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Resumen

a Zona Metropolitana de Monterrey (zmm), en el norte de México, ha tenido un
crecimiento expansivo y disperso en las Gltimas décadas. En treinta y cinco anos,
la ciudad duplico su poblacion y aumento ocho veces la superficie del territorio
(Secretaria de Desarrollo Sustentable, 2020). Como medida de mitigacion y con
el objetivo de repoblar las zonas dentro de la ciudad que perdieron poblacion
debido a la migracion, se han impulsado regulaciones urbanas que liberan la densidad
y los potenciales de edificacion en algunos municipios; sin embargo, los esfuerzos son
aislados y sin una coordinacion metropolitana. ;Cuales son las directrices sobre norma-
tiva urbana en los municipios de la zmm?, ;qué densidad presentan sus municipios?, ;en
donde se localizan las zonas mas densas de la ciudad? El objetivo de esta investigacion
es establecer el estado actual de la regulacion local en materia de desarrollo urbano y
mapear la densidad de vivienda para identificar las ubicaciones con menor y mayor den-
sidad en la zmMm. Se mapea la densidad bruta por hectarea, a partir de la superficie por
Ageb para los dieciocho municipios de la zmm, a través de la herramienta QGis con datos
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del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2020 del Inegi. Se encuentra que los muni-
cipios periféricos de reciente incorporacion a la zmm, a diferencia de aquellos de mayor
urbanizacion, carecen de planes de desarrollo urbano y que la mayoria de los municipios
no cuentan con la normativa actualizada con base en las leyes vigentes. Las zonas de
mayor densidad se ubican en los municipios periféricos, asociadas a la construccion de
vivienda de interés social en serie, y las de menor densidad, en municipios interiores en
areas de mayor estrato socioeconomico, diluyendo asi los esfuerzos puntuales de densi-
ficacion de la ciudad.
Palabras clave: densidad; expansion urbana; planeacion urbana.

Abstract

The Monterrey Metropolitan Area (mma) in Northern Mexico has had an expansive and
dispersed growth in recent decades. In 35 years, the city doubled its population and grew
8 times in territory (Secretariat for Sustainable Development, 2020). As a mitigation me-
asure and with the objective of repopulating the areas within the city, urban regulations
have been promoted that allow higher density and building potentials in some munici-
palities; however, the efforts are isolated and without metropolitan coordination. What
are the urban regulation guidelines in the municipalities of the mma? How dense are its
municipalities? Where are located the densest areas of the city? The objective of this re-
search is to establish the current state of local regulation regarding urban development
and to map the housing density to identify the locations with the lowest and highest den-
sity at the mma. The gross density at the Ageb scale is mapped for the 18 municipalities
of the mma through the QGis software; data from the Inegi 2020 National Population and
Housing Census is used. It is found that the peripheral municipalities of recent incorpo-
ration to the mma, unlike those of greater urbanization, lack urban development plans,
and that most of the municipalities do not have updated regulations based on the current
laws. The areas with the highest density are located in the peripheral municipalities, as-
sociated with the construction of low-income mass housing, and those with the lowest
density in interior municipalities in areas of higher socioeconomic status, diluting the
small efforts of densification in the city.
Keywords: density; urban sprawl; urban planning.

Introduccion

Las ciudades mexicanas han tenido en las ultimas décadas un crecimiento horizontal y
una expansion sin precedentes. De 1980 a 2010 la poblacion se duplico, mientras que el
area urbana se multiplico por siete (Topelson de Grinberg, 2012). Este crecimiento despro-
porcionado de la superficie urbanizada respecto a la poblacion tiene como consecuencia
directa la reduccion de la densidad en la ciudad como conjunto, aunque pueden presen-
tarse zonas aisladas de alta densidad.

La densidad es un componente en el desarrollo de las ciudades que tiene diversas
aristas. Por una parte, es una unidad de medicion que determina la cantidad de pobla-
cion, de viviendas o de edificacion en un territorio, y por otra, es un lineamiento regulado
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por los gobiernos locales en los planes de desarrollo urbano para establecer rangos de
crecimiento en la ciudad y, por tanto, define el modelo de esta. Si bien la densidad per-
mite una lectura de la cantidad de elementos en el territorio, su materializacion puede
tomar formas distintas.

Al disminuir la densidad en las ciudades, se aumenta el consumo de territorio per ca-
pita, lo que vuelve mas costoso el mantenimiento de las infraestructuras publicas. A ello,
se suma un desarrollo zonificado que separa la vivienda de los lugares de empleo, equi-
pamiento, comercio y servicios, aumentando las distancias de viaje y los costos asociados
a la movilidad, y reduciendo la eficiencia de medios de transporte distintos al automovil
particular.

En México, la planeacion urbana se distribuye en los diferentes niveles de gobierno.
Estas facultades se establecieron por primera vez en la Ley General de Asentamientos
Humanos en 1993 y, posteriormente, en la Ley General de Asentamientos Humanos, Or-
denamiento Territorial y Desarrollo Urbano (LcAHOTDU) (Camara de Diputados del H. Con-
greso de la Union, 1993). En el pais, la configuracion territorial se ha constituido en zonas
metropolitanas que han ido en aumento, llegando a 74, de acuerdo con la delimitacion de
2015. En ellas, se concentran mas de 75 000 000 de personas, que representan el 62.8 %
de la poblacion nacional (Conapo, 2018).

Si bien en la organizacion territorial, estadistica y geografica de las ciudades predomi-
nan las zonas metropolitanas, la administracion pablica no se da con la misma facilidad.
La coordinacion metropolitana requiere de la participacion de las entidades federativas
en su promocion entre los municipios que la conforman. La falta de coordinacion deriva
en planeacion y desarrollo aislado y fragmentado en territorios que operan geografica-
mente como un continuo.

A nivel local, dentro de las facultades de los gobiernos municipales se encuentra la
elaboracion de planes de desarrollo urbano. Es en estos documentos en donde se deter-
minan, controlan y regulan las caracteristicas que tendra el desarrollo de las ciudades.
Los municipios de la Zona Metropolitana de Monterrey (zmm) han mantenido una planea-
cion urbana basada en la zonificacion, usos del suelo y lineamientos urbanos.

Ante las estadisticas de desarrollo urbano disperso, expandido y de baja densidad del
pais, scual es la normativa actual de densidad en los municipios de la zmm?, ;qué densi-
dad de vivienda construida presentan sus municipios?, ;en donde se localizan las zonas
mas densas de la ciudad? El objetivo de esta investigacion es establecer el estado actual
de la regulacion local en materia de desarrollo urbano y mapear la densidad de vivienda
para identificar las ubicaciones con mayor densidad en la zmm.

Para responder las preguntas de investigacion, se realiza una revision del marco re-
gulatorio en materia de desarrollo urbano en los niveles federal, estatal y municipal que
aplican en el estado de Nuevo Leon y los municipios que conforman la zmm. Se realiza una
matriz en donde se comparan los requisitos establecidos por la legislacion con las nor-
mativas emitidas en la materia por la entidad federativa y los municipios para determinar
si cumplen dichos requisitos.

Posteriormente, se lleva a cabo un analisis de la densidad de vivienda construida. Se
utilizan datos georreferenciados del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2020 del
Inegi, con nivel de desagregacion del Area Geoestadistica Basica (Ageb). A partir de la

Nam. 7. Vol. 7. Mayo 2021-Octubre 2021.
Instituto de Arquitectura, Diseno y Arte.
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



cantidad de viviendas por Ageb y la superficie de esta, se calcula la densidad bruta y se
mapea con escala de color para identificar la distribucion de la densidad en la ciudad.

Del analisis en materia normativa, se encuentra que existe una distincion entre los
municipios periféricos de reciente incorporacion a la zmm y los municipios centrales de
mayor urbanizacion. Los primeros carecen de planeacion urbanay en los segundos, aun-
que la tengan, no se encuentra actualizada y en concordancia con la Ley de Asentamien-
tos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon
(LAHOTDUNL) (H. Congreso del Estado de Nuevo Ledn, 2019).

Respecto a la localizacion de la densidad, se identifican zonas de alta densidad en los
municipios periféricos de reciente urbanizacion en donde se han desarrollado grandes
conjuntos de vivienda de interés social, asi como en areas de pobreza urbana dentro de
la ciudad. Mientras que las zonas de menor densidad se localizan en los municipios de
mayor estrato socioeconomico, al sury poniente.

