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RESUMEN

La ciudad de Ledn, Guanajuato inicié en 1979 la instrumentacion de
la planificacion urbana indicativa y, en 1995, la planeacion estratégica
por el Instituto Municipal de Planeacién (IMPLAN). Se implementaron
planes, programas y acciones para planificar su territorio, con
resultados contrastantes por las politicas de reordenar y redensificar
el suelo urbano con vivienda vertical ante el crecimiento expansivo
horizontal y discontinuo: Los usos del suelo diversos de vivienda
econdmica, comercios, baldios urbanos, servicios e industria horizontal,
fraccionamientos residenciales y centros comerciales y poligonos de
pobreza edificados en suelo rural ejidal.

La demanda estratégica de espacios urbanos para empresas de servicios
financieros, corporativos, comunicaciones, venta de automviles,
restaurantes, hoteles nacionales y extranjeros, ha incrementado la oferta
y demanda de lotes baldios con ubicacién privilegiada en el Blvd. Adolfo
Lépez Mateos oriente.

El objetivo es analizar la produccion de lotes baldios en el Boulevard
Adolfo Lopez Mateos de la ciudad de Ledn a través de las politicas
urbanas implementadas por el IMPLAN y la adquisicion de lotes baldios
por empresas nacionales y extranjeras.

ABSTRACT

The city of Leon, Guanajuato began the implementation of the indicative
urban planning in 1979, and in 1995 with the strategic planning by
the Municipal Planning Institute (IMPLAN). They implemented plans,
programs and actions to plan their territory, with contrasting results
by the policies to reorder and densify urban land with vertical housing,
facing horizontal and discontinuous expansive growth: Diverse land uses
like affordable housing, shops, urban wastelands, services, horizontal
industry, residential subdivisions, shopping centers, and parks poverty
built on rural land ejidos.

Strategic urban spaces demand for financial services firms, corporate,
communications, car sales, restaurants, foreign and national hotels, has
increased the demand and supply of vacant lots with prime location on
Blvd. Adolfo Lopez Mateos East.

The aim is to analyze the production of vacant lots on Boulevard Adolfo
Lopez Mateos of the city of Leon through urban policies implemented
by the IMPLAN and the acquisition of vacant lots by domestic and
foreign companies.
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INTRODUCCION

Al finalizar la segunda década del siglo XXI, Ledn, Guanajuato,
es una ciudad altamente urbanizada. En 2019, es la ciudad
mas poblada de Guanajuato, con mas de un millén y medio
de habitantes en el sistema urbano-industrial del Bajio
guanajuatense. Es el eje de la zona metropolitana de Ledn con
cuatro ciudades, ubicadas al poniente del Estado de Guanajuato.
Se concentran las empresas de servicios, comerciales e
industriales, por ello absorben poblacién regional y nacional y
extranjera, con la necesidad de proveer servicios de vivienda,
electricidad, agua y drenaje, vialidades, educacion, salud,
seguridad publica, comercio, servicios y ocio cultural con
modernos establecimientos v servicios generales de produccion
urbanos y metropolitanos.

La planificacion, los programas y proyectos urbano-regionales
implementados en los afos setenta del siglo XX por las
autoridades municipales y estatales, dirigidos desde las politicas
centralistas de los gobiernos de la republica, “con efecto en un
crecimiento urbano tenderia a ser desigual” (Garza, 2010: 33).

El sistema de propiedad de la tierra urbana ejidal y privada influyo
en la dispersion urbana de las ciudades, de forma discontinua
incrementd los asentamientos irregulares en la periferia de
las ciudades, al interior de las mismas con lotes baldios, con
crecimiento urbano de altos costos econdmicos, politicos,
sociales y de recursos para mitigar el desorden en el territorio, e
incrementd la pobreza y escaso acceso a beneficios de vivienda y
satisfactores basicos, lo que ha generado pasivos urbanos que a
la larga las autoridades municipales tienen que cubrir.

Al pretender ser una ciudad competitiva, Ledn acusa
padecimientos urbanos por la contaminacion de los ecosistemas,
incremento del parque vehicular y congestionamientos viales,
delincuencia y violencia, produccion de vivienda de escasas
dimensiones y calidad de los materiales, entre otras mas.

Las nuevas tendencias globales econdmicas de las empresas
nacionales y transnacionales influyen en el quehacer de las
ciudades hacia la compra y venta de lotes urbanos al interior de
la ciudad. Esto es hoy una practica privada sin contenedores, por
lo que los baldios urbanos son el ejercicio urbano cotidiano en
Ledn en los ultimos 10 afos.

La pregunta de investigacion gira en torno a si la compra y venta
de baldios urbanos en el Boulevard Adolfo Lopez Mateos oriente
de la ciudad de Ledn estd regulada por las politicas urbanas
del municipio de Ledn. Es evidente que existe demanda de
ocupacion de baldios urbanos: Por tanto, podemos preguntarnos:
/Qué tanto ha influido la demanda de los baldios en el Boulevard
Adolfo Lopez Mateos oriente para que varfe el costo de suelo por
la ubicacion del Poliforum, recinto de la feria, Estadio de Futbol y
el Forum Cultural?Y ;Como las politicas urbanas estan normando
el uso del suelo en los baldios urbanos de Ledn?.

El Boulevard Adolfo Lépez Mateos oriente en la ciudad de Ledn,
Guanajuato es el estudio de caso que muestra algunos de los
matices urbanos nacionales e internacionales, pero arraigados
en las demandas de suelo urbano en una de las zonas de alta
rentabilidad econémica.
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Como un referente cercano, nos encontramos con el centro
histérico de esta ciudad, donde se han destruido los inmuebles
patrimoniales con el fin de contar con baldios urbanos para
estacionar automoviles, lo cual justifica la necesidad de una
investigacion de las fragmentaciones urbanas en ciudades del
Estado de Guanajuato.

La metodologia de investigacion se expone en cinco apartados:
en el primero, se abordan los conceptos y autores de los baldios
urbanos y otras denominaciones que apuntan hacia lo mismo,
en bibliograffa especializada y hemerografia en bibliotecas
publicas de la Universidad de Guanajuato, archivo del Estado de
Guanajuato, archivo municipal de Ledn, en la coleccion del autor
del articulo y en la web. Se escogid a los autores pertinentes que
abordan los baldios urbanos desde diversos conceptos, pero que
arriban a la misma problemética, y desde distintas disciplinas, a
fin de mostrar las vertientes tedricas del fendmeno. El apartado
segundo, “Ledn, Guanajuato, México”, se refiere a la informacion
en banco de datos en los archivos oficiales del Congreso del
Estado de Guanajuato, los informes de los planes de gobierno de
H.Ayuntamientode Ledny el Instituto Municipal de Planeacion de
Ledn, Guanajuato y los datos de notas periodisticas pertinentes.
Mientras que “el trabajo de campo”en la zona de estudio, Bulevares
Adolfo Lopez Mateos Oriente y Aeropuerto, fue realizado con el
método etnogréafico de observacion no participante de los 17
tramos urbanos, el valor en pesos mexicanos de lotes urbanos
con costos del Catastro municipal de Ledn, precios comerciales
obtenidos de la prensa local y de las paginas de internet de las
empresas inmobiliarias y en el Registro Publico de la Propiedad
del Estado de Guanajuato: los propietarios y giro comercial y
ano de construccion de los inmuebles edificados relevantes. La
otra veta es identificar los baldios urbanos sin uso en los tramos
urbanos, conforman el cuarto apartado; dejando la discusion
de los hallazgos en el quinto apartado y las conclusiones y la
bibliografia al final del articulo.

