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RESUMEN

En un contexto de transformacion de las ciudades latinoamericanas
asociadas a los procesos de globalizacion y reestructuracion economica,
la insercion de las Urbanizaciones Residenciales Cerradas (urc) en la Zona
Metropolitana de Tampico, junto con sus efectos de vecindario (Katzman,
2001), o efectos del lugar extendidos a sus entornos (Bourdieu,1999), han
intensificado la segregacion y la fragmentacion urbana, convirtiéndose en
factores recurrentes en los procesos del crecimiento y expansion de las
ciudades en las ultimas décadas en México.

El objetivo del presente trabajo es conocer la influencia que las urc ejercen
sobre el valor del suelo hacia sus entornos inmediatos, cuyas caracteristicas
muestran una preferencia de los desarrolladores de vivienda por situar
dichas urbanizaciones en medio de lugares considerados populares, ya
sea por su baja cotizacion en el mercado inmobiliario, su ubicacion de
periferia, de borde o en terrenos vacantes dentro del tejido de la ciudad.

Palabras clave: efecto de vecindad, residencial, valor del suelo.

ABSTRACT

In a context of transformation of Latin American cities, associated with
the processes of globalization and economic restructuring, the insertion
of closed residential developments (urc) in the metropolitan area of
Tampico, along with neighborhood effects (Katzman, 2001), or site
effects extended to their environments (Bourdieu, 1999), have intensified
segregation and urban fragmentation, becoming recurring factors in the
processes of growth and expansion of cities in recent decades in Mexico .
The aim of this study was to determine the influence that the urc have on
the recovery of the soil to their immediate environments, demonstrating
the choice of developers to locate these urban products, amid places
considered popular because of its low price in the property market its
location periphery edge or vacant land within the fabric of the city.

Keywords: neighborhood effect, gated, land valuation.



INTRODUCCION

A finales del siglo xx, bajo el nuevo modelo econdmico neoliberal de de-
sarrollo en Latinoamérica, surgen a lo largo y ancho de las periferias de
las ciudades mexicanas, las primeras urbanizaciones residencia-
les cerradas, denominadas en Estados Unidos gated communities’,
condominios en Peru y en Chile, barrios privados en Argentina, y frac-
cionamientos cerrados en la zona central de México, pero en general
se trata de conjuntos de viviendas consideradas inicialmente de lujo?,
con exclusivas areas verdes delimitadas por una muralla perimetral,
vigilancia presencial o automatizada, control de acceso, espacios
deportivos y recreativos (en algunos) y la administracion interna o
vecinal (Janoschka y Glasze, 2003: 10). Segin Cabrales B, & Canosa
Z. (2001: 233) “se trata de un hecho urbano con fuerte presencia en
el continente americano”, y que son, hasta el momento, “la mejor
opcion de compra para ciertos grupos de la sociedad, considerando
que éste fenomeno independientemente de los juicios de valor que
sobre él puedan hacerse, representa uno de los rasgos esenciales de la
ciudad latinoamericana contemporanea”. (Cabrales Barajas y Canosa
Zamora, 2001: 235), o como lo expresara Enriquez A. (2007), “la prin-
cipal oferta para las clases altas”.

De acuerdo con distintos estudios, el surgimiento de las urc en México
esta asociado a factores determinantes entre los que se subrayan, el
aumento de la violencia y la inseguridad urbana que prevalece desde
hace mas de una década. Segln Blakely y Snyder (1997), Low (2003) y
Svampa (2001), las urc también se asocian al surgimiento de distintos
estilos de vida de nuevos grupos sociales® (Haro, 1976; Mckendrick,
1983, Chaney, 1996 y Cortina, 2002); sumado a esto, la operatividad
de un mercado residencial que fluctia entre lo formal y lo informal,
poco transparente, y “que inventa y vende una amplia variedad de es-
tilos de vida del emergente modelo del urbanismo cerrado” (Méndez-
Rodriguez, 2003: 22).