Antecedentes

Monterrey es una ciudad industrial, capital del estado de Nuevo Leon, en el noreste de
México. Es la segunda ciudad con mayor poblacion del pais con cerca de 4.9 millones de
habitantes y una tasa de crecimiento anual promedio de 2.2 % (Conapo, 2018). Esta ciu-
dad, al igual que otras del pais, tuvo una expansion del area urbana a un ritmo mayor que
su crecimiento de poblacion que refleja un modelo de ciudad discontinuo, disperso y de
baja densidad.

Por su localizacion cercana a la frontera con Texas, en el corredor economico asociado
al Tratado de Libre Comercio de América del Norte (TLCAN), tuvo un crecimiento econdomi-
co relacionado con la apertura economica del pais en la década de 1990 y la subsecuente
inversion nacional y extranjera en industria, comercio y servicios (Garcia Ortega, & Sousa
Gonzalez, 2009).

La metropolizacion es un fenomeno presente en las ciudades mexicanas que consiste
en el crecimiento de una ciudad mas alla de los limites administrativos originalmente
establecidos, como los municipios. En México, la metropolizacion tuvo sus origenes en
los anos cuarenta, siendo Monterrey una de las primeras ciudades en las que se presento.
Luis Unikel, Crescencio Ruiz Chiapetto y Gustavo Garza Villarreal (1978) realizan una pri-
mera definicion de las zonas metropolitanas en México en 1960. Para Monterrey, incluyen
los municipios de Monterrey, Guadalupe, San Nicolas de los Garza, Garza Garcia y Santa
Catarina (Figura 1).

En la década de 1980, de acuerdo con Maria Eugenia Negrete Salas y Héctor Salazar
Sanchez (1986), los municipios metropolitanos eran ocho. En el ano 2004, el gobierno fe-
deral publica por primera vez una delimitacion de zonas metropolitanas (Delimitacion de
zonas metropolitanas de México, marco de referencia en comin para el analisis y los pro-
gramas en el pais en torno a las metropolis, Conapo, 2000). En esa primera delimitacion,
se listan once municipios para la zmm. En 2010 son trece municipios los que la integran y
en 2015 son dieciocho municipios (Conapo, 2010; 2018).

Nam. 7. Vol. 7. Mayo 2021-Octubre 2021.
Instituto de Arquitectura, Diseno y Arte.
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



Delimitacion de la ZM de Monterrey

[ Municipios 1960
[ Municipios 1980
I Municipios 2010
Il Municipios 2015

Figura 1. Delimitacion historica de la zmm
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Fuente: elaboracion propia con base en datos de Unikel, Ruiz Chiapetto y Garza Villarreal (1978);

Negrete Salas y Salazar Sanchez (1986); y Conapo (2010; 2018).

Crecimiento urbano y densidad

En las Gltimas décadas, la poblacion urbana ha ido en aumento hasta exceder a la po-
blacion rural en 2007 (Banco Mundial, 2018). En México este crecimiento no ha sido la
excepcion: desde hace mas de un siglo, la poblacion en las ciudades ha presentado un
incremento. Al inicio, debido a las migraciones de las zonas rurales a las urbanas y, poste-
riormente, debido a la migracion entre ciudades y el crecimiento demografico dentro de

La poblacion urbana representaba el 42.6 % del total del pais en la década de 1950; en
los anos ochenta, las y los mexicanos viviendo en ciudades superaron a aquellos viviendo
en zonas rurales (Secretaria de Gobernacion, 2014), llegando a convertirse en el 77.8 % en
2010 (Inegi, 2010). La nueva poblacion urbana ha traido consigo una serie de necesidades
en las ciudades que adquieren mayores complejidades en las zonas metropolitanas. Si
bien el tamano de la poblacion influye en las problematicas urbanas, este se suma a los
retos de gestion y gobernanza derivados de las diferentes entidades administrativas que
convergen en los territorios metropolitanos; en particular, la autonomia de los munici-
pios en la gestion y ordenacion del territorio en México.
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Estas dimensiones demograficas y administrativas han definido la forma urbana de las
ciudades en el pais con una tendencia expansiva, que en décadas recientes se ha desta-
cado por una disparidad entre el ritmo del crecimiento de la poblacion y el de la ocupa-
cion del territorio. En Latinoamérica esta expansion urbana no se ha desarrollado como
en el modelo europeo o anglosajon del siglo xx, en donde las ciudades solian expandirse
desde un centro urbano hasta el territorio exterior colindante generando areas continuas
de urbanizacion.

De acuerdo con Maria Eugenia Negrete Salas (2010), en las ltimas décadas la expan-
sion ha cambiado de forma, volviendose discontinua, con territorios intermedios no ur-
banizados y areas verdes que quedan entre las zonas urbanizadas construidas, y el de-
sarrollo se ha dado con menores densidades ocupando mayor superficie por persona, en
particular en las periferias.

Una de las principales causas de la expansion urbana en México ha sido la politica de
vivienda. Desde la segunda mitad del siglo xx y relacionada con el crecimiento urbano,
la vivienda en México ha sido un elemento fundamental en el desarrollo de las ciudades
y su forma. El ritmo de crecimiento provocé una presion sobre el abasto de vivienda y
de 1980 a 2010, en las localidades con mas de 5000 habitantes, estas se multiplicaron
por 2.3, pasando de 7.5 millones a 24.7 millones (Inegi, 2019). Sin embargo, el enfoque se
concentro en la cantidad de unidades habitacionales predominantemente en desarrollos
de vivienda unifamiliar en las periferias, sin considerar factores como su ubicacion en la
ciudad y las consecuencias de la baja densidad y accesibilidad a los lugares de empleo.

El patron de expansion urbana cambio a partir de dos modificaciones a las leyes en el
pais en los afnos noventa; por un lado, las reformas agrarias que permitieron la division
y la compraventa de las propiedades ejidales y comunales; y por otro, los cambios en las
politicas de vivienda, en particular de las instituciones federales que atendian el tema,
al pasar de ser integradoras del proceso de abastecimiento de la vivienda, incluyendo su
ubicacion, diseno, construccion, supervision, asignacion y subsidio, a ser predominan-
temente organismos financieros, dejando el resto de las actividades al mercado privado
(Pradilla Cobos, 2017).

La decision de ubicacion de las viviendas fue determinada por los gobiernos locales,
a través de los instrumentos de ordenamiento del suelo y, sobre todo, por las desarrolla-
doras inmobiliarias que detonaron la construccion sin precedente de vivienda en la pe-
riferia de las ciudades en donde la tierra es mas barata y abundante, pero desconectada
y alejada de equipamiento, trabajo, transporte y servicios complementarios a los usos
habitacionales. Con la apertura de los mercados, la expansion urbana descontroladay la
falta de capacidades instaladas a nivel municipal para la planeacion urbana, las desarro-
lladoras inmobiliarias han marcado la pauta del crecimiento y desarrollo de las ciudades.

En los Gltimos anos, se han generado politicas piblicas federales que buscan mitigar
y revertir los efectos de la expansion urbana a través de ciudades compactas y densas.
Estos conceptos se incluyen en documentos oficiales, como la LGAHOTDU y el Programa
Nacional de Vivienda, que orientan hacia el desarrollo de planesy programas locales que
promuevan la densificacion de las ciudades, asi como la localizacion de subsidios a la
vivienda en zonas intraurbanas, a través de los perimetros de contencion urbana.
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Aun con estas medidas, las reservas territoriales para la vivienda de interés social se
han concentrado en mayor medida en las periferias e, incluso, fuera de los perimetros de
contencion urbana establecidos como limite a la urbanizacion para mitigar la expansion.
Nuevo Leon es el estado con mayor cantidad de reservas territoriales para vivienda con
cerca de 30 000 hectareas, casi triplicando al segundo lugar; sin embargo, la mitad de
estas reservas territoriales se encuentran fuera de los limites de contencion (Davis, 2016).

Crecimiento urbano

Desde el siglo xix, autoras y autores de diferentes disciplinas han planteado teorias y
modelos para ilustrar los patrones de crecimiento de las ciudades. Al inicio, los modelos,
al igual que las ciudades, tenian menos complejidad y han ido robusteciéndose a la par
del crecimiento urbano.

Estos modelos clasicos de la estructura urbana tuvieron origen en Europa y, poste-
riormente, continuaron en Estados Unidos. Al buscar aplicarlos en otros contextos, en
particular en ciudades latinoamericanas, se han encontrado diferencias sustanciales vin-
culadas a las diferencias en los procesos de urbanizacion.

