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Resumen
A partir_de los antecedentes histéricos y
ambientales de un asentamiento al sur del
Valle de México, se analiza su evolucion
reciente, el dafno ambiental acumulado y
las caracteristicas sociales y culturales de
sus habitantes, la mayoria familias de ba-
jos ingresos. Las tendencias previsibles se
presentan en tres escenarios: el primero es
tendencial y coincide con premisas tedricas
del neourbanismo, mientras que los dos
restantes, donde las alternativas oscilan en-
tre el ordenamiento preventivo y correctivo,
responden mas a conceptos del ecourbanis-
mo. Como conclusion se presenta una ma-
triz ambiental de ordenamiento, acciones y
propuestas de desarrollo sustentable y un
cuadro de ecotecnias que pueden implan-
tarse progresivamente tanto en el conjunto
territorial involucrado como en el ambito
doméstico.

versus

| texto muestra uno de ocho proyectos de ordenamiento, disefo urbano y manejo am-
biental realizados en 2006 y 2007 por el autor al frente de un grupo de investigadores',
mediante convenio patrocinado de la UAM-X con la Delegacion Tlalpan del Gobierno
del Distrito Federal, en zonas de poblamiento irregular de bajos ingresos sobre suelo de con-
servacién, pertenecientes al poblado de San Miguel Topilejo al sur de la Ciudad de México,
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Abstract

Starting from the historical and environmental
evolution of a small settlement located in the
Southern margin of the Valley of Mexico, this
text analyzes the recent evolution of the site, the
accumulated environmental damage and the social
and cultural features of its inhabitants, mostly
families of low incomes. Its future trends are
shown in three scenarios: the first one follows
the predictable tendency and coincides with
premises adopted by the neourbanism perspec-
tive; while the other two are alternatives that
oscillate between a corrective and a preventive
perspectives, more compatible with concepts of
ecourbanism. The author concludes with an en-
vironmental matrix of territorial management,
actions and sustainable development propo-
sals that can be progressively adopted both in
the settlement as a whole and in the domestic
spaces.

donde no es viable llevar la infraestructura y
servicios convencionales, pero tampoco em-
prender la reubicacion total de los poblado-
res.> Cuatro premisas fueron planteadas por
las autoridades delegacionales al inicio del
trabajo, la primera, referida a las situaciones
de alto riesgo que acusan los asentamientos,
y las otras tres, a las caracteristicas del mode-
lo de ordenamiento a emprender: 1) ecotec-
nias de bajo costo relativo pero sustentables
a largo plazo, 2) apropiacién social de las
mismas, y 3) replicabilidad del modelo en
los demds asentamientos. El sitio selecciona-
do como proyecto piloto fue Ayocatitla, un
asentamiento relativamente pequefo con
un sistema de actores tipico de la transicién
rural-urbana en la periferia metropolitana.
Por razones de espacio no se incluyen
los detalles del disefo urbano, ni los de la
vivienda bioclimética a realizar progresiva-
mente bajo los principios de la hibridacién
tecnoldgica;* tampoco los estudios de impac-
to ambiental, ni las medidas de mitigacion co-
rrespondientes, excepto la mas importante: el
modelo de ordenamiento. Se utilizan algunas
cifras para ilustrar la disyuntiva que enfrentan
cotidianamente autoridades y comunidades
entre emplear el expediente convencional
del desarrollo urbano o el de la sustentabi-
lidad que los obliga a emplear tecnologfas
todavia en proceso y a operar con costos
nuevos sin un régimen de competencias cla-
ramente definido. Ademas de la relevancia
que reviste un caso real, el interés es teorizar
sobre la economia ambiental del desarrollo
urbano en poblaciones de bajos ingresos.
Llamamos ecourbanismo a una accién

" Ing. Alejandro Mercado Quifnones, L.A.H Cris-
tina Campos Godinez, L.A.H. Norma A. Barrera
Juarez, Arq. Guillermo Eber Bautista Rodriguez,
Arg. Julio Rojo y A.P. Marifa Shelley G.

2 Asentamientos estudiados: Ayocatitla, Ayometit-
la, Tezontitla, El Calvario, Las Margaritas, Las To-
rres, Libertad e Ixtlahuaca. Todos pertenecientes
a San Miguel Topilejo.

3 Mercado, 2009.

4 El ecourbanismo (sefala Ruano, 2000: 11) es
una nueva disciplina que articula las mdltiples y
complejas variables que intervienen en una aproxi-
macién sistémica al disefio urbano que supera la
compartimentacion clésica del urbanismo conven-
cional. Va mucho més alld de los criterios patroci-
nados por ciertas lineas de pensamiento del disefo
reciente, en su mayor parte formales y fundamen-
talmente estilisticas, propiciando, en cambio, una
vision integrada y unificada del urbanismo.
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Plano 1. Poblamiento del sur de Tlalpan entre 1973 y 2000.

Fuente: El Pais Semanal, 2005.

que subordina los impactos del poblamien-
to a los principios bésicos de la seguridad,
la sustentabilidad ambiental y la calidad de
vida;* y neourbanismo (prourbanismo, urba-
nismo convencional), en contrapartida, a una
accién que repara Gnicamente en el proceso
de poblamiento de facto anteponiendo pro-
positos econdémico-juridicos, o politico-clien-
telares de corto plazo a los de conservacion
ambiental, por naturaleza de largo plazo.®

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL
POBLAMIENTO IRREGULAR EN EL SUR
DE TLALPAN

El término Topilejo deriva del ndhuatl topi-
lan, que significa “Lugar de la abundancia
de los palos para bordones” o “Lugar donde
se encuentran las varas de justicia”.® Aproxi-
madamente en el afio 1517 la tribu acolhua
comenz6 a poblar el lugar. Al término de la
conquista fue refugio de acolhuas, xochimil-
cas y anahuacales que se establecieron en la
vertiente de la Sierra del Ajusco al igual que
familias procedentes de Tenochtitlan, lo que
dio lugar a pequenos centros ceremoniales y
al crecimiento de la poblacién. Aunque su-
bordinado a Xochimilco, Topilejo mantenia
con éste una estrecha relacién en los ambi-
tos religioso, politico y comercial; y servia de
puente de comunicaciéon y comercio entre
la Cuenca de México y el Valle de Morelos.
Después de la conquista, la poblacion fue
concentrada en los pueblos fundados para
ese fin por los espafoles y es a partir del siglo
Xxvil cuando estos asentamientos aparecen
por vez primera en los mapas de la época.

> Una dificultad del trabajo fue que el levantamiento
de campo tuvo lugar a lo largo de un ano de intensa
actividad electoral (2006). Su ejecucién se tenfa pre-
vista para 2009, un afio nuevamente de actividad
electoral aunque menor a la de entonces.

¢ GDF/Delegacion Tlalpan, s/f (a).
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En la época colonial San Miguel Topile-
jo no formé parte de la jurisdiccion de San
Agustin de las Cuevas,” fue en el siglo Xix
cuando se le incorporé politicamente a la
cabecera de la Delegacion de Tlalpan. Hasta
los anos sesenta del siglo xx su poblamien-
to estuvo determinado por las dindmicas de
cambio lento de una sociedad rural a otra
urbana. A partir de los setenta los factores
determinantes fueron ya claramente urba-
nos, y metropolitanos a partir de los ochenta
(plano 1), sobre una matriz social y territorial
en transicion que adn esta lejos de concluir.

ANTECEDENTES INSTITUCIONALES DEL
ORDENAMIENTO URBANO EN EL SUR

DE TLALPAN

Hace casi treinta y cinco anos (DOF, 24 de
mayo de 1976) la Comunidad Agraria de San
Miguel Topilejo fue objeto de reconocimiento
y titulacion respecto a una superficie de 10365
hectéreas. Desde entonces y a causa de nu-
merosos factores internos y externos al lugar,
el casco urbano se ha visto sucesivamente des-
bordado hacia su periferia en forma irregular.
En la actualidad, San Miguel Topilejo cuenta

7 Con el nombre de San Agustin de las Cuevas
(mismo de la parroquia del siglo xvi, ubicada en
el centro histérico de Tlalpan), se designé a esta
demarcacion hasta el siglo xix con el advenimiento
del México independiente. Entre los pobladores
originales de Tlalpan cominmente se le refiere to-
davia de ese modo.

8 El proyecto de Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de Tlalpan 2005 (p. 53) senalaba que en San
Miguel Topilejo habia 55 asentamientos irregulares
sobre una superficie de 370.54 ha que reunian 3996
lotes de los cuales mds o menos la mitad estaban ha-
bitados por 2 201 familias en tanto que el resto —con
construccién, o baldio- estaba desocupado. Cuatro
anos después (2009) la situacién no ha variado, el
programa, por cierto no ha sido aprobado.

