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RESUMEN

Este trabajo estudia el surgimiento y evolucion de los fraccionamientos habitacionales cerrados en
areas periurbanas de la ciudad de Tijuana, considerando las transformaciones de los espacios
residenciales, a partir de 1990 a 2010. Se utilizaron técnicas de investigacion documenta y
estadistica de las dependencias de administracién urbana local. La informacion estadistica de
variables demogréficas y socioeconémicas proviene del INEGI, y la organizacion de la informacion
obtenida es clasificada por afios y zonas geogréficas. Los fraccionamientos se ubican en mapas a
través del programa Arc Gis 9.2. Se incluye un acercamiento tedrico sobre la base funcional del
sector residencial del periurbano y su relacién con los fraccionamientos cerrados como parte de las
acciones globales y endégenas que los han fortalecido como modelos alternativos para distintos
grupos sociales que demandan vivienda y en ocasiones acceden a las de de bajo costo y facil

financiamiento, pero consintiendo a localizaciones periurbanas muy alejadas de los centros de

recursos urbanos.

INTRODUCCION
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En gran parte de las ciudades latinoamericanas, vienen observando importantes
cambios en sus estructuras urbanas, como parte de la rapida expansion territorial
y socioeconOmica que presentan ante el desarrollo de fenbmenos globales que se
materializan en las formas y organizacién del espacio urbano y de sus funciones,
particularmente expresados en las é&reas periurbanas. El trabajo estudia el
surgimiento y evolucion de los fraccionamientos habitacionales cerrados en areas
periurbanas de la ciudad de Tijuana, considerando las transformaciones de los
espacios residenciale, a partir de 1990 a 2010. Se aborda el espacio residencial
periurbano y los fraccionamientos cerrados, para después continuar identificando
el proceso de crecimiento de la ciudad y finalizar con una descripcion de la

evolucion y distribucion geogréfica de los fraccionamientos cerrados.

1. El espacio residencial periurbano y los fraccionamientos habitacionales

Los diferentes paisajes y usos del suelo, las areas intraurbanas se distribuyen
espacialmente con una estructura determinada por un centro, areas residenciales,
zonas industriales y espacio periurbano. Las diferencias entre las actividades, la
composicion de la poblacion, las rentas del suelo y otros factores definen diversos
enfoques tedricos que explican esa estructura mediante el andlisis de los modelos
de organizacion y funcion del espacio urbano. (Zarate, 1991, p.151) El periurbano
corresponde a un espacio intermedio en el que la urbanizacién va avanzando
hacia la zona rural en medio de una diversidad de procesos caracterizados por

distintos grados de influencia en lo economico, social, fisico, y con un caracter



dindmico y multifuncional en usos como los agricolas, industriales, residenciales,

recreativos, naturales, etc. (Gonzélez, 1987, p.439)

La vision de la ciudad descentralizada y dispersa (Monclus, 2000, p.223) con
diferentes procesos, ha dejado atras a la ciudad compacta “fordista” y se impone
como el modelo anglosajén reproducido en otras ciudades. (Avila, 2001, p.114)*
De esta manera en las ultimas décadas los estudios en las metrépolis y otras
ciudades latinoamericanas coinciden en afirmar que mecanismos de estrategias
macroeconomicas de liberacién y desregulacion por parte de los gobiernos en un
contexto de la globalizaciébn y otros procesos enddgenos, producen cambios
profundos en la restructuracion urbana bajo lo cual se intensifican y expanden
fendmenos como las nuevas modalidades de expansion periurbana, donde las
estructuras policéntricas y otros efectos como la segregacion residencial y

fragmentacion, entro otros, modelan nuevos procesos en el crecimiento

periurbano. (De Mattos, 2002, p.1-5).

Asi, las areas residenciales en las periferias han sufrido cambios profundos
involucrados con fendmenos como la construccion de complejos de vivienda tanto
unifamiliar como de edificios de departamentos dirigidos a diferentes niveles
sociales y, también la invasion de terrenos no ocupados 0 no aptos

fisiograficamente en esta franja, por parte de grupos de clases bajas y/o

! Un nimero importante de las grandes ciudades de Estados Unidos han desarrollado una economia muy
ligada al fenémeno de la periurbanizaciéon. Varios autores (Castells,1990;Dézert,1992;Castells y Hall,1994)
mencionan algunos de los mas importantes factores: la contra-urbanizacion, desarrollo de los medios de
transporte y proliferacion de rutas terrestres rapidas, desarrollo de grandes superficies comerciales (malls),
descentralizacion de los campus o institutos universitarios ligados a la investigacion, crecimiento de las zonas
suburbanas ocupadas por familias jovenes (técnicos, investigadores e ingenieros, ligados a las empresas de
alta tecnologia, y la preferencia en general, por el habitat natural.