Autores como Gist, en la India, o Schnore en diferentes paises de América, han cues-
tionado la aplicabilidad de estas teorias europeas y anglosajonas en ciudades fuera de
Europa, ya que requieren de un contexto particular que es atipico encontrar en ciudades
de reciente y acelerada urbanizacion (Castells, 1999).

En estudios recientes de las ciudades latinoamericanas, se ha enfatizado el impacto en
la estructuray el crecimiento urbano que ha tenido la localizacion de las zonas habitacio-
nales, por un lado, a través de los condominios y fraccionamientos residenciales de clase
alta, cerrados, autosegregados en la periferia y la facilidad para llegar a ellos en auto, a
través de vias rapidas. Por otro lado, la localizacion de la vivienda de interés social en
periferias no urbanizadas en terrenos de bajo costo, establecidas por las desarrolladoras
inmobiliarias para maximizar utilidades.

De acuerdo con Gordon N. Diem y Karen N. Kdhler (2020) existen dos fuerzas que con-
trolan el crecimiento urbano. En primer lugar, la regulacion del crecimiento por parte de
los gobiernos municipales, a través de instrumentos de planeacion urbana, zonificacion
y usos del suelo. Y, en segundo lugar, una mezcla de fuerzas economicas y sociales que
propician el crecimiento de las areas urbanas.

Un elemento importante de las ciudades en Latinoamérica, y en particular en México,
es que, a diferencia de las ciudades europeas, tuvieron una época colonial y un proceso
de industrializacion tardio. Posteriormente, estuvieron sujetas a una economia dirigida
por el Estado que influyo en los modelos de produccion y de urbanizacion. Con la entrada
del neoliberalismo, la intervencion del Estado se redujo y, en temas urbanos, esto afecto
la gestion del suelo y la produccion de vivienda, y dejo en manos del sector privado las
decisiones en la materia.

Durante el siglo xx, las ciudades cobraron mayor importancia y concentraron cada vez
mas actividad y poblacion. Con ello, la poblacion y el territorio que ocupaban las acti-
vidades urbanas aumentaron, dando paso al fenomeno de la expansion urbana, que, si
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bien no es un tema reciente, cobro relevancia en los estudios urbanos al presentar carac-
teristicas no observadas anteriormente.

La separacion de los usos habitacionales del resto de usos de la ciudad, se hace po-
sible ante la popularizacion de medios de transporte que facilitaron mayores distancias
de viaje. El desarrollo de transportes urbanos, como el ferrocarril en el siglo xix, y pos-
teriormente el automovil en el siglo xx, detonaron el desarrollo fuera de los centros de
poblacion y nuevos modelos de ciudad.

El concepto de expansion urbana o sprawl con el significado utilizado en la actualidad
aplicado a las ciudades, fue acunado en 1937 por el planificador estadounidense Earl
Draper (como se cita en Nechyba y Walsh, 2004). Este fenomeno ha sido ampliamente
estudiado sin llegar a una definicion o forma de medicion Gnicas.

Blanca E. Arellano Ramos y Josep Roca Cladera (2010) identifican dos modelos de ur-
banizacion contemporanea; por un lado, los modelos tradicionales o historicos en los
que las altas densidades caracterizan la ocupacion del espacio, y por otro, una ocupacion
del espacio en desarrollos de bajas densidades y vinculado a los modelos de desarrollo
economico contemporaneos.

Por otra parte, Shima Hamidi, Reid Ewing, Ilana Preuss y Alex Dodds (2015) abordan la
expansion urbana desde una definicion cualitativa que fue definida en los anos noventa
como una serie de cuatro formas urbanas o patrones prototipo: saltos intermitentes o
desarrollo disperso, desarrollo de franjas comerciales, expansion de desarrollo de baja
densidad y expansion de desarrollo unifamiliar (como en comunidades dormitorio, cen-
tros comerciales regionales y parques de negocios).

Estos conceptos suelen representar o describir un patron de crecimiento urbano
opuesto al de una ciudad compacta. Emilio Pradilla Cobos (2017) cuestiona la traduccion
directa al castellano de sprawl por considerar que no refleja la imagen de un desarrollo
no compacto y propone utilizar el de ciudad dispersa para reflejar la fragmentacion y
dispersion entre zonas urbanizadas y no urbanizadas.

La expansion urbana es un fendmeno que suele presentarse ante el crecimiento de
una ciudad y la necesidad de ocupar mayor territorio para el desarrollo de las actividades
que en ella convergen. La proporcion con la que se presenta esta forma de crecimiento
urbano puede tener impactos negativos en el territorio. Dentro de las medidas mas co-
munes para dimensionar esta proporcion de crecimiento, se encuentran la densidad de
poblacion, la densidad de vivienda y el consumo de suelo per capita.

La zmm ha tenido un crecimiento que no ha sido proporcional entre la poblacion y el
territorio. Segin la Secretaria de Desarrollo Sustentable (2020),> de 1980 a 2015 la pobla-
cion se duplico, pasando de 2 094 857 a 4 659 661 habitantes y multiplico su superficie por
8, pasando de 12 000 a 100 000 hectareas (Figura 2).

Mientras que la poblacion ha tenido una tasa de crecimiento promedio anual del 3.5 %,
el crecimiento urbano ha sido en promedio del 20.95 % anual, con un aumento acelerado
del 61 % de 2010 a 2015. Por su parte, la densidad de poblacion bruta ha bajado de 174.57
habitantes por hectarea en 1980 a 46.60 en 2015, lo que representa una caida del 73 %.

3 Considerando doce municipios para la zmm: Apodaca, Cadereyta Jiménez, Garcia, General Escobedo, Gua-
dalupe, Juarez, Monterrey, Salinas Victoria, San Nicolas de los Garza, San Pedro Garza Garcia, Santa Catarina
y Santiago.
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Figura 2. Crecimiento poblacional y territorial, y densidad en la zMm

Fuente: elaboracion propia con base en datos de la Secretaria de Desarrollo Sustentable del
estado de Nuevo Ledn (2020).

Planeacion urbana

Explicar y describir la planeacion urbana se vuelve una tarea compleja. El principal reto
se encuentra en delimitar el alcance de la explicacion en sus diferentes dimensiones, ya
que su origen se podria remontar al origen mismo de las ciudades o, incluso, al de los
asentamientos humanos. Asimismo, debido a la complejidad de su objeto de estudio, que
es la ciudad, se encuentran aproximaciones desde diferentes disciplinas, como la arqui-
tectura, las ciencias politicas y las ciencias juridicas.

Hacia finales del siglo xix, surge en Europa un nuevo interés por la planeacion urbana.
Plantear soluciones a las problematicas sociales en Inglaterra, como el hacinamiento, la
contaminacion y la falta de higiene, en particular en las clases socioecondmicas bajas por
la creciente poblacion urbana durante la industrializacion, se volvio una prioridad.

Las propuestas del siglo xix y principios del xx para las ciudades surgieron desde la
arquitectura y buscaban resolver los problemas de la ciudad industrial. Las caracteristi-
cas de estos planteamientos suelen incluir zonas de menor densidad que en las ciudades
de la época, ubicaciones fuera del desarrollo urbano existente con el objetivo de des-
congestionar la ciudad y debido al alza en los valores del suelo intraurbano, asi como la
incorporacion de los nuevos medios de transporte, como el tranvia y el automovil como
elementos configuradores del territorio.
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Dentro de las propuestas, se encuentran la ciudad jardin de Ebenezer Howard y la
ciudad lineal de Arturo Soria. Posteriormente surge el desarrollo regional del biologo
Patrick Geddes en el que se amplia el area de la planeacion mas alla de la propia ciudad.
Otra corriente que resurge a mitad del siglo xix es la tradicion monumental (Hall, 1996).
Sus principales exponentes son Georges-Eugéne Haussmann con los bulevares en Paris e
Ildefonso Cerda con el ensanche en Barcelona.

Desde las ciencias juridicas, se encuentra el derecho urbanistico cuyo tema de estudio
son los asentamientos humanos. Debido a ello es comin encontrar afinidades con otras
disciplinas, asi como una relacion con diferentes vertientes del derecho, como el ecologi-
co, el financiero o el agrario; fuera de las disciplinas juridicas es posible relacionarlo con
el urbanismo, la arquitectura, la geografia o la sociologia.