LEON, GUANAJUATO, MEXICO

La republica mexicana se ubica en la porcion norte de América,
colinda al norte con Estados Unidos de Norteamérica y al sureste
con los paises de Belice y Guatemala. La organizacion politico-
administrativa de México, es encabezada por el presidente de
la Republica elegido cada seis afios, cuenta el poder legislativo
lo componen el Congreso de Diputados y Senadores y el
poder Judicial. El pais estd compuesto por 32 estados que son
administrados por gobernadores con vigencia de seis anos. Los
estados se componen de municipios y cuentan con presidente
municipal, tiene vigencia de tres afos, con opcidn a relegirse
por otros tres anos mas. Administrativamente, el municipio de
Ledn es gobernado por el H. Ayuntamiento encabezado por el
presidente municipal, dos sindicos, doce regidores de diversos
partidos politicos y ciudadanos.

Lafundacion de Ledn se produce en 1576, su sistema econdémico
sustentado en granos; sillasy monturas para caballosy mulas para
la intendencia de Guanajuato, centro minero productor de oro y
plata para Espafa hasta el siglo XVIIl. Contaba con una industria
textil de tejidos, rebozos, chales y sarapes de lana y algodén. En
el siglo XIX se curtian y manufacturaban pieles y calzado como
actividad principal en 1920, constituyéndose los talleres con
maquinaria norteamericana y europea en 1930. Por la segunda
guerra mundial se produce auge y decadencia de la demanda
de calzado, proliferando talleres con alta y escasa tecnologia y
también competencia nacional e internacional.
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Figura 1: Localizacidn en México de la ciudad de Ledn
Fuente: Elaboracién propia, 2019

El auge de la industria de la curtidurfa y zapatera en Ledn se
produce en los afos recientes, el estado de Guanajuato ha
concentrado casi 60% de la produccién nacional del zapato, asi
como 40% de las unidades econdmicas vinculadas a este sector,
posicionandose como el estado mas importante en relacion
con la manufactura y comercializacion del zapato nacional. La
elaboracion de calzado en la ciudad de Ledn se considera una
de las principales actividades econdémicas del estado, pues
contribuye con 8.9% del valor censal bruto del total de la industria
estatal. (Martinez, 2006, p. 17-18).

En el primer Plan Director de Desarrollo Urbano, primera version
de 1978 de la ciudad de Ledn, se advertian los conflictos urbanos
de los asentamientos irregulares e invasion de zonas no aptas al
desarrollo, asi como la dispersion del asentamiento, la expansion
territorial, y la saturacion y densificacion urbana. Estos conflictos
urbanos dieron pie a los “lotes baldios” de diferentes extensiones
(H. Ayuntamiento de Ledn, 1978).

La expansion desordenada hacia la periferia se situaba
principalmente hacia la carretera a San Felipe, en el norte de la
ciudad, por lo que los objetivos de la planeacion se centraban
mas hacia la densificacién y saturacién de la mancha urbana.
Las zonas comerciales, de servicios e industriales continuaban
localizéndose en la zona del centro histérico, y los barrios de
El Coecillo y San Miguel como usos industriales en proceso de
reubicacion urbana.

La actividad econémica en la ciudad de Ledn desde los afos
cincuenta del siglo XX era la industria del cuero y calzado
como una actividad comercial de zapatos local y nacional. La
produccién se concentraba en los barrios en el centro histérico
y posteriormente en las periferias de la ciudad. La estructura
urbana conservaba entonces su caradcter mono nuclear, es
decir, las principales actividades administrativas, de negocios
y comerciales se ubicaban, como hasta ahora, en el centro
historico. Los barrios tradicionales conservan su traza urbana,
pero se han visto mds deteriorados por la mezcla divergente de
usos de suelo.
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Figura 2: El municipio de Ledn y el centro histdrico
Fuente: Elaboracién propia en base al IMPLAN, 2016

Se edificaron cientos de picas' de produccidon manual/artesanal
de calzado y tenerfas para tratar quimicamente las pieles de
bovinos. Ello propicié la contaminacion de rios y arroyos al arrojar
los desechos de la limpia de las pieles al drenaje de la ciudad.

El desarrollo de los sectores econdmicos del Municipio de
Ledn, en la mancha urbana y el suelo rural, se efectuaron sin
la planificacion de su crecimiento y de localizacion de las
unidades econdmicas del sector secundario y terciario ante la
perspectiva del Tratado de Libre Comercio en 1994 con Estados
Unidos y Canadé. Se han implementado acciones para atraer
empresas extranjeras de proveeduria de las plantas armadoras de
automoviles de la GM en Silao en 1991, que se localizan en zonas
urbanas diversas con mezclas de usos de suelo habitacional,
comercial y servicios en detrimento del suelo rural. La zona norte
del municipio de Ledn es reserva ecoldgica en Sierra de Lobos y
al sur se impide el crecimiento urbano por la barrera de las zonas
agricolas publicas y privadas.

Enelafo 2010 la ciudad de Ledn decae la atraccion e instalacion
de empresas extrajeras por las mejores condiciones de suelo
de las ciudades de Silao, Irapuato, Salamanca y Celaya. Ese afo
se instaura el Puerto Interior seco entre las ciudades de Ledn y
Silao, a 25 kildmetros de la ciudad de Ledn en el cual se instalan
parques industriales con empresas nacionales e internacionales

1 Las picas son pequenos talleres de fabricacion de calzado que alimentan la cadena
productivay es una alternativa a los compradores de bajos recursos de adquirir calzado bara-
to ante el alto costo de zapatos en tiendas establecidas y Outlets.
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de manufactura medianay ligera, servicios logisticos, organismos
gubernamentales, servicios educativos, comerciales entre otros.
Se incrementa la instalacién de empresas de proveeduria en
Silao, Irapuato, Salamanca y Celaya de diversos componentes
para la industria de automoviles de Honda, Mazda, asi como
de transporte de productos, de personal, logistica, etc. bajo
el modelo de dispersion urbana que se establecié en los afos
setenta.

