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Glosario de siglas y términos  

 

AGEB: Áreas Geoestadísticas Básicas 

APPSA: Aguas del Poniente Potosino S.A. 

CEA: Comisión Estatal del Agua. 

CFE: Comisión Federal de Electricidad. 

CONACyT: Consejo Nacional de Ciencia y Tecnología, actualmente CONAHCYT. 

CONAGUA: Comisión Nacional del Agua. 

CONEVAL: Consejo Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social. 

CVD: Coeficiente de Variación Diaria. 

IMPLAN: Instituto Municipal de Planeación de San Luis Potosí. 

INEGI: Instituto Nacional de Estadística y Geografía. 

INTERAPAS: Organismo Operador de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento de 

San Luis Potosí, Soledad de Graciano Sánchez y Cerro de San Pedro. 

LATAM: Latinoamérica. 

Lps / lps: Litros por segundo. 

ONU: Organización de las Naciones Unidas. 

PDUCP-SLP: Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de San Luis Potosí. 

QCA: Qualitative Comparative Analysis (Análisis Cualitativo Comparado en español). 

RUV: Registro Único de la Vivienda. 

SEDATU: Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano. 
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SEDUVOP: Secretaría de Desarrollo Urbano, Vivienda y Obras Públicas. 

SLP-SGS: San Luis Potosí y Soledad de Graciano Sánchez. 

UMA: Unidad de Medida y Actualización, en pesos mexicanos. 

ZMSLP: Zona Metropolitana de San Luis Potosí. 
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INTRODUCCIÓN 

Servicios hídricos y demografía de San Luis Potosí.  

 

En el mundo la gestión de los recursos hídricos es un problema técnico, social y político. El 

agua al ser un bien público se caracteriza por lo siguiente: “a diferencia de los bienes 

privados, los bienes públicos son indivisibles y no pueden ser satisfechos satisfactoriamente 

por el mercado u otras iniciativas privadas. La provisión de bienes públicos requiere 

cooperación o coacción, ya sea por la acción colectiva o un gobierno efectivo.” (Colomer, 

2009: XXII). En este sentido el agua es un derecho humano, la ONU (Brookes y Carey: 

2023) plantea en su objetivo de desarrollo sostenible número seis el “garantizar la 

disponibilidad y la gestión sostenible del agua y el saneamiento para todos”.   

 

Por lo anterior, los estudios científicos del agua, nunca pueden eludir que se trata de un 

tema con claros impactos sociales, cuya regulación es responsabilidad del Estado en tanto 

es el principal generador de reglas e instituciones responsables de garantizar como dice la 

última cita, tal disponibilidad, gestión sostenible y su respectivo saneamiento para todos.  

 

Ahora bien, respecto a su demografía, la ciudad de San Luis Potosí, al igual que el resto de 

las urbes capitales de la República Mexicana ha mostrado un crecimiento acelerado en los 

últimos 20 años. Según el Censo de Población y Vivienda del año 2020, la zona 

metropolitana ya cuenta con más de un millón de habitantes: 1,188,660 pobladores que 

viven en las zonas urbanas de las localidades que la conforman. 

 

Lo anterior es un punto importante para comprender el cambio gradual de la vivienda en la 

ciudad: poco más del 78% de las viviendas registradas ante el Registro Único de la 

Vivienda para la capital del estado de San Luis Potosí entre el 2013 y 2023 son de 

económicas a tradicionales (es decir, con costos entre $345 mil a poco más de $1,000,000). 
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Tabla 1: Porcentaje de viviendas registradas en cada rubro establecido por su valor económico (en UMAs) 

ante el Registro Único de la Vivienda entre los años 2013 y 2023 en la capital potosina. 

 

Ahora bien, debido a la creciente demanda de vivienda por el incremento común de la 

población en términos del desarrollo y crecimiento urbano, en los últimos años se ha puesto 

en práctica el emplazamiento de construcciones en vertical –tanto de uso habitacional como 

residencial- de manera que puedan representar una solución para este fenómeno y que 

además hoy son el 10% de las construcciones para éste ámbito en la capital potosina, según 

el Registro Único de la Vivienda al 2023. 

 

 

Tabla 2: Porcentaje de viviendas registradas como horizontales y verticales ante el Registro Único de la 

Vivienda entre los años 2013 y 2023 en la capital potosina. 

 

Sin embargo, éste tipo de construcciones han representado nuevos problemas para la 

urbanización en la ciudad de San Luis Potosí pues, tal como lo señala Lozano Niño Y. 

(2014), las zonas donde prolifera la edificación de departamentos de nivel socioeconómico 

alto, no fueron planeados para darle soporte una densidad alta de habitantes. Por otro lado, 

la SEDATU, en coordinación con los distintos niveles de gobierno, ha considerado adecuar 

los predios del Centro Histórico para fomentar y desarrollar la vivienda vertical, de tal 

modo que en aquellas colonias donde se edifiquen estos proyectos, la densidad de vivienda 

aumente de 46 viviendas por hectárea a 120 por hectárea. Eventualmente, la alta 
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densificación de estas zonas traerá como una consecuencia visible la insuficiencia de 

servicios básicos como el agua. El estudio anterior concluye que las viviendas en vertical 

son una alternativa para aprovechar al máximo el territorio dentro de la mancha urbana, 

logrando que los usuarios tengan una mejor calidad de vida, siempre y cuando se haya 

mejorado notablemente todo el equipamiento urbano y servicios públicos de los lugares 

donde se ha proyectado su construcción. 