José Pablo Martinez Gil (2004, p. 35), a partir de las definiciones realizadas por José
Francisco Ruiz Masssieu, Antonio Carceller Fernandez y Ramon Parada, define el derecho
urbanistico como

el conjunto de normas juridicas, cuyo objeto es regular las conductas de los seres hu-
manos que inciden con el funcionamiento de las ciudades, para la adecuada organiza-
cion de su territorio y la correcta operacion de los servicios publicos, con la finalidad
de otorgar a sus moradores el habitat requerido por la dignidad de la humanidad (p.
35).

Bajo esta disciplina se engloban todos los documentos y procesos que tienen una
categoria legal y estan relacionados con el territorio. A través de ella, se regulan las ac-
tividades publicas y privadas, de acuerdo con las competencias de los diferentes niveles
de gobierno de un pais. Para facilitar el estudio, elaboracion y aplicacion de las normas
vinculadas al derecho urbanistico, Oscar Lopez Velarde Vega (1989) las estructura en ocho
tipos: normas de planeacion, de ordenacion del suelo, de control, de fomento, de organi-
zacion, fiscales y crediticias, procesales y de impugnacion, y técnicas.

Las normas de planeacion son aquellas que dan certeza juridica a los procesos de
planeacion de desarrollo urbano. Si los planes y programas orientados al territorio no
tuvieran esta certeza solo serian recomendaciones de caracter técnico sin una obligato-
riedad de ser cumplidas por las entidades competentes. Si bien la planeacion urbana es
una competencia de personas técnicas expertas en el temay no propiamente de expertas
en derecho, es desde las ciencias juridicas que se les da fundamento en la materia.

Bajo las normas de planeacion se regulan y especifican los instrumentos disponibles
y, en algunos casos obligatorios, para la planeacion del territorio. Estos instrumentos
incluyen los planes y programas de desarrollo urbano, asi como la estructura y alcances
que deben contener los mismos.

El conjunto de normas de ordenacion del suelo incluye todas aquellas que regulan el
territorio publico y privado, ya urbanizado o por urbanizarse, y todas aquellas interaccio-
nes entre las y los actores vinculados al territorio. Son competencia de esta categoria los
bienes inmuebles en su uso y comercializacion, asi como los nuevos asentamientos y las
reservas del territorio, la zonificacion, los usos permitidos, prohibidos y condicionados,
la densidad y los coeficientes de edificacion.
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Zonificacion

La zonificacion o zoning es una herramienta dentro de la planeacion urbana que consis-
te en la separacion del territorio en regiones. Las zonas responden a diversos criterios
y se regulan de acuerdo con los objetivos y funciones que cumplen en el contexto del
territorio. Suelen estar determinadas de acuerdo con las actividades que en ellas se de-
sarrollan; por ejemplo, residencial o habitacional, comercio, servicios, industria, equipa-
miento, entre otros.

Este tipo de regulacion tiene su origen en las ciudades antiguas en donde surgio con
fines de segregacion residencial. Se han ubicado medidas de zonificacion y segregacion
basadas en la religion, las ocupaciones y la riqueza, los sistemas de castas, la condicion
de migracion, la residencia temporal o permanente, entre otras.

La zonificacion como regulacion urbana para todo el territorio de una ciudad surgio en
Alemania como propuesta de Reinhard Baumeister en 1876. En ella, se incluian criterios
sistematicos para la separacion de los usos y partia de que la ciudad podia ordenarse y
evaluarse de forma cientifica. Su propuesta se origind como respuesta a los problemasy
peligros para la salud que representaba la creciente industria. Se aplico por primera vez
en Frankfurty, aunque no declaraba explicitamente una segregacion de clase o etnia, esta
se dio vinculada a los criterios de usos del suelo y normativas de edificacion.

En México, la planeacion urbana paso por diferentes fases, tomando como referencia
los modelos europeos del siglo Xix y xx; en particular, el urbanismo francésy el urbanismo
racional y funcionalista del movimiento moderno. Estos Gltimos introdujeron, a través de
los planes, un mecanismo de regulacion urbana como la zonificacion y la densidad.

La Revolucion mexicana a principios del siglo xx impulso la planeacion urbana en el
pais. La posterior reconstruccion ameritaba un nuevo planteamiento para intervenir las
ciudades y fue en esa época cuando se sentaron las bases de la planeacion como ins-
trumento. Debido a que quienes promovian la planeacion provenian de disciplinas como
la arquitectura y la ingenieria, la planeacion tomo una dimension predominantemente
fisico-espacial.

A través de planos reguladores, se establecia graficamente la manifestacion espacial
no solo de las condiciones naturales como la topografia, sino también las relaciones fun-
cionales entre las diversas actividades sociales y economicas (Gutiérrez Chaparro, 2009).

Densidad

La densidad urbana es un concepto ampliamente utilizado a lo largo de la historia para
analizar una ciudad o regular su crecimiento. Se ha empleado para expresary describir las
problematicas de la ciudad (alta o baja densidad), y por lo tanto, como herramienta regu-
latoria para mitigar esas problematicas (densidades maximas y densidades minimas). Su
manejo en el diseno urbano en la mayoria de los casos suele representarse en cifras orien-
tativas contenidas en los planes de desarrollo urbano (Berghauser Pont, & Haupt, 2009).
De acuerdo con Arza Churchman (1999), la densidad de la poblacion es un término que
representa la relacion entre un area fisica dada y el nimero de personas que habitan o
utilizan dicha area. Se expresa como una proporcion entre el tamano de la poblacion o
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las unidades de vivienda, y unidades de area o superficie, usualmente hectareas o kilo-
metros cuadrados. La densidad es objetiva, cuantitativa y neutral. Es neutral en el sentido
de que no es posible saber de inmediato si un nivel de densidad es positivo o negativo.

Dentro de los factores cualitativos fisicos, la densidad puede presentarse en confi-
guraciones morfologicas variadas. La misma densidad medida puede desarrollarse en
torres y edificios verticales, en desarrollos horizontales de vivienda unifamiliar o en blo-
ques de mediana altura y usos mixtos, por mencionar algunos.

La densidad como regulacion urbana esta establecida en la LAHOTDUNL (H. Congreso
del Estado de Nuevo Ledn, 2019). En ella, se definen tres clasificaciones de densidad: den-
sidad bruta, densidad de vivienda y densidad habitacional neta. También se describe el
concepto de densificacion.

Las tres densidades enunciadas son lineamientos urbanisticos. La densidad bruta de-
fine cuantas viviendas por hectarea es posible construir como maximo en las areas ur-
banizables o de crecimiento urbano y se define en los planes y programas de desarrollo
urbano. La densidad de vivienda puede ser bruta o neta y establece las viviendas maxi-
mas que es permitido construir en una superficie determinada. Mientras que la densidad
habitacional neta, ademas de definir la cantidad de viviendas maximas, define el area
minima del predio por cada unidad de vivienda —esta se utiliza en las areas urbanas o ya
urbanizadas, en zonas distintas a la unifamiliar.

Metodologia

La presente investigacion es de caracter no-experimental mediante la observacion de un
fenomeno en su contexto natural sin manipular variables; a través de un analisis mixto
y transversal. La informacion documental utilizada de densidad, se obtuvo del sitio web
del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (Inegi), y la de politicas piblicas, de los
sitios web oficiales de los gobiernos municipales, estatal y federal.

La densidad se medira en densidad bruta de viviendas por hectarea, de acuerdo con
los criterios utilizados en la LAHOTDUNL. De este mismo documento, se toma la clasifica-
cion por tipo establecida en el articulo 140 en la cual se basa la distribucion mapeada,
que se describe en el Cuadro 1. Se considerara la clasificacion de la densidad en baja,
media y alta, de acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey
2013-2025 (Municipio de Monterrey, 2013). Se multiplica por 0.75 la densidad considerada
en el plan para convertirla en densidad bruta, segun lo establecido en la LAHOTDUNL, y
se considera densidad baja con hasta 25 viviendas por hectarea; densidad media, entre
26 y 71 viviendas por hectarea; y densidad alta, de 72 viviendas por hectarea en adelante.
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Cuadro 1. Clasificacion de densidad bruta de vivienda/ha

Densidad Tipo A Hasta una (1) vivienda por hectarea
Densidad Tipo B Hasta cinco (5) viviendas por hectarea
Densidad Tipo C Hasta quince (15) viviendas por hectarea
Densidad Tipo D Hasta treinta (30) viviendas por hectarea
Densidad Tipo E Hasta cuarenta y cinco (45) viviendas por hectarea
Densidad Tipo F Hasta sesenta (60) viviendas por hectarea
Densidad Tipo G Hasta setenta y cinco (75) viviendas por hectarea
Densidad Tipo H Hasta noventa (90) viviendas por hectarea
Densidad Tipo | Hasta ciento veinte (120) viviendas por hectarea
Densidad Tipo ) Hasta ciento cincuenta (150) viviendas por hectarea
Densidad Tipo K Hasta doscientas (200) viviendas por hectarea
Densidad Tipo L Hasta doscientas cincuenta (250) viviendas por hectarea

Fuente: elaboracion propia con base en informacion de la LAHOTDUNL (H. Congreso del Estado
de Nuevo Ledn, 2019).

