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Abstract

Urban vacant land are a land area within the
urban layout of cities that has no buildings and
has not been used properly. This phenomenon
develops in growing cities all over the planet,
the lack of regularization and territorial order-
ing has led to the appearance of these intra-
urban gaps. This research analyzes a represen-
tative group of vacant lots found in the north-
ern part of the city of Colima to analyze their
quantitative and qualitative characteristics to
understand their growth and direct dynamism
with the rest of the city. The project was carried
out based on the existing cartography on vacant
urban lands made in 2012 by the Planning Insti-
tute for the municipality of Colima (IPCO) and
some updates through population and housing
censuses carried out by the National Institute
of Statistics. and Geography (INEGI). The re-
sults show that 58.75% of vacant urban lands
found within the study area belong to type H3,
which refers to space capable of new housing
with medium density. This work shows quantita-
tive and qualitative elements necessary to carry
out future research on a situation that affects
many growing cities around the world. This
research proposes an approach to the study of
this phenomenon to promote and value the de-
velopment of more orderly and compact cities.

Resumen

Los terrenos urbanos baldios son areas de
tierra vacante dentro de la traza urbana de las
ciudades que no han sido utilizadas correcta-
mente. Este fendmeno se desarrolla en ciuda-
des en crecimiento de todo el planeta, la falta
de regularizacién y ordenamiento territorial ha
provocado la aparicién de estos huecos intra-
urbanos. Esta investigacién analiza un grupo
representativo de terrenos baldios encontrados
en la zona norte de la ciudad de Colima con el
objetivo de analizar sus caracteristicas cuanti-
tativas y cualitativas para comprender su creci-
miento y su dinamismo con el resto de la ciudad.
El proyecto fue realizado tomando como base
la cartografia existente sobre terrenos urbanos
baldios realizada en el afio 2012 por el Institu-
to de Planeacién para el municipio de Colima
(IPCO) y con algunas actualizaciones posibles
mediante censos de poblacién y vivienda reali-
zados por el Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia (INEGI). Los resultados demuestran
que el 58.75 % de terrenos urbanos baldios en-
contrados dentro del drea de estudio pertenecen
al tipo H3 que refieren a espacio vacio suscep-
tible de albergar nueva vivienda con densidad
media. Este trabajo muestra elementos cuanti-
tativos y cualitativos necesarios para realizar
futuras investigaciones sobre una situacién que
afecta a muchas ciudades en crecimiento alrede-
dor del mundo. Dicha investigacién propone un
acercamiento al estudio de este fendmeno para
promover y valorar el desarrollo de ciudades
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Introduccion

I.

n México uno de los problemas a los que se enfren-
E tan las ciudades en desarrollo es su crecimiento
anarquico y descontrolado, dando como resultado
una urbanizacién dispersa, desordenada y desconectada,
termino conocido como crecimiento 3D. Este tipo de cre-
cimiento urbano ha sido resultado de distintos factores
entre los cuales podemos destacar un alto crecimiento
demografico en las ciudades y las facilidades para desa-
rrollar vivienda de forma masiva por parte de grandes
constructoras privadas. Seguin datos obtenidos por el Ins-
tituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) para el
afio 1950 la poblacién urbana en México era poco menos
del 43 %, en 1990 ya superaba el 71 % y en el 2010 esta
cifra aumento hasta casi el 78 % de la poblacién total
en el pais, es decir, méas de 86 millones de personas en
todo el pais vivia en zonas urbanas. Los resultados mos-
trados en el ultimo censo de poblacién realizado por el
INEGI en el 2020 mostraron que la tasa de crecimiento
de la poblacién del afio 2010 al afio 2020 fue de 1.2 %,
la poblacién aumento de 112,336,538 a 126.014,024 de
personas en el pais y el grado de urbanizacion de México
aumento a 63.7 %.

Colima es una ciudad en desarrollo la cual presen-
ta un crecimiento urbano descontrolado, ademads de un
crecimiento demogréfico que inicio hacia la década de
1960.

En [1] apuntan que: “La poblacién en Colima para el
afio 1950 superaba los 110 mil habitantes, para 1971 lle-
gaba a 211,321 habitantes, para el afio 1990 la poblacién
se contabilizaba en 428,510 y para el afio 2000 llegé a
542,627 habitantes. Como se puede analizar la poblacién
aumentd casi 5 veces su tamafio en tan solo 50 afios”.

Para el afio 2020 segtin datos mostrados por el censo
de poblacién y vivienda realizado por el INEGI, en Colima
se contabilizaron 731,391 personas y con una tasa de
crecimiento anual durante el periodo de 2010 a 2020 de
12.4%.