 

La Gentrificación, concepto y dinámicas. 

 

En relación con la gentrificación, el término fue acuñado por Ruth Glass en 1964 para 

explicar la renovación urbana de algunos barrios de Londres. Para Smith y Hendel (2012) 

la gentrificación de las ciudades europeas y norteamericanas implicó una lucha por la 

apropiación del espacio entre los viejos y nuevos residentes, de tal manera que el proceso 

de aburguesamiento de las ciudades provocó el desplazamiento de la población originaria y 

la llegada de una población de clase media y alta. Aunque el fenómeno ya fue descrito 

desde hace varias décadas, sigue existiendo discusión sobre las causas y el origen de la 

gentrificación, presentándose definiciones hechas por diversos autores entre las cuales se 

puede destacar que son “procesos de reestructuración urbana con diferentes implicaciones 

sociales, económicas y culturales, desplazando a las clases populares, incrementando las 

rentas del suelo, aburguesamiento de los barrios centrales y la revalorización privada del 

patrimonio, entre otros (Janoschka, Sequera y Salinas, 2014).” 

 

Las reconquistas de los centros urbanos por las clases acomodadas que conlleva la 

expulsión de los hogares con menores ingresos es lo que investigadores arriba mencionados 

han denominado como gentrificación. Si bien, hay una abundante literatura anglosajona 

(ver Tabla 3), dos áreas geográficas particularmente han tenido poca atención en este tema: 

Latinoamérica y España. 
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Tabla 3: Búsquedas arrojadas por distintos buscadores académicos para el vocablo “gentrificación” 

(castellano, América Latina e Hispanoamérica) y “gentrification” (países anglosajones). 

 

En el contexto de la realidad latinoamericana y cómo se han gestado las políticas públicas 

en el siglo XX, la gentrificación es definida también como “un proceso de expansión 

territorial de las ciudades acompañado de diferenciación y segregación socioespacial” 

(Janoschka, Sequera y Salinas, 2014). 

 

Un problema de los estudios latinoamericanos sobre la gentrificación es que son 

prácticamente cualitativos, sin profundizar en abordajes cuantitativos que serían 

especialmente pertinentes dada la naturaleza del objeto de análisis: los barrios y su 

estratificación social, las acciones de sus habitantes así como aquellas organizaciones y 

activistas sociales cuyo propósito es denunciar la presencia de inversionistas especulativos, 

edificios y departamentos acondicionados en zonas donde las desigualdades económicas 

son notorias (Rasse, A., et al., 2019). 

 

Los inversionistas y desarrolladores inmobiliarios privados juegan un papel importante en 

la producción de espacios urbanos: las construcciones tales como edificios (tanto de 

vivienda como de oficinas) en los centros históricos de las grandes capitales reconfiguran el 

paisaje urbano y las relaciones sociales existentes, haciendo que los habitantes de esas 

zonas sean segregados hacia las periferias de las zonas metropolitanas en la búsqueda de 

viviendas y servicios más económicos, pues el aumento de la renta y costo del suelo es una 

consecuencia directa de los procesos de gentrificación (Castillo-Oropeza et al., 2018). 
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Características esenciales de la gentrificación, y sus consecuencias.  

 

En lo que respecta a Latinoamérica existen al menos 4 tipos de gentrificación, que se 

clasifican de acuerdo a los siguientes rubros: gentrificación simbólica (racial, étnica, 

turística, patrimonial, migración por ocio, turismo residencial, mecanismo de control), 

políticas neoliberales de gentrificación (gentrificación turística, impulsada por el estado, de 

revitalización de espacios), nuevos mercados inmobiliarios y gentrificación 

(reestructuración de barrios populares hacia sitios periféricos), y la resistencia a la 

gentrificación (movimientos sociales contra-hegemónicos y la de-gentrificación) 

(Janoschka, Sequera y Salinas, 2014). 

 

De acuerdo con Inzulza y Galleguillos (2014) la gentrificación en Latinoamérica presenta 

cuatro particularidades: 1) presencia de pobreza urbana y exclusión social, 2) se advierten 

tendencias de vivir en comunidades cerradas auspiciadas por proyectos inmobiliarios que 

son promovidas por los gobiernos nacionales y locales a través de subsidios lo que entonces 

conlleva a 3) gente ligada al sector terciario y de ingresos medios estén eligiendo barrios 

centrales para establecer un tipo de vida urbana 4)  “de moda y con cercanía a sus trabajos”. 

Esta tendencia de uso está fuertemente ligada con un incremento en el consumo de nuevos 

departamentos diseñados para jóvenes profesionales que viven solos o en pareja, con o sin 

hijos e interesados en mantener una vivienda con características “globales” en conjuntos 

enrejados y con vigilancia. Todo lo anterior constituye los rasgos principales para 

identificar las primeras etapas de un proceso de gentrificación. 