Se utilizan como unidad territorial base las Ageb, que son definidas por el Inegi (2020)
como “extension territorial que corresponde a la subdivision de las areas geoestadisticas
municipales. Constituye la unidad basica del Marco Geoestadistico Nacional y, depen-
diendo de sus caracteristicas, se clasifican en dos tipos: rural o urbana”. Se utilizan solo
las Ageb urbanas, que son un conjunto de 1a 50 manzanas urbanas, delimitadas por ca-
lles, avenidas y otros elementos faciles de identificar en el territorio.

Para responder a las preguntas: ;qué densidad de vivienda construida presentan los
municipios de la zmm?, ;en donde se localizan las zonas mas densas de la ciudad?, se uti-
liza el software QGis y el mapa de Ageb del estado de Nuevo Leon, que incluye la base de
datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020 (Inegi, 2020) y se filtran aquellas Ageb que
se encuentran dentro de los limites municipales de los dieciocho municipios que confor-
man la zmm: Abasolo, Apodaca, Cadereyta Jiménez, Ciénega de Flores, El Carmen, Garcia,
General Escobedo, General Zuazua, Guadalupe, Hidalgo, Juarez, Monterrey, Pesqueria, Sa-
linas Victoria, San Nicolas de los Garza, San Pedro Garza Garcia, Santa Catarina y Santiago.

Con el nuevo mapa generado de Ageb de la zmm, se crea una nueva columna en donde
se ingresa la superficie de cada Ageb obtenida directamente del software. Posteriormente,
se genera una columna adicional en donde se calcula la densidad bruta de vivienda me-
diante la division del nimero total de viviendas, dato obtenido del Censo de Poblacion y
Vivienda 2020 (Inegi, 2020), entre la superficie de cada Ageb. Se clasifican los valores de
acuerdo con los rangos de densidad establecidos en la LAHOTDU para el estado de Nuevo
Leon. Y se mapean las Ageb por color en el mapa con base en la nueva columna de den-
sidad.

Para responder a la pregunta: ;cuales son las directrices sobre normativa urbana en
los municipios de la zmm?, se realiza una revision de la normativa en los niveles federal,
estatal y municipales en los sitios web oficiales de los gobiernos.
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Las politicas territoriales relacionadas con el derecho urbanistico en México empeza-
ron a desarrollarse de la mano con la planeacion para el desarrollo economico del pais
hacia mediados del siglo xx (Villalpando, 1979). Estas politicas iban orientadas a la des-
centralizacion de las actividades economicas y la consolidacion de ciudades medianas
en distintos lugares del pais y, aunque estaban enfocadas principalmente al desarrollo
nacional, tenian un componente territorial.

Esta planeacion vino acompanada de cambios estructurales en las dependencias de
gobierno a nivel federal, que consolidaron la integracion, presupuesto, seguimiento y
evaluacion del Plan Nacional de Desarrollo sexenal. Los asentamientos humanos estan
definidos en el Programa Nacional de Desarrollo como “establecimiento de un conglome-
rado demografico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area fisicamente
localizada, considerando dentro de la misma los elementos naturalesy las obras materia-
les que lo integran” (Camara de Diputados del H. Congreso de la Union, 2014, p. 39).

En México, las regulaciones en materia urbana se encuentran en los tres niveles de go-
bierno (Figura 3). En la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, se definen
las pautas bajo las cuales se rigen e integran conceptos que abordan el tema, en parti-
cular de la organizacion politica del territorio, las facultades de los niveles de gobiernoy
los derechos y obligaciones de las personas en la materia, principalmente a través de los
articulos 27,73 y 115 desde su modificacion en 1976, mismo ano en el que se expidio la Ley
General de Asentamientos Humanos y las Leyes Estatales de Desarrollo Urbano (Camara
de Diputados del H. Congreso de la Union, 2018).

La Constitucion define los derechos que tienen las personas en el pais, dentro de los
cuales se incluyen el derecho a un medio ambiente sano; al acceso, disposicion y sanea-
miento del agua; y al disfrute de una vivienda digna y decorosa; y define los mecanismos
atraves de los cuales se realizara la planeacion y participacion. En el articulo 27 se aborda
el tema de la propiedad de la tierra y los mares, asi como el manejo de los recursos na-
turales y aguas, y la facultad de las entidades federativas y los municipios para adquirir
y poseer bienes raices.

Es también en la Constitucion en donde se habla de los estados y de la federacion, su
régimen y forma de gobierno, asi como su organizacion politica y administrativa a traves
de municipios libres. El articulo 115 constitucional describe las funciones y los servicios
publicos municipales que tienen a su cargo. Adicional a las funciones y servicios publicos,
los municipios también tienen la facultad de planear y administrar el territorio alineada
a los términos que se definan en otras leyes federales y estatales.
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Figura 3. Linea del tiempo: normativas y dependencias federales urbanas

1976 1982 1992 1994 2013
SAHOP SEDUE SEDESOL SEMARNAP SEDATU
Secretaria de Secretaria de Secretaria de Secretaria de Medio Secretaria de
Asentamientos  Desarrollo Urbano y Desarrollo Social Ambiente, Recursos Desarrollo Agrario,
Humanos y Obras Ecologia (Fusion de SEDUE Naturales y Pesca Terrtorial y Urbano

Publicas (S) ySPP)

sansns@uusnan

T

. [ TETTE
 YITEIT)

TTILT )
TTTTY )
TTITI
TTTIT
T
e
e

1917 1948 1970-1972 1971 1982 1983

Constitucion Declaracion Nads:;l"';:’“a ia Ley Federal Ley Federal ey de Planeacion Ley General del Ley Agraria Ley General de Ley de Vivienda Ley General de

Poliica de los Universal de los " para Prevenir y arala + Equibrio Ecolégico Asentamientos Asentamientos

Estados Unidos Derechos Humanos Fgwréasfs Controlar la Proteccion Reforma yla Protecciénal  Desarrollo del Humanos Humanos,
Mexicanos Vivienda, propiedad, Contaminacion al Ambiente  constitucional Art. 4 Ambiente sector rural [} Ordenamiento
Vivienda, bienestar, Ambiental @) Vivienda digna y Territorial y
propiedad, circulacion [5) decorosa Desarrollo
territorio Urbano

©
©
@
[N)
o
=1
>
[N
S
o

L pu——

Fuente: elaboracion propia con base en informacion de la Camara de Diputados del H. Congreso
de la Union.

A nivel federal, el ordenamiento del territorio es tarea de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu), que fue establecida en el afio 2013. Antes de su
creacion, las facultades de planeacion del territorio y coordinacion de las acciones del
Ejecutivo federal en torno al desarrollo regional, se encontraban dentro de las atribucio-
nes de la Secretaria de Desarrollo Social.

En 1993 se decretd por primera vez la Ley General de Asentamientos Humanos con el
objeto de definir la concurrencia de los diferentes niveles de gobierno en la ordenaciony
regulacion del territorio, en particular de los asentamientos humanos, asi como para fijar
normas, definir principios y determinar las bases de la participacion social en la materia.
Luego de diversas reformas a la ley, siendo la Gltima en 2014, esta ley fue abrogada el 28
de noviembre de 2016 con la entrada en vigor de la LcAHOTDU (Camara de Diputados del
H. Congreso de la Union, 1993).

Si bien el objeto de ambas leyes es la planeacion del territorio, la nueva ley hace én-
fasis en la proteccion a los derechos humanos en la importancia de preservar el espacio
publico, la priorizacion de poblaciones vulnerables y los mecanismos de participacion y
corresponsabilidad de los diferentes sectores de la sociedad en la planeacion del terri-
torio.

La LGAHOTDU abarca dentro de sus titulos las atribuciones que tienen en la materia
los diferentes ordenes de gobierno, asi como los mecanismos a través de los cuales pue-
den coordinarse. Si bien las tareas atribuidas a cada orden de gobierno son extensas, la
Federacion tiene atribuciones mas generales vinculadas a la supervision, el apoyo vy la
asesoria de las entidades federativas y los municipios, asi como la expedicion de normas,
en particular a través de la Sedatu.