Otros factores decisivos en el crecimiento desordenado
de las ciudades fueron los resultados que trajo la imple-
mentacién de la politica nacional de vivienda en México
desarrollada en el afio 2002 por la Comisién Nacional de
Vivienda, CONAVI (antes conocida como CONAFOVI) la
cual favorecia a los desarrolladores privados la construc-
cion de vivienda residencial y también la denominada
como vivienda de interés social que es considerada atin
como un modelo de alta rentabilidad. En [2] sefialan que
“A partir del nuevo esquema en la politica habitacional,
en la republica mexicana la vivienda es vista desde una
perspectiva macroeconémica”.

Sin embargo, la existencia de nuevas politicas y pro-
gramas en promocién de la vivienda no garantizaba el
acceso a ellas, debido a que dichos programas estaban

destinados a personas que podian percibir un salario alto,
existia la demanda de vivienda y un mercado inmobi-
liario, sin embargo, era complicado apropiarse de una
vivienda.

La falta de pertinencia era evidente: la misma politica
que planteaba la atencién a los sectores vulnerables de
la poblacién, paraddjicamente destinaba el beneficio de
su financiamiento sélo a aquellos trabajadores cuyos in-
gresos fueran superiores a cinco veces el salario minimo
[31.

A consecuencia del aumento de demanda y la cons-
truccion de nuevas viviendas de manera no planificada
se exigia la existencia de tierra libre y edificable, equipa-
miento urbano y servicios 6ptimos para el desarrollo de
suelo urbanizable. Esto desencadend la construccién de
nuevos fraccionamientos en las periferias de las ciudades,
creando con ellos ciudades desconectadas, dispersas y
desordenadas donde no existe una planificacion territo-
rial en la construccién de nuevas viviendas. Se construyen
nuevos inmuebles en predios cada vez mas alejados del
centro de la ciudad cuando adn existen terrenos ya ur-
banizados sin construccién alguna dentro de la trama
urbana existente, esto genera la aparicién de espacios
vacios o huecos intraurbanos que provoca un aspecto de
abandono en los fraccionamientos, una mala imagen ur-
bana, sentimientos de inseguridad en la poblacién y una
gestién pobre de suelo urbano.

Eventualmente, estos lotes urbanos baldios no se consti-
tuyen en su totalidad por problemas sociales, econémicos
o legales frenando la posibilidad de aprovechamiento
del suelo y como resultado se presenta una urbaniza-
cién no compacta que presenta diversos problemas entre
los que destacan, problemas de movilidad, haciendo los
trayectos cotidianos mas largos, distanciamiento en servi-
cios bésicos, ciudades desarrolladas principalmente para
vehiculos y problemas de imagen urbana con su aparien-
cia de abandono en los fraccionamientos e incluso de
seguridad. “La desigualdad econdmica, social, ambiental
y cultural impacta de modo diferente en los espacios ur-
banos, lo cual provoca la configuracion de regiones con
especificidades unas benéficas y otras catastroficas (ricas
y pobres)” [4].

Los vacios o terrenos urbanos baldios es un problema
que ataca las ciudades en desarrollo, algunos datos re-
presentativos los muestran en [5] donde mencionan que
“el 19 % de la mancha urbana de Aguascalientes son lotes
sin uso, en Colima-Villa de Alvarez estos constituyen el
14 % de su superficie; en Mexicali, 1a superficie de baldios
es de al menos el 16 %”.

En ciudades latinoamericanas varia el porcentaje desti-
nado a tierras vacantes se estima que puede entre el 4%
al 44 % de la superficie de una ciudad urbanizada depen-
diendo de sus condicionantes, esto da una problematica
que deberia ser atendida por las instituciones encargadas
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de la planificacién urbana [6].

En la ciudad de Colima, los lotes urbanos baldios han
aparecido y se han extendido por toda la ciudad. Sin
embargo, se continiian desarrollando nuevos fracciona-
mientos, generando mas vivienda de la que realmente es
necesaria para apaciguar el crecimiento de la poblacién,
una causa de estos desarrollos es que los instrumentos de
planeacién como el Programa de Desarrollo Urbano del
municipio de Colima no han sido actualizados y en estos
se proyectaron reservas territoriales para una poblacion
mayor a la que se tiene actualmente. Los instrumentos de
planificacién, asi como los reglamentos actuales no abor-
dan la problemadtica directamente y tampoco permiten
una flexibilidad en los usos y densidades dispuestos en el
Programa de Desarrollo urbano de la ciudad de Colima
creando una rigidez en la estructuracion de la ciudad,
hacen falta modificaciones a la normatividad para promo-
ver la reutilizacién de dichos espacios y reincorporarlos
al mercado de suelo. Esta situacidon deberia atenderse
ya que no es solo un problema de planificacién urbana,
conlleva situaciones como segregacién social o insosteni-
bilidad ambiental.

Como se propone en [7], en esta situacién las autorida-
des encargadas de la planificaciéon urbana deben disefiar
mecanismos que permitan la creacién de suelo urbano
equipada para los sectores menos favorecidos de la socie-
dad, asi como nuevos instrumentos para la intervencion
en la normatividad, como herramientas de movilizaciéon
de los incrementos en el valor del suelo (plusvalia) para
beneficio de la sociedad.