1 Una urbanizacion cerrada (del inglés gated community) (recibiendo también nombres
similares como ciudadela cerrada o privada, barrio cerrado o privado, country, etc...)
es una forma especial de barrio residencial, cuyo ordenamiento y vialidad es de
orden privado, contando ademas con un perimetro definido por muros o rejas y con
entradas controladas por un servicio de seguridad, el cual se encarga de comprobar la
identidad de los visitantes y anunciarlos. Wikipedia 2015, o fraccionamiento de acceso
controlado. pmpoT de la zuT.

2 Actualmente es posible observar urc con viviendas de tipo medio y de interés social en
la Zona Metropolitana de Tampico.

3 Chaney (1999) asume que los estilos de vida tienen origen en el mundo moderno, pues
quienes viven en estas sociedades utilizan algunos conceptos de estilos de vida para
describir los comportamientos mismos y de las otras personas. En si, comenta que este
concepto es un “conjunto de practicas y actitudes” que describe lo que la gente hace,
pero también por qué y qué significa para ella hacerlo, lo cual es valido Unicamente
en determinados contextos.
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Las denominaciones a que se refieren las urbanizaciones residenciales
cerradas, coincide en que se trata de recintos habitacionales cercados
para brindar seguridad, esto es, que la mayoria son identificados bajo
una particular cantidad de condiciones arquitectonicas urbanas y de
paisaje, pero principalmente destacan aquellos elementos que cons-
tituyen la percepcion de proteccion, seguridad o aislamiento, aln y
cuando respondan a distintos contextos culturales, politicos, sociales
0 economicos. Caldeira (1999) desde su punto de vista, considera que
estas urbanizaciones cerradas o enclaves fortificados (como ella les
denomina) son parte de una realidad discursiva que ofrece el mito de
un nuevo concepto de residencia basado en las imagenes de seguridad,
aislamiento, homogeneidad y calidad de servicios, pero que en verdad
consolidan un estilo de vida y el status para la clase media y alta con
la posibilidad de vivir entre iguales y vivir seguro.

La urbanizacién residencial cerrada, ha sido analizada por autores
anglosajones, entre ellos McKenzie (1994), Blakely y Snyder (1999), y
Nelson (2005); quienes coinciden en que la tipologia de la urbanizacion
cerrada surge, por una parte, a factores de cambio en las politicas
publicas urbanas, y a la desregulacién de normas en materia de urba-
nizacién en la emergencia de un nuevo sector de mercado, el cual esta
apoyado en las necesidades de los sectores socioecondémicos de ingre-
sos medio-altos a altos, y por la otra, segin Roitman (2004) al deseo
del incremento en la exclusividad del espacio residencial, bienestar por
encima del estandar y aseguramiento de la integridad fisica de ellos
mismos y de sus familias, es decir, de las motivaciones de los propios
actores sociales.

Entre los impactos que ha generado la insercion de las urc en las ciudades
se destacan, la afectacion en la movilidad urbana, la interrupcion en
la continuidad de calles, el perjuicio en la circulacion vehicular, el
aumento de los recorridos peatonales, la negacion de libre transito
por la ciudad y la privatizacion del espacio publico; de la misma forma
la provocacion y aumento de la fragmentacion urbana y la segrega-
cion social se perciben por el levantamiento de sus muros divisorios,
el nivel de calidad de sus construcciones, las tipologias contrastantes
con el entorno ya construido y los monumentales marcos de acceso
al interior de las urc (Enriquez A., 2007). Otro de los factores que se
han instalado en la organizacion de la vida en la ciudad, es lo que se
refiere a la gobernabilidad privada (agentes de seguridad privada) y
las asociaciones de residentes como dérganos de control y de gobierno
autonomo de los residentes al interior de cada urc, todo ello resulta
preocupante, por lo que Caldeira (2000) comenta al respecto que en su
conjunto expone el debilitamiento del papel del Estado en cuestiones
relacionadas con la democracia y la ciudadania.