Las entidades federativas tienen bajo su responsabilidad las reservas territoriales, la
regularizacion de la tenencia de la tierra, asi como la vigilancia de la congruencia entre
las propuestas municipales, la estrategia nacional en materia de ordenacion del territo-
rio y la promocion de la coordinacion metropolitana entre municipios. Estas facultades
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permiten una vision general e integral del territorio, no obstante, no permiten la inter-
vencion directamente en el mismo como las atribuciones municipales.

Los municipios son quienes tienen atribuciones mas ejecutivas, sin embargo, no siem-
pre cuentan con los recursos para atender su territorio. La ley establece también la po-
sibilidad de asesoria técnica o convenios con otros municipios y entidad federativa para
mejorar los recursos con los que se cuenta, sin embargo, dependen de la voluntad poli-
tica. Esta falta de coordinacion deriva en planeacion y desarrollo aislado y fragmentado,
operando territorios de manera independiente que serian mas eficientes como aborda-
dos como conjunto.

La LGAHOTDU también establece la integracion de un Consejo Nacional y Consejos Lo-
cales y Municipales, asi como el Sistema de Planeacion Territorial, Desarrollo Urbano y
Metropolitano para los diferentes ordenes de gobierno. A nivel estatal, la LAHOTDUNL,
publicada en 2017, establece una serie de responsabilidades y competencias para el Go-
bierno del Estado y los municipios.

Resultados

Segin la LAHOTDUNL, los municipios deben “Elaborar, aprobar, administrar y ejecutar los
planes o programas municipales de desarrollo urbano” y “Formular, aprobar y administrar
la zonificacion prevista en los programas de desarrollo urbano”. De los dieciocho muni-
cipios de la zmm, tres no cuentan con un Plan de Desarrollo Urbano; doce tienen un plan,
pero no se encuentra actualizado segin la ley vigente; uno esta en proceso de actualiza-
cion; y dos cuentan con un plan actualizado (Cuadro 2).

Sobre el requisito de contar con zonificacion en los programas de desarrollo urbano,
la mitad de los municipios cuentan con un documento de zonificacion consultable; cinco
cumplen parcialmente este rubro, ya que los documentos publicados no son legibles; y
los cinco restantes no cuentan con la informacion requerida por la ley.

Cuadro 2. Cumplimiento de normativa urbana en la LAHOTDUNL por el gobierno de
Nuevo Ledn y municipios metropolitanos

Fuente: elaboracion propia con base en informacion del Periodico Oficial del Estado de Nuevo
Leon y de los municipios metropolitanos.
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Del analisis de densidad de vivienda en la zmm, en la Figura 4 es posible observar las
Ageb con mayor densidad en color rojo oscuro y las que tienen menor densidad en color
rojo claro. Las Ageb que no cuentan con viviendas construidas aparecen en color blanco.
Aunque la LAHOTDUNL incluye rangos de densidad de hasta 250 viviendas por hectarea,
la densidad de vivienda bruta maxima encontrada en la zmm es de 114.293 viviendas por
hectarea en el municipio de Garcia.

Figura 4. Densidad bruta de vivienda en Ageb de la zmm

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

La zmm esta integrada por 2185 Ageb urbanas, de las cuales el 1.6 % tienen una alta
densidad igual o superior a las 72 viviendas por hectarea; 52.8 % presentan una densidad
media entre 25y 72 viviendas por hectarea; 42.7 % tienen una densidad baja entre 1y 25
viviendas por hectarea; y el 2.9 % restante corresponde a 64 Ageb en las que no hay vi-
viendas construidas, por lo que su densidad es 0.

Al entrar en mayor detalle en el rango considerado de densidad alta, las treinta y seis
Ageb en las que se presenta se ubican en los municipios de Apodaca, Cadereyta Jiménez,
Ciénega de Flores, El Carmen, Garcia, Juarez, Monterrey, Pesqueria, Salinas Victoria y Santa
Catarina. Las densidades mas altas, con mas de cien viviendas por hectarea, se encuen-
tran en Garcia y Juarez, mientras que los municipios que concentran mayor cantidad de
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Ageb de alta densidad son: Garcia con diez, Juarez con seis y Pesqueria con seis (Cuadro

3).
Cuadro 3. Ageb con densidad alta en la zmm
CVEGEO NOM_MUN AREA (ha) VIVIENDAS DENSIDAD
1901800010692 Garcia 4191 479 114.293
190310001157A Juarez 5.307 599 112.870
1901800010777 Garcia 1.993 218 109.383
1904800011539 Santa Catarina 12.025 1123 93.389
1901001320340 El Carmen 34.209 3194 93.367
1904800011628 Santa Catarina 8.252 769 93190
1904104560489 Pesqueria 21.988 2040 92.778
1900600012452 Apodaca 4,538 412 90.789
1904103710559 Pesqueria 10.078 911 90.395
1901800010917 Garcia 0.910 81 89.011
1900905720180 | Cadereyta Jiménez 47.068 4186 88.935
1903900012453 Monterrey 12.022 1050 87.340
1904104560510 Pesqueria 19.750 1722 87190
1901800010847 Garcia 2.664 231 86.712
1901001300270 El Carmen 17.312 1489 86.010
1901001300266 El Carmen 24,595 2052 83.432
1903103131601 Juarez 18.533 1479 79.804
1903100010694 Juarez 10.305 821 79.670
1901800011510 Garcia 18.729 1479 78.968
1903100011902 Juarez 21.346 1672 78.328
1901800251648 Garcia 42.898 3360 78.325
1901001300302 El Carmen 30.073 2345 77.977
1901001320355 El Carmen 32.573 2524 77.487
1904100010296 Pesqueria 9.542 735 77.028
190120211028A Ciénega de Flores 22.885 1759 76.863
1901800010955 Garcia 0.446 34 76.233
1904505500064 Salinas Victoria 32.286 2452 75.946
190390001413A Monterrey 10.594 803 75.798
1903100011993 Juarez 27115 2016 74.350
1903100010872 Juarez 14.096 1047 74.276
1901800011135 Garcia 3171 2303 73.883
1901800010669 Garcia 22.257 1642 73.775
Continda...
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CVEGEO NOM_MUN AREA (ha) VIVIENDAS DENSIDAD
1904104560474 Pesqueria 23.094 1703 73.742
1904100010309 Pesqueria 26.461 1932 73.013
1904800011543 Santa Catarina 2.326 169 72.657
1901800011192 Garcia 4.2M 304 72192

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

Las zonas en donde predomina la baja densidad, se encuentran hacia la carretera
nacional, al sur de la ciudad, en los municipios de Monterrey y Santiago. Se encuentran
sesenta y cuatro Ageb con menos de una vivienda por hectarea en catorce municipios
metropolitanos.

Se realiza una division del mapa por cuadrantes para permitir un analisis con detalle
de cada municipio. El cuadrante 1 (Figura 5) se enfoca en la zona norponiente de la ciudad
y esta integrado por los municipios de: Abasolo, El Carmen, Garcia, General Escobedo, Hi-
dalgo, Monterrey y Santa Catarina. Este cuadrante cuenta con los dos municipios de me-
nor densidad de vivienda en la zmMm: Abasolo, con 3.878 viviendas por hectarea (viv/ha); e
Hidalgo, con 4.299 viv/ha. Respecto a la normativa no cuentan con un Plan de Desarrollo
Urbano ni una zonificacion.

