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Resumen
El presente articulo comprende el andlisis de las logicas de insercion del nuevo
urbanismo residencial cerrado, contenido en fragmentos dispersos sobre la periferia
y emplazados dentro de las reticulas urbanas en el sistema de ciudades que confor-
man Tampico, Ciudad Madero y Altamira, al sur del estado de Tamaulipas, México.
Para tal fin se utilizan las variables de localizacion del lugar, las caracteristicas del
entorno espacial, su dimension y morfologia, debido a que su incidencia de local-
izacion interviene en la formacion de la periferia y la fragmentacion urbana que
prevalecen hoy en dia.

Palabras clave: urbanismo residencial cerrado; tendencias de locali-
zacion.

Abstract

The present article includes the analysis of the logics of insertion of the new closed
residential urbanism contained in dispersed fragments on the periphery, and lo-
cated within the urban reticles in the system of cities conformed by Tampico, Ciudad
Madero and Altamira to the south of the state of Tamaulipas, Mexico. For this
purpose, the main variables used were localization of the place, the characteristics
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of the spatial environment and its dimension and morphology, because the location
incidence intervenes in the formation of the periphery and the urban fragmentation
that prevails today.

Keywords: closed residential urbanism; location trends.

Introduccion

La intromision del capital financiero trasnacional en el mercado inmobiliario,
la globalizaciéon econdmica y la politica del neoliberalismo en México, im-
pulsaron a la sociedad a demandar transformaciones en las formas urbanas
ya establecidas, debido principalmente a la intervencion de factores colate-
rales, tales como el incremento del desempleo, la agudizacion de la pobreza,
la desigualdad, la exclusion, la violencia y la inseguridad en las ciudades;
cambiando con esto las necesidades y expectativas de ciertos grupos de la
sociedad, quienes se sienten vulnerables y amenazados tras imponerse un
nuevo estilo de vida y un nuevo orden en la organizacion de la ciudad, e
irrumpiendo el concepto de urbanismo cerrado. En palabras de Vidal-Kopp-
mann (2014, p. 45), los procesos de globalizacion y mundializacion “estarian
disefiando nuevas geografias”, en donde la conformacion de cada fragmen-
to urbano “obedece a su propia logica, sin que vislumbre una vision de todo
el sistema en conjunto” (Vidal-Koppmann, 2014, p. 170).

Esta misma crisis acrecent6 las discrepancias entre la poblacion, con-
virtiéndose en otro de los factores que han definido el auge del urbanismo
cerrado, resultando dificil negar la hipotesis acerca de que la proliferacion
del fenémeno del urbanismo residencial cerrado sea resultado de la mas
reforzada polarizacion social, produciendo, segun Castells (1999), “la mor-
fologia de la nueva ciudad contemporanea”.

Se menciona que en México el concepto del encierro urbano se habria
infiltrado con anterioridad a los acontecimientos antes descritos, pero bajo
conceptos e ideales distintos a los concebidos en el modelo norteamericano
de los gated communities o barrios cerrados donde prevalece el ideal de los
jardines comunitarios y la idea de compartir ciertas areas del fragmento
entre los vecinos de la comunidad, una especie de remembranza de las ciu-
dades jardin de 1898 disefiadas por Ebenezer Howard. Sin embargo, la sola
idea de compartir las propiedades no fue la mejor opciéon y tampoco se
percibié como un ideal, debido a que los mexicanos consideraron que “el
espacio familiar debe tener un cierto grado de intimidad, por lo que sus li-
mites en las propiedades se materializaron con bardas y rejas” (Giglia, 2001,
p- 5, en Juarez-Martinez, 2006, p. 8), de modo que al aumentar la inseguridad
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y el miedo en la ciudad, el encierro urbano se caracteriz6 por la elevacion
de dichas murallas macizas o enrejadas, las que perdieron su transparencia
con la inclusion de espesas enredaderas vegetales que impiden la visibilidad
hacia el interior de las propiedades.

Es importante mencionar que el origen del prototipo del urbanismo
cerrado, tal y como se manifiesta hoy en la ciudad contemporanea, no se le
atribuye so6lo a Estados Unidos. Segun Glasze (2003, p. 2), “en la rapida
expansion de las metropolis del siglo XIX en Paris y Berlin, los inversores
privados iniciaron la construccion de viviendas que en su disefio conceptual
eran muy similares a muchas de las actuales formas de vecindad privada”,
de tal manera que las ciudades europeas fueron un referente muy importan-
te para la replicacion de las comunidades cerradas norteamericanas y de
urbanizaciones cerradas o privadas de otros paises del orbe.

A finales del siglo XX, bajo el régimen de condominio, aparecieron los
primeros indicios de manifestaciones de este fenomeno ya identificado ple-
namente como un tipo de urbanismo en forma de fragmentos cerrados resi-
denciales (FCR), muy similar al concepto norteamericano y que prolifero
tanto en la Ciudad de México como en las metropolis de Guadalajara, Puebla,
Monterrey y en las de la frontera con Estados Unidos, como Tijuana, Noga-
les y Ciudad Juarez (Ickx, 2002; Méndez y Rodriguez, 2005), ocupando
espacio territorial en particulares localizaciones.

El presente articulo es parte del trabajo de investigacion de la tesis
doctoral del autor, denominada Incidencia de los fraccionamientos cerrados
en la expansion y fragmentacion de la Zona Metropolitana de Tampico
(2016), en la Universidad Autonoma de Tamaulipas. Tiene como objetivo
dar a conocer los resultados de la 16gica de insercion de los FCR en la Zona
Metropolitana del Sur de Tamaulipas (ZMST), utilizando para este fin las
variables de localizacion y las caracteristicas del entorno espacial, su dimen-
sion y morfologia, debido a que su localizacion incide en la formacion ex-
pandida de la periferia y la fragmentacion urbana de la zona en general.