La planificaciéon urbana en Ledn, Guanajuato, inicia con el modelo
de planeacién indicativa® (en los afios setenta) y estratégica (en
la década de los afios noventa hasta 2019). Con el Plan Director
de 1979 se inici6 el reordenamiento de los usos del suelo de
la ciudad, partiendo del centro histérico hacia las zonas de
crecimiento urbano de la ciudad, en un intento de dar sentido
al crecimiento urbano, aunque lo estipulado no parecia reflejarse
en una ciudad mas ordenada. (H. Ayuntamiento de Leodn, 1979).
Se realizaron propuestas para zonificar la industria altamente
contaminante y localizarla al suroriente del drea de desarrollo
urbano delimitada en el Plan Director de Desarrollo Urbano
de 1986. Se realizd el programa de reubicaciéon de las tenerias
y el establecimiento de la ciudad Industrial, volviéndose en
prioridades del Plan Director Urbanode 1991,y aunque ya se habia
establecido al sur de la ciudad, no habfa ocupado por empresas

2 La planificacién indicativa, relativamente obligatoria para las instituciones del Estado, y
normativa e indicativa para el sector privado. (Pradilla,2005:16-18). El intervencionismo estatal
con instrumentos para aplicar la planeacion indicativa: tenfan la legitimidad que les otorgaba
el patron de acumulacion y el régimen politico vigentes con la facultad constitucional de la
expropiacion del suelo por utilidad publica
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industriales. Existiendo vacios urbanos en zona industrial PIEL
(Parque Industrial Ecoldgico de Ledn) y en la mancha urbana,
el plan proponia en una de sus etapas la saturacion de las
superficies proximas a las manchas urbanas, tomando como
umbral el libramiento carretero. (H. Ayuntamiento de Ledn, 1986
y 1991).

Con el fracaso de la planeacién urbana indicativa por la
incapacidad del Estado para convertirse en un instrumento eficaz
y eficiente de la racionalizacion de los procesos y estructuras
urbanas por el menor peso del sector publicoy ladominacion del
capital privado, se produce el agotamiento de la industrializacion
por sustitucién de importaciones y el cambio de paradigma
neoliberal y la planeacién urbana (Pradilla, 2005).

LaplaneacionestratégicaenlLednsetraduceenelterritoriourbano
por la inversion directa en empresas industriales, comerciales
y servicios, la instalacién y modernizacién de infraestructuras y
servicios de corporaciones trasnacionales y nacionales, asi como
la tercerizacién de la economia local, convirtiéndose en espacios
de circulacion de bienes y servicios producidos en otros pafses,
desequilibrando la economia local.

El papel del Estado se traduce en el facilitador -creando las
condiciones- de la accion de la empresa privada (Pradilla, 2005).
Ello se muestra en la eleccion del Partido Accidon Nacional (PAN) el
empresario de calzado local el Ing. Carlos Medina Plascencia para
competir en las elecciones municipales y gana como presidente
municipal de Ledn 1989-1991. A partir de ese trienio municipal, el
PAN contintia gobernando el municipio con empresarios locales,
que implementan la planeacion estratégica en la estructura
politica local, creando para ello en 1994 el Instituto Municipal de
Planeacion de Ledn (IMPLAN). En 1991 los empresarios y politicos
provenientes del PAN gobiernan el Estado de Guanajuato hasta
el afo 2019, implementando la planeacion estratégica estatal
como eje de politica e iniciativa privada en el contexto del
desarrollo estatal.

Los siguientes afos se realizd el Programa de Desarrollo Urbano
Municipal 1995 y el Plan de Estratégico y de Ordenamiento
Territorial 1997 que establecia que para 1996, continuaran
instaldndose industrias de distintos giros, 112 colonias (el 65.9%)
contaban conlo menos unaindustria del calzado, y 71 colonias (el
41.76%) con una industria de la curtidurfa, por lo que la industria
seguia siendo un detonador econémico y urbano, segun el
Instituto Municipal de Planeacion de Ledn (IMPLAN, 1995, p. 21).
Para el afo 1997, la ciudad sigue conservando su traza urbana en
el drea que comprende el centro histérico; pero el desarrollo delos
nuevos fraccionamientos continda siendo disperso, provocando
un elevado costo del suelo; situacién que se acrecentd porque
el mercado inmobiliario carece de un sistema regulador en el
costo del suelo, generando gran especulacion sobre los terrenos
interurbanos. (IMPLAN, 1997).

El Instituto Municipal de Planeacion de Ledn expresa que el Plan
Estratégico de Ledn, ha sido actualizado en tres ocasiones, una
en el ano 2003 con la vision 2025, durante el periodo 2004 —
2005 con la vision 2030, y en el 2006 con la visién 2035, a través
de talleres de vision estratégica de participacion ciudadana
centrados en los proyectos estratégicos. (IMPLAN, 2009, p. 78).

Ante los procesos urbanos, el IMPLAN opera como un organismo
publico descentralizado, el cual a través de una vision integral,
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orienta y asesora al municipio de Ledn en la planeacion de su
desarrollo a corto, mediano y largo plazo. Este esquema de
planeacion permite darles continuidad a los proyectos de ciudad,
trascendiendo las administraciones municipales (IMPLAN, 2016).

BALDIOS URBANOS

Los conceptos empleados por las instituciones municipales, las
investigaciones y la difusion de las mismas nombran a los baldios
urbanos de diferente forma y diferente perspectiva: espacios
baldios, vacios® urbanos, baldios intraurbanos, vacantes, como el
espacio urbano sin ocupar, semiocupado y ocupado después de
tiempo en espera de su nuevo uso. Por tanto, el hilo conductor
de este apartado se refiere a la fragmentacion del espacio urbano
a partir de los baldios urbanos como eje articulador del articulo.

En la sintesis del Taller de la Zona Metropolitana de Ledn, expresa:
Los “Baldios” se definen como espacios vacios intra-urbanos,
correspondientes a terrenos no construidos habitualmente
abandonados a la especulacion y aptos para alojar el uso
habitacional. Este tipo de terrenos, significativos a la escala de
Ledn, se han identificado como espacios prioritarios. (IMPLAN,
2013:13)

En el Programa Municipal de Desarrollo urbano y Ordenamiento
Ecologico y Territorial de Ledn, Guanajuato (PMDUOET),
publicado en 2015, se aborda la superficie urbana actual asciende
a 22 mil hectéreasy al interior de la zona consolidada la superficie
es de 10.846 hectéreas. La tendencia actual del crecimiento, asi
como los procesos de especulacién, ha provocado la existencia
de baldios que ascienden a 2.111 hectareas aproximadamente.
IMPLAN, 2015, p.39.

Los baldios urbanos en Ledén se producen por el crecimiento
urbano de la ciudad hacia terrenos privados y ejidales* sobre
las vias de comunicacién terrestres hacia las ciudades de Silao,
San Juan de los Lagos, San Felipe, Cueramaro. Ese proceso de
expansion urbana fue entrecortado por las haciendas y ranchos
privados, los terrenos ejidales abandonados por campesinos
que migraron a la ciudad, ello produjo baldios urbanos que no
fueron ocupados en el momento de la expansion urbana y la
produccién de planes estratégicos para normar su produccion.