»

con 56 asentamientos humanos en suelo de
conservacion.® A raiz de ello, en 1998 la De-
legacion Tlalpan inici6 los trabajos de diagnés-
tico correspondientes. Tres afos después, en
2001, los trabajos fueron establecidos como
procedimiento administrativo a cargo de la
Direccion de Regularizacién Territorial y Te-
nencia de la Tierra, que, entre otros aspectos,
contemplaba la celebracién de convenios de
construccién y crecimiento cero para los asen-
tamientos de mayor riesgo e impacto ambien-
tal, asi como la decision de emprender los
estudios de ordenamiento respectivos.’

Con base en ello, el objetivo del trabajo
fue instrumentar dichos acuerdos instituciona-
les (crecimiento cero, ordenamiento urbano,
vivienda sustentable, manejo ambiental) en el
asentamiento Ayocatitla, conformado por dos
poligonos que las autoridades denominaron
78 y 79 (plano 2). Los objetivos particulares
fueron dos: a) servir de proyecto piloto a re-
plicar como método de trabajo en el univer-
so de 56 asentamientos humanos en suelo
de conservacién con que contaba entonces
San Miguel Topilejo; y b) sistematizar la ex-
periencia en un manual de procedimientos
para estudios de impacto urbano-ambiental
y ordenamiento territorial de asentamientos
irregulares en suelo de conservacion.

Como se ve, el programa diferia mucho de
los proyectos que empresas desarrolladoras e
instituciones publicas promueven entre secto-

 GDF/Delegacién Tlalpan, s/f (a), op.cit. El creci-
miento cero es una medida que ofrece el gobier-
no a asentamientos humanos susceptibles de ser
regularizados a cambio de no anadir una sola
vivienda mas y proceder Gnicamente al mejo-
ramiento —y en su caso reubicacién dentro del
mismo asentamiento— de las existentes. Implica,
por tanto, un proyecto de ordenamiento y manejo
ambiental que es institucionalizado por las partes
involucradas.
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Plano 2. Morfologia de Ayocatitla, San Miguel Topilejo 2006.
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Fuente: GDF/Delegacién Tlalpan/UAM-X, 2006. La fotografia aérea tiene sobrepuesta una maqueta de trabajo que muestra la ocupacién actual y la variada mor-

fologia del medio natural y urbano.

res de mediano y alto ingreso a través de diver-
sos instrumentos como las llamadas hipotecas
verdes'’ y el Mecanismo de Desarrollo Limpio

nejo de impactos,'? estd definido por la interac-
cién de tres ambitos:™ medio natural, medio
social y medio construido; lo que da lugar a

(MDL)."" Volveremos a ello en las conclusiones.  cuatro campos de intervencién progresiva.
DEFINICION DEL PROBLEMA

De acuerdo con la perspectiva sistémica del
desarrollo sustentable (gréfica 1), el problema,
al igual que las alternativas de solucion y el ma-

Medio natural

Ubicado a 2.3 kilémetros al sur del pobla-
do de San Miguel Topilejo en la Delegacion
Tlalpan, Ayocatitla colinda al norte con el

10 Las hipotecas verdes consisten en un préstamo adicional de 10 veces el salario minimo (alrededor de
16 mil pesos), que Infonavit y otros organismos ofrecen a los compradores a cambio de aceptar que sus
viviendas cuenten con calentadores solares, lamparas fluorescentes ahorradoras de energfa, dispositivos
economizadores de agua, aislamientos térmicos en muros y techos, y adicionalmente se comprometan a
utilizar sistemas de aire acondicionado y refrigeradores de alta eficiencia.

" EI MDL (Mecanismo de Desarrollo Limpio) es una modalidad de financiamiento a la vivienda residencial
sustentable por valor minimo de 114 mil pesos (noviembre de 2008) a través de bonos de carbono para
la implantacién de equipos especiales de iluminacién, envolventes térmicos, calentamiento solar de agua,
electricidad fotovoltaica, aire acondicionado y sistemas ahorradores de agua. En México, conforme a las
metodologfas de Naciones Unidas, el MDL es impulsado por la Conavi en colaboracién con una empresa
privada (Ecosecurities) para su primera aplicacién en el Valle Las Palmas, Tijuana, en un proyecto de 270
mil viviendas. La presentacion institucional del MDL estd en el Programa Especifico para el Desarrollo
Habitacional Sustentable ante el Cambio Climatico (Conavi, 2008).

2 Pardo, 2002.

3 Higueras, 2006.
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asentamiento Xaxalipac y la zona urbana; al
sur con el asentamiento Chalquitongo/Las
Rejas; al este con la zona cerril y al oeste con
tierras de cultivo y el asentamiento Tehitic.
Es parte del Suelo de Conservacion del Dis-
trito Federal, destinado a la conservacion y
aprovechamiento sustentable de los recursos
naturales y terrenos productivos.

La altitud de Ayocatitla varia entre 2400
y 3000 msnm, con pendientes en direccién
sur-norte y oriente-poniente del orden de 8%
a 15% en general, y de dos y hasta tres veces
esas cifras en determinados sitios. Pertenece a
una zona de transicion entre la region biogeo-
gréfica nedrtica y neotropical mejor conocida
como Eje Volcanico Transversal, lo que propi-
cia que flora y fauna de clima frio y tropical se
combinen formando un mismo ecosistema.'*
En el plano 2 puede apreciarse la estructura
ambiental que integra el asentamiento con su
entorno, conformada por tres grandes unida-
des: el bosque, la planicie destinada a usos

™ http://www.tlalpan.gob.mx/tlalpan/geografia/flo-
rafauna.html
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Grafica 1. Perspectiva sistémica del
desarrollo sustentable

Medio
construido

Medio social

\/

Medio natural

1. Desarrollo urbano convencional (neourbanismo).
2. Conservacién ambiental comunitaria (casos aisla-
dos). 3. Disefio bioclimético (ecotecnias). 4. Desa-
rrollo urbano sustentable (ecourbanismo). Fuente:

Jacobs y Sadler, eds., 1990; y Riddell, 2003: 22.

agricolas y en medio el asentamiento Ayo-
catitla con superficies construidas y predios
baldios de diversas formas y dimensiones, al-
gunos de gran tamano. La articulacion fisica
de las tres unidades ambientales es por medio
de caminos vecinales y los limites de propie-
dad, y en forma determinante por la mancha
urbana continua que une la parte norte de
Ayocatitla con el poblado de San Miguel Topi-
lejo a través del asentamiento Xaxalipac.

El uso de suelo es de Produccion Agroin-
dustrial (PAl) y de Preservacion Ecolégica
(PE); la manzana 1" esta dictaminada como
Habitacional Rural (HR) y la zona de desbor-
damiento como Agroforestal (Ar). Los riesgos
se derivan de la cercania del asentamiento
a la zona cerril y los ductos de Pemex que
lo cortan diagonalmente en el extremo sur-
oriente (plano 2), ademas de la presion del
crecimiento urbano sobre el area boscosa
que da lugar a pérdidas de bienes y servicios
ambientales importantes como: la captacion
de CO,, agua, produccién de O,, amorti-
guamiento a la erosion natural y pérdida de
la diversidad biolégica, entre otros.

Las especies vegetales mds abundantes
son: pirul (Schinus molle), encino (Quercus
sp.) y cedro (Familia Cupressaceae). En los
baldios se observa cobertura vegetal se-
cundaria y arbustiva de tipo silvestre como:
pastos (Familia Gramineae), musgos (Géne-
ro Vesicularia), helechos (Géneros Platyce-
rium, Adiantum, Pteris y Adiantum), plantas

de tipo ornamental como la bugambilia
(Bougainvillea spectabilis), azucena (Lilium
longiflorum) y plantaciones de haba (Vicia
faba), maiz (Zea mays) y calabaza (Cucurbita
pepo), entre las mas representativas. De las
especies introducidas destaca el eucalipto
(Eucaliptos camaldulensis), con presencia
practicamente en todo el asentamiento.

El poligono 78 presenta diversas familias
vegetales a lo largo de la avenida principal en
direccién norte-sur (Prolongacién Ayocatitla),
ubicadas en su mayoria (90%) en los predios;
en el poligono 79, por su parte, la densidad
de la masa vegetal dentro y fuera de los lotes
asciende a medida que se avanza en direc-
cién norte-sur hasta el final del asentamiento,
lo que ilustra la remocién de la capa vegetal
conforme avanza el poblamiento. La otra via
importante del asentamiento (“sin nombre”)
presenta vegetacion diversa propia de los es-
currimientos naturales y las dreas de cultivo,
con densidad creciente en sentido inverso
a la anterior (sur-norte), debido a la confor-
macién de un cauce de aguas intermitentes
cuya seccién aumenta en esa direccién hasta
un apancle de medianas dimensiones para
usos agropecuarios.