1. Interpretaciones del urbanismo residencial cerrado

La proliferacion del urbanismo cerrado es un fenémeno a nivel global. Esta
tendencia se presenta en multiples ciudades alrededor del mundo de manera
simultanea junto con sus particulares caracteristicas y motivaciones, asi como
sus distintas denominaciones. En México se le conoce como fraccionamien-
to cerrado de manera general, pero en algunas ciudades de los estados de
Jalisco y de Nayarit se les denomina cotos y claustros residenciales. En la
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ZMST se encuentra asentado en la Ley para el Desarrollo Urbano del Esta-
do de Tamaulipas la denominacion fraccionamiento de acceso controlado
(Titulo VIII, Capitulo I, Articulo 49); sin embargo, para efectos de la pre-
sente investigacion en adelante se le denominara fragmento cerrado residen-
cial (FCR), ya que en esencia sostienen el mismo concepto de urbanizacion
cerrada definido por Roitman (2004, p. 9), quién afirma que:

las urbanizaciones cerradas deben ser consideradas como un area residencial
cerrada en donde el espacio publico ha sido privatizado por la ley, restringiendo
el acceso vehicular o peatonal. De esta forma se privatiza el uso de calles, plazas
y parques dentro del perimetro de la urbanizacion. Estos espacios solo pueden
ser usados por los residentes [...] La urbanizacion cerrada incluye viviendas
unifamiliares de propiedad individual y otros edificios o espacios de uso comun
que son de propiedad colectiva [...] cuenta con una serie de dispositivos de
seguridad, como un cierre perimetral (muro, alambrado o rejas), alarmas, cama-
ras de circuito cerrado y guardias de seguridad. Generalmente este tipo de ur-
banizacion tiene una asociacion de residentes con funciones de poder ejecutivo
y en algunas ocasiones legislativo y judicial.

2. Proliferacion del urbanismo cerrado en la ciudad contempordnea

En los tultimos tiempos, la proliferacion del urbanismo cerrado tanto en
Norteamérica como en América Latina, y particularmente en México, se
torna mas evidente, generando una significativa produccion de investigacio-
nes; entre las mas destacadas se encuentran los trabajos de Davis (1999) y
Flusty (1994), McKenzie (1994) y Blakely y Snyder (1997) en Estados
Unidos; Caldeira (1998), Svampa (2001), Rodriguez y Arriagada (2004),
Roitman (2004), Prevot-Shapira (2000), Janoschka (2003), Borsdorf (2003)
y Céceres y Sabatini (2004) en Latinoamérica; asi como también Cabrales y
Canosa (2001) y Méndez y Rodriguez (2005), en la Ciudad de México y en
ciudades fronterizas. Con una perspectiva mas amplia estan las investigacio-
nes de Webster, Glasze y Frantz (2004), quienes tratan de establecer en el
libro Ciudades privadas. Global and local perspective, lineas interpretativas
que analizan la dimension global del fenomeno de la segregacion y de las
formas de la generacion y proliferacion del urbanismo cerrado:

a) En Norteamérica el estudio del urbanismo cerrado se centra en los
temas sobre la percepcion del miedo y la reduccion del espacio publico, en
donde parecen cristalizarse todos los procesos del desarrollo urbano actual
de “una ciudad rigidamente estratificada por ocupacion y clase, que sefiala
en cambio una vasta difusion del individualismo y la iniciativa de empresa-
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rios, en cuya Optica, posesiones y apariencias son esencialmente las marcas
de distincion social” (Harvey, 1990, p. 17).

Davis (1990) y Flusty (1994) coinciden al sostener que la ciudad pla-
neada es una ciudad fria en la que los valores de la comunidad, el esfuerzo
individual y las tradiciones estan en decadencia, asegurando que este tipo de
ciudad produce miedo. Flusty se refiere a la ciudad de Los Angeles como
una urbe que busca la tranquilidad, la seguridad y la disminucion de la cri-
minalidad, basandose en la construccion de urbanizaciones cerradas.

McKenzie (1994) analiza el poder creciente de las asociaciones de
propietarios de comunidades cerradas, considerando este hecho como la
expresion mas clara del proceso de privatizacion del espacio publico que
caracteriza a las ciudades norteamericanas, representando un gran riesgo para
la estabilidad de la comunidad ya que son estas asociaciones privadas quie-
nes crean mayores controles y normas a los propios residentes de las urba-
nizaciones en cuestion.

b) En Latinoamérica, la expansion del urbanismo residencial cerrado es
producida en la mayor parte de las grandes metropolis, tales como Buenos
Aires, Santiago, Sdo Paulo y la Ciudad de México. Resulta interesante el
estudio de Svampa (2001), quien plantea que Buenos Aires ha sido campo
de un creciente proceso de segregacion espacial expresado por el acelerado
y cuantioso aumento de los barrios cerrados a partir de 1989, bajo un am-
biente de incertidumbre social, violencia y criminalidad, a los que nombra
“los espacios de los ganadores y los perdedores” (Svampa, 2001, p. 39). Sao
Paulo es considerada por Caldeira (1998) como una de las urbes con mayor
desigualdad en la distribucion de la riqueza a nivel mundial. Menciona que
el fenomeno de los enclaves fortificados (como le conocen en Brasil) ha
tenido repercusiones en los tltimos 15 afios directamente en lo social -como
consecuencia de la imposicion de esta nueva forma de segregacion espacial—,
transformado la vida publica de la ciudad debido a la influencia material y
simbdlica que ejercen. Borsdorf (2003) realiza un interesante analisis y des-
cubre que la tipologia del modelo de urbanizacion cerrada tiene sus motiva-
ciones en la etapa mas reciente de la historia, aportando opiniones de gran
valor al advertir la formacion de un nuevo orden y sentido de concepcion de
la ciudad, centrando como factor causal la proliferacion de FCR rodeados
de vallas que expresan la inaccesibilidad urbana, la exaltacion de la exclu-
sividad, el prestigio social, la escasa o nula interaccion entre los grupos so-
ciales y el poco aprovechamiento de la infraestructura y del equipamiento
urbano. En este grupo de investigadores se encuentran Rodriguez y Arriaga-
da (2004), Roitman (2004), Prevot (2000) y Janoschka (2003), partidarios
de considerar que los FCR son consecuencia y no causa de la fragmentacion
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espacial, debido a la liberacion del mercado del suelo, al proceso de globa-
lizacion, a la desigualdad social y a la segregacion con la que hoy se cons-
truyen las ciudades.