 

De acuerdo con el geógrafo Luis Alberto Salinas Arreortua de la UNAM, el fenómeno 

favorece grandemente a las inmobiliarias, empresarios y en general al sector de la vivienda, 

perjudicando a la población nativa de una colonia o barrio anteriormente empobrecido y 

cuyos habitantes se ven obligados a migrar ante el aumento de los costos económicos que 

surgen por el impacto de las nuevas viviendas en el entorno. Estos cambios entonces 

favorecen más a la población de ingresos medios y altos, por lo que los pobladores 

originales se enfrentan a emigrar hacia las zonas conurbadas enfrentando así problemas de 

movilidad y de carencia de servicios públicos, entre ellos el agua y drenaje.
[27]
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Figura 1: Parte exterior del Club Campestre de San Luis, donde se aprecian las condiciones urbanas de los 

asentamientos humanos justo afuera de los muros que rodean al fraccionamiento residencial. 

 

Las consecuencias de tener espacios gentrificados en las grandes urbes son varias: el 

desplazamiento de las clases populares hacia la periferia urbana, fragmentación del tejido 

social y espacial, desalojos de la población con carencias económicas muy marcadas, un 

incremento de las rentas del suelo, la tugurización, y el surgimiento de movimientos 

sociales masivos (Delgadillo, V. et al, 2015). 

 

Rasgos de Gentrificación y su presencia en la Zona Metropolitana de San Luis 

Potosí 

 

Boldrini y Malizia (2014) han encontrado en estudios de investigación previos que de 

acuerdo con el contexto urbano y social de Latinoamérica, para definir un caso como 

gentrificación ha de tener presencia de las siguientes siete características: cercanía a los 

polos de desarrollo comercial; contar con servicios de infraestructura provenientes de la red 

pública; asentarse en lugares con una imagen urbana consolidada o asociados a la memoria 

histórica de la ciudad; estar en predios que anteriormente eran áreas deterioradas 

(urbanística o naturalmente); que para su emplazamiento contaron con inversión privada de 

capital; comienzo de cambios en el uso funcional del entorno; y el desplazamiento directo o 

indirecto de la población local. Todas estas características han de enmarcarse en un 

contexto de fases de desarrollo del fenómeno de la gentrificación, donde el Estado ha 

permitido la proliferación de clases con mayor poder adquisitivo en regiones que han sido 
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abandonadas debido al poco interés por mantener a los residentes originales en esas zonas 

(poca inversión en el mantenimiento de los servicios públicos principalmente).  

 

En concordancia con las características anteriores, podemos señalar a la ciudad de San Luis 

Potosí como una metrópoli que comienza a presentar edificaciones con rasgos de 

gentrificación al interior de sus demarcaciones. Si bien dichas construcciones residenciales 

han comenzado a aparecer de forma aleatoria al interior de varias colonias principalmente 

al Centro y Poniente de la mancha urbana donde las características de la población son de 

bajo o medio rezago social, también aquellas regiones periurbanas antes despobladas de las 

faldas de la Sierra de San Miguelito pero muy cercanas a localidades rurales (Guadalupe 

Victoria, Capulines, San Marcos Carmona) o con un grado de rezago bajo (Mesa de 

Conejos, Colonia Insurgentes y Escalerillas) se han comenzado a desarrollar asentamientos 

de alta plusvalía -desde hace dos décadas al menos- como son Villa Magna, Lomas 3ra y 

4ta Sección, Lomas del Tecnológico, Villantigua, Miravalle Residencial, El Pedregal, 

Rinconada de los Andes y Fuerteventura Residencial, siendo solo algunos de los desarrollos 

inmobiliarios de lujo ya establecidos en esta zona. 

 

Figura 2: Colonias rurales y su ubicación respecto a los desarrollos inmobiliarios residenciales al poniente 

de la zona metropolitana de San Luis Potosí y Soledad de Graciano Sánchez. 
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Tales desarrollos inmobiliarios, al tratarse de residencias con una extensión mayor al de la 

vivienda tradicional y que poseen características únicas (jardines amplios, piscinas en 

varios casos e incluso áreas para recreación como gimnasios o clubes deportivos, y en 

algunos casos en combinación con viviendas verticales) presentan en determinada medida 

un cambio en los costos de las rentas del suelo, en una mayor demanda en la distribución y 

uso de los servicios públicos y entre ellos el de mayor importancia para el presente estudio 

académico: el agua potable para uso y consumo humano.
[21]

 

 

La problemática gestión del agua en San Luis Potosí. 

 

En la zona metropolitana de San Luis Potosí el organismo encargado de la distribución del 

agua es el: “Organismo Intermunicipal Metropolitano de Agua Potable, Alcantarillado, 

Saneamiento y Servicios Conexos de los municipios de Cerro de San Pedro, San Luis 

Potosí y Soledad de Graciano Sánchez” abreviado por sus siglas como INTERAPAS. Así 

mismo, también entre sus funciones se encuentra el resolver otras problemáticas como: 

“evitar la escasez del líquido por causas meteorológicas como sequías, por abatimiento del 

acuífero potosino, incremento de la población a lo largo de los años, contaminación 

antropogénica o natural de las reservas del agua y desde luego el cambio climático.” 