La siguiente investigacion tiene como objetivo analizar
la situacién actual de los terrenos urbanos baldios de
la zona norte de la ciudad de Colima y mostrar datos
cualitativos y cuantitativos que permitan entender como
esta constituido este fenémeno en la ciudad. Se inda-
ga en documentos bibliograficos que aborden el tema
de lotes urbanos baldios y sus definiciones conceptua-
les, ademas, se analiza un grupo seleccionado de lotes
urbanos baldios al norte de la ciudad de Colima, gru-
po representativo que muestra caracteristicas clave de
un lote urbano baldio, el analisis consiste en determinar
areas reutilizables, tipos de predio, posibles causas de
abandono, localizacién y distribucidn, permite conocer
datos cuantitativos y cualitativos del fenémeno que ayu-
dard a préximas investigaciones a generar y desarrollar
estrategias de reocupacion y revitalizacion urbana. Esta
investigacidn es una aproximacion inicial y esencial para
una buena planificacion de territorio y administracién de
espacios.

I.1. El terreno urbano baldio

¢Qué es un terreno urbano baldio?
Es de vital importancia para el entendimiento de esta
investigacion desarrollar el concepto de vacios urbanos

o terrenos urbanos baldios para el cual muchos autores
tienen su propia definicién donde se refieren al mismo
tema.

Es necesario distinguir la diferencia entre vacios urba-
nos y terrenos urbanos baldios, aun siendo similares, los
vacios urbanos incluyen a los lotes o terrenos urbanos
baldios tal y como se afirma en [8], ya que un terreno
baldio es una representacién de un vacio, que no tiene
un uso, pero si un potencial para ser aprovechado con
nuevas construcciones.

En México se han desarrollado investigaciones sobre
lotes urbanos baldios, una de las mas relevantes para esta
investigacion es la realizada por Martha E. Chavez donde
explica este fendmeno dentro de la ciudad de Villa de
Alvarez la cual se encuentra ligada a la ciudad de Colima
por medio de la conurbacién. La autora en [9] menciona
el concepto de terreno baldio como aquellos terrenos sin
edificacion alguna, e independientemente de donde se
localicen, pero no se les puede considerar inutiles, porque
su utilidad radica en términos econémicos, para crear
capital.

El concepto de lotes urbanos baldios tiene varios sin6-
nimos, entre estos podemos encontrar terrenos urbanos
baldios, espacio vacante, vacio urbano, terrenos libres,
entre otros. Pero, para realizar la correcta identificacion
algunos autores mencionan caracteristicas esenciales y
basicas para determinar si un predio es factible a consi-
derarse como terreno baldio.

En [8] mencionan que existen tres caracteristicas cen-
trales y principales: primeramente, deben presentarse
como espacios desocupados, en desuso o con una ocu-
pacién parcial; la segunda es que deben contener un
potencial de ocupacién o uso y, por dltimo, con el paso
del tiempo se muestran como espacios desaprovechados
y que no han formado parte de la dinamica de la ciudad.

Otra definicién acerca de los terrenos baldios es la
mencionada por la autora en [10] “aquel espacio vacio
(publico o privado) que nunca ha participado en la di-
namica urbana, manteniéndose ignorado y en estado de
aparente abandono en un tejido urbano consolidado”. Lo
cual nos da una pauta a seguir para crear el concepto
aproximado necesario para la investigacion.

En [11] el autor menciona a los lotes urbanos con
la expresion francesa “Terrain vague” la cual tiene un
significado con mayor profundidad que con el idioma
inglés en su traduccién mas acertada; es un término que
hace referencia a “la idea fisica de una porcién de tierra
en su condicién expectante, potencialmente aprovechable
pero ya con algun tipo de definicién en su propiedad a la
cual nosotros somos ajenos”.

Sold-Morales combina su capacidad sobre el arte para
transmitir y analizar estos terrenos sin un uso, un sen-
timiento romantico que lo hace sentirse propio de estos
espacios, capacidad que deberia ser transmitida a las ins-
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tituciones encargadas de planificacién territorial y a la
sociedad en general para tener el mismo sentimiento de
pertenencia de la ciudad y aprovechar de manera adecua-
da estos terrenos baldios. Otro aporte a la terminologia
es el concepto de “Tierra vacante” el cual hace referencia
la autora [6] donde menciona que en América latina este
término tiene significados diferentes para cada uno de
los agentes privados que actiian en el mercado.

Para efectos de esta investigacion tomaremos como con-
cepto propio de terreno urbano baldio como todo aquel
espacio vacio potencialmente aprovechable para albergar,
en su superficie, nueva obra constructiva, sin importar
su tamafio y localizacién dentro del tejido urbano, el
cual se mantiene abandonado, sin uso e ignorado frente
la constante evolucién y desarrollo de la planificacion
territorial.