Segln las caracteristicas del ecosistema,
por otra parte, se considera el drea como
uno de los dltimos refugios de fauna silvestre
en el Distrito Federal donde se encuentran
clases diversas como: ardilla (Sciurus vulga-
ris), tlacuache (Didelphis virginiana), conejo
de Castilla (Sylvilagus sp.), zorrillo (Cone-
patus mesoteucus), coralillo (Micruroides
euryxanthus euryxanthus), vibora de casca-
bel (Crotalus sp), aguila (Harpyhaliaetus so-
litarius), gorrion (Paser domesticus), alondra
(Mimus saturninus) y pajaro carpintero (Cam-
pephilus imperialis).'® Antes también hubo
venado cola blanca (Odocoileus virginianus)
y coyote (Canis latrans), entre otras especies.
Cabe destacar, asimismo, la presencia de pe-
rros (Canis familiaris) que alguna vez fueron
domésticos y ahora viven en las inmediacio-
nes del asentamiento. Entre los animales do-
mésticos, por cierto, ademéas de abundantes
perros que los vecinos aluden a motivos de
seguridad, se observan: vacas (Bos taurus),
burros (Equus asinus), borregos (Ovis aries),
caballos (Equus caballus), gatos (Felis catus),
gallinas (Gallus gallus) y aves de ornato.

La red hidrogréfica la conforman arroyos
intermitentes de trayecto corto que se diluyen
en las dreas con mayor permeabilidad. Dos
terceras partes de la regién donde se asienta
Ayocatitla (69%) se abastecen directamente
mediante redes formales e indirectamente a
través de diversos medios (pipas, principal-
mente), de agua proveniente de la cuenca

del Rio Moctezuma vy el resto (31%) de los
rios Balsas y Lerma. Adicionalmente existen
cauces de rios que décadas atrds tuvieron
importancia en la zona como San Buena-
ventura, San Juan de Dios y Eslava, que en la
actualidad sirve de limite delegacional entre
Tlalpan y Magdalena Contreras.'”

En cuanto a climas, la Carta de Climas
del INEGI identifica cinco tipos en la region
distribuidos como sigue: 32.32% C(w), tem-
plado subhtiimedo con lluvias en verano (hu-
medad mayor), 6.39% C(w), templado sub-
himedo con lluvias en verano (humedad
media), 0.33% C(w), templado subhimedo
con lluvias en verano (humedad menor),
17.17% C(E)(m), semifrio hdmedo con abun-
dantes lluvias en verano y 43.79% semifrio
subhiimedo con lluvias en verano (hume-
dad mayor). Varia de templado subhiimedo
en las partes bajas a semifrio subhiimedo
conforme aumenta la altitud, hasta tornar-
se semifrio himedo en las partes mas altas.
La precipitacion total anual varia de 1000 a
1500 milimetros (promedio anual de la De-
legacion Tlalpan, frente a 719 mm del Dis-
trito Federal), registrandose en la regién sur
la mayor cantidad de humedad. Los meses
de mayores temperaturas son abril y mayo,
en tanto que los de mayor precipitacion son
de julio a septiembre.

A poco mas de una década de pobla-
miento en Ayocatitla, el dano ambiental
acumulado es manifiesto aunque todavia
reversible. Destaca desde luego la defores-
tacion, iniciada antes del asentamiento a
causa de la conversién a usos agropecuarios
y la muy probable comercializacién de la
madera para combustible, material de cons-
truccién, mobiliario, etc., y luego a causa de
la urbanizacién con el resultado de que a la
fecha ya sélo 20% de la cobertura vegetal es
original, siendo, como se dijo antes, el pirul
(Schinus molle), el encino (Quercus sp.) y el
cedro (Familia Cupressaceae) las poblacio-
nes mas importantes por su densidad.

Otro aspecto relevante es la degradacion
del sistema ecolégico en general y en sitios
especificos como las vias principales (Pro-
longacién Ayocatitla), la zona cerril ocupada
por vivienda que entre otros riesgos presen-
ta el de deslizamientos de tierra debido a la
erosion por la falta de cobertura vegetal, y
las areas urbanizadas de mayor densidad en
uno y otro poligono.

Medio social

A mediados de la presente década, en la
Delegacion Tlalpan se tenfan registrados 170
asentamientos irregulares sobre una superfi-
cie de 1129.75 hectareas y 12783 lotes en

'5 El asentamiento de Ayocatitla comprende 12 man-
zanas en la forma que se detalla més adelante.
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16 http://www.tlalpan.gob.mx/tlalpan/geografia/flo-
rafauna.html

7 http://www.tlalpan.gob.mx/tlalpan/geografia/hi-
drografia.html
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Cuadro 1. Relacién de asentamientos humanos irregulares en la Delegacién Tlalpan

Pueblo/zona Nimero de asentamientos | Superficie ocupada (ha.) Nimero de lotes Nimero de familias
Ajusco Medio 6 49.33 1630 1402
Tepeximilpa 4 4.05 183 189
San Pedro Mértir 3 3.00 29 19
Santa Marfa Tepepan 1 2.96 33 35
Parres El Guarda 2 2.65 39 30
San Andrés Totoltepec 26 195.00 2147 1362
San Miguel Xicalco 16 58.65 735 385
La Magdalena Petlalcalco 6 16.79 204 121
San Miguel Ajusco 19 109.88 2018 808
Santo Tomas Ajusco 32 316.91 1769 1077
San Miguel Topilejo 55 370.54 3996 2201
TOTAL 170 1129.75 12783 7629

Fuente: Gpr/Delegacién Tlalpan, 2005, Proyecto de Programa Delegacional de Desarrollo Urbano, p. 56.

Cuadro 2. Participacion de Ayocatitla en San Miguel Topilejo, 2005

. . Superficie Nimero Ndmero
Nidmero de asentamientos o
ocupada (ha) de lotes de familias
San Miguel Topilejo 55 370.54 3996 2201
Ayocatitla 1 11.21 239 176
2/1 (%) - 3.0 5.8 8.0

Fuente: Gpr/Delegacién Tlalpan, s/f (a).

los que habitaban 7 629 familias.'® San Miguel
Topilejo, por su parte, con 55 asentamientos
irregulares y 370.54 hectareas ocupadas por
estos, representaba 32.3% y 32.7% respec-
tivamente. Los asentamientos irregulares de
San Miguel Topilejo reunian casi 4000 lotes
y mas de 2200 familias (cuadro 1).
Ayocatitla es uno de ellos, con 11.2 ha
(112152 m?), 239 lotes y 176 familias. Con
relacién a Topilejo, representaba 3.0%, 5.8%y
8.0% respectivamente (cuadro 2). Estaba divi-
dido en dos poligonos, el 78, con 41263 m?y
el 79 con 70889 m?. La antigliedad promedio
del asentamiento en 2005 era de 10 afios.
Segln documentos oficiales, en 2005 la
antigiedad promedio en el poligono 78 era
de 11 afos y de nueve afios en el poligono 79,
aunque segln posesion fisica la antigliedad
era de nueve y seis anos respectivamente. En

'8 Para dar una idea de la velocidad con que estas
cifras se modifican cabe anotar que tan sélo en dos
anos, septiembre de 2007 en que fue concluido el
estudio a septiembre de 2009 en que cambiaron
las autoridades delegacionales, el nimero de asen-
tamientos irregulares en suelo de conservacion,
barrancas, montanas, cauces de rios y taludes de
la Delegacion Tlalpan pasé de 170 (o 79 segtn la
Secretaria de Proteccién Civil del Gobierno del
Distrito Federal) a 505 (Reforma/Ciudad, septiem-
bre 18 de 2009, p. 4).
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ambos casos, dos afos antes de la posesion fi-
sica fueron expedidos documentos que acre-
ditaban un tipo de transaccién pero, como
es usual, los compradores esperan un cierto
tiempo antes de iniciar una nueva fase del
poblamiento. El origen de la ocupacién se
remontaba a principios de los ochenta a cau-
sa de las ventas promovidas por pobladores
originarios de San Miguel Topilejo, si bien el
poblamiento ya sostenido ocurrié a mediados
de los noventa con familias migrantes del pro-
pio D.F.y otros estados, especialmente del sur
de la republica. Esto explica la composicion
social de los pobladores y, como lo muestra
el cuadro 3, las diferencias notorias en las
tasas medias de crecimiento anual del Distrito
Federal (0.36% entre 1990 y 2000; 0.24%
entre 2000 y 2005) y la Delegacion Tlalpan
(1.84% entre 1990y 2000; 0.88% entre 2000
y 2005); y entre ésta y San Miguel Topilejo,
que entre 1990 y 2000 creci6 a razén de
4.71% anual, y 5.12% entre 2000 y 2005. Ex-
plica asimismo las presiones de urbanizacién
de San Miguel Topilejo hacia su periferia en
suelo de conservacion.