EFECTO DE VECINDAD, LOCALIZACION RESIDENCIAL Y VALOR DEL SUELO

El concepto de efecto de vecindario se relaciona directamente a la
nocién de espacio geogrdfico. El espacio es también todo lo que nos



rodea, nuestro vecindario. Todo lo que sucede en nuestro alrededor
tiene un impacto sobre los costos y los beneficios de nuestras acciones.
Cada sitio posee o provoca sus propios efectos de vecindad, sean po-
sitivos 0 negativos. Cuando éstos son positivos, se habla de economia
externa, también de efectos de desbordamiento, traducido en inglés
por neighborhood o spillover effects (Lizano Araya, 2008).

El estudio de los efectos de vecindario tiene su origen en los trabajos
de Johann Heinrich von Thiinen en el afo de 1820. Su modelo se enfoco
en la investigacion de las diferencias de renta con respecto al mercado
y es el paradigma para todas las teorias posteriores en donde la idea
central sobre los motivos de la eleccion de localizacion residencial
por parte de ciertos “tipos de familias”. Como lo menciona Abramo
(2006: 19), radicaba en la distancia que habria entre la residencia y el
mercado, indicando que el hombre trataba de resolver sus necesidades
econdmicas en el entorno mas cercano. Mas tarde, la inclusion de otros
factores como los costos del transporte, costos reales y de oportunidad
avanzaron de acuerdo al desarrollo de la tecnologia, la informacion y
los modelos socio-politicos entre los paises.

Posteriormente, con los nuevos enfoques de la economia se transfor-
man estos supuestos sobre la localizacion, la produccion, la deman-
da y la oferta, en conceptos ortodoxos por parte de personajes como
Walras, Jevons, Mengler en la década de 1870, Marshall (1964) Keynes
(1972), y Schumpeter. El discurso neoclasico, mas alla de la intencion
de producir una “ciencia del mercado residencial”, presenta un pro-
yecto, en que la libertad de eleccidn de localizacion y el orden eficien-
te estan ligados con el interés por lo social.

Hacia 1940, numerosas son las investigaciones a partir del trabajo de
Alonso (1964), en las que se estudian las determinantes que causan
las tensiones en los precios de ciertas zonas del nucleo urbano, junto
a aquellas otras que explican la eleccion de una localizacion residen-
cial en un punto geografico en particular, por lo que se generaron dos
posturas claramente distintas: la corriente ortodoxa, cuyo maximo
exponente es el Modelo Disyuntiva® de Muth (1969); Mills 1967; Golds-
tein and Moses (1973), enfocada en la condicion de accesibilidad y la
corriente alternativa que es abordada ampliamente por Tiebout

4 Las teorias de localizacion residencial interurbana dan paso a la exposicion de las teorias
de localizacion urbana u organizacion del espacio mismo. Las perspectivas o puntos de
vista adoptados a la hora de explicar la distribucion y localizacion son muchos, lo que
nos lleva a un cimulo de interpretaciones que no dejan de ser parciales. Colin Clark,
apoya el supuesto ecoldgico, segin el cual la densidad residencial, decrece a medida
que nos alejamos del centro. Esta ley da paso a un modelo matematico en el que por
primera vez se relaciona la densidad de poblacion con la distancia respecto al centro
(Derycke, P.H.,1983: 255; Bailly, A.S., 1978: 120-121).

5 Branas G., Lorca C., Rodero C. y Vargas M. (sf), Las externalidades urbanas: entre
Alperovich y Fujita, Departamento de Economia Aplicada, Documentos de trabajo,
Universidad de Jaén.
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(1956), cuyo punto de referencia son las externalidades, ambas postu-
ras constituyen la localizacion residencial.