(INTERAPAS, 2013). Sin embargo, en los últimos años el organismo ha comenzado a 

presentar deficiencias para poder darle solución a varias de las situaciones descritas, 

comenzando por el abasto a toda la ciudadanía de la capital potosina debido al incremento 

de usuarios morosos.
[9][17][23][25][26]

. A pesar de los problemas de fondo son la deficiente 

gestión del propio organismo operador del agua, aunado a las múltiples fugas del líquido en 

una red de tuberías ineficiente, un inexistente programa de sectorización de los pozos 

públicos y por lo tanto una desigual distribución del agua en algunas colonias de la ciudad, 

el factor económico de cartera vencida de la mencionada institución es uno al que más se le 

ha hecho alusión en los últimos años. 

 

Enmarcado en tal contexto, es que también han salido a la luz reportajes 

periodísticos
[3][4][11][15]

 de medios noticiosos y observatorios ciudadanos locales que han 
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señalado presuntas irregularidades del organismo con los desarrolladores inmobiliarios para 

evitar los cobros del agua en determinados fraccionamientos de lujo, los cuales llevaban al 

menos una década (hasta el 2019) de no tener regularizado el costo del agua potable que 

consumen, entre ellos Residencial “La Vista”
[32]

. Es importante hacer notar que, de ser 

comprobados los hechos señalados, el organismo operador del agua podría tener acceso a 

una mayor cantidad de recursos monetarios recabados del cobro a los habitantes de estos 

fraccionamientos
[22]

 debido a que el gasto consumido es de uso residencial –es decir, mayor 

a 2 metros cúbicos por bimestre- por lo que la cuota debe ser mayor a la mínima que se les 

cobra a aquellos usuarios que no están clasificados dentro de este uso consuntivo. No 

obstante, unos meses después de haber sido publicada la investigación periodística, se dio a 

conocer que los habitantes de uno de los lugares señalados ya se habían regularizado con 

medidores de agua en torno a la red de agua potable
[33]

. 

 

En el citado informe del organismo se menciona que:  

 

“a pesar de los esfuerzos políticos y públicos para darle salida a esta problemática, en la 

actualidad entre las administraciones gubernamentales locales (encargadas del organismo 

operador del agua, INTERAPAS) existe una falta de responsabilidad social y política, pues 

tanto la sociedad como los políticos todavía exigen servicios paternalistas a bajo costo. 

Falta un compromiso social y político de actuar en pro del agua, que respalde la aplicación 

de recursos en la materia a través de acciones, leyes y reglamentos” (INTERAPAS, 2013).  

 

Por poner de manifiesto, se necesitan resolver  los retos del Programa Nacional Hídrico -

que en el presente sexenio son cinco: acceso a los servicios de agua potable y saneamiento 

insuficiente e inequitativo; uso ineficiente del agua que afecta a la población y a los 

sectores productivos; pérdidas humanas y materiales por fenómenos hidrometeorológicos 

extremos; deterioro cuantitativo y cualitativo del agua en cuencas y acuíferos; condiciones 

institucionales y de participación social insuficientes para la adecuada toma de decisiones y 

el combate a la corrupción. (Vázquez, 2021). 

 

Hacia el año 2013, el mismo informe del INTERAPAS señalaba que las cuotas y tarifas se 

aplicaban con un alto subsidio a los usuarios del sector doméstico popular que habitan en la 
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zona metropolitana de San Luis Potosí, Soledad y Cerro de San Pedro, y que equivalían a 

un 64% del total del padrón, tomando en cuenta que al organismo operador le cuesta 

extraer, potabilizar y distribuir $8.45 por metro cúbico (1000 litros), mientras que al usuario 

–en general- se le cobra 3.32 pesos más drenaje y saneamiento con un subsidio directo de 

$3.97, todo lo cual representa al año dejar de cobrar 90.7 millones de pesos. Además, se 

indicaba que anualmente la cantidad de reclamos por altos cobros equivalen al 4% del 

padrón de usuarios, realizando corrección y ajustes a la facturación y que representa unos 

16 mil procedimientos al año.  

 

Aunque se señalan claramente los costos y tarifas del agua potable en la zona metropolitana 

de la capital del estado, no se hace referencia a la metodología utilizada para definir tales 

cantidades monetarias, basándose solamente en la legislación establecida sin tener como 

base alguna propuesta de sectorización y una propuesta de precios proporcionales al 

consumo de agua potable de los usuarios. 

 

Bajo el esquema anterior, se define el contexto de la cobertura del agua potable en la zona 

metropolitana de San Luis Potosí: la zona conurbada ha padecido históricamente serios 

problemas de abasto de agua, en parte también porque las redes de distribución del agua 

potable han rebasado su vida útil, con capacidades insuficientes y sin una sectorización 

pertinente, lo que ocasiona importantes pérdidas físicas del vital líquido. Hacia el año 2013 

había un total de 2096 kilómetros de redes de tubería, con una continuidad del servicio al 

74% de la población de forma ininterrumpida (INTERAPAS, 2013). 