Es més factible analizar aspectos cuantitativos y cua-
litativos sobre los terrenos urbanos baldios a recurrir a
desarrollar hipdtesis antropoldgicas sobre la magnitud
de las consecuencias de este fendmeno en escala espacial
y social, sin embargo, se han desarrollado investigaciones
que buscan analizar estos enfoques, donde se investiga a
fondo cémo interacttian estos terrenos urbanos baldios
con la sociedad, como menciona [12] estas investigacio-
nes “ayudarian a comprender la naturaleza de las deci-
siones o acciones emprendidas por ciertos individuos o
grupos sociales, cuyo comportamiento no corresponde a
los modelos prefigurados por la economia y el derecho”.

Conocer la situacién actual de esta situacion a nivel
local permitiré conocer problemas socioespaciales la au-
tora [6] menciona que: “La existencia de la tierra vacante
define, en parte, las formas de expansién urbana y los con-
secuentes problemas derivados de las bajas densidades,
que implican mayores costos para proveer infraestructura,
y, por otro lado, la existencia de una cantidad de infraes-
tructura instalada no utilizada, ademaés de los problemas
derivados de grandes tiempos y costos de transporte”.

II. Metodologia aplicada

La investigacién se centra en caracterizar los terrenos
baldios de un drea representativa y delimitada de la ciu-
dad de Colima, cuantitativamente se buscé su area en
m? y su localizacién espacial. De manera cualitativa la
investigacion determind las caracteristicas que poseen
estos lotes urbanos baldios para observar la dindmica que
se presenta con el resto de la ciudad, se propuso reali-
zar este andlisis mediante la observacién de los cambios
que han tenido dichos lotes con ayuda de la herramienta
virtual “Google Earth”. A continuacion, se explican los
métodos, técnicas y herramientas utilizadas durante el
proceso de investigacion.

Como primer paso se realiz6 una revision tedrica so-
bre el término de lotes urbanos baldios a través de una

investigacion documental bibliografica. A partir del anali-
sis de los documentos, se desarrollé un concepto propio
acorde con lo que se realizd en el trabajo. A partir de los
conceptos desarrollados se inicia con la propuesta de in-
cégnitas a comprender mediante el analisis de un grupo
seleccionado de lotes baldios de la ciudad de Colima.

El concepto de lotes urbanos baldios desarrollado en
los parrafos anteriores muestra las caracteristicas que
debe contener un espacio urbano vacio para considerarse
con potencial para su reutilizacion, de esta manera se
crea una tipologia que permite clasificar los espacios
encontrados en la ciudad.

El siguiente apartado es conocer el nimero exacto de
lotes urbanos baldios existentes en el area de estudio para
esto se utilizo cartografia proporcionada por el Instituto
de Planeacién del municipio de Colima (IPCO) la cual
presentaba georreferenciado cada uno de los lotes urba-
nos baldios en la ciudad de Colima, estos datos fueron
validados por la misma institucién en el afio 2012. En la
manipulacién de los datos se utilizé el software apropia-
do en sistemas de informacién geografica conocido como
ArcGIS y comercializado por la empresa estadounidense
ESRI (Environmental Systems Research Institute) dicha
herramienta permiti6 la digitalizacién de cada uno de
estos terrenos junto con sus caracteristicas en un archivo
.shp (Shapefile) de la misma plataforma.

En un siguiente paso, se efectud la cuantificacién de
los terrenos urbanos baldios dentro del area de estudio
de manera manual ingresando el nimero de terrenos
por colonia dentro del perimetro establecido. Una vez
localizados todos los espacios vacios dentro del perime-
tro se procedi6 a la asignacion de sus atributos, y sus
caracteristicas tangibles como lo es su drea en metros
cuadrados, su perimetro, tipo de terreno, y localizacion
espacial. Para el desarrollo de estos datos, se utilizaron
los arrojados por el programa ArcGIS en complemen-
tacion con la zonificacién del Programa de Desarrollo
Urbano de la ciudad de Colima para identificar el tipo de
terreno correspondiente.

En una siguiente fase se realiz6 el desglose de la in-
formacion obtenida en tablas creadas con el programa
conocido como Excel de la familia de Microsoft Office
2019; que permite analizar mediante tablas y gréficos los
datos obtenidos y mencionados anteriormente asi como
también permite desarrollar imdgenes donde se mues-
tran mapas con informacion cualitativa de los terrenos
urbanos baldios como su localizacién, su distribucién y
concentracién; de esta manera se inicia con la fase mas
importante de la investigacién que es la interpretacién de
los resultados, en ella se clasificaron los terrenos encontra-
dos dependiendo similitudes de tipo de uso o densidades,
de esta manera podemos analizar las diferencias entre los
terrenos y conocer qué tipo de terreno ha sido més sus-
ceptible al abandono. Los resultados obtenidos ayudaran
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a comprender como las acciones tomadas por agentes en-
cargados de la planificacién urbana crean repercusiones
en la traza urbana.