Alinicio de ladécada la poblacién total de
Ayocatitla ascendia a 713 habitantes agrupa-
dos en 173 familias, con densidad habitacio-
nal (ocupantes por vivienda) de 4.1 miembros

' GDF/Delegacién Tlalpan, 2005b.

»

por familia, y densidad de poblacion de 63.6
hab/ha.’ Cinco afos después la poblacién
habfa variado poco hacia arriba,?® aunque
para fines de calculo de demandas la cifra se
redondeé en 1000 habitantes (cuadro 3).

La escolaridad indicaba que la poblacién
con educacion primaria representaba apenas
36% y que, en términos de ocupacién, 32%
eran empleados y 24% amas de casa. Con
relacién al ingreso, casi la mitad (45.7%) de
los jefes de familia recibia al mes entre 500 y
1000 pesos (0.40 y 0.75 veces el salario mi-
nimo mensual de entonces, respectivamente).
Unatercera parte (27.1%) ganaba entre 1600
y 2500 pesos mensuales (1.2 y 1.8 v.s.m.m);
14% entre 2600y 3 500 pesos mensuales (2.0
y 2.6 vs.m.m.); 5.3% entre 3 600 y 4500
(2.6'y3.3 vs.m.m); y 7.9% entre 4 600 a mas
de 5100 pesos por mes (3.4 y 3.8 v.s.m.m.).
Significa que 72.8% de los jefes de familia
percibia ingresos menores a dos veces el sala-
rio minimo mensual, el resto (27.2%) obtenia
ingresos mensuales que variaban entre dos
y casi cuatro veces. En ese contexto debfan
emprenderse los proyectos.

Un recuento de los indicadores vitales
muestra que habifa una relacién directa entre
las variables socioeconémicas y las del proce-

20 cDF/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006, Encuestas so-
cioeconémicas de Ayocatitla. Variables seleccionadas.
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Cuadro 3. Proceso de poblamiento. Poblacién total y tasas de crecimiento

. I tmca tmca
Unidades territoriales 1990 2000 2005 2020
1990-2000 2000-2005
1 Distrito Federal 8 392 404 8699216 8720916 0.36 0.24 9330833 1/
1.84
2 | Delegacién Tlalpan 484 866 581781 607 545 0.88 687740 2/
3 | San Miguel Topilejo 13 870 21966 27590 4.71 5.12 48780 2/
4 | Ayocatitla s/d 713 3/ 1000 4/ - 2500 a 3000 5/
5 | Poligono A s/d 2/ -
6 | Poligono B s/d 2/ -

Fuente: INEGI, afios respectivos, y GDE/Delegacién Tlalpan, 2005a:15.

Cuadro 4. Indicadores vitales del proceso de poblamiento, 2005

Frecuencia de indicadores seleccionados
Posesion fisica Ocupantes Ingreso (pesos a Superficie de lote Superficie Tipologias de
(anos) por vivienda precios corrientes) (m?) construida (m?) vivienda
rango % rango % rango % rango % rango %
2 500-1000 50-100 2.8 B 11.5
1-5 17.4 45.7 5-50 57.1
3 1100-1500 101-200 31.9 EC 7.3
4 1600-2000 201-300 37.6 DHP 2.4
6-10 45.0 27.1 51-100 28.6
5 2100-2500 301-400 7.8 DHD 5.5
6 2600-3 000 401-500 3.5 HP 22.0
11-15 20.1 14.0 101-200 10.2
7 3100-3500 501-1000 9.3 HD 47.6
8 3600-4 000 1001-2000 5.0 MIX 3.7
16-20 5.5 5.3 201-300 3.1
9 4100-4 500 5256 0.7 - -
@ 10 4600-5000 8125 0.7 650 1.0 - - @
21-25 12.0 7.9
mas de 10 5100 a mas 10000 0.7 - -
Total 100.0 - 100.0 - 100.0 - 100.0 - 100.0

Fuente: Gpr/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006. Anexo estadistico.
B: Baldio; EC: En construccién; DHP: Deshabitado provisional; DHD: Deshabitado definitivo; HP: Habitacional provisional; HD: Habitacional definitivo; MIX: Mixto.

Cuadro 5. Ayocatitla. Definicién del poligono del proyecto

1 2 3 4 5 6 7 representativos de lacomunidad, era resultado
Total de dos factores: ingresos relativamente bajos e
Poligono Poligono Total | Total Franja de poligono |rregu|ar|~dad, en la tenenC{a de |a. tlerra;/a _lOS
78 79 1+ 2) Envolvente 3+ 4) contencién | del proyecto que se afadian otros dos: inseguridad publica

5 1+ 6) y carencia de servicios publicos.
Un dato a destacar del cuadro 4 es el ta-
41,263 70,889 112,152 53,010 165,162 81,025 246,187 mafio de las familias, yaquesi bien poco mas

Fuente: gdf/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006. Anexo estadistico. del 60% eran familias que contaban entre

dos y cinco miembros, el restante 40% con-

sode poblamiento (cuadro4). Amayortiempo
de ocupacion (posesion fisica), mayores eran
los valores de los demas indicadores (ocupan-
tes por familia, ingreso, superficie construida
y tipologia de vivienda), excepto la superficie
del lote que se mantenfa la misma durante
todo el proceso de poblamiento.

La distribucién porcentual, sin embargo,
era a la inversa (a menor tiempo de posesién
mayores eran las frecuencias registradas en
cada indicador), esto es: mayor niimero de
familias con pocos ocupantes por vivienda,
mayor nimero de jefes de familia que percibia
bajos ingresos, mayor nimero de lotes relativa-
mente pequenos, mayor ndimero de viviendas
con superficie construida relativamente baja
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y, consiguientemente, tipologias de vivienda
que denotaban procesos primarios de cons-
truccion, algunos con materiales de construc-
cién provisionales.?' Lo anterior, conformealas
encuestas y entrevistas efectuadas a miembros

“vivienda progresiva en etapa de expansion”,

' Latipologia fue establecida por el grupo técnico del
GDF/Delegacion Tlalpan. Coincide en términos ge-
nerales con la “vivienda precaria” y el “asentamiento
inicial”, primeros dos tipos de cinco que compren-
den la tipologfa de vivienda progresiva definida por
Bazant, 2003: 17-18. Las otras tres situaciones son:

", “vivien-

da progresiva en etapa de consolidacion” y “vivienda
progresiva en etapa de acabados” (ibid.).

»

taba entre seis y 10 miembros o mas, lo que
indica que ya entonces estaba conformada
una demanda potencial de crecimiento ur-
bano que habria de materializarse cuando la
poblacién adulta se desdoblara y la infantil
alcanzara la edad de formar pareja.?

Medio construido

Como se dijo parrafos arriba, el asentamiento
Ayocatitla cubrfa una superficie de 112 152
m? divididos en dos poligonos, el 78 con 41

22 Mds adelante se verd que la demanda potencial
de crecimiento urbano, ademas del tamano de las
familias, contaba con otros componentes.
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Cuadro 6. Situacién actual (2005). Division de la estructura urbana por manzanas y lotes

NGm. de Superficie (m2)
Manzanas Morfologia lotes Lotificada Areas no ocu- Total Tam.aﬁo pre-
actuales 1/ Vialidad interior padas superficie mec(ill)(/)aji(;/lote
a b ¢ d (b+c+d)
1 irregular 32 9691.83 535.70 - 10227.53 302.87
2 irregular 30 7861.07 664.22 - 8525.29 262.04
3 regular 8 3211.34 918.40 - 4129.74 401.42
4 irregular 7 1818.67 502.24 - 2320.91 259.81
5 regular 31 7048.27 652.08 - 7700.35 227.36
6 irregular 23 6726.13 364.33 - 7090.46 292.44
7 irregular 13 3648.74 3116.14 - 6764.88 280.67
8 regular 42 21175.70 1633.10 3542.46 26351.26 504.18
9 regular 21 11849.55 517.18 11250.74 23617.47 564.26
10 irregular 12 5766.59 75.39 - 5841.98 480.55
11 irregular 19 5593.97 5438.52 - 11032.49 294.42
12 irregular 1 865.85 - - 865.85 865.85
Total 239 85257.71 14417.30 14793.20 114468.21 3/ 356.73

Fuente: gdf/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006. Anexo estadistico.

Cuadro 7. Usos del suelo

263 m?y el 79 con 70 889 m?. Dicha super-
ficie, sin embargo, se referia a la suma de
las dreas ocupadas y no a una envolvente
que las comprendiera.?® El cuadro 5 mues-
tra la dimensién de las dreas ocupadas y la
envolvente que las unia, mas una superficie
alrededor denominada “franja de contencion”
cuya funcién esimpedir el poblamiento de las
areas circunvecinas (efecto “domind”). Asi, el
poligono del proyecto reunfa un total de casi
250 mil metros cuadrados (25 hectéreas).