EI IMPLAN ha emprendido una serie de proyectos institucionales
junto con la sociedad y los consultores para la implementacion
de documentos que coadyuven a la comprension y accion de la
problemética de la ciudad de Ledn. Es por ello que analizamos
el estudio de Politicas e instrumentos para la densificaciéon
urbana de la ciudad de Ledn, Guanajuato, realizado por Alfonso
X. Iracheta en 2009 para el IMPLAN y el H. Ayuntamiento de
Ledn, Guanajuato. Dentro de los objetivos se plantean: Analizar

3 Para empezar, la ausencia de uso en un espacio no implica que esté vaciado de signifi-
cado y valor urbano, cualidades que dependeran de su tamano, formay posicién en relacion
al resto de la ciudad. Pero ademads, algunos de estos supuestos “vacios” contienen valores
relacionados con la memoria de nuestras ciudades y sus barrios, un patrimonio a menudo
legalmente protegido sobre el que se multiplican las contradicciones. Martin, 2016: s/p.

4 El ejido tenfa un cardcter comunal, para el cultivo de la tierra de los campesinos desde
el siglo XIX hasta 1994 cuando se cambia el articulo 27 constitucional para transformar el
régimen de propiedad agraria, los ejidatarios podran asociar con terceros y otorgar el uso de
las tierras y trasmitir los derechos y el dominio de las tierras, ello produjo el fraccionamiento
de las tierra en pequenos lotes para la venta, uso habitacional sin servicios, infraestructura, lo
que se denomind asentamientos irregulares por estar fuera de la Ley de Fraccionamientos y
Desarrollos en Condominio del Municipio de Ledn, Gto. 2004.



Categoria
A Grandes vacios urbanos aislados
B Pre<’jios con superficies mayor a una hectarea rodeados de
vacios menores
C Poligonos de vacios urbanos (grandes zonas homogéneas)
D Aglomeracion de pequefios vacios urbanos
UGA Unidad de Gestién Ambiental con predominio de vacios

urbanos

Total

Cuadro 1, Baldios urbanos 2009.
Fuente: IMPLAN, 2009

y evaluar los estudios de diagnostico realizados por el IMPLAN
respecto a los espacios baldios, estableciendo una politica de
densificaciéon en la ciudad, para “proponer mecanismos de
control o regulacién para reducir la especulacion inmobiliaria
y sugerir usos e intensidades de usos del suelo que deberdn
aplicarse a los poligonos con vacios urbanos” (IMPLAN, 2009, p. 4).

El estudio detectd gran cantidad de vacios urbanos existentes
al interior de la ciudad, se ubicaron 51 poligonos prioritarios
estructurados en tres niveles jerarquicos (etapas de ocupacion)®
que pueden observarse en el cuadro 1.

A la par, se observa un crecimiento habitacional de la ciudad de
Ledn desde 1990 al 2010 de 867.920 mil habitantes en 1990 a 1
millén 436 mil 480 personas en 2010. (IMPLAN, 2017). Es decir, la
poblacion se incrementd un 40% en 20 afos.

Enelafo de 2018, el IMPLAN informa que en la zona consolidada
de la ciudad de Ledn en el ano 2017 contaba con 1.900 hectéreas
de "baldios intraurbanos” Se omite informacién de las zonas de
crecimiento urbano al norte, sur y oriente, con asentamientos
iregulares,  fraccionamientos  habitacionales,  campus
universitarios, hospitales, nuevas vias de comunicacién al oriente
de la ciudad, para conectar y desalojar la carga vehicular que se
dirige al Puerto Interior, a la ciudad de Silao, Guanajuato, Irapuato,
Salamancay Celaya.

La politica del Gobierno municipal de Ledn es densificar los lotes
baldios con vivienda vertical, para evitar la extensiéon horizontal
de la superficie de la ciudad de Ledn. En entrevista del periédico
Milenio, la directora de Desarrollo Urbano de Ledn expresa que:

La politica de densificacion se refiere a que conforme las zonas
que tenemos, la ciudad definida para las diferentes densidades,
podriamos llegar a densificar los terrenos que puedan estar en
el sistema vial primario, no se trata que en toda el drea que
tenemos en esa situacion sin desarrollar y que estdn como
baldios, puedan ser susceptibles de densidades altas, sino ser
consolidadas y que se refiere también a la vivienda vertical.
(Rizo, 2017, p.6).

5 El informe no esclarece las tres etapas de ocupacion.
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Numero de Hectareas Ndmero Porcentaje
Poligonos predios vacios

3 226,22 24 8,14

4 79,7 56 2,88

31 2.35845 3.860 84,85

11 87,16 1.351 3,15

2 27,73 75 0,99

51 2.779,26 5366 9,99

El Instituto Municipal de Vivienda y la Direccién General de
DesarrolloUrbano,encompaniadelIMPLAN, planteanjuntamente
con desarrolladores de vivienda los proyectos de vivienda vertical
(Barrios de San Miguel, Valtierra, 2015). Las politicas municipales
permitir la construccion de inmuebles habitacionales verticales
en distintas zonas de la ciudad en Baldios urbanos y reconstruir
inmuebles para desarrollar edificios de altura en Ledn.

El arquitecto Ernesto Padilla Gonzalez del Castillo es un respetado
miembro de la sociedad leonesa, es co-director en Grupo
Concepto-Forma y Director de Arquitectura y Disefio en la
Universidad lberoamericana Ledn. Propuso ocupar los baldios
para desarrollar mas vivienda vertical:

“La ciudad esta llena de baldios, ocasionando problemas
ambientales y de inseguridad” Dijo que el Gobierno debe
dar incentivos a la construccién en baldios, para que a los
duenios les sea mas atractivo desarrollarlos que especular con
ellos. “Es fundamental que Ledn comience a construirse de
manera vertical, que se genere un cambio cultural” Opind que
la expansion sin control de la ciudad no sélo afecta al medio
ambiente, al desaparecer las areas de cultivo, también acaba
con los recursos econdmicos. “El problema no fue falta de
planes, sino que hubo falta de voluntad politica” (Lépez, 2014,
p.6).

En entrevista a Salvador Sénchez del Consejo Directivo del
IMPLAN expresa que: “tenemos identificada una zona de 10
mil 845 hectéreas, de las cuales, aproximadamente 18% son
lotes baldios, que abarcan 6 mil hectédreas” . “Lo debemos
solucionar por el punto de vista ecolégico, porque nos generan
contaminacion, pero también representan lugares que nos van a
permitir densificar la poblacion”. (Murillo, 2017, p.8).

Entre las distintas pistas que ofrece la expresion de vacio, la
Real Academia Espafola de la Lengua lo define como adjetivo,
Ocioso, 0 sin la ocupacién o ejercicio que pudiera o debiera tener
(RAE, 2001).