¢) Los estudios en México estan adquiriendo su propia identidad porque
ya cuentan con marcos basicos de referencia (Enriquez, 2007), de alli la
importancia de los estudios de Cabrales-Barajas y Canosa (2001) en Guada-
lajara; de Capron y Esquivel-Hernandez (2016) en la Zona Metropolitana
del Valle de México; Garcia-Peralta (1986) en Querétaro, y finalmente los
estudios de Méndez y Rodriguez (2005) y Mendoza Terrazas y Sanchez
Flores (2009) en las ciudades de la frontera noreste de México, en donde la
insercion de este fendmeno urbano y su comportamiento son particularmen-
te distintos al tener a muy poca distancia el paisaje urbano de las ciudades
fronterizas de Estados Unidos.

3. Ubicacion de la Zona Metropolitana del Sur de Tamaulipas.
Area de estudio

La Zona Metropolitana del Sur de Tamaulipas (ZMST) esta integrada por
las ciudades de Tampico, Madero y Altamira. Colinda al norte y noreste con
los municipios de Aldama y Gonzalez en el estado de Tamaulipas, al orien-
te con el Golfo de México, al sur con el estado de Veracruz y el rio Panuco,
y al oeste con el estado de San Luis Potosi (véase la Figura 1). La superficie
de estudio es de 1 792 km? distribuidos de acuerdo con el Cuadro 1.
Tampico y Madero son los municipios mas pequeflos del Estado de
Tamaulipas, con 48.46 km? y 114.52 km? respectivamente; en cambio Alta-
mira tiene mayor superficie territorial, con 3 819 km?y es el cuarto munici-
pio mas extenso del estado. Entre sus atributos geograficos se encuentran
sistemas hidricos como: el rio Panuco y el Tamesi, numerosas lagunas urba-

Cuadro 1
Superficie y poblacién de Tampico, Madero y Altamira, Tamaulipas
Superficie Niim. Densidad

Localidad municipal Porcentaje de habs. de habs.
Altamira 1661 km? 91.22 235 066 141.52 habs./km?
Tampico 62.86 km? 422 209 175 3 327 habs./km?
Madero 68.10 km? 4.56 314418 4 617 habs./km?
Total 1 792.70 km? 100.00 758 659

Fuente: Elaboracion propia con base en el Plan Municipal Desarrollo, 2013-2016.
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Figura 1
Ubicacion de la Zona Metropolitana del Sur de Tamaulipas
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Programa Metropolitano de Ordenamiento
Territorial de Altamira, Ciudad Madero y Tampico (2010).

nas, el gran humedal del rio Tamesi y su sistema lagunario (Hurtado Baker,
2014), los cuales ejercen un importante impacto en las formas de crecimien-
to y expansion de la ciudad, asi como en la vulnerabilidad de ciertas zonas
hoy convertidas en emplazamientos urbanos en riesgo de inundacion.

4. Generacion y reproduccion del urbanismo cerrado en la ZMST

La intromision del urbanismo cerrado, de acuerdo con el concepto de exclu-
sividad y acceso controlado, fue identificado a principios del siglo XX en el
sur de Tamaulipas con la llegada de empresas petroleras extranjeras a Tam-
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pico, al fundarse en ese tiempo las colonias residenciales en donde sus
ocupantes eran exclusivamente empleados de tales empresas, con cargos de
medio y alto rango, lo que nos indica que dicha disposicion de privacidad y
exclusividad con sus respectivas limitaciones conceptuales no son del todo
desconocidas para la region. Pocos son los vestigios que atn se conservan
de este antiguo planteamiento urbano, entre ellos atn prevalecen: la colonia
Aguila, localizada en un predio distante 4 km del centro urbano de Tampico
y a 11 km de la refineria (ubicada en Villa Cecilia, hoy Ciudad Madero). Las
residencias fueron disefladas segln los estilos arquitectonicos ingleses, de
buena calidad, buenos materiales y con una planeacion previa.

En Ciudad Madero atn prevalece la colonia 1° de Mayo, de acceso
controlado, con la misma funcion de origen: dedicada a los técnicos y per-
sonal mas solicitado para el manejo practico de las refinerias.

Es a partir de 1990 que en la ZMST aparece por primera vez un FCR
denominado Lagunas de Miralta (929 lotes), localizado en la periferia de
Altamira, dirigido a la poblacion de mayores ingresos; entre sus atractivos
sobresalen la ubicacion colindante con la laguna del Chairel, asi como la
magnitud de sus residencias (con una dimension superior a los 300 m? de
construccion), con buena calidad de materiales, disefio arquitectonico y lo-
tificacion promedio arriba de los 700 m?.

Lagunas de Miralta esta provisto desde su origen con ciertos elementos
representativos de exclusividad, tales como: caseta de control en el acceso
principal, personal de vigilancia, segundo acceso restringido s6lo a 500 m de
distancia del primero, extensas areas de esparcimiento, piscina, canchas depor-
tivas y campo de golf. El proyecto urbanistico esta conformado por tres zonas
de distinto nivel habitacional, publicandose en la fase de preventa la construc-
cion de torres departamentales de lujo con mas de cuatro niveles de altura.

