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Resumen

eflexionar en torno a los vacios urbanos significa voltear la mirada hacia aque-
llos predios que se encuentran distribuidos en distintos puntos geograficos de
las ciudades y se caracterizan porque aln estan a la espera de ser construidos,
por consiguiente, se encuentran huecos, baldios, vacios en el sentido de no
aportar alguna funcion. En ese sentido, el objetivo del presente articulo radica
en presentar una propuesta metodologica especialmente disenada para estudiar este
tipo de elementos urbanos desde el particular punto de vista de la geografia urbanay el
analisis espacial. Concretamente, mediante una serie de levantamientos, tanto digitales
como fisicos, se registraron los diversos vacios urbanos localizados en la ciudad de Nue-
vo Laredo, con lo cual se conformo una base de datos que incluyo un total de 3836 casos
de estudio. De esta forma, empleando diversas técnicas de estadistica y modelos espa-
ciales, fue posible obtener e interpretar los resultados. Se logro identificar con exactitud
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cuales fueron los principales patrones y caracteristicas de dicha distribucion geografica.
El presente articulo, ademas de contribuir al entendimiento mas profundo sobre el sig-
nificado teorico y practico de los vacios urbanos, también constituye un referente para
que este tipo de modelos espaciales puedan ser empleados como fuentes de informa-
cion que logren vincularse con distintas variables sociales. Asi se podran generar nuevas
lineas de investigacion derivadas de este mismo objeto de estudio o inclusive dichos
modelos también pueden ser de gran utilidad para la formulacion de politicas publicas
dirigidas a atender este tipo de tematica urbana.

Palabras clave: vacios urbanos, lotes baldios, analisis geoespacial, geografia urbana,
frontera en Nuevo Laredo.

Abstract

Reflect about urban empty spaces means looking around all these lots that are distribu-
ted in different geographical points of the cities and are characterized because they are
still waiting to be built, therefore, they are vacant, and also these spaces are empty in the
sense of not provide any function. In this sense, the objective of this article is to present
a methodological proposal specially designed to study this type of urban elements from
the particular point of view of urban geography and spatial analysis. Specifically, through
a series of surveys, both digital and physical, the various urban voids located in the city
of Nuevo Laredo were recorded, thereby creating a database that included a total of 3,836
case studies. In this way, using different types of statistical techniques and spatial models,
it was possible to obtain and interpret the results, managing to identify exactly what were
the main patterns and characteristics of said geographic distribution. This article, in addi-
tion to contributing to a deeper understanding of the theoretical and practical meaning of
urban voids, also constitutes a reference so that this type of spatial models can be used as
sources of information that can be linked to different social variables, generating new lines
of research derived from this same object of study; or even, these models can also be very
useful for the formulation of public policies aimed at addressing this type of urban issue.

Keywords: empty spaces, urban vacant lots, geo-spatial analysis, urban geography, bor-
der in Nuevo Laredo.

Introduccion

Normalmente a lo largo de la historia los modelos urbanos han sido planteados tomando
como punto de partida el espacio urbano que se encuentra constituido, aquel que es fun-
cional, aquel que esta edificado, aquel que es perceptible cotidianamente por la mirada
de los habitantes. En contraparte, esto también significa que cominmente se han dejado
en un segundo plano los estudios que estan fundamentados en lo opuesto, es decir, en
aquel espacio urbano no construido.

De esta forma, hablar sobre los vacios urbanos inmediatamente nos lleva a pensar
sobre aquel espacio urbano no construido, puede comprenderse como una forma de an-
ti-espacio (Trancik, 1986) que se identifica con aquellos huecos que gradualmente han ido
quedando dentro del proceso de expansion que cotidianamente va aconteciendo en la

N -~ »~— 11 <@7A\_N_U_S_ N{m. 6. Vol. 6. Noviembre 2020-Abril 2021.
v LU Instituto de Arquitectura, Disefo y Arte.

REVISTA INTERDISCIPLINARIA SOBRE ESTUDIOS URBANOS Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X




mayor parte de las ciudades. Se trata de aquellos predios que se encuentran inmersos en
las estructuras urbanas, pero que aln estan a la espera de ser construidos y por consi-
guiente se encuentran huecos, baldios, vacios en el sentido de no aportar alguna funcion.
Para mayor referencia se sugiere ver la Figura 1.

Figura 1. Ejemplo de vacio urbano localizado en la ciudad de Nuevo Laredo, Tamaulipas
(caso A-NL-0053)

Fuente: Elaboracion propia.

Los vacios urbanos pueden presentarse con distintas formas y magnitudes dependien-
do de multiples factores, por ejemplo, uno de esos factores esta vinculado con el ambito
economico en términos del poder adquisitivo que se requiere invertir para desarrollar un
lote baldio, ya que, en menor o mayor medida la construccion es sin duda una actividad
que demanda capital humano y economico. Otro factor cominmente presente esta rela-
cionado con las politicas publicas que se han implementado para normar el crecimiento
y el ordenamiento territorial de una ciudad, de este modo la balanza entre el espacio
construido y el no construido se va inclinando en funcion de decisiones politicas (las
cuales muchas veces pueden estar impulsadas por intereses de desarrolladores inmobi-
liarios privados), que terminan por incidir directamente en la morfologia urbana. A nivel
social, esto juega un papel trascendental debido a que normalmente la fuerza de trabajo
siempre buscara establecerse en areas que resulten geograficamente estratégicas (Parr,
2007), en otras palabras, los habitantes pretenden habitar zonas donde se localicen mayo-
res oportunidades laborales y que al mismo tiempo ofrezcan una variedad de comercios
y servicios. Consecuentemente, este tipo de sectores han ido poco a poco cerrando sus
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estructuras urbanas, desarrollando, consolidando y volviendose extremadamente com-
pactos, es decir, no dejan ningln tipo de huecos. Sin embargo, resulta comin observar
que el desarrollo de las ciudades contemporaneas no se dirige exclusivamente hacia las
periferias, sino que también ocurre aleatoriamente en diversos sectores, lo cual, en térmi-
nos geoespaciales, puede verse reflejado en una distencion de sus estructuras urbanas,
asi como en una fragmentacion que cominmente esta caracterizada por la presencia de
multiples vacios urbanos.