Desde el punto de vista morfolégico (plano
2y cuadro 6), el poligono alojaba un asenta-
miento lineal alo largo de unasola calle (Prolon-
gacién Ayocatitla) de trazo irregular practica-
mente organico (conforme a cauces naturales),
limitado al norte por la zona poblada de San
Miguel Ajusco (Xaxalipac); al oriente por una
zona boscosa de pendiente pronunciada con
elevado valor ambiental y un ducto de Pemex
que tenfa invadido parte de su derecho de
via dando lugar a cuadros diversos de riesgo
para los pobladores; al sur por la zona boscosa,
el mencionado ducto y la calle Prolongacién
Ayocatitla que ahf se unian dejando abierta la
posibilidad de continuar el poblamiento lineal
en esa direccion sin limites fisicos ni juridicos
claros; y al poniente por el sitio conocido como
Tehitic, de pendiente suave, cuyas tierras co-
munales son utilizadas mayoritariamente para
la produccién agropecuaria.

Las vias secundarias y de penetracion, en

Clave Denominacién 1/ Nimero %
HD Habitacional definitivo 101 43.3
HP Habitacional provisional 48 20.6 .
DHP Deshabitado provisional 12 5.2
DHD Deshabitado definitivo 13 5.6
COM Sé6lo comercio - -
MIX Mixto 6 2.6 3.0
EQUIP Equipamiento 1 0.4
B Baldio 34 14.6
22.3

EC En construccion 18 7.7

Total 233 100.0 100.0

Fuente: Gpr/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006. Anex
1/ En funcién del grado de consolidacién.

nGmero insuficiente, apenas contribuyen a la
estructuracién espacial.?* La estructura urbana
comprende 12 manzanas, aunque no se trata
de “manzanas” propiamente dichas, sino de
agrupaciones segun criterios de contigtiidad,
de modo que ni las formas de los lotes ni las su-
perficies de cada manzana son iguales. Por su
trazo, tamanoy orientacioén los lotes presentan
tipologfas variadas sin formas geométricas re-
gulares, lo que da idea del curso que ha segui-
do el proceso de poblamiento. La excepcién
es la manzana 5, cuyo trazo es notoriamente
regular a causa posiblemente de una iniciativa

# Ver plano 2.

2+ Construidas con tierra apisonada manualmente, expuesta a deslaves y a encharcamientos a causa de
los desniveles. Unicamente la principal via, “Prolongacién Ayocatitla”, contaba en algunos tramos de
pendiente pronunciada con acabado rdstico de piedra extraida del lugar y colocada por los pobladores.
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o estadistico.

especifica de lotificacion comercial (plano 2).
El resto de la ocupacién eran viviendas disper-
sas en lo que puede considerarse la periferia
del asentamiento (oriente, sur, poniente) y al
interior en los grandes predios baldios. Las
primeras como resultado del crecimiento te-
rritorial (personasy familias que se integran por
vez primera al asentamiento mediante alquiler
o convenios privados de compra-venta y, en
nimero muy reducido, de invasién) y las se-
gundas a raiz del desdoblamiento familiar de
pobladores originales.

En suma (columnas b, c y d de cuadro 6),
la superficie lotificada reunfa 85257.71 m?,
la vialidad 14417.30 m? y las areas no ocu-
padas 14793.20 m? (74.5%, 12.6% y 12.9%,
respectivamente). Pero si se toma en cuenta
la suma de los poligonos 78 y 79 (112152
m?), mas la envolvente de 53010 m?, que
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Cuadro 8. Infraestructura

cientes de consumo.

Agua potable (%) Pluvial Drenaje (lotes) Electricidad (%)
Red Pipa Red FS. H.N. Red Cla
Cobertura 1/ - 100 s/d 2 114 18 40 60
Observaciones 2 Abastecimiento por tandeo. Obstruccién [ Manejo inadecuado de aguas residuales. De- Riesgo por conexiones
No hay datos sobre coefi- de cauces sechos organicos vertidos en pozos o letrinas irregulares

naturales que
provocan
inundaciones
e impiden
recarga de
acuiferos.

nacion de mantos freaticos.

improvisadas que requieren revisién. Contami-

E.S.: Fosa séptica; H.N.: Hoyo negro; Cla: Clandestina.

1/ epr/Delegacién Tlalpan/uam-x, 2006. Anexo estadistico; y Gpe/Delegacién Tlalpan, s/f, Programa de Manejo Integral de Contaminantes San Miguel Topilejo.

2/ Recorridos de campo efectuados a finales de 2005 y principios de 2006.

arroja un total de 165162 m? (cuadro 5), se
observa que la superficie lotificada equivalia
a 51.6%, la vialidad a sélo 8.7% y a una cifra
similar (8.9%) las areas no ocupadas. El res-
tante 30.8% era una superficie expuesta a la
ocupacién inmediata.

Los usos del suelo (cuadro 7) presentan
situaciones variadas en funcién del grado de
consolidacién (provisional, definitivo, etc.) y
reducidas en cuanto a género pues con mucho
prevalece el habitacional (74.7%) frente a sélo
2.6% de uso mixto (vivienda mezclada con pe-
queios establecimientos comerciales) y 0.4%
de equipamiento (una capilla pequefia). Es de
resaltar que casi la cuarta parte de los predios
(22.3%) se encuentra baldio o en proceso de
construccién, lo que da una idea del mercado
informal de lotes y edificaciones, y también de
las estrategias familiares de ocupacién.?

La condicién de vivienda “definitiva”:
43.3% habitadas (HD) y 5.6% deshabitadas
(DHD) mostrada en el cuadro 7 implica: a).
el empleo de materiales duraderos (tabique o
tabicon en muros; concreto armado en losas,
etc.) que requirieron ser evaluados respecto
a la seguridad estructural, impactos sobre el
medio ambiente y costos de mejoramiento o
reubicacion; y b). un coeficiente de ocupacion
del suelo (cos) que varfa dependiendo del ta-
mano de los lotes (menos de 50% en unos ca-
sos, cercano a 100% en otros) que también fue
evaluado para fines de ordenamiento urbano
y ambiental. Actualmente se tienen registradas
233 viviendas que ocupan 239 lotes; practica-
mente una vivienda por lote. Por otra parte, de
acuerdo con el censo levantado en campo, son
173 familias las que habitan el asentamiento,
lo que indica una desocupacién del parque
habitacional de mas de 25%.

> Consiste en comprar e iniciar casi inmediatamente
la construccién (precaria por lo general) para asegu-
rar la posesion, incluso como parte del compromiso
contraido con el vendedor. La ocupacién real puede
tardar varios anos dependiendo de numerosos facto-
res. Al respecto hay una amplia bibliografia.
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Plano 3. Imagen obj

ivo de Ayocatitla. Modelos territoriales

a. concentrado

b. medianamente concentrado

c. ordenado/sustentable

Fuente: Mercado, 2007.

En cuanto a la infraestructura, asunto vi-
tal, la situacion era la siguiente (cuadro 8): la
carencia de abasto formal de agua potable
se resuelve por medio de camiones pipa que
sirven a tambos y cisternas, en especial estas
Gltimas, cuya cobertura en la zona es superior
a 90%, es decir, practicamente una cisterna
por lote con capacidad promedio de 8000
litros 0 mas (con paredes de tabicén aplanado
en la cara interior, castillos en esquinas y losa
de concreto armado). En promedio la frecuen-
ciadel abastecimiento es de tres a cuatro pipas

26 Informacién obtenida del Proyecto de Programa Par-
cial de Desarrollo Urbano San Miguel Topilejo (GDF/
SEDUVI, abril 13 de 2004, p. 43). De acuerdo con esta
fuente, el gasto de 400 pesos mensuales por familia
para acceder al servicio de agua por pipa equivale a
un 20% de los ingresos totales que percibe una familia
al mes. En 2005, por ejemplo, 45.7% de la poblacion
percibia entre 500 y 1,500 pesos al mes (cuadro 4).

»

de agua por mes, con un costo total aproxi-
mado de 400 pesos mensuales por familia.?
En drenaje lo usual es un manejo inadecuado
de aguas residuales: los desechos organicos
son vertidos a cielo abierto, en pozos, resumi-
deros o letrinas improvisadas con los efectos
ambientales consiguientes sobre la superficie
y los mantos subterraneos. En relacién con
el agua pluvial, la topografia, el trazo de la
vialidad primaria y el emplazamiento erréneo
de un determinado ndimero de viviendas obs-
trufan el cauce natural de los escurrimientos
provocando concentracién de flujos, enchar-
camientos e inundaciones.