 

Considerando la problemática hídrica y de gentrificación atrás descrita, resulta pertinente 

aclarar que esta investigación busca, en consecuencia, identificar zonas donde se están 

gestando desarrollos inmobiliarios, al interior de la zona metropolitana de San Luis Potosí 

con el objetivo de indagar si existe una relación entre edificaciones urbanas en estricto de 

uso habitacional con rasgos de gentrificación y su impacto en el uso y distribución del agua 

potable entre la población. Partiendo de la justificación en la que se busca establecer un 

precedente teórico y metodológico para el estudio científico de dichos desarrollos –o 
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futuros proyectos- inmobiliarios que puedan afectar o complicar la modernización de las 

redes de distribución del agua potable y saneamiento. 

 

 

La importancia de crear puentes de comunicación entre el área de las ciencias 

físico-químicas y las ciencias sociales. 

 

La sobreabundancia de estudios cualitativos por encima de los cuantitativos en torno al 

fenómeno de la gentrificación de la que se habló más arriba está ligada a una tendencia más 

general en el campo de la academia y la cultura: la de la fragmentación entre los estudios de 

las ciencias naturales, llamadas duras (por su rigor y matematización) por un lado, y las 

ciencias sociales, llenas aún de áreas blandas, por el otro.  

 

En su clásico ensayo The Two Cultures and the Scientific Revolution, el novelista y 

químico C.P. Snow (1959), señalaba la existencia de “una falla geológica en la cultura 

occidental con el potencial de convertirse en una deriva continental”: la de la cultura 

científica y la de la cultura humanística. Snow, señalaba cómo notables investigadores en el 

área de la física o la química podían ignorar hasta los más básicos rudimentos de literatura 

o de historia, mientras que notables novelistas o historiadores podían verse incapaces de 

explicar algo tan simple como la ley de la gravitación universal. Snow señaló las 

consecuencias indeseables de esta fractura para la educación, la cultura y la investigación 

científica y predijo un mundo en el que aquellos capaces dotados de la capacidad técnica 

para realizar los cambios necesarios en la sociedad carecerían de la conciencia histórica, 

filosófica y política para llevarlos a cabo. Y viceversa, aquellos con la conciencia necesaria, 

se verían desprovistos de las herramientas técnicas y científicas para diagnosticar y 

entender rigurosamente los problemas de la sociedad y generar soluciones viables y 

concretas. 

 

Medio siglo después, el panorama cultural y académico parecía presentar más fracturas. 

Fue el tiempo de un segundo ensayo notable sobre el tema. En The Three Cultures: natural 

sciencies, social sciences and humanities, Jerome Kagan (2009) habla ya no de dos, sino de 
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tres culturas: la de las ciencias naturales, la de las humanidades y la de las ciencias sociales. 

Las tres separadas por un lenguaje, una metodología y una actitud diferente hacia el 

conocimiento y la investigación, pero mayormente ciegas a las contribuciones y problemas 

de las otras dos. 

 

En última instancia, esta división es artificial. Bunge (1999) comenta que, dentro del campo 

de la epistemología, la postura positivista afirma una continuidad de lógica y método entre 

las ciencias naturales y las sociales, pero una continuidad que implica una subordinación de 

estas últimas a las primeras, subordinación basada en su prioridad histórica y en su mayor 

rigor; por otro lado, la postura idealista rechaza la subordinación de las ciencias sociales a 

las naturales, pero sacrifica su continuidad: al diferir sus objetos de estudio, ambos tipos de 

ciencias necesitarían de un método y hasta una lógica radicalmente diferentes. Bunge 

comenta que ambas posturas aciertan y ambas se equivocan: acierta el positivismo en la 

idea de una continuidad lógica y metodológica de base y acierta el idealismo al hablar de 

que los diferentes objetos de estudio implican métodos concretos diferentes; pero ambas se 

equivocan en querer subordinar o separar ambos campos. En la realidad, en los hechos – 

siempre de acuerdo a Bunge– lo social y lo natural se entrecruzan y confunden, y 

fenómenos como la crianza de los niños, la guerra y, lo que nos ocupa, la gestión del agua 

implican y exigen de los investigadores la disposición a establecer puentes comunicantes 

entre estas tres culturas. Esta investigación aspira modestamente a ello. 

 

A continuación, se presenta en concreto, la pregunta, los objetivos y la hipótesis que guía 

esta investigación. Con el objeto de orientar su lectura de una forma práctica y concisa.  

 

Pregunta de Investigación.  

 

La pregunta de investigación que pretende responder este trabajo es de corte empírico-

explicativa y es la siguiente: 

 

¿Qué relación existe entre el uso y distribución del agua potable y aquellas zonas con 

rasgos de gentrificación en la zona metropolitana de San Luis Potosí? 
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Objetivo principal.  

 

De la pregunta anterior se desprende el siguiente objetivo central de esta investigación.  

 

Estudiar zonas con rasgos de gentrificación en la Zona Metropolitana de San Luis Potosí y 

evaluar sus impactos en el uso y distribución del agua potable.  

 

Objetivos específicos.  

 

Para cubrir de forma satisfactoria el objetivo principal se contempla el cubrir los siguientes 

objetivos específicos:   

1. Describir zonas en la ciudad dentro del fenómeno del desarrollo urbano, mediante el 

Método Cualitativo Comparado (QCA) para definir condiciones de necesidad y 

suficiencia analítica.  

2. Evaluar la demanda de consumo de agua de acuerdo a los volúmenes de agua 

concesionados, reglamentados y entregados a los habitantes de la zona 

metropolitana de San Luis Potosí. 