En ese sentido, las ciudades fronterizas del norte de México normalmente se presen-
tan como grandes escenarios donde resulta comin observar un alto indice de este tipo
de terrenos libres de edificar. Lo anterior puede encontrar respuesta mediante diversas
hipotesis, en primer término, este tipo de ciudades fronterizas son una serie de territo-
rios compartidos que se caracterizan por la presencia de un intercambio constante de
personas, mercancias e ideas (Ceniceros y Ettinger, 2020), lo cual sin duda representa un
factor importante de considerar porque pueden existir lotes baldios, cuyo propietario (o
el heredero de dicho predio) decidio migrar hacia Estados Unidos en busca de nuevas
oportunidades laborales pero nunca mas regreso a su ciudad de origen, esto implica que
dicho predio pudiese quedar abandonado, dando pie en ocasiones a invasiones y asenta-
mientos irregulares (Alegria y Ordofez, 2005) o incluso pueden llegar a ser usados tempo-
ralmente por aquellos migrantes, deportados, desplazados y solicitantes de asilo varados
o0 en espera de fallos judiciales (Estévez, 2018).

Hablando de forma particular sobre Nuevo Laredo, desde principios del siglo XX (con la
implementacion de vias de ferrocarril) esta ciudad era vista como un lugar de paso para in-
tercambios comerciales que se suscitaban principalmente entre Texas y distintas ciudades
de México. Sin embargo, el crecimiento de Nuevo Laredo se vio notablemente acelerado a
finales del siglo XX, debido en gran medida al TLCAN (Tratado de Libre Comercio de América
del Norte) firmado entre México, Estados Unidos y Canada en el afio de 1993. Este tratado
marco una etapa importante de consolidacion de la integracion de la economia mexicana
en el mercado norteamericano y de su insercion en el proceso de globalizacion, creando
ventajas decisivas en finanzas, comercio, tecnologia y manufactura (Coubés, 2003: 8). De
esta forma, actualmente Nuevo Laredo se presenta como un claro ejemplo de conglomera-
do urbano que se encuentra experimentando un proceso de desarrollo, esto queda de ma-
nifiesto en la expansion que gradualmente han tenido sus estructuras urbanas y también
en el crecimiento demografico que ha presentado esta ciudad. Practicamente la cantidad
de habitantes en Nuevo Laredo se ha visto duplicada en un lapso de 30 anos, pasando de
219 468 habitantes (Inegi) en el afio de 1990, a una poblacion estimada de 421295 habitan-
tes en el afo 2020 (Conapo).

Sin embargo, este desarrollo se ha venido dando de una forma un tanto desproporcio-
nal, pues se percibe un crecimiento urbano desequilibrado, concretamente la expansion
de Nuevo Laredo ha ido dejando gradualmente multiples vacios urbanos en diferentes sec-
tores geograficos de dicha ciudad. Para dimensionar este fendmeno, es digno de resaltar
que en el presente trabajo de investigacion fueron registrados un total de 3836 casos (los
cuales fueron identificados considerando Gnicamente el niicleo urbano de dicha ciudad, es
decir, no se incluyeron las areas periféricas que no estuvieran consolidadas e integradas,
debido a que esto hubiera representado un sesgo en la informacion recabada).

N -~ »~— 11 <@7A\_N_U_.S_ N{m. 6. Vol. 6. Noviembre 2020-Abril 2021.
v LU Instituto de Arquitectura, Disefo y Arte.

REVISTA INTERDISCIPLINARIA SOBRE ESTUDIOS URBANOS Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X



De esta manera, el presente articulo tiene como objetivo hacer un analisis integral a
nivel geo-espacial que, mediante la aplicacion de diversos modelos y técnicas, se expone
una metodologia que resulta innovadora en el sentido de permitir conocer los patrones
existentes en la distribucion geoespacial de los vacios urbanos identificados en un area
de estudio establecida en la ciudad de Nuevo Laredo y al mismo tiempo profundizar el
analisis para determinar cual es el papel que juega la frontera como una barrera fisica que
puede llegar a condicionar la distribucion geografica del espacio urbano no construido.
De tal forma que este trabajo de investigacion pretende contribuir al conocimiento sobre
los vacios urbanos (sobre su comportamiento y sus caracteristicas particulares) con lo
cual, en el plano social, también se lograra constituir una fuente de informacion que sirva
de base para la formulacion de politicas publicas dirigidas a incorporar esta problematica
urbana dentro de los futuros planes de desarrollo que se pretendan implementar.

Posturas teoricas sobre vacios urbanos

Es prudente empezar la reflexion teorica mencionando que para fines del presente ar-
ticulo los vacios urbanos son comprendidos como aquellos predios (ya sea privados o
publicos) que estan libres de edificar, se pueden encontrar localizados en distintos puntos
de una ciudad, y cominmente son resultado del proceso de crecimiento que van experi-
mentando las ciudades. Sin embargo, cabe aclarar que también existen otros casos en los
cuales este tipo de lotes baldios pueden presentarse de manera premeditada debido a la
especulacion inmobiliaria de los capitales privados.

Uno de los primeros autores que empezaron a reflexionar sobre el tema fue Northam
(1971), quien presento una clasificacion bastante completa del objeto de estudio que ain
sigue siendo vigente debido al nivel de detalle que logro brindar. Concretamente dicho
autor identifica cinco tipos distintos de vacios urbanos: (1) parcelas remanentes que son
tipicamente de tamano pequeno, a menudo de forma irregular, y que no se han desarro-
llado en el pasado; (2) parcelas con limitaciones fisicas, como pendientes pronunciadas
o peligro de inundacion, y por lo tanto no edificables; (3) areas privadas de reserva cor-
porativa normalmente mantenidas para futuras expansiones o reubicaciones; (&) parcelas
para especulacion, frecuentemente encontradas en areas de transicion; y (5) parcelas de
reserva gubernamental reservadas por entidades publicas o cuasi publicas para el desa-
rrollo futuro, dada la necesidad y el financiamiento” (p. 345). También podrian citarse las
aportaciones realizadas por De Sola-Morales (1995), quien expone la presencia de una
serie de lugares urbanos ajenos a la ciudad, principalmente localizados en las periferias,
a los que denomina bajo el renombrado término de terrain vague. Otro de los grandes
exponentes del tema es Clément (2007), ya que se refiere a aquellos vacios localizados en
los sectores urbanos mencionando que “corresponden a terceros a la espera de ser asig-
nados, o bien a la espera de la ejecucion de unos proyectos que dependen de provisiones
presupuestarias o de decisiones politicas” (p. 3).