El suelo se considera como “factor estratégico para el desarrollo
urbano y para satisfacer las necesidades de vivienda por su
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Figura 3, Baldios urbanos en la zona consolidada de la ciudad de Ledn
Fuente: IMPLAN, 2018.

calidad de soporte material de actividades humanas” (Iracheta,
2015, p. 22). El crecimiento demografico conlleva a una alta
demanda de suelo urbano vy la intervencion del poder publico
para que el suelo urbano tenga la funcién social que el ejido
mexicano tenia desde el reparto de tierras. El ejido se constituyd,
desde la revolucion mexicana de 1910, como la gran reforma
social del siglo XX con la idea de restaurar los modos de tenencia
de la tierra y organizacion comunitaria e individual de los mas
pobres, indigenas-campesinas para reconstituir la propiedad
comunal de los pueblos.

Por esos procesos, las ciudades y el espacio urbano y sus
Baldios de reproduccion inmediata cuentan con un referente
en la globalizacién, cuyas ideas se infieren de las estructuras
econdémicas Y territoriales del pasado, las cuales son recicladas
y adecuadas a los requerimientos de la economia global y su
influencia en la advertencia de Sassen, (1999) “los cambios en la
geograffay en la composicion de la economia global produjeron
una compleja dualidad: una organizacion de la actividad
econémica espacialmente dispersa, pero a la vez globalmente
integrada”. (p.29).

Ello se manifestd en la ciudad difusa con tendencia horizontal, con
crecimiento demogréafico y expansion continua, especializada
y dispersa, con densidad baja, asentamientos humanos des
jerarquizados y una especializacién funcional con unidades
mono-funcionales compactas para el acceso a centros de
negocios. (Boix, 2006).
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Especialmente en los conjuntos historicos se evidencian estos
cambios urbanosy el descontrol de estos, cuyas transformaciones
con discontinuidades por su complejidad social y morfolégica se
deben presumiblemente a factores econémicos, que demandan
un nuevo orden espacial.

Respecto a la ordenaciéon del territorio, Pérez-Equiluz (2014)
expresa:

Del mismo modo que los periodos urbanizadores oscilan entre
la extension cuantitativa y la contencion y transformacion
cualitativa, también hay una dindmica pendular entre la
vision historicista de la ciudad y posturas mds funcionalistas.
Como no podia ser de otra forma, estas situaciones se han
relacionado con dindmicas socioeconémicas y reacciones
a ellas. Si en los Ultimos afios, de una manera generalizada y
coordinada, se pretende apostar por la regeneracion fisica y
social de las ciudades existentes y antiguas. (p. 223)

Por otro lado, el autor espafol Pozo y Barrales (2003) en su tesis
doctoral “El andlisis urbano de Sevilla, Espafa’, expone que “en los
parajes que nunca han sido construidos ni ocupados de manera
permanente y que hoy, cercados por el crecer envolvente de las
ciudades, denominamos por contraste vacios urbanos”. (p.77)

Mientras que el proceso de ocupacién de suelo ejidal a urbano
implica un proceso desigual sobre el territorio, en el que no
es continua la expansion, es concomitante, cercano, pero,



no homogéneo. Dilatados inmediatos, sin conexion de las
poblaciones urbanas (De Santiago, 2007; Garcia y Puebla, 2007)
es el tipo de patron urbano madrilefio que asemeja la produccion
de suelo latinoamericanay mexicana, donde lademanda de suelo
esacuciante a pesar de la calidad del mismo, con el impedimento
de los flujos de las aguas pluviales y la apertura de vialidades para
comunicar a los consumidores con los centros comerciales. Asi
que, el suelo es la superficie terrestre, en su origen natural, pero,
la mano del hombre la transforma en beneficio propio y perjuicio
de otros.

En ciudades como Porto Alegre, Rio de Janeiro, Buenos Aires,
Guadalajara, Ciudad de México, Lima, Quito y otras mas se hace
referencia a los lotes como las vacantes o vacios urbanos, los
cuales se producen por los rapidos procesos de urbanizacion,
escasos instrumentos de planificacion, un mercado legal en
la produccion de la tierra y comercializaciéon con diferentes
regimenes constitucionales, con objetivos dispares sobre el
mercado de la tierra sin regulacion estatal, pero con una alta
comercializacion dispar sin uso de la libre competencia de la
oferta y demanda (Clichevssky, 2003).

Las tierras vacantes se sefalan también como:

espacios remanentes a la dindmica urbana: aquellos terrenos
que permanecian vacios o subutilizados; o que todavia
reconocidos como urbanos y servidos directamente o muy
préximos a infraestructuras ya instaladas, no se desarrollan
en la plenitud de su potencial, contrariando el principio de
funcién social de la propiedad (Fausto Y Rabago,2001, p. 3).

Varios autores expresan que la crisis econdmica de los 80°s influyd
en el patrén urbano de las ciudades mexicanas (Pradilla,1992;
Garza, 2003, 2005; Duhau y Giglia, 2008), a consecuencia de ello
el espacio urbano en las ciudades se fragmenta, segrega, en
principio por la desigual distribucion de los recursos publicos y
privados en el territorio:

con diferenciacion espacial entre espacios bien dotados de
servicios y otros no por la carencia de servicios, por la dualidad
entre la ciudad funcional moderna y de negocios, frente a la
ciudad segregada y desarticulada. Este proceso se manifiesta
en los modos de vida urbano, la construccion y percepcion del
espacio urbano, lacomplejidad territorial incide en las politicas
espaciales (...) por tanto se produce una fragmentacion
urbana sin orden metropolitano, sin coincidir las diferencias y
plantearlas como politicas de conciliacion territorial. (Bassols,
2015, p.68).

En Ciudad Judrez, en el estado mexicano de Chihuahua, Herrera
(2015) expone que “la especulacién del suelo es otro factor
que estd ligado a la generacion de lotes baldios, intimamente
relacionado con el acaparamiento del suelo”. El autor cita a la RAE
para esclarecer que es una “operacién comercial que se realiza
con mercancias, valores o efectos publicos, con el dnimo de
obtener lucro” (p.20). Es un proceso de pérdida o ganancia en
las inversiones de capital cualquier tipo de actividad financiera.

En este proceso urbano, politico y econdmico se encuentran
inmiscuidos los promotores de vivienda, los propietarios de los
"vacios urbanos’, las instituciones urbanas y los funcionarios
publicos principalmente que influyen en América Latina.

Los espacios urbanos dotaban de lotes baldios para construir
las viviendas, la infraestructura de comunicacion, las calles para
llegar al trabajo o a la casa, para circular, ahora el estar en las calles
toma sentido en si mismo.

Como parte del andlisis tedrico de los vacios urbanos se ha
encontrado una tipologia que da cuenta de la diversidad no solo
semantica, sino también por su origen y produccion. Asi que, son
baldios urbanos, los terrenos sin ocupacion y no construidos;
Areas en desuso habitacionales, naves industriales y comerciales;
Subutilizados o baldios.

RESULTADOS

El Boulevard Adolfo Lopez Mateos oriente y Boulevard Aeropuerto
son el eje vial médsimportante en la ciudad de Ledn que comunica
a la CDMex (Capital del pais), al centro historico, los centros
comerciales importantes de la ciudad, a los fraccionamientos
de lujo, a los servicios de salud y a las zonas con depauperacion
urbana en el mismo trayecto vial. En los ultimos 40 afos, esta
zona tuvo auges y decadencias por los vaivenes econémicos y
politicos del pafs y en la region entre los afios 1982, 1995 y 2008.
Mientras que, en los inicios del siglo XXI recobré importancia
urbana, comercial y de servicios.