ITI. Delimitaciéon area de estudio

Para delimitar la zona de estudio fue necesario anali-
zar y cuantificar los terrenos baldios encontrados en toda
la zona conurbada de la ciudad de Colima en el levanta-
miento realizado por el IPCO en 2012, de esta manera se
concluyd que en la zona norte se encontraba una mayor
concentracién. En una primera fase de la investigacién
el area de estudio se encontraba dentro del perimetro de
contencién urbana Ul-A. Segun informacién obtenida de
por la Comisién Nacional de Vivienda [13] este perimetro
corresponde a la ubicacién que contiene las fuentes de
empleo como elemento basico para consolidar las ciu-
dades de acuerdo a informacién contenida en el Censo
Econdémico 2014 y en el Directorio Estadistico Nacional
de Unidades Econémicas (DENUE) 2016, excluyendo el
perimetro catalogado por el IPCO como centro histérico
de la ciudad de Colima. Sin embargo, al contabilizar los
terrenos urbanos baldios dentro de la zona conurbada de
la ciudad de Colima se encontré una mayor concentra-
cién de estos espacios al norte de la ciudad dentro de los
perimetros de contencién urbana Ul-A. U1-B y U2-A mar-
cados por la CONAVI por lo que fue seleccionada como
el area de estudio. La diferencia entre el perimetro Ul-A
y U1-B reside en el equipamiento existente alrededor de
cada AGEB. El perimetro de contencién urbana U2-A se
basa en la existencia de servicios de agua y drenaje en la
vivienda, que coadyuvan a la proliferacién de vivienda
cercana al primer perimetro explica la Comisién Nacional
de Vivienda [13].

En la Fig. 1 podemos observar los perimetros de con-
tencién urbana para la zona conurbada de Colima-Villa
de Alvarez, en color rojo la zona catalogada como U1-A,
en color tinto podemos encontrar el perimetro Ul-B. En
color verde podemos observar el segundo perimetro de
contencion urbana U2-A y en un color verde mas oscuro
el U2-B y por ultimo en color azul se puede ver el tercer
perimetro de contencién urbana U3.

Es necesario sefialar que el IPCO desarrollé una clasi-
ficacion de areas sobre la zona conurbada de la ciudad
de Colima, como se puede ver en la Fig. 2. Esta clasifica-
cién permite delimitar el area de estudio de manera mas
precisa la cual corresponde a una parte de la zona norte
de la ciudad de Colima entre las avenidas Venustiano
Carranza, avenida Tecnoldgico, avenida Ignacio Sandoval
y paseo Miguel de la Madrid Hurtado. De esta manera se
identificaron por localizacién y tamaiio los lotes urbanos
baldios, correspondida por 9 AGEBS y 9 colonias.

En la Fig. 3 podemos observar el area de estudio mar-
cada con amarillo, donde se observan las Areas Geoes-

Figura 1: Perimetros de contencién urbana de la zona conurbada
de Colima-Villa de Alvarez. Fuente: CONAVI 2018

ZONA NORTE

/

Figura 2: Distintas dreas que conforman la zona conurbada de
la ciudad de Colima. Fuente: Elaboracion propia con
datos del IPCO 2021

tadisticas Basicas Urbanas (AGEB) correspondientes a la
zona de estudio donde fueron localizados los terrenos
urbanos baldios. Gracias a la clasificacién por AGEB fue
posible obtener informacién cuantitativa desde la base
de datos del INEGI respecto a la poblacién y vivienda.
El area de estudio se encuentra al norte de la ciudad de
Colima entre el segundo y tercer anillo periférico, la cual
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Figura 3: AGEB correspondientes al drea de estudio. Fuente: Ela-
boracion propia con datos del IPCO 2021

es una zona territorial que estd destinada principalmente
al uso habitacional residencial y comercios minoristas
locales.

Las colonias pertenecientes al drea de estudio son las
siguientes:

= Girasoles

» Jardines Vista Hermosa

= Lomas Verdes

= Las Palmas

= Los Olivos

= Puerta del Sol

» Esmeralda

= Santa Barbara

= Colinas de Santa Barbara

Los AGEB analizados son los siguientes:

= 0600200011068
= 0600200011072
= 0600200010411
= 0600200011053
= 0600200010981
= 0600200010924
= 0600200010835
= 0600200010820
= 0600200010290

IV. Resultados

Se contabilizaron 771 poligonos catalogados como te-
rrenos urbanos baldios dentro del drea de estudio selec-
cionada. Estos terrenos presentan similitudes en cuanto

drea y tipo de terreno marcado en la zonificacién del
Programa de Desarrollo Urbano del municipio de Colima,
exceptuando dos de ellos que por su extension territorial
son catalogados como grandes vacios urbanos.