Asimismo, el objeto de estudio también esta caracterizado por el hecho de que se
trata de cierto tipo de espacio que frecuentemente resulta imperceptible para la mirada
cotidiana de los habitantes. Esta clase de zonas “a menudo se ven como suspendidas en
el limbo, resultan alejadas de cualquier planificacion o consideracion hasta el momento
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en que un nuevo uso esté disponible” (Gunwoo, Miller y Nowak, 2018: 145). En términos
generales, pocas veces se llega a reflexionar en torno a este tipo de vacios, e inclusive en
ocasiones se podria llegar a pensar que simplemente no pertenecen a nadie, al respecto
Kociatkiewicz (1999) senala lo siguiente:

En medio de la realidad cotidiana hay un espacio vacio, no perteneciente a nadie en
particular; es imperceptible para los habitantes y para los visitantes, yace fuera del
ambito de interés de las personas que no buscan activamente lo no convencional en
los lugares comunes (p. 47).

De esta forma, el estudio de los vacios urbanos se presenta como un topico que ha
resultado un tanto imperceptible también desde el punto de vista académico, ya que no
existen demasiados estudios que brinden un analisis integral, lo cual implicaria por ejem-
plo reflexionar en torno a sus origenes, sus caracteristicas fisicas, sus diversas conse-
cuencias socioeconomicas y su distribucion espacial. Cominmente la literatura existente
sobre los vacios urbanos ha sido abordada desde enfoques tedricos muy singulares y es-
pecificos dependiendo de la variable que se pretenda vincular. Existen autores que se han
enfocado en brindar sus propias definiciones y realizar diversos analisis fundamentados
en reflexionar en torno a ciertas repercusiones concretas; por ejemplo, este tema se ha
ligado a factores como la imagen de la ciudad, la delincuenciay la segregacion socioespa-
cial; pero son inusuales los estudios a nivel estadistico que estén enfocados a cuantificar
la superficie que representa en conjunto este tipo de lotes baldios. Algunos de los pocos
estudios cuantitativos puede encontrarse en Gunwoo, Miller y Nowak (2018), asi como en
Pagano y Bowman (2000), sin embargo, en ambos casos el alcance de dicha investigacion
se limitd a presentar datos descriptivos y estadisticos; no se elaboraron modelos espa-
ciales.

De tal modo que la mayor parte de las definiciones que han sido elaboradas en torno
a este tema se han esbozado desde la optica del paisaje urbano, por ejemplo, Ceniceros
(2016) describe a los vacios urbanos como aquellos “lugares invisibilizados, que perma-
necen en el area invisible de la percepcion urbana, son también lugares a los que no se
les adscribe sentido alguno, vacios de sentido, espacios que no presentan una relacion
con el habitante ya que no existe interaccion humana” (p. 44). Dicha definicion resulta de
particular interés debido a que, mas alla de describir las caracteristicas fisicas del objeto
de estudio, también lo dota de un sentido antropico. Otra definicion alternativa puede
encontrarse en Berruete (2017), quien describe al objeto de estudio como “areas sin un
futuro inmediato, a las que el planeamiento no ha dado una viabilidad de uso, florecientes
del continuo crecimiento y variacion de la periferia” (p. 122). Dicho autor hace un énfasis
muy particular en cuanto a que este tipo de fendomenos urbanos son exclusivos de la pe-
riferia, sin embargo, la realidad de la produccion urbana contemporanea muestra que los
vacios urbanos pueden localizarse en cualquier punto de la ciudad, aunque cabe aclarar
que existe una diferencia en el origen que tienen los vacios de la periferia en comparacion
con aquellos que se ubican en el nicleo urbano.

Paralelamente también existen otras posturas teoricas que han abordado el objeto de
estudio desde un punto de vista mas detallado en cuanto a pretender clasificarlo y esta-
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blecer ciertas tipologias especificas en funcion no solo de su localizacion geografica, sino
de su escala. En ese sentido, vale la pena mencionar a Peimbert (2016: 81) quien dentro
del analisis de los vacios urbanos sugiere una clasificacion que incluye un tipo de predios
denominados como risticos, enfatizando el hecho de que “son superficies en las cuales se
realizan actividades pecuarias y de agricultura, o alguna de estas dos”. Ademas, el mismo
autor establece una tipologia basada en las escalas de los vacios urbanos, en especifico
estipula que una hectarea (ha) seria la métrica para clasificar aquellos predios que deno-
mina como grandes baldios.? Con lo que respecta a aquellos predios denominados como
rusticos, es cierto que ocasionalmente dentro del nlcleo urbano consolidado de las ciuda-
des puede existir la posibilidad de que se presenten algunos lotes libres de edificar debido
a que se encuentran destinados a actividades pecuarias o agricolas, sin embargo este tipo
de casos no debiesen de ser incluidos dentro del umbral de los vacios urbanos, pues son
predios activamente productivos dentro de la cadena de servicios de una ciudad.*

Cabe aclarar que, segiin explica Doron (2006), este tipo de terrenos desocupados pro-
bablemente no siempre estuvieron asi, quizas actualmente se presentan como baldios,
pero previamente tenian una ocupacion sin embargo ocurrio un proceso de demoliciony
limpieza de sus estructuras; es decir, pudieron haber acontecido uno o varios ciclos de de-
sarrollo en dicho predio, lo cual significa que ya se construyo en ellos, sin embargo, con el
transcurrir de los anos dicha obra dejo de existir (fue demolida), hubo una depuracion del
terreno y en consecuencia se genero la presencia de un lote baldio. Exponery profundizar
sobre los ciclos que experimentan las ciudades resulta de vital importancia no solo para
entender las particularidades de los vacios urbanos, sino para asimilar que las ciudades
contemporaneas se encuentran en constante renovacion. Muchas veces esta dinamica
obedece principalmente a ambitos economicos, politicos, sociales o incluso culturales. De
esta manera la produccion urbana también puede ser concebida como una tarea compleja
“que se va modelando a través del tiempo, a partir de acciones y decisiones ejercidas en
escalas y tiempos distintos, entonces, el espacio urbano se presenta como una serie de
sumas y restas sucesivas, que refleja en si mismo la propia historia de su produccion” (Ley
Garcia y Fimbres Durazo, 2011: 210). En consecuencia, este dinamismo conlleva a que el
factor el tiempo siempre sea una variable sumamente interesante de analizar cuando se
pretende llevar a cabo cualquier tipo de analisis urbano.