La Direccion de Catastro Municipal de Ledn cuenta con el
Reglamento del Catastro Multifanalitario (Sistema integrado
de bases de datos que retne la informacién sobre el registro y
propiedad del suelo)®del afio 2010y hace referencia a los terrenos
baldios’. Se realiza el inventario de los inmuebles ubicados
en el Municipio y de sus propietarios, localizacion y registro.
Se determina el valor de los inmuebles y predios con el fin de
obtener el valor Catastral para el cobro del impuesto predial.
Se aplica tabla de valores unitarios, formulados por el Gobierno
Estatal y los Municipios. (Direcciéon de Catastro Municipal de
Ledn, 2019).

Se identificaron 17 tramos urbanos (delimitados por calles en los
Bulevares Adolfo Lopez Mateos (oriente) y Aeropuerto a partir de
cuatro variables: 1. Lotes con uso del suelo 2008-2018; 2. Precio
catastral por metro cuadrado; 3. Precio comercial por metro
cuadrado; y 4. Lotes baldios sin uso.

La observacion no participante de los tramos urbanos se inicia
sobre el Blvd. Adolfo Lopez Mateos oriente en la esquina de la calle
Mérida hasta el libramiento José Maria Morelos. En el recorrido se
cotejaron los documentos de las tres variables con los inmuebles,
el uso del suelo y los lotes baldios. El tramo 3 Adolfo Lopez
Mateos: Vasco de Quiroga-Francisco Villa es del precio catastral
y comercial mas alto de todos los tramos analizados. Cuenta

6 caracteristicas fisicas, modelo econométrico para la valoracién de propiedades, zo-
nificacion, transporte, datos ambientales, socioeconémicos y demograficos; y toda aquella
informacién que la Administracién Publica Municipal necesita tener accesible con nivel de
desagregacion territorial de predio. Reglamento del Catastro Multifanalitario del Municipio
de Leodn, Guanajuato, p.2

7 La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los siguientes articulos:
27, que hace referencia al principio de la propiedad raiz y establece los regimenes de propie-
dad publica, privada y social; 36, Fraccion |, que establece la obligacion de todos los mexi-
canos de inscribirse en el catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad que el
mismo ciudadano tenga; 73, Fraccion XIX, que establece la facultad al Congreso de la Union
para fijar las reglas a que deberd sujetarse la ocupacion y enajenacion de terrenos baldios y
el precio de éstos; 121, Fraccién II, determina que los bienes muebles e inmuebles se regiran
por la ley del lugar de su ubicacién. Reglamento del Catastro Multifanalitario del Municipio
de Ledn, Guanajuato, p.1
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con un lote baldio. Los ultimos lotes comercializados son de los
hoteles City Express Junior 2018, Couryard Ledn 2013 y Stadium
2012. En el tramo 2 se edificé el Hotel Hampton Inn en 2015,
en él se encuentra el Consulado de Japdn. El precio por metro
cuadrado catastral y comercial es de $7.424,51 y $ 16.000,00
pesos mexicanos, respectivamente.

En los tramos 4,5 y 6 del Blvd. Francisco Villa-San Pedro, el precio
catastral y comercial por metro cuadrado de edificios y lotes
baldios disminuye en comparacion del tramo 3. Se construyeron
Hotel NH Collection (2018); Hotel LQ La Hacienda (2018-2019);
Kia Poliforum (2017); Carl’s Junior (2015) y Bodega Aurrera (2015).
Se identificaron 6 lotes baldios.

En el Blvd. Aeropuerto, con 5 tramos, el costo por metro cuadro
catastral es de 3.936,66 a 528,53 pesos mexicanos.

En el tramo 14 se construyd el centro comercial Altaciay el tramo
13 el Outlet de Calzado Mulza, al costado derecho estd un lote
baldio sin emplearse por problemas hidricos en la temporada
de lluvia cada afo. En el tramo 15 se localiza el fraccionamiento
residencial El Dorado. Se edificaron diversos comercios de
menores dimensiones e impacto urbano que no son registrados
por esta investigacion.

En los ultimos afos (2012-2018), se ocuparon lotes baldios
en el Boulevard Adolfo Lopez Mateos oriente por empresas
concesionarias de automoviles KIA, Toyota, fraccionamientos
residenciales cerradosy hoteles en los tramos urbanos donde se
ubica el Poliforum (Sede de eventos nacionales e internacionales)
tramo 2: Hotel Hampton Inn-Consulado de Japon (2015); Hotel
Stadium (2012); Hoteles City (2018) ; Hotel Courtyard Ledn; (2013);
Tramo 4: NH Collection (2017) y tramo 5: LQ-Hotel La Hacienda,
entre los mas importantes.

. . Precio Precio
Tramo Direccion .
catastral M? Comercial M?
1 Adolfo Lopez Mateos: Mérida-Hilario Medina 7.312,02 15.500,00
2 Adolfo Lopez Mateo: Hilario Medina - Vasco de Quiroga 742451 16.000,00
3 Adolfo Lépez Mateo: Vasco de Quiroga - Francisco Villa 8.076,43 20.000,00
4 Adolfo Lopez Mateo: Francisco Villa - Arroyo de Alfaro 6.299,75 14.000,00
5 Adolfo Lopez Mateo: Arroyo de Alfaro - Barrio de Guadalupe 4611,52 10.500,00
6 Adolfo Lépez Mateo: Barrio de Guadalupe - San Pedro 3.824,00 8.000,00
7 Adolfo Lopez Mateo: San Pedro - Paseo de Jerez 3.711,71 7.500,00
8 Adolfo Lépez Mateo: Paseo de Jerez - Industriales (Norte) 4.386,56 9.500,00
9 Adolfo Lépez Mateo: Paseo de Jerez - Industriales (Sur) 5.849,84 12.500,00
10 Adolfo Lopez Mateo: Industriales - Mega Comercial Mexicana (Norte) 5.173,90 11.700,00
1 Adolfo Lopez Mateo: Industriales - Mega Comercial Mexicana (Sur) 5.849,84 12.800,00
12 Adolfo Lopez Mateo: Mega Comercial Mexicana - Libramiento José Marfa 505242 8.950,00
Morales

13 Boulevard Aeropuerto: José Marfa Morales - Antotonilco Norte 2.924,38 6.500,00
14 Boulevard Aeropuerto: José Maria Morales - Antotonilco Sur 3.936,66 7.000,00
15 Boulevard Aeropuerto: Antotonilco - Puerta del Milenio 2.137,04 4.950,00
16 Boulevard Aeropuerto: Puerta del Milenio - Santa Ana del Conde 1.406,50 2575,00
17 Boulevard Aeropuerto: Santa Ana del Conde - Ejido Los Sauces 528,53 1.350,00