Como se puede observar en la Tabla 1, todos los terre-
nos urbanos baldios encontrados se encuentran dentro
de la clasificacién H2, H3 y H4, catalogados como densi-
dades baja, media y alta respectivamente, haciendo un
conteo podemos encontrar que el tipo de terreno pre-
dominante en el drea de estudio segin el Programa de
Desarrollo Urbano son los terrenos tipo H3 (ver Tabla 2)
con 453 lotes urbanos baldios encontrados y catalogados
con un drea en extensién de 172,006 m?, en segunda
posicién tenemos el grupo de terrenos tipo H2 (ver Tabla
3) con un numero total de 314 lotes encontrados y una
extension territorial de 158,296 m? y en tltima posicién
tenemos el grupo perteneciente a terrenos clasificados
como H4 con un total de 2 terrenos encontrados y una
extensién de 2,873 m?.

Dentro del drea de estudio se encontraron tres terre-
nos catalogados por el IPCO como grandes huecos ur-
banos, uno de ellos, el de mayor extensién territorial
(239,666.71 m?), estd clasificado dentro de la zonifica-
cion del Programa de Desarrollo Urbano de la ciudad de
Colima como H2, sin embargo, por su extensién territo-
rial se considerd en una clasificacién distinta ya que dicho
terreno puede ser utilizado para otros fines distintos al
habitacional o seccionarse en nuevos fraccionamientos
con la misma tipologia. El segundo predio se encuentra
catalogado como club deportivo social dentro del PDU de
Colima y tiene una extension territorial de 57,239.18 m?
y por ultimo el mds pequeiio de ellos con una extensiéon
territorial de 6,300 m?. En la Fig. 4 podemos observar la
ubicacion de ambos huecos urbanos y sus dimensiones.

De los 771 lotes urbanos baldios encontrados, 722 de
ellos son propensos a desarrollar nueva residencia ha-
bitacional y adicionalmente se analizaron 49 lotes que
pueden ser utilizados para distintos fines como negocios
de comercio, industria o equipamientos urbanos; lo que
representa el 6.35 % del drea total de terrenos urbanos
baldios, dichos terrenos comerciales tienen su ubicacién
principalmente sobre las avenidas principales del area de
estudio.

El drea comprendida por los 9 AGEB seleccionados
para el drea de estudio es de 387.34 hectédreas mientras
que el area que se encuentra en de uso por la existencia
de terrenos urbanos baldios es de 33.31 hectareas, lo
que quiere decir que el porcentaje total estimado para
terrenos urbanos baldios en el drea de estudio asciende
al 8.60% del area total.

Dentro de este contexto, encontramos que existe una
mayor oferta que demanda de predios habitacionales del
tipo H2 y H3, es por ello que se abre la incégnita de
conocer cudl es el motivo por el que se siguen ofertando
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Tabla 1: Colonias dentro del drea de estudio, dreas en hectdreas de terrenos urbanos baldios catalogados. Fuente: Elaboracion propia

Colonia M? Tipo de terreno predominante Numero de terrenos baldios
Girasoles 29365.00 H2-14 41
Jardines Vista Hermosa  41406.00 H2-17 / H2-18 / H2-22 131
Lomas Verdes 17798.00 H3-15 / H3-16 66

Las Palmas 2873.00 H4-44 2

Los Olivos 25602.00 H2-11 / CR-2 /CR-4 /H2-12 53
Puerta del Sol 61923.00 H2-11 / H2-12 89
Esmeralda 77633.00 H3-11 243
Santa Barbara 38807.00 H3-12 102
Colinas de Santa Barbara 37768.00 H3-14 42

Tabla 2: Colonias con terrenos catalogados como H3. Fuente: Elaboracion propia.

Colonia M? Tipo de terreno predominante Numero de terrenos baldios
Lomas Verdes 17798.00 H3-15 / H3-16 66
Esmeralda 77633.00 H3-11 243
Santa Barbara 38807.00 H3-12 102
Colinas de Santa Barbara 37768.00 H3-14 42
Total 172006.00 Total 453

Tabla 3: Colonias con terrenos catalogados como H2. Fuente: Elaboracion propia.

Colonia M? Tipo de terreno predominante Numero de terrenos baldios
Girasoles 29365.00 H2-14 41
Jardines Vista Hermosa  41406.00 H2-17 / H2-18 / H2-22 131
Los Olivos 25602.00  H2-11 / CR-2 /CR-4 /H2-12 53
Puerta del Sol 61923.00 H2-11 / H2-12 89
Total 158296.00 Total 314
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Figura 4: Terrenos urbanos baldios encontrados en la zona de
estudio. Fuente: Elaboracion propia.

terrenos habitacionales en nuevos fraccionamientos que
se encuentran cada vez mds alejados del centro de la
ciudad, aunque estos terrenos presenten las mismas ca-
racteristicas, en vez de desarrollar los terrenos existentes
y que no han sido ocupados en su totalidad.