migrantes; las grandes obras de infraestructura como aeropuertos o vias de
comunicacion principales que facilitan el desarrollo de actividades productivas, y
gue en su conjunto atraen la ubicacion de toda clase de usos del suelo. (Aguilar,
2006, p.5-7). Como parte de las transformaciones del sector residencial en el
periurbano y en el contexto de la formacién de nuevas centralidades, surgieron
ndcleos residenciales con la construccion masiva de viviendas con diversas
caracteristicas como el cercamiento perimetral y control de sus accesos, bajo los
conceptos de exclusividad y seguridad, asi como el de contacto con la naturaleza,
gue en su conjunto podrian ofrecer una mayor calidad de vida a sus residentes.
(Martin ,2006, p. 701)? Se les denomina segun variaciones de sus caracteristicas y
localizacion, como guetos de lujo, o bien, enclaves fortificados en Brasil, gated
community norteamericanos. En México es comun el uso del concepto
fraccionamientos o desarrollos cerrados, el cual varia segun las localidades.

(Cabrales 2001, p. 230-233)

2. Expansion residencial en la ciudad de Tijuana

El municipio de Tijuana es el segundo méas pequefio del estado de Baja California,

se localiza en el extremo noroeste de la frontera norte de México, compartiendo

> A estos conjuntos se les puede definir como asentamientos privados, muchas veces construidos fuera de la
red publica y fisicamente separados por alguna frontera material (perimetro delimitado por algun tipo de
cercamiento controlado), y sobre la base de la produccién privada de los servicios urbanos dentro de su area,
y que ofrecen a sus residentes un conjunto muy amplio de servicios (seguridad, recoleccién de residuos,
areas verdes, etc.).



frontera con el estado de California en Estados Unidos y hacia el sur con la zona
de conurbacion con el municipio Playas de Rosarito, al este con Tecate y al oeste
con el Océano Pacifico. El desarrollo socioeconémico de la ciudad esta
relacionado con diversos acontecimientos historicos producto de su posicion
geopolitica de frontera, es la localidad de mayor poblacion estatal, concentra el
49.3% con 1 559 683 habitantes. En sus etapas de mayor crecimiento
demografico se llegéb a tasas de incremento mayores del 9%, la cual ha
disminuido hasta llegar en el 2010 a 2%. Para 1994 ya se cubria alrededor de 19
500 hectareas, distribuidas irregularmente tomando en cuenta la configuracion
topogréfica y el desfase en la adecuacién para la urbanizaciéon. En los afios
siguientes se incorporaron areas urbanizadas principalmente al noreste, este y
suroeste, cuyas areas de expansion contribuyeron a compactar algunas zonas.

(Véase figura 1)

Figura 1. Mapa del area de crecimiento urbano en Tijuana, B.C. (1972-2010)
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El espacio habitado

El area urbanizada de la ciudad incluyendo los baldios o zonas no ocupadas,
ascendia en 2009, a 34 462 hectareas cuya configuracion se encuentra
estructurada por un centro urbano consolidado compuesto por dos nucleos, el
centro tradicional y la zona Rio Tijuana, ademés de 19 subcentros y 16 corredores
urbanos. Sin duda, el centro Urbano sigue siendo una zona de alta concentracién
de funciones comerciales, turisticas y administrativas, que junto con la Zona Rio
Tijuana representan las de mayor accesibilidad de transporte y de mayor valor

econdmico. La superficie habitacional actual es alrededor de 11 244 hectareas que



representan el 32.7% del total urbanizado. L a tendencia en el tipo de viviendas ha
sido multifamiliar que concentra el 72% del cual el 92% corresponde a vivienda de

interés social y sélo el 8.5% de interés medio. (IMPLAN, 2009)

3. Los fraccionamientos habitacionales cerrados en el periurbano residencial

de Tijuana

Ante el crecimiento de la demanda de espacio disponible en Tijuana, con la
aplicacion de una politica urbana que favorecido la planeacion a través de
infraestructura de vialidades y demdas servicios urbanos, se favorecio la
construccion de unidades habitacionales de distintas caracteristicas,
observandose a partir de los afios noventas amortiguando los efectos del déficit de
vivienda. (IMPLAN, 2009) Se registraron 147 fraccionamientos con caracteristicas
diversas, en los primeros afios de esa década surgieron unidades residenciales
cerradas de pocas viviendas de caracter exclusivo, dirigidos a estratos altos,
algunos ubicados en zonas costeras y de lomerios cercanas a la zona central y

gue explotaban el atributo del paisaje.