Muy recientemente Becker, Topalov, Jaramillo y Abramo P. (2006),
como representantes de la corriente de la economia heterodoxa®,
apuntan hacia otras direcciones, la causalidad en la eleccion residen-
cial y sus efectos, centrando en la conveniencia de externalidad por
vecindad, la decision de localizacion de sus residencias y con ello mo-
dificar el orden residencial en un contexto de incertidumbre urbana y
movimiento mercantil de tipo caleidoscopico’.

Contrariamente a una postura neoclasica, los individuos tienen que
elaborar anticipaciones para la toma de decisiones de localizacion
residencial y considerar al sitio o al espacio, como un conjunto de
externalidades, anticipar un diagnostico del tipo de familias que ten-
drian en vecindad, (Abramo, 2006). “El concepto de externalidad esta
relacionado directamente con la nocion de espacio geografico y corres-
ponde a un elemento clave para el analisis economico urbano, consi-
derando que el espacio es todo lo que nos rodea” (Rubiera M & Vifuela
J., 2012: 108). Es entonces que el vecindario y lo que en él suceda,
tendra motivos para producir un efecto o impacto, incluso de costos
y beneficios generados de diversas acciones, es decir, cada vecindario
tiene sus propias concepciones de externalidades, estas sean positivas
0 negativas.

En el caso del efecto por condicion de vecindad a las urc en la zmT,
se analiza el efecto del alza en los valores de suelo de los territorios
periféricos en el entendido que dichos espacios han sido beneficiados
por la urbanizacion producto de las colectividades, es decir, como obra
publica municipal y de acuerdo con estos beneficios alin se mantuvieron
como territorios de bajo costo hasta el emplazamiento de las urc. Su
localizacion advierten una valorizacion® de la propiedad en vecindad,
y externa a la urbanizacion cerrada, dejando al sector pobre sin la
posibilidad de acceder a los beneficios de espacios urbanizados con un
enfoque social. Esto es porque, en este territorio, en su generalidad,
corresponde al sector con acceso a una vivienda popular, econémica o
de interés social, sin embargo, ahora, dichas urbanizaciones ademas
de ejercer un impacto en la cuestion urbana, ejerce también un efecto
en la valoracion de los territorios aln sin ocupar.

6 La economia heterodoxa rechaza las posturas de la neoclasica y se caracteriza en el
rechazo de la concepcion atomista individual en favor de una concepcion de individuo
socialmente inmerso en énfasis en el tiempo como un proceso histérico irreversible y en el
razonamiento en término de influencias mutuas entre individuos y las estructuras sociales.
Abramo (2006), “Mosaico de externalidades” en Ciudad Caleidoscopica.

El término valorizacion desde el punto de vista inmobiliario, se entiende como el
crecimiento de los precios unitarios de los inmuebles por encima de la inflacion. Asi
pues, lo que nos interesa es comparar los valores reales o constantes de los inmuebles
afno a ano una vez descontada la inflacion correspondiente. Facchin Olavarria (2009),
[En linea] http://www.grupoconvalor.com/gcv/content /view/39/30/

0 N


http://www.grupoconvalor.com/gcv/content%20/view/39/30/

La formacion de los valores del suelo no siempre siguen las reglas de
un mercado de competencia perfecta; el estudio de como se forman
los valores no puede entonces realizarse con las técnicas habituales de
estudios de mercado y es preciso conocer las caracteristicas de como
ciertas condiciones intervienen en el hecho: como la consecuencia de
un proceso historico, es decir: el proceso de construccion de la ciudad
y su evolucion historica. El valor del suelo no sdlo guarda relacion
con su costo de produccion, también es independiente del costo de
ejecucion material; muchas veces tiene un valor de monopolio por su
condicion de ser Unico e irrepetible y resulta también dependiente del
valor del inmueble; en el caso de las urc localizadas en la zmT con sus
consecuentes obras de urbanizacion y de servicios privados, puede re-
presentar para el contexto, la situacion de una edificacion importante
que consiga revalorizar el suelo o significar una edificacion desafortu-
nada que alcance a devaluarlo.