Como es usual en estos asentamientos,
por otra parte, la electricidad es dotada pro-
gresivamente por la ahora extinta Compaiia
de Luz y Fuerza del Centro, antes que los de-
mds servicios e incluso de la regularizacién
de la tenencia de la tierra, lo que no impide
que proliferen las conexiones informales. Un
dato relevante, sin embargo, distinto de ex-
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Plano 4. Exploracion de escenarios para el ordenamiento territorial de Ayocatitla

Escenario C
superficie 165162 m?

Escenario B
superficie 165162 m?

Escenario A
superficie 165 162m?

2

superficie a extraer 33 824m?
Nim. de lotes afectados: 87

2

superficie a extraer 22233m?
Nim. de lotes afectados: 68

superficie a extraer 3161m?
Nim. de lotes afectados: 10

Fuente: Mercado, 2007.

periencias similares registradas en la ciudad
apenas unos anos atras en los que la solida-
ridad era frecuente, es que aqui los vecinos
manifestaban que la inseguridad provenien-
te de los propios pobladores constitufa su
principal problema.

La ocupacion del territorio, pues, era a
base de manzanas y predios de trazo, tama-
o y coeficiente de ocupacién muy variados
en cantidad y calidad, sobre un sistema natu-
ral muy fragil. La situacién, sin embargo, era
percibida por la comunidad como “apropia-
da” y desde esa posicion negociaba con el
gobierno delegacional las decisiones a tomar
en cuenta en la formulacion de alternativas.

ALTERNATIVAS DE SOLUCION
Con base en lo anterior, se traz6 una imagen
objetivo que agrupaba en distintas formas los

27 Como se aprecia en la gréfica 2, el procedimiento
consiste en recortar la forma de cada lote y reubi-
carlo en distintas formas de agrupacién. Con ello se
busca que a cambio de no perder la superficie que
ya poseen, incluso su morfologfa, los pobladores
acepten un mejor emplazamiento territorial de los
mismos. Compdrese la gréfica 2, con la imagen 2.
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predios existentes, respetando no Ginicamen-
te la superficie de la que dispone cada uno en
la actualidad, sino también su morfologfa.?”
De ese modo se lleg6 a tres modelos territo-
riales (plano 3): a) concentrado, b) mediana-
mente concentrado alrededor de dos grandes
espacios publicos, y c¢) ordenado/sustentable
alrededor de dos atin mas grandes espacios
publicos que incluirfan instalaciones deporti-
vas, equipamientos diversos y amplias areas
verdes con especies originarias.

De ahi se exploraron tres escenarios
(cuadro 9), uno tendencial (A) y dos alter-
nativos (B y C). El primero desde la perspec-
tiva tedrica del neourbanismo (urbanismo
convencional sin ordenamiento ambiental)
y los otros dos desde la del ecourbanismo
con ordenamiento preventivo y correctivo,
respectivamente. En el plano 4 se aprecian
los alcances de cada uno.

Escenario A (tendencial): neourbanismo

Aln con la premisa de crecimiento cero
mencionada (véase nota 9), era previsible
que a corto y mediano plazos la poblacion
total aumentaria cuando menos entre 50 y
100% (de 713 a alrededor de 1500 habi-

»

tantes) por la combinacién de tres factores
(escenario A):
1. Crecimiento natural (de los 713 habitan-
tes, la mitad o una tercera parte referida
a los hijos conformaba ya entonces una
demanda potencial de suelo, vivienda y
servicios a mediano plazo).

2. Crecimiento social inducido a corto plazo
por los habitantes de entonces (parientes,
amigos, inquilinos, etc.) y a mediano plazo
por la demanda potencial mencionada

3. Oferta a mediano plazo de nuevas tierras
a urbanizar en los limites exteriores del
asentamiento (efecto dominé), formando
parte de éste pero sin sus regulaciones y
estrategias socioambientales. Véase esce-
nario A, en columnas 1y 2 de cuadro 9.

El resultado, como ya esta ocurriendo, es
que se duplicarfa la superficie ocupada debi-
do, en primer término, a la saturacion de los
poligonos 78 y 79 que lo conformaban; y en
segundo, al desbordamiento de estos hacia
el bosque (oriente), prolongacién Ayocatitla
(sur) y Tehitic (poniente). El impacto sobre
el medio ambiente alcanzaria proporciones
dificiles de manejar con efectos incluso re-
gionales ademas de los estrictamente locales,
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Grafica 2. Ayocatitla. Costo-beneficio de cor

y largo plazo en el ordenamiento territorial

Corto plazo

Costo econémico
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Costo econémico

T
1
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0 Beneficio social

Fuente: Mercado, 2007.

aspecto que apenas era mencionado en las
“negociaciones”.

Escenarios alternativos By C:
ecourbanismo

La premisa para formular los escenarios al-
ternativos fue establecida por la Comision
de Ordenamiento Territorial (COT) en los si-
guientes términos:

El asentamiento debe serregulado a través
de una normatividad que incorpore medidas
para la mitigacién del impacto ambiental, asi
como la definicién de sus limites para evitar
la expansion sobre zonas forestales aledanas.
Se requieren acciones de control del asenta-
miento para evitar la degradacién de recursos
naturales del lugar, y acciones que permitan
que la poblacién asentada colabore con las
autoridades competentes en la restauracion
y proteccion ambiental de la zona que forma
parte del suelo de conservacién.?

La Corena, por su parte, recomendaba que:

La concertacién de medidas y politicas de
tratamiento sea uno de los requisitos principa-
les, y también que las politicas de ordenacién
territorial, fomento de actividades producti-
vas primarias y protecciéon de las caracteristi-
cas naturales del lugar no sean disenadas ni
practicadas sectorialmente sino en forma in-
tegral, empleando el mayor ndmero posible
de variables ambientales y socioeconémicas
relevantes.?

Con base en ello se exploraron los escena-
rios By C.

e Escenario B. Ordenamiento preventivo

28 GDF/Delegacion Tlalpan, s/f (a).
29 CORENA, s/f.
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El escenario B consistia en congelar las va-
riables en el horizonte de planeacién (“cre-
cimiento cero” efectivo); es decir, conservar
la magnitud de las variables (superficie, po-
blacion, densidad promedio, etc.) a lo largo
del tiempo, pero mejorando sustancialmente
su desempefio y calidad mediante el ordena-
miento, laincorporacién progresiva de ecotec-
nias y la participacién ciudadana. A las areas
no ocupadas (50% del total, véase cuadro 9)
se les asignaria un destino no habitacional
compatible con el medio ambiente (ecolégi-
co, productivo, deportivo, civico, etc.) pres-
cindiendo de construcciones y pavimentos no
naturales. Sélo se admitirian movimientos de
tierra menores para restituir las propiedades
del suelo degradado, evitar inundaciones y
encauzar adecuadamente los escurrimientos.
Implicaba reubicar dentro de los poligonos
todos los inmuebles que se encontraban en
situacién de riesgo para sf, o para el sistema
ecolégico.

e FEscenario C. Ordenamiento correctivo

Este otro el que mayor intervencién y com-
promiso demandaba de todos los actores,
consistia en reducir a la mitad la superficie
total del asentamiento (112152/2 = 56000
m? aproximadamente; cuadro 9) y garantizar
su permanencia a lo largo del horizonte de
planeacion (2005-2020); asimismo, aceptar
un crecimiento moderado de la poblacién
(por ejemplo, hasta 1500 habitantes y no los
2500 a 3000 previstos en el cuadro 3), como
parte de un esquema de ordenamiento mas
riguroso (incluida el area de influencia fuera
de la zona de estudio), empleo mas profun-
do de ecotecnias y participacién ciudadana
mas comprometida. Implicaba una reubi-
cacién casi completa del poligono 79 hacia
el 78, regresando el primero a su condicion
originaria (restauracion ambiental) y garan-

»

tizando su permanencia a largo plazo. En
consecuencia, también implicaba implantar
medidas de desarrollo urbano sustentable en
el poligono 78.

ANALISIS ECONOMICO

La evaluacién costo-beneficio mostré que a
corto plazo el escenario A, es decir, el ten-
dencial que dejaba las cosas como estaban,
era el que en apariencia mayor beneficio
social ofrecfa al menor costo econémico
(menor resistencia social y ningtin costo de
restauracién ambiental), aunque el deterioro
del sistema natural se dirigiera tarde o tem-
prano al colapso. Claramente era una opcién
regresiva.