En el rango de densidad media se encuentran los municipios de Garcia, el segundo
mas denso de la zMmm con 39.413 viv/ha; El Carmen con 34.328 viv/ha; Santa Catarina con
32.057 viv/ha; y General Escobedo con una densidad promedio de 30.420 viv/ha. Todos
ellos cuentan con Planes de Desarrollo Urbano desactualizados. Se encuentra también
el municipio de Monterrey, que tiene una densidad en el rango bajo de 23.036 viv/ha,
cuenta con un Plan de Desarrollo Urbano sin actualizacion y cumple con la normativa de
zonificacion.
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Figura 5. Cuadrante 1 (norponiente de la zmm)

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

El cuadrante 2 (Figura 6) integra seis municipios que tienen una densidad promedio en
el rango medio. Se encuentran Pesqueria, el municipio con mayor densidad de la zmm con
43.982 viv/ha; le siguen General Zuazua con 32.524 viv/ha; Ciénega de Flores con 31.640
viv/ha; Apodaca con 31.254 viv/ha; San Nicolas de los Garza con 29.137; y Salinas Victoria
con 28.409 viv/ha. De ellos, Ciénega de Flores es el Gnico que no cuenta con un Plan de
Desarrollo Urbano, mientras que el resto tiene uno pero desactualizado.
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Figura 6. Cuadrante 2 (nororiente de la zmm)

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

Los municipios de San Pedro Garza Garcia y Santiago, se observan en el cuadrante 3
(Figura 7). En estos predominan las zonas en el rango de baja densidad con menos de 25
viv/ha. San Pedro Garza Garcia tiene una densidad promedio de 12.673 viv/ha y Santiago,
de 5.165 viv/ha. Ambos cuentan con un Plan de Desarrollo Urbano y Santiago es el Gnico
municipio de la zmm en el que se encuentra vigente, de acuerdo con la LAHOTDUNL. Desta-
ca la zonificacion del municipio de San Pedro Garza Garcia, que es el Gnico disponible en
un visor de informacion geografica.
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Figura 7. Cuadrante 3 (surponiente de la zMm)

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

Finalmente, se presenta el cuadrante & (Figura 8) con los municipios de Cadereyta Ji-
ménez, Guadalupe y Juarez en el suroriente de la zmm. Juarez con 37.321viv/hay Guadalu-
pe con 27.389 viv/ha en un rango de densidad media, y Cadereyta Jiménez con 22.634 viv/
ha en un rango de densidad baja.

Al analizar a escala municipal, al promediar la densidad por Ageb, 12 de los municipios
metropolitanos cuentan con una densidad en el rango medio, siendo la mas alta 43.982
viv/ha en Pesqueria, mientras que 6 tienen una densidad baja, siendo la mas baja en
Abasolo con 3.878 viv/ha. La densidad promedio de la zmm es de 26.087 viv/ha en el limite
entre la densidad baja y la densidad media.

Si bien coincide que los municipios con menor densidad, Abasolo e Hidalgo, no cuen-
tan con un Plan de Desarrollo Urbano ni normativa de zonificacion, Santiago cuenta tam-
bién con una baja densidad y es el Gnico municipio con una version actualizada del Plan
de Desarrollo Urbano. Por otra parte, el municipio de Monterrey tiene una estrategia de
densificacion para la zona centro, sin embargo, su densidad promedio se encuentra en el
rango bajo.
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Figura 8. Cuadrante 4 (suroriente de la zMMm)

Fuente: elaboracion propia con base en datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2020,
y el Marco Geoestadistico Nacional (Inegi, 2020).

Conclusiones

La expansion urbana acelerada en la zmm ha tenido impacto en la distribucion de la po-
blacion en la ciudad y ha provocado una disminucion general de la densidad. Se identi-
fican dos condiciones distintas derivadas de este fenomeno. La primera consiste en una
disparidad en la disponibilidad, presentacion y calidad de los Planes y Programas de
Desarrollo Urbano. Los municipios de reciente incorporacion a la zmm, periféricos y de
menor poblacion y urbanizacion, carecen de Planes de Desarrollo Urbano, y es en algunos
de ellos en donde se ha dado la construccion de vivienda con mayor densidad.

Esto confirma los planteamientos sobre la influencia de la presencia o ausencia de
normativas y planeacion en la expansion urbana. Ante la falta de capacidades de planea-
cion del territorio y de documentos normativos que dirijan el desarrollo en los munici-
pios periféricos, el crecimiento responde a las fuerzas economicas y de mercado.

La segunda condicion es un desarrollo de baja densidad en grandes zonas de los mu-
nicipios centrales. Algunas de ellas se han dado derivadas del modelo de vivienda subur-
bano, residencial y de baja densidad, en particular hacia el sur y poniente de la ciudad.
Los municipios en donde se ubican si cuentan con Planes de Desarrollo Urbano y las ca-
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pacidades técnicas para su implementacion, sin embargo, han promovido la conservacion
de zonas de vivienda unifamiliar y de baja densidad.

Con ello, se evidencia que la planeacion urbana —historicamente basada en la zoni-
ficacion que tiene un precedente de segregacion— sigue vigente en los municipios de la
zmMm, incluso en contra de las politicas publicas federales y los programas nacionales de
vivienda y de desarrollo.

En la revision de la informacion, se encontraron retos para localizar la normativa vi-
gente en materia de desarrollo urbano, en particular la de los municipios. No existe un
repositorio homologado entre los municipios ni un seguimiento por parte del estado
en donde pueda consultarse la informacion integrada. La resolucion de las imagenes y
la calidad de los documentos varia, encontrando casos en donde es ilegible. Existe una
oportunidad de concentrar y homologar la informacion para hacerla disponible a la con-
sulta general y como recurso para la planeacion metropolitana, a través de herramientas
de SIG.

La disponibilidad de la cartografia georreferenciada y la posibilidad de vinculacion de
los datos tabulados a las mismas facilito el analisis y procesamiento de la informacion a
una escala desagregada del Ageb. Sin embargo, estas unidades de medicion incluyen las
calles y espacios publicos presentando una densidad bruta que puede diluir los resulta-
dos.

Se decidio tomar la densidad bruta, ya que es la que se regula en la legislacion. Como
posibles lineas de continuacion del trabajo de investigacion, se podria realizar un ana-
lisis de densidad neta a partir de la informacion de viviendas a la escala de manzana
urbana que permite una mayor desagregacion. Asimismo, se identifica que las Ageb de
mayor densidad se encuentran en areas de la ciudad en donde se han construido grandes
desarrollos de vivienda unifamiliar de interés social, asi como zonas de edificios multi-
familiares de baja altura. La investigacion podria continuar y profundizar en un analisis
morfologico de la densidad en la zmm.

Referencias

Arellano Ramos, B. E., & Roca Cladera, J. (2010). El urban sprawl, ;un fenémeno de alcance
planetario? Los ejemplos de México y Espana. Ace: Arch., City Env. = Arq., Ciud. Ent., 12,
115-147. https://upcommons.upc.edu/bitstream/handle/2117/9214/ACE_12_ST_30.pdf

Banco Mundial (2018). Urban Population (% of Total Population). https://data.worldbank.
org/indicator/SP.URB.TOTL.IN.ZS

Berghauser Pont, M. Y., & Haupt, P. A. (2009). Space, Density and Urban Form. uT Delft.

Camara de Diputados del H. Congreso de la Union (1993). Ley General de Asentamientos
Humanos. http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/abro/lgah/LGAH_orig_21jul93_
ima.pdf

————— (2014). Programa Nacional de Desarrollo Urbano. Diario Oficial de la Federacion.

----- (2016). Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarro-
llo Urbano. http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/LGAHOTDU_281116.pdf

----- (2018). Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Diario Oficial de la
Federacion.

Nam. 7. Vol. 7. Mayo 2021-Octubre 2021.
Instituto de Arquitectura, Diseno y Arte.
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



Castells, M. (1999). La cuestion urbana (3.2 ed.). Siglo xxI.

Churchman, A. (1999). Disentangling the Concept of Density. J. Plan. Literat., 13, 389-411.

Consejo Nacional de Poblacion (Conapo) (2000). Delimitacion de las zonas metropolitanas
de México 2000. http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Zonas_metropolitanas_2000

----- (2010). Delimitacion de las zonas metropolitanas de México 2010. http://www.cona-
po.gob.mx/es/CONAPQO/Zonas_metropolitanas_2010

----- (2018). Delimitacion de las zonas metropolitanas de México 2015. https://www.gob.
mx/conapo/documentos/delimitacion-de-las-zonas-metropolitanas-de-mexico-2015

Davis, D. (2016). Case Study Compendium: Understanding the Barriers and Enablers to
Densification at the Metropolitan Level. Qualitative Evidence from Seven Mexican Ci-
ties. https://research.gsd.harvard.edu/mci/portfolio/2226/

Diem, G. N., & Kahler, K. N. (2020). Urban Sprawl. Salem Press Encyclop.

Garcia Ortega, R., & Souza Gonzalez, E. (2009). Metropolizacion y crecimiento urbano pe-
riférico. El caso del Area Metropolitana de Monterrey. En R. Garcia Ortega, S. Arzaluz
Solano, & J. M. Fitch Osuna (Eds.), Territorio y ciudades en el noreste de México al inicio
del siglo xxi1 (pp. 273-299). El Colegio de la Frontera Norte.