3. Efectuar el análisis de diversos indicadores socioeconómicos y demográficos 

mediante el uso de matrices numéricas y de impacto para generar un modelo 

matemático (índice de impacto). Y,  

4. Generar con técnicas geoinformáticas un índice de impacto que permita comprender 

de forma cuantitativa el grado de afectación del desarrollo inmobiliario con rasgos 

de gentrificación en la distribución y uso del agua potable. 

 

Hipótesis de investigación.  

 

Tomando en cuenta el planteamiento del problema, las preguntas y los objetivos anteriores, 

aunado a la revisión teórica y empírica efectuada en este trabajo se pondrá a prueba la 

siguiente hipótesis.  
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El desarrollo inmobiliario con rasgos de gentrificación en la Zona Metropolitana de San 

Luis Potosí incide en el uso e impacto del agua potable mediante factores que se pueden 

relacionar y explicar de forma cuantitativa tales como a) los volúmenes concesionados a los 

pozos de INTERAPAS que son de uso público, b) el consumo registrado y entregado en 

litros por día a los habitantes de las Áreas Geoestadísticas Básicas (AGEB), c) el número de 

habitantes de dichos AGEB, d) el tamaño de la superficie ocupada y habitantes estimados 

de las edificaciones con rasgos de gentrificación que se estudian, e) el nivel de rezago 

observado en estas zonas, el cual mientras sea “bajo” o “muy bajo” indica que existe alta 

probabilidad de observar viviendas residenciales de lujo y alta plusvalía y e) el número de 

días que las mismas áreas mencionadas han registrado escasez de agua entubada, mediante 

el envío de pipas.  

 

Cabe aclarar que, la presente investigación tiene un carácter exploratorio, dado que no 

existen trabajos previos que hayan llevado a cabo el establecimiento de una fórmula o 

modelo cuantitativo que permita expresar el impacto del fenómeno de forma numérica. En 

este sentido, la contribución que pretende ofrecer este trabajo al campo de los estudios 

hídricos, es dicha propuesta de medición científica de la relación entre estos dos aspectos: 

gentrificación y su impacto en la distribución del agua. Otro importante aspecto que se debe 

destacar es que los datos usados para nutrir dicho modelo matemático son los que fueron 

proporcionados por diferentes instancias gubernamentales de los tres niveles de gobierno, 

así mismo otros (ej. la población de los casos de estudio) fueron estimados de forma 

aproximada, por lo que los resultados arrojados deben interpretarse de acuerdo a este marco 

de referencia e investigaciones posteriores pueden rectificar, replantear o modificar tales 

resultados e incluso el modelo. 
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1. EL DESARROLLO INMOBILIARIO CON RASGOS DE GENTRIFICACIÓN Y 

DIFERENCIAS RESPECTO AL DESARROLLO URBANO CONVENCIONAL. 

 

“O traes el agua a Los Ángeles, o llevas Los Ángeles al agua.” 

Noah Cross, antagonista del filme “Chinatown” (1974). 

 

1.1 Descripción general de la ciudad de San Luis Potosí 

 

Contando ahora con más de 400 años de existencia, la capital del actual estado de San Luis 

Potosí fue fundada el 3 de noviembre de 1592 con el nombre de San Luis Real de Minas del 

Potosí, convirtiéndose desde entonces en una de las principales ciudades de El Bajío, 

jugando importantes papeles en los sucesos históricos del país. A pesar de ello, nunca ha 

sido considerada como una de las principales capitales o de mayor importancia económica 

de la República Mexicana, pues su población apenas se acercó al millón de habitantes hasta 

el nuevo milenio, entre el 2010 y 2020 (INEGI, 2020). Fue entre las décadas de 1960 y 

1970 que, debido la instalación de nuevas industrias
 [45]

, el crecimiento de la población fue 

estimulado y a partir de entonces comenzó también un desarrollo inmobiliario de viviendas 

para las clases sociales trabajadoras que permitió la expansión de la ciudad hacia todas 

direcciones del Centro Histórico, con mayor énfasis hacia el sureste y poniente de la 

mancha urbana existente. 

 

Vista desde el aire, la zona metropolitana de San Luis Potosí tiene una aparente forma 

redondeada, excepto al sureste que es donde la Zona Industrial posee territorio en forma 

alargada, ocupando varios centenares de hectáreas. Este crecimiento que en algunas áreas 

no ha sido uniforme y ha mantenido grandes superficies desocupadas (como el norte y 

noreste de la capital) eventualmente ha implicado una fuerte demanda inmobiliaria, que a 

su vez ha derivado en la creciente demanda de servicios públicos básicos como el 

pavimentado de calles, vigilancia policial, alumbrado público, drenaje y agua entubada. Es 

importante señalar que muchas de estas colonias (algunas ya asentadas desde hace 30 años 

a la fecha actual) han tenido un grado de rezago considerable en estos servicios públicos, y 
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apenas en los años de la última década han comenzado a tener una lenta implementación de 

los mismos (de acuerdo a observaciones realizadas en campo). 

