el espacio donde se hizo un recorrido para
su verificacion ocular.

2 Esuna geotecnologia que se encarga de obtener informacién a distancia a través del anélisis espacial

de estructuras matriciales, compuestas por pixeles para fotoidentificar elementos en el territorio. Pue-
de ser por digitalizacién manual o automatica, la primera mediante la fotointerpretacion del espacio
fisico de la ciudad y la automética, mediante una clasificacion no supervisada a partir de geoprocesos.
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Figura 3. Caracteristicas del espacio vacante identificado
en la region de estudio
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Fuente: elaboracién propia con datos de guia de observacién.

En relacion con el contexto y entorno que presenta el espacio vacante, se
corrobor6 que 77% de los espacios cuenta con comercios y servicios cercanos
(dentro del perimetro de la manzana analizada). En relacion con la infraestruc-
tura y equipamiento, 76% cuenta con acceso inmediato a escuelas, parques y
centros de salud y 80% tiene cobertura de servicio de trasporte publico para la
movilidad.

También se hizo un analisis espacial de distribucion radial por colonias, y
se concluyo que la colonia con mayor nimero de espacios vacantes no necesa-
riamente es la que tiene mayor potencial para ser densificada. Ejemplo de lo
anterior es que en la colonia Centro se localizan 97 espacios vacantes del total
en la region de estudio, que fueron 213, lo que representa 54.54%; sin embargo,
solo cubre 10% de la superficie total que ocupan los espacios identificados en
las seis localidades de la region estudiada (La Trinidad Tepehitec, Ocotlan, San
Buenaventura Atempan, San Gabriel Cuauhtla, Santa Maria Ixtulco y Tlaxcala
de Xicohténcatl). Lo anterior significa que los vacios urbanos del centro de la
ciudad son de menor tamaino en comparacién con los que se localizan de ma-
nera progresiva y radiocéntrica hacia la periferia; es decir, a medida que nos
alejamos del centro, mayor es el tamano del suelo intraurbano vacante.

La colonia Ocotlan muestra un elevado nimero de viviendas y una alta con-
centracion poblacional. Las cifras advierten escasa posibilidad de hallar espa-
cios vacantes disponibles para vivienda. No obstante, se localizaron 63 espacios
vacios, que representan 26% del area total; por lo tanto, es una colonia con
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posibilidades de densificarse y albergar un gran nimero de habitantes adiciona-
les. Ademas, tiene la ventaja de contar con infraestructura, establecimientos,
servicios y proximidad a la ciudad capital.

Tabla 1. Vacios identificados por localidad

Colonia Numero Metros Porcentaje
de vacios cuadrados del area total
La Trinidad Tepehitec 12 585708.06 0.39
Ocotlan 63 384 957.86 0.26
San Buenaventura Atempan 32 189 669.35 0.13
San Gabriel Cuauhtla 5 91 755.95 0.06
Santa Maria Ixtulco 4 95 000.65 0.06
Tlaxcala de Xicohténcatl 97 156 793.48 0.1
Totales 213 1 503 885.34 1

Fuente: elaboracién propia a partir de digitalizacion manual en Google Earth Pro.

La distribucion de estos espacios por colonias permite jerarquizarlos a partir
de su potencial para vivienda. Sus cualidades ofrecen a los habitantes los ser-
vicios basicos y complementarios para el desarrollo de sus actividades diarias.
Dotan de establecimientos comerciales las zonas habitacionales cercanas, re-
ducen el empleo de vehiculos, facilitan la movilidad peatonal y reducen impac-
tos negativos al medio ambiente.

Al interior de los PCU, que en superficie representan una porcion relativa-
mente pequena dentro del municipio de Tlaxcala, se han detectado espacios su-
ficientes para densificar colonias urbanas, como La Trinidad Tepehitec, Ocotlan
y San Gabriel Cuauhtla. Ocotlan presenta condiciones para perfilar un modelo
de planificacion que considere una estrategia apoyada en la politica nacional
de vivienda sefnalada por la CONAVI y frenar el crecimiento desordenado de la
ciudad a partir de los perimetros de contencion. Ademas, con la identificacion
de espacios vacantes es posible emprender medidas de planificacion urbana en
la ciudad de Tlaxcala y aspirar en principio a sentar las bases para la construc-
cion de una ciudad compacta.

La densificacion en la region de estudio

El ritmo de crecimiento, concentracion y distribucion de la poblacion es fun-
damental en la consolidacion de la dinamica y la estructura urbanas. De forma
natural, los centros urbanos actlan como iman: atraen personas que buscan
oportunidades para mejorar su nivel de vida, lo que da como resultado un cre-
cimiento acelerado de la poblacion urbana, la multiplicacion de actividades
economicas y, en consecuencia, la expansion fisica de la ciudad.
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Las grandes distancias y la baja densidad tienden a aumentar el parque ve-
hicular privado y fomentar el uso intensivo del automovil. En cambio, con el
modelo de ciudad compacta se tienen diversas ventajas, porque la propuesta
se caracteriza por el uso mixto del suelo (para uso comercial, infraestructura
o vivienda), en donde se generan flujos de trafico multidireccionales, lo cual
permite un uso mas eficiente de la infraestructura, ya que las areas residencia-
les, los lugares de trabajo y los servicios se encuentran distribuidos de manera
mas uniforme.