Metodologia

El diseno de la investigacion fue de tipo transversal en cuanto a que se trato de un es-
tudio realizado en un tiempo especifico, particularmente la recopilacion de informacion
fue llevada a cabo entre los meses de enero y febrero del ano 2020. Asimismo, el enfoque
metodologico fue de tipo mixto (vinculando los enfoques cualitativo y cuantitativo) y tuvo
por objetivo brindar una respuesta a la hipotesis planteada, concretamente se pretendio
determinar si la distribucion espacial de los vacios urbanos esta determinada por algunos

3 Dicha categorizacion pareciera resultar exagerada y fuera de proporcion para pretender acotar lo que ocu-
rre en la realidad de los niicleos urbanos, ya que en el caso particular del presente estudio Gnicamente el
1.82 % de los casos presentaron una superficie que coincide con dicho parametro.

4 Algunos ejemplos de predios risticos en el interior de una ciudad son viveros, ranchos, granjas, etcétera.

N -~ »~— 11 <@7A\_N_U_S_ N{m. 6. Vol. 6. Noviembre 2020-Abril 2021.
v LU Instituto de Arquitectura, Disefo y Arte.

REVISTA INTERDISCIPLINARIA SOBRE ESTUDIOS URBANOS Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X




factores especificos como la distancia a la frontera o la existencia de otros casos de dife-
rente o similar tamano.

La primera etapa de la investigacion tuvo un enfoque cualitativo de tipo descriptivo y
estuvo caracterizada por exponer el estado del conocimiento que goza el objeto de estu-
dio actualmente, lo cual implico analizar las diversas teorias existentes, asi como describir
las principales caracteristicas fisicas de los vacios urbanos.

La segunda etapa de la investigacion poseyo principalmente un enfoque cuantitativo
que se ve reflejado en la exposicion e interpretacion de los resultados. En ese senti-
do, para fines del presente trabajo de investigacion, se determino estudiar la ciudad de
Nuevo Laredo, Tamaulipas. Posteriormente, se selecciond el area de estudio basandose
en las AGEB (Areas Geoestadisticas Basicas), que fueron obtenidas del Inegi (2015), y se
agruparon las principales zonas urbanas.® De esa manera fue como se conformo un gran
poligono que constituyo el area de estudio, el cual estuvo compuesto por 110 AGEB. Para
mayor referencia ver Figura 2.

Figura 2. Fotografia aérea que muestra la integracion de 110 AGEB que conforman el
area geografica de estudio en la ciudad de Nuevo Laredo, Tamaulipas

SIMBOLOGIA:
BN PERMETRO DEL AREA DE ESTUDIO
£ TRAZO INDMDUAL DE CADA AGEB

. » n} T R J\,'. L %? \
Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion del Inegi (2015).

De este modo, mediante la interpretacion de ortofotos aéreas, se realizd un primer
levantamiento digital, localizando casos especificos y trazando poligonos individuales de
los vacios urbanos que fueron identificados dentro del area de estudio. Se realizaron le-
vantamientos fisicos en campo para cotejar la informacion que previamente se habia ob-

5 Al momento de seleccionar las AGEB prepondero el hecho de que fueran areas plenamente consolidadas
dentro de las estructuras urbanas de dicha ciudad.
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tenido de forma digital. También se fotografiaron los casos mas representativos. De esta
forma, se uso un programa computacional especializado en sistemas de informacion geo-
grafica (QGIS), esto con el objetivo de generar una base de datos de los casos de estudio.

Después la informacion obtenida fue tratada bajo el enfoque de analisis de patrones
de puntos espaciales (por siglas en inglés, SPPA) esto con el fin de encontrar posibles
patrones anormales y relaciones potencialmente causales, de esta manera los puntos
espaciales fueron representados por los centroides de los vacios urbanos. Dicho SPPA
se realizo mediante el software estadistico R; en especifico, se utilizaron las paqueterias
spatstat y rgdal. Dichas paqueterias estan enfocadas en el manejo de informacion geoes-
pacial y en el analisis de patrones de puntos espaciales. En ese sentido, de forma particu-
lar se aplicaron diversas técnicas de analisis geoespacial, las cuales estuvieron enfocadas
a seguir las siguientes cinco lineas de investigacion:

1. Analisis por escala: en primer término, de una manera descriptiva fueron expues-
tos los resultados especificos sobre las diversas escalas que presentaron los casos
de estudio. Se crearon tres categorias de analisis: casos de escala reducida (con
una superficie inferior a 200 m?), casos de escala mediana o intermedia (con una
superficie entre 200 y 500 m?) y finalmente aquellos casos de gran escala (con una
superficie superior a 500 m2). La informacion también se presentd de manera gra-
fica mediante un mapa que transformo los casos de estudios en puntos en el es-
pacio (considerando el centroide de cada uno) para clasificarlos mediante colores,
dependiendo de la escala que presentaron. Del mismo modo, también se genero
un histograma que surge como resultado de analizar las superficies individuales de
cada caso de estudio, asi se crearon grupos (expresados por diagramas de barras)
dependiendo de la escala que mostraron. Cabe senalar que el tamano de cada
predio fue expresado en una escala logaritmica, esto con la intencion de evitar una
sobre dispersion de los datos originados por los casos de estudio que resultaron
anormalmente extensos.

Simultaneamente se realizo un estudio para conocer la relacion entre el tamano de
los vacios urbanos y su posicion geografica en la ciudad, en especifico un analisis cono-
cido como momentos condicionales inversos (también llamado como reverse conditional
moments).6 En dicho analisis E(r) y V(r) representan el tamafio promedio esperado y la
variacion en el tamano de los vacios urbanos vecinos a una distancia r, respectivamente.
De acuerdo a lo propuesto por Schlather, Riberio y Diggle (2004), E(r) y V(r) se obtienen de
la siguiente manera:

E(r) = E[m(u)|u,v€X]

V(r) = E[(m(u) — E (1))? lu,ve X|

6 Tiene por objetivo estimar la esperanza condicionada, (E(r)), y varianza condicionada, (V(r)), de segundo
momento de una marca (area del predio vacio) de un punto aleatorio a otro punto aleatorio, dado que este
ltimo esta a una distancia r, y comparar dichas estimaciones contra los valores reales estimados con los
datos bajo estudio.
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Donde u y v representan dos ubicaciones con dentro del areas de estudio X, m(u) la
marca (area del predio vacio) del vacio urbano localizado en u. Bajo la hipotesis nula, H,,
los valores de deben ser constantes, y usualmente son estimados mediante métodos no
paramétricos de suavizamiento (smoothing) (Baddeley, Rubak y Turner, 2016: 645).