A partir de entonces y durante los siguientes 25 anos fueron multipli-
candose los FCR en la zona metropolitana; surgieron Las Villas (colindantes
con Lomas de Rosales, zona urbana de alta plusvalia en Tampico), un con-
junto residencial integrado por un sistema de nueve FCR, tres de ellos (Villa
Encantada, Villa Dorada y Villa Vera) representan la mayor cantidad de
predios (los de mayor tamaio), mientras el resto estd formado por pequefias
agrupaciones de seis a ocho residencias agrupadas mediante barda perimetral
y control de acceso.

Posteriormente siguieron Los Encinos en Altamira; Los Almendros,
Jardines del Valle Club Residencial y Haciendas del Rull, en Tampico; final-
mente, esta el caso del Club Nautico en Altamira, constituido por cuatro
diferentes FCR, cada uno con su propio sistema de control de acceso, colin-
dantes unos con otros.
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Los desarrollos habitacionales de cualquier nivel que se construyen en
la ZMST siguen en su mayoria las pautas del modelo de FCR, bajo el régimen
de condominio. Actualmente y como una derivacion del FCR, se produce el
cierre de colonias, secciones de ellas y calles (anteriormente abiertas), emu-
lando dicho concepto al limitar el libre transito por la ciudad.

Hacia finales de los noventa, la desregulacion de la politica en el sector
habitacional en México se hizo mas intensa, mostrando gran apertura a la
presencia de promotores desarrolladores de vivienda en el mercado habita-
cional, cuya estrategia planted que el papel del gobierno en el sector vivien-
da era desempeiiar el papel de facilitador' (Puebla Cadena, 2002) y no bene-
factor, como en épocas anteriores, que junto con la modificacion del
articulo 27 constitucional, favorecieron la expansion urbana al permitir
la comercializacion de tierras ejidales, liberando a las ciudades del cinturén
urbano que las contenia. Es cuando llegan a Tampico grandes empresas del
ambito nacional e internacional con el objetivo de producir vivienda de
manera masiva.

A finales de los noventa, la constructora Casas Geo adquiere terrenos
cercanos a la laguna de EI Champayan y produce uno de los FCR de vivien-
da de interés social mas grandes de la zona, denominado Lagunas Florida
Iy II (5 650 viviendas) y dos fraccionamientos cerrados mas: Villas de Al-
tamira (700 viviendas) y Villa de las Flores (300 viviendas), todas bajo el
concepto de fraccionamiento cerrado.

Posteriormente, en el afio 2006, con una inversion de 60 millones de
ddlares, la misma empresa produce siete nuevos FCR de vivienda de interés
social y de vivienda de nivel medio: el fraccionamiento Nuevo Campanario,
en Altamira; Joyas de Miramapolis [ y II, Joya Esmeralda y Joya Diamante
Residencial, en Ciudad Madero; asi como los fraccionamientos Bancario
Residencial y Jardines del Valle Club Residencial, en Tampico. En el afio
2008, Casas Geo inicid los proyectos de los FCR del Nautico Residencial,
Villas Nautico, Sotavento y Punta Laguna en la periferia de Altamira, al
borde de la Laguna de Miralta, dirigidos a distintos niveles economicos (alto,
medio y bajo).

Este modelo parte de una idea preconcebida desde el corazon mismo de
la empresa. Carlos Garcia Vélez y Cortazar, quien fuera vicepresidente de
disefio de la Corporacion Geo, S.A de C.V. en el afio 2000, explica que este
tipo de macro proyectos integrales tienen que ver con la escala, el equipa-

! Por facilitacion se entiende “la creacion de marcos legislativos, financieros, economicos
e institucionales [...] [donde] los gobiernos tienen la responsabilidad de formular la politica,
realizar inversiones publicas y crear y proteger los derechos de la propiedad, es decir, facilitar
el desarrollo del sector” de la vivienda (Puebla Cadena, 2002).
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miento, la infraestructura, la funcionalidad, el costo, la volumetria y la vi-
vienda en particular; le denominan “La Morada”, y se consideran distintas
escalas con subsistemas interrelacionados que conforman un sistema integral,
bajo la idea de que la volumetria se enriquece con la mezcla de diferentes
prototipos de vivienda, pretendiendo integrar los distintos grupos sociales,
como sucede en las ciudades.

Los FCR de tipo econémico medio y medio bajo resultan ser los mas
emblematicos. La condicion de régimen de condominio les permite la acu-
mulacion de una gran cantidad de viviendas dispuestas en forma individual,
en hilera o en mddulos cuadrados, en cuyos centros se encuentra el equipa-
miento y los servicios, dejando margen para las areas verdes.

Las viviendas se presentan en bloque, adosadas o individuales, de tipo
economico, en formatos denominados duplex, cuadruplex, séxtuples y oc-
tuples, con pequefios departamentos de entre 40 y 54 m?, que repercuten en
la muy ajustada espacialidad interna de las habitaciones, pero con las ven-
tajas de poseer los servicios minimos de infraestructura, participar de las
areas verdes y contar con la seguridad de la muralla. En esta categoria se
mencionan: Los Mangos (desarrolladora Tercer Millenium), con capacidad
de 2 058 viviendas; Los Olivos (desarrolladora Aryve), con una capacidad de
4 116 viviendas; el FCR Sotavento (Casas Geo), con capacidad de 1 048
viviendas; y los Obeliscos (Casas Geo), con capacidad de 1 004 viviendas,
en Altamira.

5. Metodologia

Para el analisis de las logicas de insercion de los FCR en la ZMST, se desa-
rrolla una investigacion descriptiva.

La investigacion corresponde al analisis espacial urbano que mediante
indicadores cuantitativos y cualitativos pretende obtener el conocimiento de
los elementos que identifican a las unidades de estudio y sus localizaciones
de insercion. Se establecen en principio las caracteristicas basicas de las
unidades de estudio: los fragmentos cerrados residenciales (FCR), determi-
nandose una seleccion no probabilistica de muestreo discrecional, debido a
la utilidad que le significa para la presente investigacion una seleccion previa
de unidades de estudio ajustadas a la definicion que determina aspectos de
forma, estructura, funcion, uso, dimension y escala. Las unidades de estudio
son los FCR insertados en la ZMST, emplazados en distinta proporcion sobre
las tres ciudades que integran la zona, sumando 55 FCR en Tampico, 19 en
Altamira y 26 en Ciudad Madero.

Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 33, nim. 3 (99), 2018, pp. 639-669
ISSN 0186-7210; e ISSN 2448-6515; doi: http://dx.doi.org/10.24201/edu.v33i3.1795



LOGICAS DE INSERCION DEL URBANISMO RESIDENCIAL 649

En primer término se ubicaron en el mapa de la ZMST las localizaciones
de los FCR, posteriormente se calcularon las superficies de cada fragmento,
realizandose en la cartografia la caracterizacion espacial de cada uno de ellos.
Para la determinacion de las l6gicas de insercion se definieron cuatro tipos
de insercion o emplazamientos diferenciados: /) dentro de las tramas de la
ciudad, 2) en los lugares del borde urbano, 3) en los sitios intersticiales, y
finalmente, 4) los insertados sobre la periferia tomando en cuenta las varia-
bles de analisis seleccionadas, tales como: la forma del perimetro, la super-
ficie, la dimension del perimetro, el uso urbano del fragmento, la densidad
residencial, la tipologia de colindancia, el nimero de viviendas, su posicion
respecto a los centros urbanos mas proximos, las localizaciones de riesgo y
los tipos de colindancias (véase la Figura 2).

En la Figura 2 de la ZMST se localiza la posicion de emplazamiento de
los FCR, sefialados con puntos negros contenidos dentro de las figuras de
cuadro, circulo y triangulo; del lado derecho del mapa destacan los kilome-
tros de distancia y con franjas obscuras se definen intervalos a cada 5 km de
separacion. Se distinguen dentro de la figura triangular los FCR en un entor-
no de contraste, ya que la generalidad del nivel de vivienda en esa zona es
del tipo econdémico y de interés social, en contraste con FCR de nivel eco-
néomico muy alto. Dentro de la figura cuadrada se encuentran los FCR en la
periferia de Altamira (zona de expansion urbana); ésta es la zona que man-
tiene la mayor diversidad y contraste de FCR, encontrandose tanto las de
mayor superficie con vivienda social, como las de vivienda tipo medio, re-
sidencial y campestre. Finalmente, dentro de la figura del circulo se concen-
tra una considerable cantidad de FCR, la mayoria localizados en una de las
zonas de mayor plusvalia en Tampico.

6. Analisis de la l16gica de insercion de los FCR en la ZMST

Los FCR son un fenémeno urbano claramente visible que se concentra en
distinta proporcion entre Tampico, Madero, Altamira y su periferia de la
ZMST. En Tampico se caracterizan por su presencia dentro de la trama ur-
bana de la ciudad, en donde poco a poco se han subdividido las manzanas
de la reticula preexistente y reutilizado lotes vacantes para dar cabida a FCR
en su mayoria menores a una hectarea. En otros casos, se han ocupado los
terrenos intersticiales para urbanizaciones mas grandes; estos ultimos se han
emplazado de forma extendida y caprichosa sin tener que ordenarse bajo las
alineaciones de calles o de lotificaciones, provocando cortes permanentes en
la continuacion de la trama urbana o en la comunicacion intermetropolitana.
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Figura 2
Emplazamiento de los FCR en la ZMST
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En Ciudad Madero la mayor parte de los FCR se encuentran insertados
en la trama urbana; la reutilizacion de lotes, con construcciones abandonadas
en su mayoria, ha servido como espacio para la construccion de estos nuevos
productos urbanos. Llama la atencion el caracter aun habitacional de su
centro urbano y la tendencia a la gentrificacion, que moderadamente se ha
emprendido con la insercion de FCR localizados en los primeros cuadros de
la ciudad, desplazando el caserio de madera de principios de siglo XX por
urbanizaciones cerradas tipo nivel medio, brindandole un aspecto mas reno-
vado a la ciudad.
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En Altamira resulta preocupante el emplazamiento de los FCR en la
periferia, con riesgos de inundacion y esparcidos sobre un territorio muy
distante de la ciudad.

Existen en la zona de estudio fragmentos urbanos residenciales que pue-
den considerarse cerrados debido a su configuracion sociourbana. Esto se
explica porque son exclusivamente para determinados grupos sociales o fami-
liares, lo que significa que s6lo miembros pertenecientes a una misma asocia-
cion —ya sea de trabajo, de sindicato o linea familiar— pueden vivir dentro del
recinto; formalmente se encuentran amurallados y controlados en su acceso.

La forma de los FCR puede variar y su tamaifio también, dependiendo
de lo extensivo de la propiedad; de igual manera, la trama vial varia partien-
do desde un acceso sin retorno o cul de sac en donde las propiedades se
alinean a la calle sin mayores complicaciones, hasta complejas propuestas
viales. Otros FCR se caracterizan por estar insertos en las manzanas que
forman la cuadricula de la ciudad; en este caso, la posibilidad de crear un
conjunto de esta naturaleza se debe a la gestion inicial de la subdivision de
lotes. Finalmente, se han identificado colonias que originalmente fueron
abiertas, pero en la actualidad han sido cerradas, se han instalado casetas de
vigilancia privada y se clausuro el resto de los accesos.