Figura 4. Localizacion de espacios vacantes
distribuidos por radios de influencia en la region de estudio

8 e ) ! - Simbologia
- < - o f Centro histérico de la
S : + & ' ~ ciudad
\\’f-'_\ WA . AP % \. / — Buffercada 500 mts.
% S - \ « IR = Espacios vacantes
O Regién de estudio
{ —Manzanas de la ciudad

Fuente: elaboracion propia con base en anélisis espacial en software de SIG, datos de
la CONAVI (2015) y de INEGI (2015b).

A partir del modelo anterior, se realizd un analisis basado en el supuesto
de fomentar el uso mixto del suelo y asi distribuir, a través de los espacios
vacantes, areas residenciales, lugares de trabajo y de servicios. Se tom6 como
punto de referencia el centro historico de la ciudad de Tlaxcala, toda vez que

@ ntips://doiorg/10.22198/rys2020/32/1279 regién y sociedad / afio 32 /2020 / 1279


https://doi.org/10.22198/rys2020/32/1279

21

Hernandez Lopez / Montalvo Vargas

los centros urbanos tiene un efecto de polo: provocan la concentracion pobla-
cional, asi como servicios, infraestructura, equipamiento y areas de trabajo. Se
establecieron radios de influencia cada 500 metros bajo el supuesto de una ciu-
dad funcional y se tomo esa distancia como rango promedio de desplazamiento
natural de las personas en bicicleta para realizar sus actividades cotidianas.

El analisis de estos radios de influencia sobre los espacios vacantes conteni-
dos en la region de estudio permite observar las ventajas de estos lugares con
posibilidades de densificacion dada su cercania al nlcleo central.

Tabla 2. Vacios identificados por localidad

a distintos radios de influencia

Vacios identificados Localidad Radio de influencia (metros)
14 Tlaxcala de Xicohténcatl
3 La Trinidad Tepehitec >0
17 Subtotal
44 Tlaxcala de Xicohténcatl 1 000
44 Subtotal
36 Ocotlan
24 Tlaxcala de Xicohténcatl
4 La Trinidad Tepehitec 11500
3 San Gabriel Cuauhtla
67 Subtotal
16 Tlaxcala de Xicohténcatl
4 San Buenaventura Atempan
25 Ocotlan 2000
3 La Trinidad Tepehitec
2 San Gabriel Cuauhtla
50 Subtotal
26 San Buenaventura Atempan
1 La Trinidad Tepehitec 200
27 Subtotal
2 San Buenaventura Atempan
2 Ocotlan 3000
4 Subtotal
3 Santa Maria Ixtulco ‘ 3500
3 Subtotal
1 Santa Maria Ixtulco | 4 000
1 Subtotal
213 Total

Fuente: elaboracién propia con datos de la CONAVI (2017).
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Con la proximidad al nucleo central, el resultado muestra que el contorno
con mayor nimero de espacios vacantes se encuentra a una distancia de 1 500
metros, integrado por cinco localidades, que son Tlaxcala de Xicohténcatl, San
Buenaventura Atempan, Ocotlan, La Trinidad Tepehitec y San Gabriel Cuauhtla.
El resultado es que los contornos mas cercanos al nucleo central cuentan con
poca area disponible para vivienda, dado que concentran establecimientos y
servicios.

Aunque el modelo de crecimiento que presenta la ciudad de Tlaxcala es
horizontal, la identificacion de espacios con potencial para vivienda es baja en
el contorno mas alejado. No obstante, hay areas disponibles de gran tamano vy,
por lo tanto, la oportunidad de densificar al interior de la region de estudio es
viable.

Con la aproximacion espacial que aparece en la figura 4, se advierte la con-
centracion de espacios vacantes por proximidad al nlcleo central, con lo cual
es posible identificar rangos y distancias donde se encuentra la mayor cantidad
de espacios con potencial para densificar la ciudad, de tal forma que se puede
planificar una distribucion uniforme segln las necesidades en cada PCU.

Si los vacios urbanos pertenecen a una zona con concentracion poblacional
que se encuentra alejada del nlcleo central, habra que considerar el acceso a
servicios y fuentes laborales, de tal modo que el uso mixto del suelo ofrezca a
sus habitantes la posibilidad de permanecer en la zona y aprovechar la cercania
para facilitar su traslado. Lo anterior debe complementarse con estudios de
movilidad que refuercen la propuesta, pertinencia y alcances del modelo.