En realidad, la tierra no posee ningln valor, es decir, adquiere su pre-
cio cuando de ella se genera una renta. Esto se trata de la composicion
de un precio a través de un mecanismo que se le denomino capitaliza-
cion de la renta (Jaramillo, 2009).

PROPAGACION DE LAS URBANIZACIONES RESIDENCIALES CERRADAS EN
LA ZMT

La zmt, localizada al sur del estado de Tamaulipas, tiene a la industria
del petroleo como uno de los ejes principales de su economia local y es
considerada una importante fuente de trabajo, lo que constituye al mismo
tiempo un lugar en donde la marginacion y los contrastes socioecono-
micos son relevantes en comparacion con otras ciudades mexicanas. El
crecimiento se manifiesta en direccion al norte y se encuentra deli-
mitado por los municipios de las ciudades de Tampico y Cd. Madero al
sur, Altamira al norte, el Golfo de México al este y al oeste el sistema
lagunario en el que se encuentra la Laguna del Chairel y la del Cham-
payan. Son numerosos asentamientos conglomerados de casas produci-
das de manera masiva que van tejiendo la trama urbana hacia el norte
de la ciudad; en su mayoria se trata de extensos barrios de vivienda
auto-construida con altos indices de vulnerabilidad (inv)°, y conjuntos
de vivienda de tipo social que de forma contigua a ellos se asientan
urc, habitadas por la poblacion de niveles econdmicos medios y altos.

La violencia™ y la inseguridad que prevalece en el estado de Tamaulipas
es difundida por los medios de comunicacion y ampliamente aprove-

9 La vulnerabilidad de la vivienda se refleja en los materiales de construccion y en
la carencia de servicios basicos. Para la obtencion de éste indice se analizan los
indicadores de la vivienda que no cuenta con los servicios basicos de agua potable,
drenaje ni energia eléctrica; las viviendas que tienen las paredes construidas con
materiales ligeros, y las viviendas con piso de tierra. sepesoL.

10 Violencia segin la definicion de la Organizacion Mundial de la Salud, la cual la
entiende como “El uso intencional de la fuerza o el poder fisico, de hecho o como
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chada por los desarrolladores de vivienda y empresarios que venden
servicios o espacios urbanos (seguridad privada y urbanizaciones cerra-
das). Es a partir de estos hechos en que se incrementan muchas de las
anomalias urbanas como la segregacion de espacios inmobiliarios para
ciertos grupos sociales; se estimula el control, la privatizacion y el
encierro de las actividades cotidianas y se fortalece la idea del peligro
por el espacio publico.

La propagacion de las urc en la zut puede explicarse en términos eco-
noémicos y sociales; primero, las ganancias extraordinarias que se per-
ciben genera a los desarrolladores de vivienda, comenzando por su
estrategia de venta, la publicidad y la difusion de sus productos, ofer-
tar un producto que conlleve ademas prestigio, estatus y exclusividad
al habitante y finalmente satisfacer por encima de sus competidores
la demanda de un modelo de “vivienda segura”, esto ha destacado la
aceptacion de las urc en la zuT. Al respecto, Roitman (2003) identifica
como elementos relevantes en la conformacion de las urc: “el aumento
del crimen, el miedo a la violencia y el sentimiento de vulnerabili-
dad”, sintomas ahora muy recurrentes entre la poblacion de Tampico,
Ciudad Madero y Altamira en Tamaulipas.

METODOLOGIA

La hipdtesis plantea que el valor del suelo periférico en las zonas con
urbanizaciones de tipo social se eleva debido a los efectos de vecindad
producidos por la proximidad del emplazamiento de las urc en la zuT.