7. Construccion de una tipologia de FCR partiendo de una
légica de insercién urbana

Para la construccion de una tipologia a partir de una logica de insercion
centro-periferia es necesaria la localizacion de los FCR dentro de un marco
en el que se definen las particularidades de cada emplazamiento. Para esto
se determinaron cuatro variables de posicion de insercion: insertos en la
trama urbana, sobre territorio de intersticio, emplazados en los bordes de
la ciudad (linea perimetral que define el territorio urbano compacto del te-
rritorio en expansion) y los emplazados de manera dispersa en la periferia.
Los tipos de emplazamiento se exponen en las siguientes formas:

FCR insertados en la trama urbana (T-UR). Estos fragmentos se inser-
tan dentro de las manzanas preexistentes de la ciudad. La trama urbana se
forma mediante la disposicion de los edificios con respecto a las calles;
puede presentarse de dos maneras: como una trama compacta o cerrada
cuando los edificios se disponen unos junto a otros a lo largo de grandes
extensiones, o bien, abierta cuando los edificios dejan amplios espacios libres
entre ellos (Carrasco Aquino, 2000). Una trama urbana existe cuando hay
vialidades que se entrecruzan entre ellas, formando fragmentos de espacios
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interiores denominados manzanas, de formas y tamafios adecuados para ser
subdivididas en lotes propios de usos y tipologias urbanas; sin embargo,
debido a la insercion de los FCR, se pone en riesgo el funcionamiento y
viabilidad del sistema urbano de la trama.

FCR insertados en el espacio intersticial (IN). El concepto de intersticio
tomado como una dimensioén de analisis del territorio aparece como algo
confuso y guarda multiples significados en el estudio de las espacialidades
urbanas contemporaneas; sin embargo, en este caso, intersticio se refiere a
la situacion espacial particular de los espacios vacantes emergentes dejados
como remanentes por la superposicion de nuevos ordenamientos urbanos
que han surgido en un mismo sitio (Farifia, 2000).

FCR insertados sobre el borde (BO). Se le 1llama también perimetro o
contorno y es interpretado como los limites definidos entre el campo y la
ciudad. Se refiere a una situacion intermedia entre dos tipos geograficos
aparentemente bien diferenciados. Si bien es cierta la existencia de distintas
disertaciones respecto al significado y los alcances atribuidos a este concep-
to, en el caso que nos ocupa el borde o perimetro se reconoce, segin Pulido
(2014, p. 20), como “la orilla que circunda la mancha urbana”, ya que cir-
cunscribe o delimita lo urbano en la ciudad compacta del territorio extendi-
do y fragmentado de la periferia. Desde el ambito de la disciplina del urba-
nismo, la definicion de borde dada por Lynch (1960, p. 62) considera que:

Es el limite entre dos fases, rupturas lineales de la continuidad, como vias del
ferrocarril, bordes de desarrollo, playas, o muros [...] En dicha definicion se
representa al borde como una linea que separa dos espacios social y fisicamen-
te diferenciados y constituyen, bien sea una ruptura o una sutura de la continui-
dad urbana.

La situacion espacial y urbana del borde o del perimetro de una ciudad
generalmente es transitoria; esto se debe a que el borde urbano se encuentra
en una permanente transformacion con expectativas de cambio y es suscep-
tible de nuevas intervenciones; lo mismo sucede con el concepto de periferia,
cuya dinamica de evolucion se define mas plenamente con el tiempo.

FCR insertados en la periferia (PE). Para el presente analisis, la peri-
feria es considerada como el ambito en el cual se verifica la expansion
desordenada de la ciudad:

[...]la periferia nace y se establece como fendmeno tipico de la ciudad contem-
poranea, cuando las ciudades comienzan a expandirse mas alla del perimetro
[...] y el territorio se empieza a urbanizar por partes, alrededor de la ciudad
consolidada [Arteaga-Arredondo, 2005, p. 99].
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Es el territorio en el que se manifiesta con mayor evidencia la extension
residencial sobre el suelo a menor costo; es el lugar de la industria, el traba-
jo de masas, la planeacion de nuevas vias de transito carretero, lugar de
grandes centros comerciales, universidades y colegios privados.

Como se aprecia en la Gréfica 1, la mayoria del total de FCR en la ZMST
(63%) se situa dentro de la trama urbana; se caracterizan por su reducido
tamafio (hasta 5 ha, seglin los parametros de la clasificacion de nuestro es-
tudio), y suman aproximadamente 1 852 viviendas. Los FCR de posicion
intersticial representan s6lo 13%, los de borde 14% y los de periferia 12%;
estos ultimos son fragmentos de grandes dimensiones con vivienda social.
Se observa también que en Tampico la mayor parte de las ubicaciones de los
FCR se dan dentro de la trama urbana con 36%; en Ciudad Madero, con
21%; en Altamira s6lo 12% de los FCR se insertan en la periferia, con 11 739
viviendas. Mas de 26 035 viviendas coexisten bajo las normas del urbanismo
cerrado en la ZMST.

El riesgo de inundaciones en la ZMST afecta a un area de 28.67 km?
dentro de la cual se encuentran 93 colonias con aproximadamente 154 450
habitantes (consultese el Atlas de riesgos de Tampico, Madero y Altamira,

Grifica 1
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en Gobierno del Estado de Tamaulipas, 2009, pp. 100-112); del conjunto
total de FCR, el 37% (14 627 viviendas) esta en riesgo de inundacion (véa-
se el Cuadro 2).

Lo anterior se debe a la incidencia de localizacion con mayor frecuencia
de FCR en colindancia con cuerpos de agua como lagunas, rios o cuencas y
subcuencas hidroldgicas de escurrimiento de gran volumen en Altamira y en
Madero (véase el Mapa de Subcuencas Zona Metropolitana, plano clave
ME-6, en Programa de Ordenamiento Territorial de Altamira, Ciudad Ma-
dero y Tampico, 2010a). En la Gréfica 2 se observa que en Altamira y Ma-
dero la mayoria de las colindancias de los FCR se relacionan con cuerpos de
agua. Sin embargo, en Tampico la mayor incidencia de localizacion de los
FCR sucede en colindancia con vias suburbanas, almacenes de comercio y
edificaciones militares, debido esto ultimo a la proximidad de una superficie
de 48 ha destinada para campo militar.