2. Analisis de densidad o intensidad: con el fin de conocer la distribucion espacial de
la proporcion del espacio urbano ocupado por los vacios urbanos, se elaboro un
analisis grafico de densidad ponderada por marcas mediante la suavizacion por
kernel. Dicho método no paramétrico fue propuesto por Diggle (1985) y consiste
en la construccion de interpolaciones espaciales a partir de métodos de suaviza-
cion y estimaciones de densidades locales. Estos analisis poseen la singularidad
de que “adoptan un enfoque no paramétrico para la formulacion de funciones de
densidad; con ello no se imponen asunciones tan rigidas a los datos como sucede
en el planteamiento paramétrico” (Moreno Jiménez, 1991, p. 156). De esta manera,
en este tipo de analisis se pretende que mediante una interpolacion (expresada
en un mapa) puedan ser facilmente reconocibles aquellas areas especificas donde
destaca una mayor concentracion de casos de estudio (dichas areas también son
conocidas como hot spot) y asi obtener un mapa de densidad de puntos (o 2D den-
sity plots smoothed by kernel).

3. Analisis por correlacion de marcas: este analisis se enfoca en medir en una escala
normalizada el nivel de relacion existente entre las marcas de los puntos espacia-
les (en este caso, las marcas corresponden al area en metros cuadrados de cada
vacio urbano). De tal modo que este analisis por correlacion de marcas resulta de
particular relevancia debido a que logra determinar si dentro de la diversidad de
casos de estudios puede llegar a generarse algun tipo de atraccion entre elemen-
tos de la misma escala, es decir, podria darse el caso, por ejemplo, de que un vacio
urbano pequeno atraiga a otro que presente esa misma escala. De manera especi-
fica, de acuerdo con Baddeley, Rubak y Turner (2016: 645), la correlacion entre dos
marcas (M y M’) en un radio (r), se obtiene mediante la siguiente expresion:

E [f(m(u),m(v))| u,v € X]
E[f(M,M)]

kf(T') =

Donde son marcas aleatorias, independientes entre si e idénticamente distribuidas
probabilisticamente hablando, representa el valor esperado de la funcion de marcas dado
un par de sitio u y v (Baddeley, Rubak y Turner, 2016: 645).

4. Analisis enfocado a la distribucion espacial: para realizar este estudio se utilizo la
funcion K de Ripley ponderada por marcas (areas), con lo cual se logro determinar
si los puntos representados por los centroides de los vacios urbanos exhiben algin
tipo de patron no aleatorio en el area estudiada. Esto es, dicha funcion K de Ripley
estudia la distribucion de los puntos a distancias (radios) determinadas, conside-
rando que los puntos pueden exhibir tres tipos de patrones espaciales: distribucion
regular (artificialmente separados entre ellos a una distancia constante), aglomera-
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cion especifica (también llamado clustering) o una dispersion totalmente aleatoria
e independiente. La version mas simple de la funcion K de Ripley fue inicialmente
propuesta por Ripley (1981), luego, la version ponderada por marcas fue propuesta
por Penttinen, Stoyan y Henttonen (1992). Concretamente, la funcion ponderada por
marcas de la funcion K de Ripley, K_f (r), se calcula de la siguiente manera:

1
Ke(r) = W E xze;( f(m(u),m(xj))l{o < | |u —xj| | < r}|u eX

Donde m(u) y m(x,) denotan los valores de la marca de los puntos u'y x, My M’, son
marcas aleatorias, independientes e idénticamente distribuidas probabilisticamente ha-
blando. A corresponde a la densidad promedio de puntos por metro cuadrado, sin ponde-
rar por tamano del vacio urbano. La contribucion de cada par de puntos es ponderada por
la funcion flm,m’), correspondientes al tamafno de cada vacio urbano. (Baddeley, Rubak y
Turner, 2016: 646) .

5. Analisis de intensidad relativa como funcion de la distancia a la frontera: con el
fin de determinar si la distancia del vacio urbano a la linea fronteriza influye en
la cantidad de predios vacios (densidad/intensidad), se propone la utilizacion de
una técnica de distribucion relativa. En dicha técnica se busca estimar la influencia
que tiene una variable con distribucion espacial, Z(u), sobre, A, la intensidad de
espacios urbanos en la ciudad de Nuevo Laredo. Asi, se pretende determinar si la
densidad de vacios urbanos en un punto u, A(u), es condicionada en cierta mediada
por una variable espacial, Z(u), esto es:

Ay = p(Z (u))

Donde p es la funcion que se desea investigar la cual indica como la intensidad de
puntos depende del valor de la covariable, que en este caso corresponde a la distancia
mas corta del punto u a la linea fronteriza entre EUA y México. Para mayores detalles sobre
la estimacion de p y la eleccion del mejor suavizador, consultar Baddeley, Chang, Song y
Turner (2012); Guan (2008) y Baddeley, Rubak y Turner (2016).

Presentacion de resultados
Datos descriptivos

El area de estudio que se conformo en la ciudad de Nuevo Laredo estuvo compuesta
por la sumatoria de 110 AGEB, lo cual en términos territoriales representa una
superficie equivalente a 4597.87 ha. En el interior de dicho poligono fueron localizados y
registrados un total de 3836 vacios urbanos, esto es un indice de incidencia equivalente

N -~ »~— 11 (W N{m. 6. Vol. 6. Noviembre 2020-Abril 2021.
v LU Instituto de Arquitectura, Disefo y Arte.

REVISTA INTERDISCIPLINARIA SOBRE ESTUDIOS URBANOS Universidad Autonoma de Ciudad Juarez. ISSN: 2448-900X




a 1 caso de estudio por cada 1.20 ha. También fue posible determinar la suma de las
superficies individuales de todos los vacios urbanos, resultando en un total de 453.25 ha,
equivalente al 9.86% del area de estudio analizada (Figura 3).