 

Al mismo tiempo los fraccionamientos que en su momento fueron ocupados por familias de 

los trabajadores de la Industrial Minera México se comenzaron a establecer como barrios 

populares con características de vivienda muy similares a las de otras zonas de la ciudad 

como el Centro Histórico. Sin embargo, otras acciones de distinta naturaleza como la venta 

del ejido Garita de Jalisco en función de crear más desarrollos habitacionales al suroeste de 

la creciente ciudad y la posterior disminución de las operaciones mineras de la compañía en 

esa zona, ayudaron a que se fueran estableciendo residencias que con el paso del tiempo 

fueron adquiriendo mayor plusvalía, convirtiéndose hacia la década de 1990 en el inicio de 

lo que ahora es la colonia Las Lomas. 

 

Figura 3: Zona Metropolitana de San Luis Potosí y Soledad de Graciano Sánchez (año 2023). 

 

De acuerdo con el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Población de San Luis Potosí y 

Soledad de Graciano Sánchez -del Instituto de Planeación Municipal al año 2021
[39]

- se 

tiene contemplado que la urbanización de la actual zona metropolitana comience a avanzar 

hacia el norte, noreste y oriente. Debido a la declaratoria de Área de Protección de Flora y 

Fauna de la Sierra de San Miguelito, la urbanización en dicha zona es ahora con mayores 
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restricciones
[8]

. Sin embargo, los fraccionamientos de lujo que ya han quedado en esta zona 

han de ser de considerable importancia para la investigación plasmada en este documento, 

al igual que otras superficies con características similares. 

 

De acuerdo con la información obtenida a través de las Áreas Geoestadísticas Básicas 

(AGEB) del INEGI, hacia el año 2020 la capital del estado de San Luis Potosí contaba con 

339,596 viviendas habitadas contemplando también la zona conurbada del municipio de 

Soledad de Graciano Sánchez, Rancho Nuevo y las localidades de Escalerillas y San 

Marcos Carmona, estas últimas al suroeste y noroeste de la mancha urbana. De acuerdo con 

el sistema de información geográfica del Registro Único de la Vivienda, los domicilios 

registrados entre el año 2013 y 2023 son predominantemente de tipo tradicional  

  

1.2 Definiendo los rasgos de gentrificación utilizados para la investigación 

 

De acuerdo con Boldrini y Malizia (2014), el desarrollo de un proceso de gentrificación 

(desde una perspectiva de corte neoliberal, lo cual es la pauta para gestar el proceso en las 

ciudades latinoamericanas) tiene las siguientes características: 

 Localización próxima a polos comerciales y financieros de una ciudad. 

 Dotación de servicios de infraestructura provenientes de una red pública. 

 Imagen urbana consolidada y lugares asociados a la memoria colectiva: poseen una 

identidad propia en la que permanecen vigentes patrones urbanos locales 

particulares. 

 Áreas deterioradas: implica la degradación o desvalorización del barrio. 

 Reinversión de capital, principalmente de origen particular y privado, en un espacio 

definido. 

 Cambios en el uso funcional de los edificios con el objetivo de implantar nuevas 

funciones comerciales en ese sector: contempla la construcción de hoteles 

internacionales, centros comerciales, shopping centers e incluso urbanizaciones 

cerradas. 

 Desplazamiento directo o indirecto de la población local y su sustitución progresiva 

por otros grupos sociales con ingresos elevados. 



 
34 

Las fuentes de información utilizadas por las autoras de la investigación y abordar el 

problema planteado son resultado de aplicación de técnicas de investigación cualitativa 

tales como análisis de documentos bibliográficos, fotográficos, cartográficos, entrevistas 

cortas y/o conversaciones informales y observación con participación en el año 2013. 

 

1.3 Selección de los casos de estudio con rasgos de gentrificación 

 

De acuerdo con las características señaladas anteriormente, se ha propuesto el estudio de 12 

casos que parecen presentar rasgos de gentrificación, en un primer plano acorde a 

observaciones empíricas que posteriormente serán puestas a discusión en una matriz de 

análisis mediante el método QCA o Qualitative Comparative Analysis (Análisis Cualitativo 

Comparativo) que permitirá definir las condiciones necesarias para que exista un proceso 

de gentrificación. Así podremos definir si cada uno de los casos de estudio son pertinentes 

para considerarse como tales y entonces establecer una conexión con el impacto que tienen 

en el uso y distribución del agua potable en las zonas de la ciudad donde se encuentran. 

 

Los casos de estudio no se encuentran en una misma región de la zona metropolitana de 

San Luis Potosí, ya que fueron seleccionados de forma aleatoria sin tomar en cuenta otros 

rasgos externos más que solamente aquellos que parecen indicar características muy 

comunes de la gentrificación (edificaciones en vertical, inversión por parte de alguna 

entidad privada, ser residencias o construcciones de lujo y encontrarse en lugares que 

contrastan paisajísticamente con sus atributos más superficiales). El hecho de que sean solo 

12 y no más es en buena medida para tener una implementación exitosa del método QCA. 
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Figura 4: Los doce casos de estudio seleccionados, con rasgos de gentrificación en la zona metropolitana de 

la capital potosina, al año 2022. 

 

En la figura 4 se plasma de forma general la localización de los 12 casos de estudio con 

rasgos de gentrificación, en la zona metropolitana de San Luis Potosí los cuales son: 

 

1) Edificio de departamentos de lujo situado en Av. Nicolás Zapata esquina con calle 

Mariano Otero. 