Como objetivos, se tienen la identificacion y localizacion de las urc en
la zmT; construir la tipologia de las urc; conocer su logica de insercion,
también ubicar los precios de la oferta inmobiliaria de los entornos
periféricos a cada urc, recolectada en tres tiempos diferentes a lo
largo de 18 meses a partir del mes de agosto de 2010 a enero de 2013;
y finalmente, analizar el proceso de valorizacion del suelo, dentro de
un espacio determinado, mismo que parte desde el perimetro circun-
dante, hasta alcanzar una extension radial de 500 m., esto es dentro
de dos areas geograficas ocupadas por un conjunto aproximado de 100
manzanas. (INecl, xi Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000).

amenaza, contra uno mismo, otra persona o un grupo o comunidad, que cause o tenga
muchas probabilidades de causar lesiones, muerte, dafos psicoldgicos, trastornos del
desarrollo o privaciones” (oms, 1996).



Del universo de 49 urc se seleccionan, para el analisis, nueve de ellas
como casos de estudio, debido a que en particular se encuentran ro-
deadas por vivienda social.

En el mapa de la zwt se puede observar como visiblemente se destacan
las urc que se encuentran sobre el area periférica contenida entre
Altamira, Tampico y Cd. Madero, dichas urbanizaciones son en parti-
cular de grandes dimensiones y con una traza generalmente organica,
alternan también con aquellas de tipo medio y de vivienda social de alta
densidad habitacional, lo que genera un cuadro de fragmentacion fisica
entre urc, urbanizaciones abiertas, extensos terrenos baldios, industria,
zonas marginales y ejidos de muy baja densidad habitacional. Se obser-
va también como se agrupan las urc en otro sector considerado como uno
de los mas caros de la ciudad (Lomas de Rosales, Petrolera y Lomas de la
Aurora). En el mapa se destacan aquellas urbanizaciones de borde, son
las que se asientan en terrenos vulnerables a las inundaciones, ya que se
encuentran localizados al margen de la laguna del Chairel y de cuencas
hidroldgicas, otra de las particularidades que se observa es el mayor
nUmero de urc asentadas en la ciudad de Tampico (Fig. 1).

Figura 1. Ubicacion de las urc.
Fuente: Elaboracion propia de autor (2010).

En el analisis de las urc para la construccion de tipologias, se recaba-
ron datos generales y caracteristicas acerca de su ubicacion, edad del
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inmueble, tipo de vivienda en la urbanizacion (individual, multifamiliar,
duplex, o urbanizacion mixta, etc.), nUmero de niveles, medidas del
lote, superficie de construccion, superficies de vialidades, densidad ha-
bitacional, superficies de areas verdes, medidas de seguridad, infraes-
tructura, localizaciones urbanas en riesgo, materiales de construccion,
conservacion y entornos inmediatos (Cuadro 1).

Cuadro 1. Fraccion del cuadro de datos 'y caracteristicas de las urc de lazmr.
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Fuente: Elaboracion propia (2013).

Para la formacion de tipologias de las urc se considero el lugar de
asentamiento, el tamafo o extension de suelo de cada una, el tipo y
tamano de residencia y la densidad habitacional: En un primer grupo
se cuentan las urc que han sido insertadas en la periferia de las ciu-
dades de la zmT: En un segundo grupo se encuentran las que han sido
emplazadas en la ciudad compacta, ya sean en una posicion de borde
o dentro de la traza continua; finalmente aquellas que en sus inicios
fueron abiertas y hoy se han transformado en cerradas (Cuadro 2).

Cuadro 2. Tipologia de urc de acuerdo con el lugar de insercién y la densidad habitacional.
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Fuente: propia de autor (2013)

Con los datos de los precios de cada una de las ofertas inmobiliarias,
segun levantamientos semestrales entre 2010 y 2013, se graficaron
sobre los mapas correspondientes; la informacion se ubico sobre las
areas delimitadas por superficies concéntricas a cada 200.00 m. a partir
del muro perimetral de cada urc hasta alcanzar una distancia de 500 m
a la redonda o (Fig. 2, 3y 4).