Figura 3. Modelo espacial que muestra la localizacion de los 3,836 vacios urbanos
detectados en el area de estudio de la ciudad de Nuevo Laredo, Tamaulipas

SIMBOLOGIA: 4’/' a !
S 1
l:l Superficie del area de estudio w’" 2 e 1
) SR AN
- Vacios urbanos . P W -
\
-===== Linea Fronteriza Y\

Fuente: Elaboracion propia empleando el programa de computo QGIS 3.4.5.

Cabe senalar que destaca la AGEB identificada con la clave 2802700011468 debido a que
fue el area de estudio donde se detect6 la mayor cantidad de vacios urbanos (147 casos),
el 23.26% del total de la superficie de dicha AGEB.

Analisis por escala

Al momento de analizar las superficies individuales a detalle, fue posible identificar que
el caso de estudio mas reducido contd con un area de 8114 m?(caso: A-NL-0834) mientras
que el caso con mayor tamafio conto con una superficie de 77 898.01 m? (caso: A-NL-1700).
Por otra parte, tomando base la suma del total de superficie entre los casos registrados y
se determind que el tamano promedio del vacio urbano fue de 1181.57 m2.

Asimismo fue posible identificar que 837 casos (el 21.82%) correspondieron a una es-
cala pequena, ya que contaban con una superficie inferior a 200 m?, mientras que 1569
casos (el 40.90%) fueron considerados dentro del parametro de escala intermedia, ya que
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contaban con un area entre 200 m?y 500 m?, y finalmente 1430 casos (el 37.28%) fueron de
gran escala, ya que contaban con una superficie superior a los 500 m? (Figura 4).

Figura 4. Modelo espacial que muestra la distribucion de los vacios urbanos dados por
escala

SIMBOLOGIA:

- Escala chica (menos de 200m?)

D Escala mediana (entre 200m2y 500m?)

- Escala grande (més de 500m?)

Fuente: Elaboracion propia empleando el programa de computo QGIS 3.4.5

Paralelamente, con el fin de conocer la distribucion probabilistica del tamano de los
vacios urbanos, se elabord un histograma y un grafico de Cajas y Bigotes (véase Grafica
1), ambos con los datos escalados mediante la funcion logaritmica. Dicha funcion fue
utilizada dada la dispersion mostrada en predios de gran escala respecto a los de escala
reducida. Se puede observar en el histograma de la Grafica 1 que el tamano de los vacios
urbanos en Nuevo Laredo sigue una distribucion con cola derecha pesada, esto significa
que la mayoria de los predios se concentran en los tamanos medianos y pequenos, mien-
tras se observan pocos vacios urbanos de gran escala. También el diagrama de Cajas y
Brazos muestra que la mediana se encuentra cercana a un valor de 6 (equivalente a 400
m? aproximadamente).
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Grafica 1. Clasificacion de los vacios urbanos en grupos dependiendo de su escala’
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Fuente: Elaboracion propia.

Por otra parte, también se muestran los resultados obtenidos al calcular los momen-
tos condicionales inversos E(r) y V(r). En la Grafica 2 se observan tres tipos de lineas; las
punteadas de color verde corresponden a los valores teodricos si los tamanos de vacios
urbanos se distribuyeran de manera uniforme en la ciudad de Nuevo Laredo, mientras que
la punteada de color rojoy la linea continua de color negro corresponden a los valores ob-
servados de E(r) y V(r) utilizando las correcciones por bordes de tipo Traslacion (Translate)
e Isotropica. Se sugiere ver Schlather, Riberio y Diggle (2004) para ver mas detalles sobre
la estimacion y correcciones.

7 El tamano de cada predio fue transformado una escala logaritmica, lo cual tuvo la intencion de evitar una
sobre dispersion de los datos originado por los casos de estudio que resultaron anormalmente extensos.
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Grafica 2. Momentos condicionales inversos, esperanza condicionada (E(r)) y varianza
condicionada (V(r))
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Fuente: Elaboracion propia.

De mismo modo, analizando la Grafica 2 es posible observar que el valor de V(r), inde-
pendientemente de la correccion aplicada, muestra una tendencia a incrementar confor-
me se aumenta el radio (distancia) de analisis, es decir, a distancias cortas de analisis la
variacion es pequeia; esto significa que los vacios urbanos (indistintamente de su escala)
se suelen agrupar con otros casos de estudio de tamanos similares. Con lo que respecta a
la grafica de E(r), la linea verde corresponde al valor teorico (iid) E(r) = 1181.57 m?, es decir,
el tamano promedio de los vacios urbanos. Del mismo modo, en dicha grafica también se
observa una tendencia al alza, el valor esperado del tamano del vacio urbano aumenta
conforme se amplia el radio de analisis, esto es, los vacios urbanos pequenos se en-
cuentran a distancias cortas entre ellos y conforme se amplia la distancia de analisis los
predios son de mayor tamano. Lo anterior indica que los predios de tamanos similares se
agrupan artificialmente en la ciudad de Nuevo Laredo.

Analisis por densidad o intensidad
Con el fin de identificar visualmente la distribucion espacial de la densidad de los vacios

urbanos en la ciudad de Nuevo Laredo, se utilizo la funcion de suavizacion por Kernel
presentada anteriormente. El fin de estimar dichas densidades es identificar posibles pa-
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trones o aglomeraciones de dichos espacios urbanosy representarlos en un modelo espa-
cial. En la Figura 5 se senalan dos areas con una mayor concentracion de casos de estudio
(hot spots). Por una parte, el sector norponiente es una zona de Nuevo Laredo donde
sin duda predomina la vivienda, aunque también existen algunos comercios, localizados
principalmente sobre la avenida Revolucion (via principal que comunica a este sector con
el resto de la ciudad). En este sector destacan las siguientes colonias: Bellavista, Bertha
del Arellano, La Sandia, Emiliano Zapata, Sistemas Merlin y Buenavista. Por otra parte, el
modelo de densidad espacial también resalta la presencia de vacios urbanos en el sector
surponiente, el cual posee una tipologia mixta, ya que esta compuesto por vivienda, in-
dustria y comercio. Destaca la presencia de las siguientes colonias: Electricistas, México,
Anahuac Sur, Lagos y Militar.