Cuadro 2. Tramos de lotes baldios en los Bulevares Adolfo Lépez Mateos Aeropuerto y Aeropuerto
Fuente: Direccidn de Catastro Municipal de Ledn, 2019y trabajo de campo, elaboracién propia, 2019.
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CLAVE Nombre Ubicacion Giro Ano
A Hampton Blvd. Adolfo Lopez Mateo 1717 Hotel 2015
B Forum cultural Prol, Calle Calz. de los Heroes 908 Cultura 2009
C Hotel Stadium Blvd. Adolfo Lopez Mateos 1702 Hotel 2012
D Hotel City Express Junior Blvd. Adolfo Lopez Mateos 2003 Hotel 2018
E Courtyard Ledn Blvd. Francisco Villa N° 102 Hotel 2013
F Hotel NH Collection Blvd. Adolfo Lépez Mateos 2303 Hotel 2017
G Carl’s Junior Blvd. Adolfo Lopez Mateos #1812 Hamburguesas 2015
H Kia Poliforum Blvd. Adolfo Lopez Mateos 1816 Venta de autos Coreanos 2017
| Bodega Aurrera Blvd. Adolfo Lopez Mateos 2515 Tienda de Autoservicio 2015
J LQ Hotel la Hacienda Blvd. Adolfo Lopez Mateos 1215 Hotel 2018
K Toyota Ledn Blvd. Adolfo Lopez Mateos 3415 Venta de autos 2010
L Altacia Blvd. Aeropuerto N° 104 Centro comercial 2013
M Outlet Blvd. Aeropuerto N° 841 Centro comercial calzado 2006
N El Dorado Blvd. Aeropuerto Fraccionamiento 2013

Cuadro 3. Lotes baldios ocupados 2008-2019

Fuente: Trabajo de campo, elaboracidn propia, 2019 La politica que se plantea, primero que nada, va encaminada a los

lotes baldios que se encuentran al interior de la ciudad. Estaremos
enviando notificaciones a los duefios de estos espacios para que
los mantengan limpios y les den atencion” (Casillas, 2018, p.10)

DISCUSION

Se han publicado textos similares y disimbolos a la problematica
que se analiza en el presente articulo que alertan de una revisién
de dichos “Baldios” en las ciudades. En el texto de Chavez,
Valladaresy Aguirre (2008), se abordan los terrenos baldios en Villa
de Alvarez, Colima en México que se encuentran en la vialidad
primaria principal de acceso a la ciudad, pero con variables
de vivienda, vecindad colectiva y edificios de departamentos,
concluyendo que en el potencial de terrenos baldios se suman
las casas desocupadas por la transferencia de suelo rural a urbano.
Mientras que Rabago (2001) estudia los vacios urbanos en la
ciudad de Guadalajara, México, relatando la carencia de estudios
de este tipo, abordando como en su caso lotes baldios, edificios
abandonados o semi-abandonados con cuantificaciones
generales, focalizadas en areas urbanas centrales por causas
econémicas; en cuyo trabajo propone el analisis de la produccion
y uso del suelo con manifestaciones morfolégicas.

Figura 4. Hoteles Holiday Inn y estadio Ledn. Tramo 3
Fuente: Fotografia propia, 2018

Los lotes baldios de los tramos 3y 4 en el Blvd. Adolfo Lopez
Mateos oriente estan delimitados por cercas y mallas, laminas de
publicidad de productos diversos. Cotidianamente los vigilantes
hacen limpieza para mejorar la imagen de sus lotes y en los
tramos 5, 6y 7 se observa basura que transelntes depositan
en el terreno sin vigilantes. En otras calles y colonias populares
los lotes baldios son empleados como basurero y refugio de
personas, con imagenes de no higiene urbana y peligro para los

habitantes, Desde el estudio de la indigencia en San José, Costa Rica, Rojas

(2006) se hace una breve mencién de cémo los indigentes en
San José que habitan en lotes baldios y casas abandonadas en la
zona noreste del casco metropolitano, participan en actividades
productivas informales vinculadas a la dindmica urbana, sin
politicas sociales y urbanas para reinsertarlos a la vida formal.

En ese tenor, el alcalde de Ledn, Héctor Lépez Santillana, en
entrevista para el Diario Milenio de Ledn, reiterd “su intencién
[de] mejorar la imagen que generan los lotes baldios, por lo que
aseguré que notificardn a los duefios de terrenos para que los
limpien y de no hacerlo se les cobrard el servicio en el predial”
Esto debido a que los lotes baldios ocupan cerca del 20% del
territorio de Ledn.

Por otro lado, el estudio de Linddn referente  al baldio de
materialidad expresa que“un espacio vacio, en lo urbano se refiere
a la presencia de baldios, no esta vacio, son lotes vacantes en

Revista Disefio Urbano & Paisaje - DU&P N°35 ano 2019 17



-

Figura 5. Mapa de tramos urbanos, Baldios ocupados y Baldios sin uso.
Fuente: Trabajo de campo, elaboracién propia, 2019.

BSOS SES e

Figura 6. Tramo 3. Lote baldio y KIA Motors.
Fuente: Fotografia propia, 2018.

Figura 7. Tramo 7, No se renta, ni se vende
Fuente: Fotografia propia, 2018

espera especulativa de valorizaciéon urbana o no se completaba
la ocupacion urbana” (2006, p.90).

Las derivaciones teodricas del trabajo de los baldios urbanos en
la ciudad de Ledn conllevan su respaldo tedrico y metodoldgico
basado en la observacion de una realidad que, rebasada por
las practicas de monopolio del uso del suelo en la ciudad de
Ledn, enuncia la posibilidad de su aplicacion en las ciudades
que se encuentran a lo largo del corredor industrial del Bajio
guanajuatense.
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Simbologia
Usos del suelo

Habitacional campestre residencial [ ]
-| Habitacional residencial de ]
| densidad baja

Habitacional residencial de [
densidad baja y usos mixtos
condicionados

Habitacional densidad media =
| Usos mixtos de comercio y servicios []
Industria de intensidad media [
Industria de intensidad alta, [
de alto riesgo
Equipamiento =
Infraestructura pablica [
Forestal de conservacion [ ]
Tramos de estudio
Baldios ocupados
Baldios urbanos %*

Los bulevares Adolfo Lopez Mateos y Aeropuerto que comunican
al oriente de la ciudad con el Puerto Interior (zona industrial
donde se asientan empresas del sector automotriz), la ciudad de
Silao, Irapuato y Celaya (que junto con la ciudad de Salamanca
conforman el corredor industrial del Bajio), entre otras que
albergan empresas automotrices: General Motors, Honda, Mazda
y Toyota, asfi como empresas de autopartes que complementan
las citadas empresas. En esta zona el flujo de consumidores y
visitantes es constante por la ubicacion del Poliforum, el Recinto
de la Feria Comercial de la ciudad y el Estadio de Futbol del club
local de primera division. La compra-venta de los lotes baldios es
pausado y regido por las negociaciones y el alto costo por metro
cuadrado.