En la Fig. 4 podemos observar todos los terrenos ur-
banos baldios encontrados en la zona norte de la ciudad
(de color verde), junto con los 3 grandes huecos urbanos
(color naranja). Se puede notar una mayor concentra-
cién de estos espacios en la zona norte, cerca de una de
las principales vialidades de la ciudad. Los terrenos con
clasificaciéon H2 y H3 son de cardcter habitacional con
densidades baja y media respectivamente, con posibilidad
de desarrollar viviendas unifamiliares y plurifamiliares
horizontales y verticales, entonces ¢Qué diferencia existe
respecto a los nuevos terrenos que se han desarrollado en
nuevos fraccionamientos? ¢Por qué la sociedad prefiere
adquirir un terreno similar en una zona mas alejada de
los servicios e infraestructura consolidada de la ciudad?

V. Conclusiones

Segtin el Programa de Desarrollo Urbano de la ciudad
de Colima [14], para absorber el crecimiento de la ciudad

de Colima en la proyeccién que se tuvo para el afio 2020
no se considero el drea de los predios baldios como parte
de la reserva tal y como se menciona “El ahorro a través
de la posesion del suelo es més bien una cualidad de la
comunidad urbana que tendera a repetirlo en cuanto se
abran a la urbanizacién las nuevas superficies”.

Esto quiere decir, que dentro de la planeacion terri-
torial se contempla que cierta drea se convertira en un
espacio o lote baldio, pero se sigue promoviendo el de-
sarrollo de nuevas areas para la construccién. Para una
ciudad en crecimiento y en busca de la compacticidad
estas reservas de espacio pueden satisfacer la demanda
de nuevos terrenos sin la necesidad de ampliar la mancha
urbana.

Para comprender la dindmica entre terrenos urbanos
baldios con el resto de la ciudad y conocer cémo aun
teniendo tierra libre para desarrollar construcciones de
distinta indole, se prefiere construir en nuevos suelos
y crecer la mancha urbana de la ciudad; es necesario
averiguar datos concisos e histéricos sobre los mismos.
Es de importancia conocer que los créditos otorgados
para financiar una vivienda por parte de instituciones
gubernamentales, en los dltimos afios, se han abierto de
manera masiva para el consumidor, antes era un poco
mas complejo conseguir uno de ellos, ya que tenias que
estar casado y pertenecer al mercado laboral formal para
acceder a un crédito inmobiliario.

Con la investigacion y lectura histérica de ciertas areas
de interés se da un primer acercamiento al panorama del
fendmeno de manera amplia, se comprende el hecho de
que la existencia de estos terrenos urbanos baldios no
es solo provocada por un aspecto econdmico, sino que
muestra también una naturaleza social. De esta manera,
se ponen sobre la mesa los datos reales existentes y la
manera en que se obtienen para que puedan replicarse en
otras partes de la ciudad o incluso en otras ciudades con
similitudes urbanas, sin embargo, es necesario abundar
con la investigacion y comprender aspectos normativos e
institucionales que muestren cdmo las decisiones o las mo-
dificaciones en la politica han impactado en el desarrollo
de estos terrenos urbanos baldios.

Analizar estos datos de manera cuantitativa nos arroja
resultados estadisticos, sin embargo, interpretar la rela-
cién que existe entre estos datos estadisticos y la realidad
del fendmeno, implica incluir aspectos socioecondmicos,
antropolégicos y psicoldgicos de la sociedad. En una pri-
mera aproximacién podemos destacar el valor neto que
han obtenido estos predios, que, aunque son residencia-
les, su costo ha aumentado gracias al contexto sobre el
que estan desarrollados; como se mencionaba anterior-
mente en esta drea de la ciudad de Colima se concentra
una importante cantidad de negocios locales y cadenas
comerciales nacionales e internacionales por lo que la
plusvalia aumenta. En muchas ocasiones es mas sencillo
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y barato obtener un terreno de dimensiones similares en
un fraccionamiento alejado que dentro de esta zona y
esto conlleva a tener una ciudad dispersa y desordenada.

Los resultados muestran que la mayor parte de los
terrenos baldios localizados son espacios con potencial
para albergar nueva vivienda residencial H2 y H3 densi-
dades baja y media, es por ello que existe la capacidad
para apaciguar el crecimiento de la mancha urbana, es
necesario que las instituciones encargadas de la planea-
cion territorial analicen la situacion legal de cada uno
de estos terrenos para que mediante subsidios para su
desarrollo, cargas fiscales que incrementen los montos de
impuesto predial para lotes inutilizados o subutilizados o
propuestas de vocaciones para su rehabilitacién espacial
sea posible volver a colocarlos dentro del mercado de
suelo y volverlos a hacer atractivos para los desarrollado-
res privados de esta manera se generard una ciudad mas
organizada y compacta. Se debe continuar el proceso
de investigacion para analizar la reutilizacién de esos
espacios vacantes dentro de la ciudad y promover ajustes
a los instrumentos normativos de planificacién territorial.