Gutiérrez Chaparro, ). J. (2009). Planeacion urbana en México: un analisis critico sobre su
proceso de evolucion. Urbano, 19, 52-63.

H. Congreso del Estado de Nuevo Ledn (2019). Ley de Asentamientos Humanos, Orde-
namiento Territorial y Desarrollo Urbano para el Estado de Nuevo Leon. http://www.
hcnl.gob.mx/trabajo_legislativo/leyes/leyes/ley_de_asentamientos_humanos_orde-
namiento_territorial_y_desarrollo_urbano_para_el_estado_de_nuevo_le/

Hall, P. (1996). Ciudades del mafiana. Historia del urbanismo en el siglo xx. Ediciones del
Serbal.

Hamidi, S., Ewing, R., Preuss, |., & Dodds, A. (2015). Measuring Sprawl and its Impacts: An
Update. J. Plan. Educ. Res., 35(1), 35-50.

Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (Inegi) (2010). Poblacion rural y urbana.
http://cuentame.inegi.org.mx/poblacion/rur_urb.aspx?tema=P#:~:text=El%20n%C3%-
BAmero%20de%20habitantes%20que,m%C3%A15%20de%202%20500%20personas

----- (2019). Censos y conteos de poblacion y vivienda. Tabulados para los anos 1980,
1990, 2000, 2010. https://www.inegi.org.mx/programas/ccpv/2010/default.html?ps=he-
rramientas#Tabulados

----- (2020). Censo de Poblacion y Vivienda 2020. https://cens02020.mx/

Lopez Velarde Vega, 0. (1989). Nociones basicas de derecho urbanistico. Biblioteca de In-
vestigaciones Juridicas de la UNAM. http://historico.juridicas.unam.mx/publica/librev/
rev/dernotmx/cont/102/est/est6.pdf

Martinez Gil, J. P. (2004). El derecho urbanistico. Biblioteca de Investigaciones Juridicas de
la unAm. https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/7/3052/4.pdf

Municipio de Monterrey (2013). Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey
2013-2025. http://portal.monterrey.gob.mx/pdf/2013_2025.pdf

Munizaga Vigil, G. (2000). Disefio urbano: teoria y método (2.2 ed.). Alfaomega.

Nechyba, T. J., & Walsh, R. P. (2004). Urban sprawl. J. Econ. Persp., 18(4), 177-200.

Nam. 7. Vol. 7. Mayo 2021-Octubre 2021.
Instituto de Arquitectura, Diseno y Arte.
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



Negrete Salas, M. E. (2010). Las metropolis mexicanas: conceptualizacion, gestion y agen-
da de politicas. En G. Garza, & M. Schteingart (Eds.), Los grandes problemas de México
Tomo 11. Desarrollo urbano y regional (pp. 173-210). El Colegio de México.

Negrete Salas, M. E., & Salazar Sanchez, H. (1986). Zonas metropolitanas en México, 1980.
Estud. Demogr. Urb., 1(1), 97-125. https://estudiosdemograficosyurbanos.colmex.mx/in-
dex.php/edu/issue/view/57

Pradilla Cobos, E. (2017). Teoria sobre el sprawl y ciudad compacta. De la ciudad compacta
a las periferias dispersas en México. En J. M. Fitch Osuna, A. Escobar Ramirez, & C. Mar-
molejo Duarte (Eds.), Ciudad y territorio: ciudad compacta vs. ciudad dispersa. Visiones
desde México y Espafa (pp. 27-48). Universidad Autonoma de Nuevo Leon.

Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu) (2019). ;Qué hacemos? ht-
tps://www.gob.mx/sedatu/que-hacemos

Secretaria de Desarrollo Sustentable (2020). zmm 2040: reconversion de la metropoli. De
la ciudad industrial a la ciudad industrial sostenible. Conferencia virtual. https://www.
facebook.com/watch/live/?v=319495892388581&ref=watch_permalink

Secretaria de Gobernacion (Segob) (2014). Programa Nacional de Desarrollo Urbano.
http://dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5342867&fecha=30/04/2014

Topelson de Grinberg, S. (2012). La expansion de las ciudades, 1980-2010. México, 135 ciu-
dades. Secretaria de Desarrollo Social.

Unikel, L., Ruiz Chiapetto, C., & Garza Villarreal, G. (1978). El desarrollo urbano de México.
Diagnéstico e implicaciones futuras (2.2 ed.). El Colegio de México.

Villalpando Ochoa, R. (1979). La planeacion del desarrollo urbano en México. Rev. Admon.
Pab., 38, 27-36. https://revistas-colaboracion.juridicas.unam.mx/index.php/rev-admi-
nistracion-publica/article/view/18060/16241

Nam. 7. Vol. 7. Mayo 2021-Octubre 2021.
Instituto de Arquitectura, Diseno y Arte.
Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



1976 1982 1992 1994 2013
SAHOP SEDUE SEDESOL SEMARNAP SEDATU
Secretaria de Secretaria de Secretaria de Secretaria de Medio Secretaria de
Asentamientos Desarrollo Urbano y Desarrollo Social Ambiente, Recursos Desarrollo Agrario,
Humanos y Obras Ecologia (Fusién de SEDUE Naturales y Pesca Territorial y Urbano
Publicas (S) y SPP)
] [ ] L u ]
] [ ] L] u ]
] 8] u n ]
] [ ] L L ]
] [ ] u L ]
] [ ] L L s]
| ] u m t u ] o | | o
] ] u m B u [ ] o u ] o
] ] u m B u ] o | | o
] | | m B u ] o | ] o
| | | m B u ] o | | o
| | | m B u [ ] o | | o
1917 1948 1970-1972 1971 1982 1983 1988 1992 1993 2006 2016
® —
= e NAY O Q@ s iE e
= - =
E M- S g Y= A (LR
Constitucion Declaracion Naci(c?r?arlTlTs';?na it Ley Federal Ley Federal Ley de Planeacion Ley General del Ley Agraria Ley General de Ley de Vivienda Ley General de
Politica de los Universal de los Infonavi‘t) para Prevenir y para |?_1‘ + Equilibrio Ecoldgico Asentamientos Asentamientos
Estados Unidos Derechos Humanos FOVISSTE Controlar la Proteccion Reforma y la Proteccion al Desarrollo del Humanos Humanos,
Mexicanos Vivienda, propiedad, Contaminacion al Ambiente constitucional Art. 4 Ambiente sector rural (A) Ordenamiento
Vivienda, bienestar, Ambiental (A) Vivienda digna y Territorial y
propiedad, circulacion (A) decorosa Desarrollo
territorio Urbano

Icoass dseindeos por Eragarh desde parw $38<00 25

CLICK EN LA
IMAGEN PARA
REGRESAR
A LA PAGINA



VNIOVYd V1V
I ASERDER:
Vdvd NIDVWI
V1 N3 DI



	_GoBack
	_Hlk56463457
	_Ref58141914
	_Ref58154675
	_Ref58163068
	_Ref58164666
	_Ref75267337
	_Ref75267333
	_Ref75257491
	_Ref75272721
	_Ref75274897
	_Ref75275413
	_Ref75276265
	_Hlk58149661
	_Hlk58150588
	_Hlk58142360
	SAHOP
	SAHOP PEQUE
	CUADRO 2 GRANDE
	CUADRO 2 PEQUE
	_Hlk75194064
	_Hlk63539080
	_GoBack
	_Hlk75093043
	_Hlk75192194
	_30j0zll
	_1fob9te
	_Hlk75261105
	_Hlk59571269
	_Hlk59571429
	_3znysh7
	_GoBack
	_Hlk66712333
	_Hlk18706245
	_Hlk66712365
	_Hlk66712462
	_Hlk18773332
	_Hlk18706449
	_Hlk66712607
	_Hlk66712648
	_Hlk18706337
	_Hlk18750347
	_GoBack
	_Hlk64363262
	_Hlk75022276
	_Hlk75022420
	_Hlk75022345
	_Hlk75022254
	_Hlk75022590
	_Hlk74726682
	_Hlk75022707
	_Hlk75023215
	_Hlk75023067
	_Hlk74732551
	_Hlk74732942
	_Hlk74732983
	_Hlk74732590
	_Hlk74733014
	_Hlk74737571
	_Hlk74726718
	_Hlk74733407
	_Hlk74726737
	_GoBack
	_Hlk40537271
	_Hlk21165473
	_Hlk20910678

	Button 3: 
	Button 10: 
	Button 11: 
	Button 2: 
	Button 5: 