8. Forma del contorno perimetral, dimensién o tamaiio
y colindancias de los FCR

La importancia del conocimiento de la forma de los FCR esta directamente
relacionada con la estructura del uso del suelo. La forma tiene un significa-
do relevante debido a que entre mas alargada sea la forma perimetral de los
FCR, dara como resultado una menor compacidad y una mayor fragmenta-
cion; en el sentido contrario, cuanto mas cercana es la forma a una figura
circular, mayor sera la condicion de compacidad y menor la tendencia hacia
la fragmentacion (Aguilera-Benavente, 2010, p. 19). El cambio en la forma
de los fragmentos a través del tiempo y de su crecimiento puede representar
una mayor dispersion en la ocupacién del suelo. Estos son valores funda-
mentales en el analisis de la estructura del suelo o del paisaje urbano soste-
nido por las métricas basicas de la ecologia del paisaje (McGarigal, Tagil y
Cushman, 2009). De acuerdo con esto, como inicio se identifican las formas
de los FCR mediante su geometria perimetral sujeta a distintas condiciones
de orden natural como la propia topografia del suelo, las delimitaciones de
los cuerpos de agua y de los elementos antropicos, tales como la reticula
urbana o los espacios intersticiales que atin permanecen en la ciudad.

Las formas perimetrales de los FCR de grandes dimensiones se encuen-
tran ubicadas generalmente en la periferia; por el contrario, las pequefias se
insertan en la trama de la ciudad o en espacios intersticiales. Los FCR,
desde los grandes hasta los pequefios, funcionan como entidades indepen-
dientes debido a su condicion amurallada y controlada, asi como por otros
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factores subjetivos que manifiestan sin palabras la prohibicion de acceso al
lugar. Se distinguen las siguientes formas de acuerdo con la clasificacion de
la geometria basica de los poligonos: poligonos regulares (lados y angulos
iguales) y poligonos irregulares (lados y angulos desiguales) dentro de las
formas geométricas artificiales; y finalmente las formas organicas (de la
naturaleza), tomando como referencia las formas basicas del trazado urbano
(Ducci, 1989, p. 57), excepto la radio-concéntrica por su ausencia en la zona
de estudio.

En el Cuadro 3 los FCR de geometria regular son los de mayor presen-
cia, con una ocupacion de superficie de 48.10%, la mayoria en la traza ur-
bana. Los FCR de geometria irregular, aunque son mas numerosos que los
organicos, registran una superficie menor debido a que éstos también se
encuentran en su mayoria dentro de la traza urbana y el valor del suelo es mas
caro que en la periferia. Los de forma organica poseen una superficie mayor,
aunque son menos (42.68%), ya que se trata de grandes FCR de vivienda
social.

El analisis de la dimension de la superficie de cada FCR es importante
ya que esta directamente relacionado con sus posibilidades de localizacion
e incidencia en el entorno urbano. Este dato esta relacionado con los feno-
menos de fragmentacion y de agregacion urbana debido a que el tamafio
medio del total de conjunto de FCR, junto con el nimero de ellos, aporta un
dato relevante sobre los niveles de fragmentacion del mismo uso residencial,
por lo que el incremento en el nimero de fragmentos, junto con una dismi-
nucion del tamafio medio de éstos, indica un incremento de la fragmentacion;
por el contrario, una disminucion del numero de fragmentos con un aumen-
to del tamafio medio de los FCR indica una tendencia hacia la agregacion
urbana (Alberti y Marzluft, 2004).

Se observa en la Grafica 3 una mayoria de replicacion de FCR con su-
perficies hasta 5 ha en 68% con geometria regular (mas proximo a una cir-
cunferencia); generalmente este tipo de FCR se encuentran dentro de la
trama urbana de Tampico y Madero con 36 y 21%, respectivamente. En
la Figura 3 se aprecian algunos FCR insertos en la ZMST, con datos de su-
perficies, forma, perimetro, tipologia de vivienda, municipio, tipo de locali-
zacion, cantidad de vivienda, tipologia de densidad urbana y tipo de colin-
dancias.

En el analisis del entorno, los factores de vecindad en colindancia con
los FCR son elementos determinantes de valorizacion, ya que son conside-
rados como uno de los elementos mas emblematicos para definir las logicas
de insercion del nuevo producto urbano, asi como también a la hora de
elegir el tipo de vecindario con el que se prefiere convivir. De acuerdo con
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Grafica 3
Superficies de ocupacion segiin tamaiio de los FCR en la ZMST
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Fuente: Elaboracion propia.

el analisis, es posible concluir las situaciones de contraste entre fragmentos
urbanos y las situaciones de riesgo en que se posicionan sobre el territorio.

En la Grafica 4 se puede observar que la l6gica de insercion de FCR en
Tampico tiene mayoria en zonas de densidad baja y de densidad residencial
(Programa Metropolitano de Ordenamiento Territorial de Altamira, Ciudad
Madero y Tampico 2007-2012, p. 59), asi como también en las zonas inters-
ticiales. En Altamira las inserciones de FCR, en su mayoria de vivienda
social, estan en suelo vacante de la periferia.

9. Resultados de analisis de la l6gica de insercion
de los FCR en la ZMST

En Altamira se manifiesta la tendencia a elegir lugares de insercion de acuer-
do con las zonas menos valorizadas de la region debido a su riesgo de inun-
dacion o suelo barato de antiguos ejidos,” las zonas mas alejadas en la peri-
feria, y las zonas con mayor contraste entre el nuevo producto residencial y
su entorno, produciéndose una particular fragmentacion del espacio urbano,
en donde a pesar de que los grupos socioecondmicos se encuentran mas
cercanos unos de otros, en realidad estan “separados por muros y tecnologias