Conclusiones

La ciudad dispersa es una constante en las ciudades de México. Se caracteriza
por la expansion fisica desordenada y sin control hacia las periferias urbanas en
busca de un espacio habitable. La centralidad es un indicador de estructura ur-
bana que define en la ciudad de Tlaxcala la distribucion espacial y la jerarquia
de sus actividades economicas. Por eso resulta fundamental la administracion,
planificacion, ordenacion y gestion del suelo urbano, de modo que la poblacion
tenga acceso a vivienda con precios acorde con sus ingresos y que puedan pre-
verse los procesos expansivos.

Al agrupar los espacios vacantes por areas y analizarlos de manera espacial
en relacion con su entorno y sus peculiaridades, se encontraron caracteristi-
cas comunes. Con el tiempo, estos espacios vacantes son ocupados con nuevas
construcciones donde la compactacion interna en la ciudad parece improce-
dente. No obstante, la cantidad de vacios urbanos dispuestos en la zona de
estudio es una razon suficiente y al mismo tiempo un desafio para validar la
pertinencia del modelo urbano de ciudad compacta.

El aporte del trabajo sugiere estudiar mas a fondo las ventajas de las ciu-
dades intermedias ante la dificil tarea de controlar su crecimiento a partir de
medidas de contencién basadas en politicas para la delimitacion de perime-
tros destinados para vivienda, industria, comercio y servicios. Tlaxcala, como
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muchas otras ciudades intermedias que se ubican en espacios todavia rurales,
presenta condiciones propicias para intervenirlas con medidas de planificacion
territorial y disefo urbano de dimensiones manejables, debido a su tamano de
poblacion en zonas centrales y periféricas. La estructura de ciudades de estas
dimensiones permite todavia direccionar el destino morfolégico y funcional con
la intencion de densificar los espacios disponibles al interior.

Inventariar el suelo intraurbano vacante es una necesidad urgente, porque
permite analizar su distribucion espacial, su vocacion y su potencial para pro-
mover la densificacion de vivienda. En la medida en que el presente estudio
aporte una vision de la estructura existente, sera posible detectar patrones de
distribucion y con ello definir criterios precisos para la densificacion planificada
de las ciudades.

La especulacion inmobiliaria impidio el uso adecuado de los espacios vacios.
El reto es reutilizarlos para densificar y evitar la expansion de la ciudad. Para
avanzar en esta idea, es necesario entender que la densificacion no sélo signi-
fica lograr un determinado nivel de aglomeracion, sino que ademas estan en
juego criterios funcionales, de mercado, de localizacion y de organizacion de
la estructura interna de la ciudad.

El inventario realizado en esta investigacion permitio identificar los vacios
urbanos con potencial para cubrir las necesidades de vivienda. Sin embargo, no
existen medidas que incentiven a los propietarios a dar a esos espacios un uso
que contribuya a mejorar la estructura y el funcionamiento de la ciudad y a
advertir criterios basicos para un perfil de ciudad compacta.

El uso potencial de los espacios vacantes estudiados en el presente trabajo
permite observar que sus caracteristicas ofrecen opciones y posibilidades de
desarrollo urbano local. Su condicion no tiene restricciones para una articula-
cién con su entorno inmediato en la ciudad. Una adecuada intervencion basada
en la radiografia de su localizacion puede conducir a procesos de planificacion
ordenada del espacio urbano.

Con estos aportes, la disciplina urbanistica adquiere un valor positivo para
la recuperacion de los espacios vacantes. Son los actores con conciencia de
la situacion problematica (expansion acelerada y descontrolada de la ciudad)
quienes pueden promover acciones para contrarrestar la especulacion todavia
latente, sobre todo en las zonas de Atlahapa y en el libramiento de la ciudad,
también llamado Anillo Periférico, cuya construccion fomento el acaparamien-
to de tierras de uso agricola, el desuso y el deterioro del espacio habitable en
la ciudad. Cuando las voluntades de los duenos de predios vacantes, habitantes
y gobiernos se conjunten en acuerdo positivo, sera posible articular una pro-
puesta que aliente los principios de una ciudad compacta.

La escala de analisis de una ciudad relativamente pequena como Tlaxcala,
que tiene como promotor de la politica urbana y capital empresarial al mismo
grupo en el poder, no permite reconocer una expansion y compactacion o ciu-
dad COM-FUSA, como la llama Abramo (2011), compacta y difusa a la vez. Mas
bien se tiene una particularidad: la invasion de un capital foraneo proveniente
de la cercana ciudad de Puebla, que esta tomando la periferia de la ciudad de
Tlaxcala como una ciudad dormitorio ante la creacion de infraestructura de
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alta velocidad y la llegada de empresas de capital internacional con alto impac-
to regional (AUDI y Volkswagen). Lo anterior permite ver el suelo intraurbano
vacante como una alternativa de vivienda al interior de la ciudad, cuando me-
nos para los tlaxcaltecas, que tienen un fuerte rechazo al influjo del exterior.
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