Estos cambios en las actividades econémicas y usos del suelo
urbano nos permiten concretar una hipétesis que dé respuesta
a la problematica planteada respecto a la produccion de lotes
baldios y los actores sociales involucrados. Los lotes baldios
urbanos en el Boulevard Adolfo Lépez Mateos oriente en la
ciudad de Ledn, Guanajuato, son producto de la demanda del
suelo urbano por empresas nacionales y extranjeras. Por su parte,
la autoridad municipal de Ledn aplica la normatividad a partir
de las politicas de suelo de Catastro municipal para establecer
limites de costo de suelo catastral por metro cuadrado. Pero,
la demanda y oferta de suelo urbano incrementa el precio
comercial, tal como lo evidencian los datos obtenidos de las
instituciones, las fuentes hemerograficos y el trabajo de campo.

Abordar el estudio de los baldios urbanos de la ciudad de Ledn
desde la trama urbana discontinua a partir de la via urbana
principal de ingreso y salida de la ciudad nos ha permitido prever
un comportamiento similar en toda la ciudad, baldios ocupados,
baldios urbanos sin uso de suelo, baldios urbanos sin propietario,
lugares de deposito de basura, de ocultamiento de delincuentes
y personas de escasos recursos econémicos. La discontinuidad
urbana por los baldios urbanos en la zona de estudio encarece
el suelo.



Las respuestas a las preguntas de investigacion se realizan a través
de las evidencias que se muestran en el articulo, con los datos
catastrales y de trabajo de campo que estan en el apartado de
los resultados, pero la autoridad municipal de Ledn cuenta con
mas elementos para dar la versiéon oficial de los hechos urbanos.

CONCLUSIONES

Los vacios urbanos, las tierras vacantes, lotes baldios, espacios
baldios, baldiosintraurbanosybaldiosurbanosconconnotaciones
europeas y ahora ya latinoamericanas, que en México influyen
en las politicas urbanas estratégicas en Ledn, Guanajuato, a
través del IMPLAN que coordina la implementacion de planes,
estudios, programas y propuestas de instrumentos juridicos y
normativos para mitigar las problemdticas sociales y urbanas con
proyectos estratégicos. La gestion de los proyectos orientadas
por resultados e impactos ha conducido a los priorizar proyectos
de abastecimiento de agua potable, mitigar la contaminacién
ambiental, déficit de espacios naturales y areas verdes, gestion
de residuos solidos, de vialidades, puentes, de movilidad urbana,
creciente nimero de espacios vacios en lazona urbana, viviendas
deshabitadas, entre otros mas retos.

En el apartado dos del articulo hace referencia a los planes
directores de desarrollo urbano desde el afno de 1978 hasta 1991,
cuando cambid hacia la planeacién estratégica y ordenamiento
del territorio en 1995 para finalmente crear el IMPLAN (Instituto
Municipal de Ledn, 1994) impulsando proyectos urbanos,
detectando poligonos urbanos de pobreza y otras actividades.
Precisamente, en el ano 2009 se llevd a cabo el proyecto de
espacios baldios realizado por el Dr. Alfonso Iracheta, consultor
independiente, a través de adjudicacion directa realiza el
proyecto. Ante la problemética detectada por el estudio, se hace
mencion a estudios de 2013y 2017.

El trabajo de campo respaldado por la relacién entre el marco
tedrico, la metodologfa y el trabajo de campo se hace evidencia
como en los bulevares Adolfo Lopez Mateos oriente y Aeropuerto
se encuentran los lotes baldios sujetos a importantes cambios
de uso del suelo. Por ello, se realizd el recorrido en las vialidades
mencionadas a finales del afno 2018 y en los primeros meses
de 2019, asi como el soporte de datos de los precios en pesos
mexicanos por metro cuadrado en 17 tramos consultados en
la Direccion de Catastro Municipal. Con esta informacion se
verifico en cada tramo las edificaciones de los Ultimos seis afos
en lotes baldios y los lotes baldios sin cambio de uso del suelo.
El tramo tres es mas demandado para la edificaciéon de hoteles
por las actividades que se realizan en el Poliforum. La tendencia
urbana son edificios verticales de servicios y de los propietarios
de inmuebles en los tramos del alto costo por metro cuadrado, es
derrumbarlos para crear baldios urbanos.

Es importante aclarar que la falta de entrevistas propias con
funcionarios publicos y propietarios de los lotes baldios
minimicen la integralidad del texto; no obstante impulsan a
realizar recomendaciones al propio autor y a las autoridades
municipales.

RECOMENDACIONES

El proceso urbano en los tramos estudiados se traza la tendencia
urbana y econdmica por la expectativa de los propietarios de
inmuebles sin uso de destruir el inmueble para crear lote baldio,
de baldios urbanos en espera de la compra-venta del lote, estén

generando diversos escenarios urbanos que las autoridades
municipales a través del IMPLAN, la Direcciéon General de
Desarrollo Urbano Municipal, Direccion de Movilidad entre otras
deben establecer estrategias operativas en el corto, normativas
en el mediano e institucionales en el largo plazo.

En el corto plazo, revisar las politicas de permiso de cambio
de uso del suelo a través de la justificacion urbana, social vy
econdmica de la instalacion de una nueva empresa, previstos
los costos sociales y urbanos: El Blvd. Adolfo Lopez Mateos es la
vialidad mds concurrida por personas, automaviles, transporte
urbano de personas regional y local, de productos, generando
conflictos viales y de contaminacién en el los tramos 2, 3,4 y 5,
particularmente.

En el mediano plazo, la autoridad municipal deberd normar y
justificar por qué la mayor y mejor dotacion de infraestructura
y servicios en el Boulevard Adolfo Lépez Mateos oriente y las
razones de por qué las calles aledanas o vias secundarias a citado
boulevard no cuentan con los servicios urbanos de calidad.

Transparentar la propiedad de los lotes baldios para conocer
si funcionarios publicos o personajes de la politica como
también empresarios locales y nacionales son beneficiados con
informacion de primera mano y se les protege para realizar las
transacciones de los lotes baldios. Dotar en los lotes baldios de
areas arboladas para mitigar la contaminacién atmosférica.
Investigar el impuesto a la plusvalia que se aplica en Baja
California Norte, México, que regula la especulacion de baldios y
que podria ser modelo para mejorar las condiciones urbanas de
uso del suelo en Ledn, Gto.

En el mediano y largo plazo, referir que desarrollar vivienda
vertical en baldios urbanos del Blvd. Adolfo Lopez Mateos oriente
y otros tramos urbanos en la ciudad deberd ser una accion
concertada entre las las autoridades municipales y estatales con
los promotores de vivienda y propietarios de lotes baldios, a fin
de establecer un uso del suelo de habitar y consumir sustentable
y sostenible.

El H. Ayuntamiento de Ledn debe prever que los programas y
normatividad en el mediano y largo plazo sirvan para mitigar las
acciones realizadas en décadas pasadas.
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