En efecto, la pendiente negativa de la cur-
va que une los puntos a, by c de la gréfica 2,
indica que en el corto plazo el ordenamiento
ambiental es regresivo pues cualquier medida

—incluso pequefia— que se proponga prote-
ger el medio ambiente resultara siempre mas
cara 'y con menos beneficio social que el es-
cenario tendencial; por lo tanto, ni los actores
politicos ni los sociales dispondran de incen-
tivos suficientes para salirse del escenario A.
Menos atin, como fue el caso, en periodos de
intensa labor proselitista de eleccién midiltiple
(Presidencia de la Republica, Jefe de Gobier-
no, delegados politicos, senadores, diputados
federales, diputados locales).

En estas condiciones los escenarios By C
resultan inviables, especialmente este Gltimo,
no obstante derivarse ambos de las premisas
de desarrollo sustentable establecidas por la
Comisién de Ordenamiento Territorial y la Co-
misién de Recursos Naturales.

A largo plazo, sin embargo, la situacién
es exactamente la inversa, es decir, progresi-
va.’® El escenario A seguia siendo el de me-
nor costo econémico, pero ahora también
el que menor beneficio social ofrecfa; en
cambio el escenario C ofrecia mayor costo
econémico pero también mayor beneficio
social. Ello asi, por la pendiente positiva de
la curva que une los puntos a, b y c. De ese
modo la sustentabilidad del sistema se tor-
na viable desde el corto plazo si al proyecto
y los programas de inversién se les da una
perspectiva de largo plazo.

Entre el escenario Ay el C, estaba el B (pla-
no 5), que ofrecia costos y beneficios de me-
diana magnitud. Su viabilidad, sin embargo,
era mayor a la de aquellos. Suponia que los
costos de reubicar Gnicamente a las familias
ensituacién de alto riesgo y a las que invadian
los arroyos viales, serfa aceptada por todos

3 En el analisis econémico los conceptos corto y
largo plazos no siempre requieren precisién tem-
poral, sobre todo en presencia de numerosos im-
ponderables como es el caso. Més relevantes son
las tendencias.

Disefo y Sociedad e~ Otofo 2009 ‘ 31

19/03/2010 12:48:37 p.m.



a cambio de resarcirlas en lo inmediato con
un lote en propiedad y una vivienda nueva
dentro del asentamiento, y de no mover a
nadie mas, incluso si eso fuera indispensable
desde el punto de vista ambiental. La gréfica
2 muestra que el punto b ocupa la misma
posicién en el corto y el largo plazo, apa-
rentemente el tiempo le es indiferente, pero
mientras en el primero cualquier medida
paraincrementar la sustentabilidad trae como
consecuencia una disminucién del beneficio
social (trayectoria regresiva), en el segundo,
en cambio, la sustentabilidad y el beneficio
social evolucionan en paralelo (trayectoria
progresiva).

La cuestion consiste en transformar los
costos en inversion, esto es, introducir en el
analisis el valor econémico de la sustentabi-
lidad a lo largo del tiempo, y por lo tanto el
problema de los costos de oportunidad que
acarrea la destruccién acumulativa del capi-
tal natural.*' La teorfa econémica, en espe-
cial la rama que se ocupa del medio ambien-

*! La dificultad de garantizar a las generaciones
futuras las mismas oportunidades de bienestar
de que goza la presente (principio basico de la
sustentabilidad) radica en que el stock de capital
a ser legado debe ser suficiente en calidad y can-
tidad en todo momento. El significado de capital,
entonces, no es Gnico sino miltiple, compuesto,
al menos, de tres subconjuntos distintos (Azqueta,
2002: 191): 1. capital producido, constituido por
los bienes de produccién (maquinaria, equipo,
infraestructuras, etc.); 2. capital humano, que se
refiere a la productividad de la fuerza de trabajo
como resultado de su educacién, formacién pro-
fesional y experiencia laboral; y 3. capital natural,
que proporciona la base de recursos naturales y
ambientales. La variable clave es la llamada sus-
tituibilidad entre las tres formas de capital, per-
fecta en unos casos (la explotacién excesiva de
un tipo de capital es sustituida con creces por
cualquiera de los otros dos) y en otros imperfecta
porque habra dafos imposibles de revertir.

32 Por ejemplo, Kolstad, 2000. Para el andlisis cos-
to-beneficio, entre otros, De Rus, 2001.
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Fuente: Mercado, 2007.

te (economia ambiental), ofrece numerosos
instrumentos al respecto.*?

Al principio, pues, el ordenamiento te-
rritorial de Ayocatitla se concentré en los
escenarios B y Cy en sus combinaciones po-
sibles hasta que las autoridades y la comuni-
dad decidieran el rumbo a desarrollar como
proyecto ejecutivo. Parecia que el escenario
A, el de mayor destruccion ambiental, no
lo deseaba ninguno de los actores aunque
después se verfa que era ése precisamente
el que los lideres sociales habfan ofrecido a
la comunidad a cambio de su apoyo politico
(la renta ambiental supeditada a la renta po-
litica). En cualquier caso, mientras se tomaba
la decision, serfa instalada una malla cicl6-
nica que delimitaria el asentamiento y eran
estimados los impactos y medidas de miti-

gacion correspondientes, lo que dio lugar a
doce expedientes técnico-econémicos que
fueron integrados en una matriz ambiental
conforme a la Matriz de Leopold y el manual de
procedimientos elaborado por el grupo de la
UAM-X, a utilizar posteriormente en el plan de
manejo respectivo a replicar en otros asen-
tamientos.

Para hacer valer los ordenamientos en
cualquiera de los escenarios y sus combi-
naciones, los instrumentos a utilizar también
serfan de orden juridico, administrativo y
educativo, con la participacién de la comu-
nidad en todas las areas de trabajo (cuadro
10). En uno u otro escenario, por otra parte,
si bien es cierto que la mayoria de las eco-
tecnias requieren escalas determinadas de
operacién por razones de costo y eficiencia,

Cuadro 9. Tendencia y escenarios alternativos

Variables

Escenario A: Tendencia
(sin ordenamiento)

Escenario C (orde-
namiento ambiental

Escenario B (orde-
namiento ambiental
preventivo) correctivo)

2005 2015
1 2

2015 2015
3 4

Superficie total (metros cuadrados)

112152 200000 aprox.

112152 56000 aprox.

Superficie ocupada (metros cuadrados)

56000 aprox. 200000 aprox.

56000 aprox. 56000 aprox.

Poblacion (habitantes)

713 1500 aprox.

713 1,000

Densidad de poblacién bruta (hab/ha)

63.6 75.0

63.6 178.5

Fuente: Mercado, 2007. Ver cuadros 5y 6.
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Cuadro 10. Matriz ambiental: ordenamiento, acciones y proyectos de desarrollo sustentable (manual de procedimientos)

Escenarios
(Expedientes técnico-
econémicos) 1/
Lineamientos generales o o
Areas de trabajo (medidas de mitigacién) T o T o
2.2 2 2
. E = E T
o & 9 J & 9
s 2z c =
o 9 o 5
T s T O
o o
1. Urb Normas generales y particulares de ordenacién orientadas a integrar
. Urbano o . . -
territorialmente y mejorar el desempeno tecnoldgico de la estructura B.1 C1
urbana. Incluye medidas de mitigacién a corto, mediano y largo plazos.
Ordenamiento
2. Ambiental Normas generales y particulares de ordenacién orientadas a proteger,
. Ambienta . . )
restaurar y asignarle usos sustentables al medio natural. Incluye medi- B.2 C2
das de mitigacion a corto, mediano y largo plazos.
Ecotecnias urbanas y familiares a implantar progresivamente bajo una
3. Ingenierfas perspectiva de largo plazo con énfasis en las componentes basicas B.3 c3
(suelo, agua, aire, flora, fauna, paisaje, etc.) y el manejo sustentable de ' '
residuos sélidos y liquidos.
Acciones 4. Mejoramiento urbano- Intervenciones de saneamiento ambiental y disefio urbano-arquitecté- B4 ca
ambiental nico bioclimatico en sitios seleccionados. ' '
. . Calle Prolongacién Ayocatitla.
5. Imagen urbana en viali- L .
o . Circuito ecoldgico. B.5 C.5
dad primaria
. Otros.
. Nueva capilla.
. Equipamiento comunitario.
Proyectos 6. Proyectos especiales . Espacios abiertos. B.6 C.6
. Casa muestra.
. Otros.

Fuente: Mercado, 2007.