Estos resultados no representan en la totalidad todos
los terrenos urbanos baldios de la ciudad de Colima, pero
si podemos concluir que, por la concentracion y la canti-
dad de éstos al norte de la ciudad, los terrenos baldios
en su mayoria son lotes catalogados como potenciales
para alojar nueva vivienda o mantienen un uso habitacio-
nal, son pocos los terrenos baldios que pueden albergar
nuevos espacios comerciales, la mayoria de ellos se en-
cuentran al borde de las avenidas principales.

Lo que conlleva a replantearse la idea de este fend-
meno, ¢Se ha perdido el interés en esta zona por desa-
rrollar nueva vivienda, incluso vivienda plurifamiliar?,
¢Los costos de desarrollar nuevas viviendas es mayor com-
parado con otras zonas? Considerando esta zona como
residencial, es posible que en otras zonas de la ciudad se
repliquen los resultados, donde la mayoria de terrenos
urbanos baldios sean 6ptimos para desarrollo de vivien-
da, pero con la diferencia de sus areas y sus capacidades
normativas expuestas por el reglamento.

En este caso, solo se encontraron 2 terrenos H4 los
cuales son catalogados en la zonificaciéon como terrenos
habitacionales de densidad alta, encontrados en la colo-
nia “Las Palmas”, esta colonia se encuentra dentro de la
zona estudiada y también cuenta con espacios dedica-
dos al comercio, entonces, ¢Cuadl es el motivo por el que
exista una mayor cantidad de terrenos baldios H3 y H2
en la misma zona?, una especulacién primaria es que el
precio de los predios varia bastante entre su designacién
en la zonificacién, més que por la zona, esto lo podemos
notar en este ejemplo, estos terrenos con clasificaciones
distintas se encuentran dentro de la misma zona norte
de la ciudad, sin embargo, los terrenos tipo H4 son més
rentables y estan destinados a un mercado mayoritario a

comparacién de terrenos tipo H2 y H3.

Otro aspecto importante en el desarrollo de nuevos lo-
tes urbanizables es la promocion que se le da, en otras pa-
labras, el marketing que tienen estos terrenos en compa-
racion con los predios baldios existentes, las instituciones
inmobiliarias encargadas de promocionar este mercado
han visto factible promocionar nuevos espacios ignoran-
do completamente el desarrollo de una ciudad compacta.
Como lo menciona [15] al adoptar nuevas estrategias de
promocién econémica y de marketing, las instituciones
del Estado también han estado jugando roles centrales
en el marketing de sus propios territorios (o sitios es-
tratégicos dentro de sus territorios). Es por ello que se
deben realizar modificaciones en la politica de vivienda
y en la forma en se promocionan los terrenos para conse-
guir un desarrollo urbano y una planificacién territorial
sostenible.

Como resultado de la exploracién de su evolucion en
cuanto usos y destinos que se le han dado a estos lo-
tes baldios encontramos que en su mayoria los terrenos
baldios han permanecidos intactos en cuanto a su dispo-
sicién y su uso, puesto que no se ha desarrollado alguna
construccion irregular dentro de ellos, sin embargo, se
puede observar que el desuso en dichos lotes baldios pro-
voca que estos no tengan el debido mantenimiento por
lo que lucen abandonados, ddndole a la imagen urbana
contigua un mal aspecto, lo que no es beneficioso para
el mercado de suelo y tampoco para la sociedad que
convive con estos terrenos a diario ya que estos huecos
en la ciudad pueden aprovecharse para précticas ilicitas,
como el vandalismo. Promover una combinacién entre
usos habitacionales con comerciales propiciaria un mejor
desarrollo territorial, una mejor imagen urbana para la
ciudad, una ocupacién total del espacio durante la mayor
del dia, una ciudad mas compacta, y una mejor calidad
de vida para la sociedad.

Citando a [6] en el momento que se ve replanteada la
planificacién y la gestién urbana, la tierra vacante, como
lo define ella, podria ser un detonante importante para
todos los sectores sociales; para los excluidos, podria sig-
nificar un lugar donde vivir; para sectores medios, abriria
posibilidades de dreas verdes, equipamientos, o nueva
vivienda; para los inversionistas en la ciudad, aportaria
acceso a tierras para los nuevos usos emergentes; para
gobierno como vendedor de tierras, ofreceria la posibili-
dad de obtener ingresos en un momento de ajuste fiscal,
para la ciudad, constituiria una reserva para asegurar
la sustentabilidad y racionalidad del capital social incor-
porado no utilizado. Esta area urbanizable puede ser la
respuesta para una ciudad méas compacta y organizada.
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