Figura 5. Grafico de densidad espacial suavizado por Kernel
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Fuente: Elaboracion propia.

Analisis por correlacion de marcas

El objetivo del presente analisis fue determinar si dentro de la diversidad de casos de
estudios puede llegar a generarse algln tipo de atraccion entre elementos de la misma
escala, esto es, probar si los agrupamientos de predios vacios estan conformados por te-
rrenos de tamanos parecidos. Los resultados de dicho analisis se muestran en la Grafica
03. En dicha grafica se muestra sombreado en color gris la region comprendida entre las
correlaciones espaciales de marcas maximas y minimas, (k™ (r), k™ (r), dentro de la
cual se puede considerar que no existe correlacion espacial dado un radio de analisis.
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Dicha area fue obtenida mediante la generacion de marcas y puntos aleatorios utilizando
la técnica de Sobres de simulacion (Simmulation envelopes). Fueron realizadas 120 simu-
laciones con un valor de rango de 50. Véase Baddeley, Diggle, Hardegen, & Lawrence (2014)
para mayores detalles. En la misma grafica también se muestra un linea negra continua,
ésta corresponde al valor observado de correlacion espacial entre las marcas y sus posi-
ciones espaciales (k> (r)) dado un radio de analisis r.

Grafica 3. Analisis de correlacion espacial de marcas y posicion espacial
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Fuente: Elaboracion propia.

Del mismo modo, en la Grafica 3 se puede observar que, a partir de un radio de 500 m, la
linea continua de color negro se encuentra alejada del area gris delimitada por los valores
maximos y minimos de correlacion espacial. Lo anterior indica que, considerando radios
de analisis mayores a 500 m, si existe una correlacion espacial entre los tamanos de los
casos de estudio. Por otro lado, cuando los radios de analisis son pequenos (menores a
500 m), no se observa una correlacion espacial entre los diversos tamarios de los vacios
urbanosy su localizacion geografica. Dicho indicio de correlacion de marcas también esta
presente en la Figura 4, donde se observaba que los vacios urbanos de escala reducida,
mediana y grande se agrupaban regularmente en el area estudiada.
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Analisis sobre la distribucion espacial

Para este estudio se empled la version ponderada por marcas de la funcion K de Ripley
(esta técnica de analisis espacial también se conoce como Mark-weighted K-function).
Especificamente, se considerd la localizacion espacial y también la superficie individual
de cada caso de estudio, para de esta manera obtener los resultados expresados en la
Grafica 4.

Grafica 4. Analisis ponderado por marcas, Funcion K de Ripley®
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Fuente: Elaboracion propia.

En la Grafica 4 también es posible observar que las curvas correspondientes a la dis-
tribucion de los puntos espaciales, considerando ambas correcciones, se localizan por
encima de la curva hipotética de Poisson, (K)(r) < K_.(r), lo cual nos indica que un punto,
correspondiente a un vacio urbano, cuenta con mas vecinos de lo que se hubiera espe-
rado si el comportamiento espacial hubiera sido totalmente aleatorio. Esto es, existe una
distribucion espacial caracterizada por patrones especificos de aglomeracion (clustering).
En la grafica de la derecha de la Grafica 4 se presentan los intervalos de simulacion obte-
nidos mediante envelopes (120 simulaciones y rango = 50). Para mayores detalles y discu-
siones puede consultarse a Baddeley, Rubak y Turner (2016: 207).

8 Cabe aclarar que en esta grafica se utilizaron las mismas correcciones por borde que fueron utilizadas en
la Grafica 2 para calcular los momentos condicionales inversos.
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Analisis de densidad relativa en funcion de la frontera

Como se menciono en los objetivos, también es de interés conocer si la distancia a la
frontera, analizada como una variable de distribucion espacial, Z(u), influye en la cantidad
o densidad, A(u), de vacios urbanos en la ciudad de Nuevo Laredo. De esta manera, en la
Grafica 5 se muestra la estimacion de p en funcion de la distancia del centroide del vacio
urbano a la linea fronteriza, asi como los intervalos de confianza del 95% de esta. De forma
concreta, los resultados sugieren que en el caso particular de Nuevo Laredo, la frontera no
constituye un factor significativo de influencia en cuanto a la forma en que se distribuyen
los vacios urbanos debido a que en dicha grafica no se aprecia con claridad una tendencia,
ya sea al alza o a la baja.

Grafica 05 - Analisis de la distancia de los vacios urbanos respecto a la frontera
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Fuente: Elaboracion propia.

Discusion de resultados

Los resultados obtenidos muestran que la sumatoria de superficies de los vacios urbanos
detectados representan el 9.86% del area de estudio total analizada en Nuevo Laredo. Para
poner en contexto dicho resultado, es prudente senalar como referencia un estudio reali-
zado por Pagano y Bowman (2000) en el cual fueron analizadas 70 ciudades localizadas en
distintos puntos de Estados Unidos. Se logro concluir que, en promedio, 15.00 % de los es-
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pacios urbanos de una ciudad fueron considerados vacantes; este total incluye tipologias
muy variadas, que van desde espacios abiertos no edificados hasta campos abandonados
y contaminados. En términos generales existe una similitud de los resultados obtenidos.
Es logico que el estudio de Pagano y Bowman (2000) arroje porcentajes mas altos debido
a que esos analisis territoriales no se concentraron exclusivamente en las zonas urbanas
consolidadas, también consideraron la totalidad del espacio urbano (incluyendo las zonas
difusas de las periferias y bordes urbanos).

La interpretacion de resultados indica que los vacios urbanos detectados en Nuevo
Laredo presentan una distribucion espacial caracterizada por ciertos patrones especificos
de aglomeracion (clustering). La respuesta a este tipo de aglomeracion puede obedecer a
que en dicha ciudad existe una notoria presencia de sectores estratégicos donde se con-
centra la vivienda y el comercio, lo cual esta relacionado con el estatus socio-economico
de la poblacion y con las condiciones de seguridad que se brinda en esas zonas. De esta
manera, cominmente la poblacion busca habitar los sectores mas favorables y rechaza
aquellas zonas de la ciudad que resultan menos atractivas, en consecuencia, se genera
una proliferacion de lotes baldios. Esta situacion marca una clara diferencia en la morfo-
logia urbana, concretamente se presenta un desequilibrio entre el espacio construido y
el no construido.