2 Se autoriza la venta de tierras ejidales a partir de la modificacion del articulo 27 de la
Constitucion Federal y de la reforma a la Ley Agraria en 1992 en México, y se empiezan a
comercializar vastas extensiones de tierras, dando pie, entre otros factores, al surgimiento de
los conjuntos urbanos de vivienda de interés social.
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LOGICAS DE INSERCION DEL URBANISMO RESIDENCIAL 663

de seguridad”, tal y como lo explica Hidalgo (2004, p. 31). Esto significa
que, debido a una logica de insercién emplazada sobre la periferia, encierra
distintas caracteristicas que la convierten en un territorio de suelo disponible,
barato, con espacio extenso y con las facilidades para un mercado exitoso
preferentemente para las inmobiliarias como Casas Geo (principal construc-
tora de vivienda en FCR en la periferia de la ZMST), que cuentan con las
nuevas politicas de vivienda y financiamiento de interés social para la ad-
quisicion de dicho patrimonio, en donde “las empresas privadas se encargan
de la produccion de viviendas y los organismos publicos se encargan de crear
la demanda [solvente]”, segun palabras de Capron, y Esquivel-Hernandez
(2016, p. 133). La logica de insercion de los FCR en la periferia con respec-
to al distanciamiento de la ciudad plantea que mientras para ciertos grupos
representa una ventaja o un privilegio, para el resto de los habitantes tiene
implicaciones relacionadas con el transporte y el equipamiento insuficiente,
dando motivo para iniciar el regreso a la ciudad.

En Tampico llama la atencion el impacto de una mayor fragmentacion
urbana producida por efecto de la insercion de la mayoria de FCR dentro de
la trama urbana en un area de alto nivel socioecondmico denominada Zona
Dorada, cuyas caracteristicas mas sobresalientes son su posicionamiento en
el mapa y la calidad de sus viviendas (sin equipamiento, sin zonas verdes,
piscina o cualquier otro equipamiento como atractivo). Bajo esta condicion,
mas del 80% de los FCR de Tampico se conjugan en una especie de confla-
gracion y estado de alerta, en donde no se manifiesta el contraste socioeco-
nomico porque en general son de la misma tipologia residencial, pero si
ejercen un aumento en la “insularizaciéon” (Capron y Esquivel-Hernandez,
2016) o fragmentacion de dicha zona.

En Ciudad Madero es notable la iniciativa de una reconversion urbana,
cambiando el parque habitacional obsoleto por una gentrificacion moderada
al insertar en su centro urbano FCR, los que han mejorado la imagen de la
ciudad respetando el perimetro circundante segun la Ley de Desarrollo Ur-
bano y eliminando la muralla perimetral por la alineacion de residencias.
Finalmente, se mantiene viva en Ciudad Madero la prevalencia de criterios
de insercion de FCR en zonas bajas, inundables y alejadas de la ciudad
(hacia la parte oeste, sobre lagunas urbanas) promoviendo la expansion y la
fragmentacion urbana con la incidencia de FCR de vivienda social en la
periferia, situacion que ciclicamente expone la mala planeacion de la ciudad.
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664 GARCES CARRILLO Y ROSAS LUSETT

Conclusion

Los FCR son un fenémeno con fundamentos y motivaciones diversas y
particulares que dificilmente desapareceran del escenario urbano en el futu-
ro; su presencia se debe a un camulo de factores que se conjugan en nume-
rosas ciudades que padecen en general condiciones similares de la nueva
realidad global. La logica inicial de los FCR enfocada so6lo a los mas privi-
legiados, a los nuevos habitantes de la periferia convencidos de un nuevo
modelo de vida centrado en la exclusividad y en medio de la naturaleza,
siguiendo patrones de autosegregacion y otras ventajas, hoy colindan con
FC de vivienda de interés social de gran tamafo u otras comunidades de
contraste, prevaleciendo una evidente fragmentacion urbana en la periferia,
profundizando de este modo el aislamiento y la distancia social entre ellos
mismos y la ciudad central. Sin embargo, la desventaja de compartir una
misma logica de insercién de ambos emplazamientos urbanos en la periferia
radica no sélo en lo anterior, sino que mientras los ricos gozan de todo tipo
de privilegios y potencialidades, para el resto de los habitantes el costo del
aislamiento es muy alto, debido a las enormes distancias entre ellos y la ciu-
dad, los riesgos de inundacion, los insuficientes servicios basicos, la falta de
seguridad y la aparicion de la nueva violencia urbana. Todo lo anterior
presenta una dicotomia: por una parte, para ciertos grupos sociales dicha
logica de insercion de FCR representa una ventaja, casi una oportunidad para
el lucimiento del automdvil propio; pero para el resto de los habitantes en
esa misma situacion tiene implicaciones que relacionan el salario con los
altos costos del transporte y el gasto del tiempo en traslados, dando pie fi-
nalmente al abandono de sus viviendas y a la pérdida de su patrimonio.

Existen diferencias sustanciales acerca de la aplicacion y funcionalidad
del concepto de condominio y las normas internas. Por una parte, los FCR
de los mas privilegiados se ajustan a la estructura y funcion acordada de
conjunto, con el respaldo de una economia suficiente para el mantenimien-
to y los servicios; pero por el contrario, a los habitantes de los FCR de vi-
vienda social les resulta complicado el no contar ni con los recursos ni con
la preparacion para organizarse, generandose diferencias y desacuerdos
entre ellos.

Ciertamente, la ZMST aun se encuentra en ese estado de transicion
provocado por las transformaciones de la estructura urbana de la ciudad
interna y con mayor fuerza por la expansion residencial hacia la periferia.
Diariamente se transforman y se replantean subdivisiones de las antiguas
manzanas de la ciudad, con el propésito de insertar algin FCR en lo ya lo-
tificado, o emplazar en la periferia nuevos proyectos de FCR dependientes
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del automovil privado o del transporte publico que complican la situacion
urbana desde el centro hasta la periferia.

La tendencia de la construccion y la organizacion de la ciudad hoy en
dia mira hacia una direccion en donde el tema de la vivienda, la logica de
insercion y sus condiciones de funcionalidad responden solo al interés del
empresario y constructor de la ciudad privada: una ciudad compuesta de
células aisladas, imponiendo un criterio propio para lograr un mejor negocio
y mayores ganancias, por encima del interés comunitario de la ciudad y de
sus habitantes en general.
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