Figuras2, 3y 4. Lugar de precios de ofertainmobiliaria partir de las urc.
Fuente: Elaboracién propia (2013).

Con la informacion de los precios de las ofertas inmobiliarias, alzados
en los tres cortes de tiempos, se elaboran cuadros con los datos acerca
del tamanio, el precio por m2 de construccion y el precio por m? de
terreno. (Cuadro 3) y por zonas o colonias (Grafica 1y 2)

Cuadro 3. Caracteristicas de terrenos y precios de ofertas inmobiliaria.
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Elaboracion propia (2015).

PROMEDIO DE PRECIOS DE SUEL O PERIFERICO A URC
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Grifica 1. Haciendas del Rull en Tampico, Tamps.  Grifica 2. Residencial Bancario.
Fuente: Elaboracién de autor (2011). Fuente: Elaboracion de autor (2010).

ResuLtADOS

Se obtuvieron los promedios de los precios de las ofertas inmobiliarias,
agrupando por cada sector radial en un intervalo de 200 m., hasta
completar la superficie del estudio determinada en cada caso; como
resultado se observa que las urc que se insertan en vecindad con zonas
populares de precio bajo con anterioridad a las urc, definieron una
tendencia a la alza del precio del suelo cuanto mas aproximada se
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localizaba la oferta a la urc, incluso se valorizaba hasta por encima de
la misma. La valorizacion del precio del suelo en torno a la Haciendas
del Rull, muestra un incremento del 68% a una distancia de 200 m. y
38% hasta alcanzar una distancia de 800 m.; en el caso del Residencial
Bancario y Jardines del Valle & Club Residencial, se muestra un incre-
mento del 71% a una distancia de 200 m., a los 400 m. se presenta un
incremento del 67%, a los 600 m. un 51% y a los 800 m. se reduce el
aumento al 42%; en los casos en que no se manifestd dicha alza del
valor en las ofertas, fue particularmente en la urc Nuevo Campanario,
localizada en el Centro Urbano de la ciudad de Altamira, debido a la
existencia de mdltiples focos de influencia en su entorno que equili-
braron la oferta residencial (Graficas 3).
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Grafica 3. Estadistica de ofertadel suelo y tendencia de precios en € entorno periférico a partir de la
urc Haciendas del Rull en Tampico, Tamps.
Fuente: Elaboracion de autor (2011).

CONCLUSIONES

Actualmente, la zona metropolitana de Tampico, Madero y Altamira se
compone de fragmentos que se relacionan e interactian en las distintas
formas de ocupacion del suelo, sus resultados reflejan una diversidad
de uso, valores, intereses, convenciones, preferencias e influencias,
resultado de la multiplicidad de grupos sociales que coexisten en ella.
Son los productores de la ciudad que la convierten y transforman en
el espacio politico, econémico y social, cuyos actores se diferencian
en dos grupos sustanciales: los actores generadores de lo pUblico y los
actores generadores de lo privado, induciendo, promoviendo e inci-
tando con sus practicas la especializacion del espacio. Es asi que la
tendencia de las urc mas reciente es declarada como favorecedora
de la fragmentacion-segregacion urbana y provocadora de los grandes
contrastes entre la sociedad.

A través del presente analisis y la reflexion sobre estos hechos, se ob-
serva como la valorizacion del precio del suelo en el entorno inmediato
a partir de la ubicacion de las urc en estudio, producen un aumento en
sus plusvalias que fluctUan entre 28% y 30% mas de su valor de mercado



anterior a la insercion de dichas urbanizaciones. Mostrando con esto los
efectos de vecindad que dificultan y finalmente excluyen a la poblacion
que menos tiene del acceso a suelo urbanizado y bajo precio para lo-
calizar su vivienda, obligandolos a buscar territorios mas alejados de la
ciudad, sin servicios basicos y con mayores riesgos.
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