1/ Las celdas B.1, B.2, etc., generan un expediente técnico-econémico especifico a integrar en el manual de procedimientos.

se recomend6 que el expediente técnico
seleccionado se aplicara progresivamente a
partir del minimo requerido hasta alcanzar el
100%. Una razén para proceder asf, ademas
del costo y tamano mencionados, es el tiem-
po que toma a las comunidades apropiarse
socialmente de las tecnologias. No es un
problema de aprendizaje Gnicamente, sino
sobre todo de gestién y resultados concretos
asostener en el largo plazo. Asi, la aplicacion
progresiva de las ecotecnias avanza confor-
me lo hacen también la cultura ecoldgica de
los usuarios y los beneficios tangibles. De
otro modo el riesgo de que buenos proyec-
tos deriven en malas experiencias es muy alto,
como lo prueban numerosas experiencias fa-
llidas en ésta y otras ciudades del pais.>

El cuadro 11 da idea de los niveles de
intervencion donde serfan aplicadas las eco-
tecnias (ambiental, urbano, habitacional) y
también los grados de implantacién econé-
mica en tres escalas: minimo (35%), medio
(65%) y méaximo (100%). En cualquiera de
ellos, lo que importa es su optimizacién en
funcién de los impactos a solucionar y el
analisis costo-beneficio de largo plazo. De
ello se derivan los coeficientes técnicos a
emplear y las estrategias de su aplicacion
progresiva.

Al respecto, el grupo de trabajo de la
UAM-X investigd numerosas alternativas teé-
ricas y practicas de desarrollo urbano susten-
table, acudiendo a informacién bibliografica,
documental y entrevistas a personas y empre-

3 A esta conclusion se llegd después de consultar evaluaciones efectuadas en algunos conjuntos habi-
tacionales realizados a finales de los ochenta en el sur de la ciudad: IMAN (Infonavit), Fuentes Brotantes
(Fovissste), El Molino (Fonhapo), etc. Todos sustituyeron los dispositivos ecolégicos por dispositivos con-
vencionales. Lo mismo ocurre en la actualidad con muchos de los desarrollos habitacionales subvencio-

nados con las hipotecas verdes.
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sas especializadas. Los resultados mostraron
un amplio espectro comercial y no comer-
cial que va desde las soluciones propiamente
artesanales de bajo costo y facil apropiacion
social pero reducidas garantias de calidad y
duracién, hasta las industriales muy sofistica-
das de costo alto y dificil (incluso nula) apro-
piacién social pero elevados controles de ca-
lidad y garantia de duracién. Las bondades
de unos y otros sistemas, como cabe esperar,
suelen sobrevalorarlos sus promotores. En
cualquier caso la experiencia muestra que el
problema fundamental de este tipo de pro-
yectos radica no Gnicamente en la opcién
tecnolégica seleccionada en términos de ca-
lidad, costo y durabilidad, sino asimismo en
la gestion cotidiana de las ecotecnias.*

Entre las muchas posibilidades, entonces,
y de acuerdo con la premisa de replicabili-

34 La bibliografia que consigna el fracaso de pro-
yectos bioclimaticos a causa de una gestion erré-
nea crece dia con dfa.
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Cuadro 11. Ecotecnias a implantar progresivamente bajo una perspectiva de largo plazo

Niveles
de intervencion

Ecotecnias

Grado de implantacién

(%) 10/

Unidades de consumo
(coeficientes técnicos
minimos a definir en

cada caso) 9/

65 100

suelo

agua

subterranea

superficial

Ambiental aire

flora

fauna

paisaje (invernadero, produccién de alimentos, disefio paisajistico)

Conjunto
territorial

ingenierias

Urbano

agua potable

drenaje

pluvial

electricidad y alumbrado publico

residuos sélidos

pavimento

equipamiento

espacio publico e imagen urbana

orientacion solar 1/

energia solar para calentamiento de agua 2/

captacién de agua pluvial y reutilizacién de aguas jabonosas 3/

fresqueras 4/

Familiar Vivienda

separacién y tratamiento de basura 5/

fotoceldas solares y aspas edlicas 6/

muro térmico 7/

ahorradores de agua 8/

Fuente: Mercado, 2007.

dad planteada por las autoridades, se eligié
un paquete semiindustrializado de bajo cos-
to relativo cuya apropiacion social requiere
aprendizaje. Implicaba la participacion de
firmas especializadas de tamano medio, que
al mismo tiempo que transferfan el conoci-
miento se hacfan cargo de que las normas
de calidad se cumplieran durante la implan-
tacién y operacion progresiva de los sistemas,
con pardmetros econdmicos de supervision
convenidos con los actores publicos y sociales.

CONCLUSION

A dos anos de terminado el proyecto de
ecourbanismo en asentamientos irregulares
de bajo ingreso, Ayocatitla seguia el escena-
rio tendencial, es decir, el del neourbanismo
que, contrario a la perspectiva sistémica del
desarrollo sustentable,® subordina el medio
ambiente al poblamiento irregular pero no ya

¥ Véase gréfica 1.
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[ ] Aplica I No aplica

como inercia sin control iniciada afos atras, ni
la respuesta a las necesidades habitacionales
de muy bajo ingreso, sino ahora como resul-
tado de una decisién gubernamental acorda-
da con la comunidad. Al final, ambos actores
encontraron que el escenario tendencial era
el tnico posible que conciliaba sus intereses
en el corto plazo (los derechos de propiedad
para unos, la renta politica para otros). Significa
que lo que en un principio fue diagnosticado
como un problema complejo de orden social,
urbanoyambiental, que motivé la elaboracién
de estudios y proyectos de diversa indole, al
final paraddjicamente fue interpretado por los
mismos actores como la solucion. Con todo,
con la gestion ya directa de las autoridades,
el modelo propuesto se empleé exitosamente
en otros asentamientos, si bien con problemas
todavia de seguimiento.

De acuerdo con los objetivos del acto
convocado por la Asamblea Legislativa del
Distrito Federal que dio origen a una versién
inicial de este texto (“abundar sobre los facto-

»

res que determinan las acciones de gobierno

e identificar las medidas que mitiguen la ex-
pansién urbana en suelo de conservacion”),*

la experiencia narrada muestra que en el cor-
to plazo (es decir, el de las acciones concretas)

elpragmatismotécnico-politicoconvencional

sigue siendo el principal de dichos factores,
dejando para el largo plazo (es decir, el de las

inacciones frente a los hechos consumados)

la principal medida de mitigacién de impac-
tos ambientales motivados por el proceso de

urbanizacién en suelo de conservacion: el or-
denamiento territorial bioclimatico.

36 “Situacion actual de los asentamientos irregula-
res en el suelo de conservacién del Distrito Federal:
del debate a las propuestas, celebrado el 14 de
diciembre de 2007, a iniciativa de la Comisién
de Desarrollo e Infraestructura Urbana de la v
Legislatura de la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal.
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Se concluye que no es éste un asunto que
obedezca al desconocimiento de los poblado-
res, como lo fue por muchos anos, y tampoco
al desempenio ineficiente de los funcionarios
encargados de conservar el medio natural,
pues hace tiempo —diez afios al menos, como
resultado de la Reunién de Rio de 1992 que
socializo el paradigma sustentable— que su
perfil profesional es el adecuado e incluso
superior a la media requerida;*” el problema
radica en que la urbanizacién popular en sue-
lo de conservacién es méas compleja que la
tradicional de las décadas pasadas, que tenia
lugar sobre tierras baldias en la periferia de
la ciudad y que se negociaba caso por caso
sin reparar en el efecto conjunto (sobre esa
base, de hecho, se desarrollé el movimiento
urbano popular entre los afos setenta y no-
venta). Ahora se trata de un fenémeno global
que pone en situacion de verdadero riesgo
ambiental lo mismo a los pobladores del sitio
en cuestién que al resto de la ciudad. Por ello
los proyectos puntuales deben formar parte
de una estrategia general de sustentabilidad
metropolitana acordada entre todos los acto-
res (no solo los directamente involucrados) y
actuar en consecuencia.

El problema es que ni los actores politi-
cos ni los sociales cuentan con incentivos su-
ficientes para materializar dicha estrategia, a
causa en primer término de las fallas estruc-
turales del mercado y los intereses politicos
de corto plazo, y en segundo, por la accién
estatal que privilegia la sustentabilidad de la
vivienda formal de medianos y altos ingre-
sos sin reparar en los procesos populares de
poblamiento que distan mucho de acceder
a ellos. No es entonces la pertinencia de
instrumentos como las hipotecas verdes vy el
Mecanismo de Desarrollo Limpio (MDL) lo
que se discute, y tampoco la urgencia de es-
calarlos en los programas institucionales de
vivienda para hacer sentir sus efectos, sino
la ausencia de instrumentos id6neos para la
vivienda social que con mucho forma ma-
yorfa. En cualquier caso, muy relevante es
que entre los actores se incluya a las univer-
sidades publicas, donde por cierto se forman
muchos de los involucrados (pobladores y
funcionarios), y que éstas no se limiten a se-
Aalar insuficiencias, sino contribuir al avance
del conocimiento y, en la medida de sus po-
sibilidades, aportar soluciones duraderas.

% En el caso que nos ocupa el perfil profesional
de los funcionarios directamente encargados del
proyecto —mujeres en su mayoria— era alto, in-
tegrado con varias disciplinas.
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