En ese sentido, parte de los resultados obtenidos mostraron que la agrupacion de los
vacios urbanos también estuvo relacionada con la distancia entre ellos. En otras palabras,
cuando el radio de analisis es reducido no se observa agrupamiento de vacios urbanos
de tamanos similares; pero cuando el radio de analisis es mayor a 500 m, si se advierten
patrones de agrupamiento de tamafios similares (ver Grafica 3). Sin embargo, cabe aclarar
que, independientemente del radio de analisis que se tome o del tamano de los casos
de estudio, los resultados obtenidos muestran que los hot spot no fueron coincidentes o
vinculantes con la localizacion geografica de la frontera norte entre México y Estados Uni-
dos. Este fenomeno puede deberse a que cominmente existe una mayor plusvalia en los
sectores mas cercanos a la franja fronteriza, es decir, se vuelven sectores mas deseables
para habitar y principalmente para establecer comercios; de este modo, son consideradas
zonas altamente demandadas que no suelen ser desaprovechadas y bajo esa logica es
comprensible que existan pocos lotes baldios.

En lo que respecta al tamano de los vacios urbanos detectados en la ciudad de Nuevo
Laredo, los resultados mostraron que la superficie promedio fue de 1181.57 m Esta ci-
fra puede adquirir importancia en posteriores estudios cuantitativos similares de otras
ciudades que busquen comparar resultados a nivel de superficie promedio e indices de
densidad (nimero de casos por hectarea). Al momento de interpretar los resultados rela-
tivos a los diversos tamanos de los vacios urbanos fue posible notar que la mayor parte
de los casos de estudio (62.72%) tuvieron una superficie inferior a los 500 m?, es decir, son
predios que podrian tener un uso de suelo habitacional o incluso mixto (lo cual incluye el
potencial uso para el establecimiento de micro comercios). Dichas estadisticas son coinci-
dentes con lo que se muestra en el modelo espacial (ver Figura 3) en donde se aprecia que
los vacios urbanos se sitian generalmente en los sectores habitacionales de la periferia
de dicha ciudad, de hecho fue posible observar que cominmente eran zonas de la ciudad
donde existia un deterioro del paisaje urbano y también un rezago socioeconomico im-
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portante, lo cual podria llevar a pensar en la existencia de una relacion espacial entre los
vacios urbanos y la pobreza. Para mayores referencias al respecto puede consultarse el
analisis realizado por Curzio y De la Torre (2021).

De esta forma, la clara concentracion de vacios urbanos en las zonas periféricas resi-
denciales invita a reflexionar sobre las repercusiones que pueden existir en los habitantes
en el ambito social. Normalmente este tipo de consecuencias se caracterizan por mani-
festarse como un rompimiento de los vinculos entre el espacio urbano y la sociedad, ya
que este tipo de lotes baldios pueden llegar a constituirse como elementos urbanos que
dividen territorios y segregan a la poblacion. Del mismo modo, es donde podrian llegar a
presentarse ciertos hechos delictivos, lo anterior se debe principalmente a que son espa-
cios desolados, alejados de las miradas cotidianas de la poblacion y también frecuente-
mente alejados de las autoridades encargadas de la seguridad publica. Un ejemplo muy
particular alusivo a una ciudad fronteriza del norte de México es el analisis realizado por
Cervera y Monarrez (2010) en cual se determind que el 48.41% de los feminicidios ocurri-
dos en Ciudad Juarez coincidieron espacialmente con la ubicacion geografica de los lotes
baldios; de tal manera que para las autoridades encargadas de la procuracion de justicia
puede llegar a ser muy valioso el contar con modelos espaciales donde se muestre la lo-
calizacion especifica de este tipo de espacios.

Conclusiones

El presente ejercicio constituye una fuente de informacion encaminada principalmente a
exponer una metodologia especializada en estudiar la distribucion geografica que presen-
tan los vacios urbanos dentro de las ciudades. Es fundamental enfatizar la importancia
que tiene el hecho de lograr determinar y entender el comportamiento de los patrones de
aglomeracion de este tipo de elementos urbanos, de hecho esta labor va mas alla de ser
un ejercicio meramente geografico o estadistico, al contrario, en el momento en que se re-
flexiona sobre las distintas repercusiones que pueden traer consigo los lotes baldios, los
analisis espaciales llegan a constituirse como unas fuentes muy valiosas de informacion.

A manera de conclusion, es posible senalar que los vacios urbanos pueden ser vis-
tos no solo como simples lotes baldios, sino como un potencial riesgo para la seguridad
publica de los habitantes, lo cual implicaria reforzar la vigilancia en estos sectores de la
ciudad. Al mismo tiempo los vacios que constituyen espacios urbanos de caracter pablico
se presentan como una gran oportunidad para implementar proyectos de integracion co-
lectiva en la poblacion, estas zonas marginales pueden y deben ser comprendidas como
areas de oportunidad para el surgimiento de nuevas situaciones participativas. En lo que
respecta a los vacios urbanos que legalmente estan constituidos como una propiedad
privada, es importante senalar que la posible intervencion sobre este tipo de predios se
enfrenta a un golpe de realidad debido a diversos obstaculos, entre los cuales destaca
una significante limitante legal, ya que este tipo de propiedad privada esta dotada de un
sentido de autonomia que imposibilita la intervencion o rehabilitacion por parte de los
ordenes gubernamentales. De esta manera, la participacion de la clase politica parece
estar mas bien enfocada a regular de una forma responsable los posibles usos de suelo
que en su momento pretendan implementarse para urbanizar o edificar dichos espacios.
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Actualmente en ciertas ciudades de Estados Unidos ya existen normatividades que hacen
referencia a la adecuada conservacion de los lotes baldios y en ellas se exhorta a los pro-
pietarios a mantener en optimas condiciones este tipo de vacios urbanos, especificamen-
te en aquellos de ambitos paisajisticos.

Finalmente, este articulo también pretende sembrar un precedente que sirva para futu-
ras investigaciones encaminadas a vincular este tipo de analisis espaciales con otro tipo
de factores, como las variables socioeconomicas; o bien a estudiar la morfologia urbana
de las ciudades desde el punto de vista de mantener el espacio no construido, para ana-
lizar a detalle como es que la distribucion geografica de esta serie de baldios urbanos
puede llegar a influenciar el ordenamiento territorial de las ciudades.
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