Ahora bien, es a partir del afio 2000 que comienza la expansion del fenémeno y el
namero de proyectos aumenta rapidamente, en tres afilos se autorizaron 22 de los
cuales el 68% fueron del tipo multifamiliar y en la mayoria de los casos de interés

social. En el afio 2004 se concentra la mayor cantidad construida con mas de 6

® El déficit por hacinamiento en Tijuana era en el afio 2007 de 30 437 viviendas y por deterioro de 13 605
viviendas.



000 viviendas en total, pero es en 2007 cuando se introdujeron mas de 25 000
viviendas. En el periodo siguiente la tendencia se inclina a los enormes complejos
dirigidos a poblacion de ingresos medios -bajo y bajos con miles de viviendas
estrechas de tipo econdmico y ubicadas en las zonas mas exteriores del

periurbano. (Véase figura 2)

En el espacio periurbano predomina un patron de ocupacion residencial que
conforme aumenta la distancia en relacion al centro de la ciudad, los costos por
transporte se elevan, sin embargo, otros elementos como el precio del suelo
tiende a disminuir, por lo que para la industria constructora existen ventajas
comparativas que estimulan la localizacion de nudcleos habitacionales en zonas
periurbanas distantes. Los fraccionamientos cerrados en el area periurbana de la
ciudad de Tijuana ha estado influenciada por una serie de condiciones como la
presencia de suelo abundante de bajo costo y con estatus legal, con el desarrollo
de infraestructura como vialidades y sistemas de transporte, con suficiente

empleo, asi como la presencia de elementos naturales de costas y paisajes.

Para el estudio del patrén de distribucién la ciudad se dividié en ocho zonas
geograficas donde se ubicaron los fraccionamientos registrados, se destacaran
aquellas que enfatizan la condicion periurbana y marcan las direcciones del
crecimiento urbano. Estas zonas son: la Suroeste, Sur, Noreste, Este y Sureste.
La zona suroeste ubicada en la conurbacion con Playas de Rosarito, concentra el
24% de fraccionamientos, le sigue en importancia las zonas este y sureste con el

20% y la noreste con 8%, sin embargo las zonas que reunen la mayor cantidad de



viviendas son la sur con el 52% y la noreste con el 20%, y en tercer lugar la zona
sureste con el 14% de viviendas. Estos contrastes se entienden porque en
algunas zonas como la sureste la densidad es mayor, ya que el espacio habitable
es mas reducido, aunque la cantidad de fraccionamientos es mayor. En cambio,
en las zonas periurbanas mas alejadas geograficamente como la sur, noreste y
sureste, han surgido menor cantidad de los grandes complejos de miles de

viviendas localizados a grandes distancias de las areas centrales.

En la figura 2 se aprecian los grupos de fraccionamientos cerrados por zonas,
donde destacan aquellos localizados en las areas periurbanas mas distantes de
los principales centros de actividades lo que produce efectos negativos en los

tiempos de traslada a estos.

Figura 2. Mapa general de Fraccionamientos habitacionales cerrados, por zonas
geogréficas y distancias a principales centros de actividades en la ciudad de Tijuana,
B.C. (1990-2010
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CONCLUSIONES

La gran expansion del espacio periurbano residencial deTijuana desde décadas

pasadas, ha sido resultado de varios factores entre los que destaca su posicién



geopolitica como centro de intercambio internacional de bienes, capitales y
personas, lo que ha contribuido a procesos de cambios estructurales
influenciados por la globalizacion y otros factores de origen local y regional.
Situacion que se expresa notoriamente en la forma de organizacion del espacio
periurbano como los nuevos modelos habitacionales cerrados que surgen y se
reproducen ante la flexibilidad de los instrumentos de planificacion que permitieron
su construccién en zonas poco accesibles a los centros de recursos urbanos. En
los primeros diez afios de su proliferacion se tenian registrados 31
fraccionamientos presentando un incremento del 376% para el afio 2010.

Sin duda, este modelo de fraccionamientos cerrados periurbanos, no escapa a
una realidad globalizada que refuerza estandares de convivencia y consumo
dirigidos por el capital privado y sus intereses, pero ante factores como la
busqueda de seguridad, estatus y calidad de vida a precios accesibles a grupos

sociales diversos cuyos habitantes se ven afectados negativamente.
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