2) Fraccionamiento Club Campestre, siendo una superficie de varias hectáreas con 

residencias de lujo. 

3) Plaza Comercial de varios locales en Av. Coronel Romero (cerca de #105-B). 

4) Estacionamiento público localizado en la calle Álvaro Obregón esquina con calle 

Independencia. 

5) Edificio de departamentos de lujo sobre Av. Venustiano Carranza esquina con Av. 

Muñoz. 

6) Edificio de departamentos de lujo sobre Av. Damián Carmona en esquina con Río 

Santiago. 
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7) Edificio de departamentos de lujo de varios pisos en Av. Salvador Nava esquina con 

calle Eucaliptos. 

8) “Nuve Residencial”, departamentos de lujo ubicados en calle Veracruz esquina con 

calle Las Américas (Soledad de Graciano Sánchez). 

9) Edificación horizontal de departamentos de lujo en calle Juan Escutia #115. 

10) Edificio de departamentos de lujo de varios pisos en Av. Prolongación Muñoz 

esquina con calle Madreselva. 

11) “Torre Las Palmas”, edificación vertical de varios pisos con departamentos de lujo 

cerca del Río Santiago. 

12) Fraccionamiento “El Pedregal”, con varias edificaciones en vertical para oficinas y 

departamentos de lujo. 

 

Es importante resaltar que diez de los doce casos en total obedecen a proyectos de tipo 

residencial, siendo solo dos ellos enfocados a las actividades económicas o de servicios, 

pero por su importancia en estos rubros, así como por su cercana localización en áreas 

habitacionales, se ha considerado tomarlos en cuenta para su análisis. 

 

 

Figura 5: Fotografías de los casos de estudio tomadas en campo (edificación en vista isométrica) o por 

imágenes aéreas de Google Earth (vista desde arriba). 
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De acuerdo con Boldrini y Malizia (2014) en el desarrollo de un proceso de gentrificación 

se pueden observar siete características importantes: cercanía a los polos comerciales, 

servicios de infraestructura provenientes de la red pública, imagen urbana consolidada o 

lugares asociados a la memoria histórica de la ciudad, áreas deterioradas, inversión de 

capital privado, cambios en el uso funcional y el desplazamiento directo o indirecto de la 

población. 

 

1.3.1 Caso No.1 (Edificio comercial situado en Av. Nicolás Zapata esquina con 

calle Mariano Otero) 

 

Anteriormente, el predio donde se encuentra dicha construcción era una casa de dos niveles 

con antigüedad de varias décadas, dedicada al comercio local (venta de comida casera) y 

con pocos rasgos de deterioro. Se encuentra aproximadamente a menos de dos kilómetros 

del Centro Histórico sobre una vialidad con tráfico regular. Las viviendas aledañas en la 

misma manzana son construcciones que en casi todos los casos ya superan más de cinco 

décadas de existencia, con notables excepciones sobre la calle Mariano Otero a unos 40 

metros hacia el norte del edificio, donde se nota una tendencia gradual en los últimos dos 

años de construir obras con muchas similitudes (departamentos residenciales en 

condominios de 3 a 4 niveles). En cuanto a la distribución y uso del agua potable, versiones 

de algunos vecinos afirman que el líquido llega a ser escaso en pocas ocasiones, pero su 

falta llega a persistir no más de un día. 

 

 

Figura 6: Construcción anterior (izquierda) al edificio comercial y residencial que actualmente ya se 

encuentra habilitado (derecha). 
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Figura 7: Casas de máximo dos niveles con antigüedad considerable en la misma manzana que la Torre 

Acarta (izquierda) y condominios modernos de reciente construcción sobre la misma calle, algunos metros al 

norte del caso de estudio (derecha). 

 

1.3.2 Caso No.2 (Fraccionamiento Club Campestre, siendo una superficie de 

varias hectáreas con residencias de lujo) 

 

Todos sus servicios básicos (agua, electricidad y drenaje) se encuentran conectados a la red 

pública. Está rodeado por la colonia Morales, antiguamente poblada por familias de 

trabajadores de la Industrial Minera México (localizada al poniente de la ciudad de San 

Luis Potosí). La diferencia paisajística entre ambas colonias es muy notable pues las zonas 

al exterior del límite del Club Campestre han mostrado señales de deterioro por actos de 

vandalismo así como inseguridad; el interior del fraccionamiento cuenta con extensas áreas 

verdes para diversos usos entre los que se encuentran campos de golf, jardines y áreas 

recreativas; otras de sus construcciones cuentan con piscinas y gimnasios, todo esto de 

acuerdo a la información presentada en sus redes sociales
[37]

. Cuenta con una concesión 

particular de más de 500,000 metros cúbicos al año y sus descargas de agua están 

conectadas a la red pública. 
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Figura 8: Superficie del Club Campestre, en vista áerea (imagen tomada de Google Maps, 2022). 

 

1.3.3 Caso No.3 (Plaza Comercial con varios locales en Av. Coronel Romero, 

cerca de #105-B) 

 

Localizado en los límites ponientes del Barrio de San Miguelito, en una zona donde las 

viviendas son de una antigüedad cuya infraestructura rebasa fácilmente más de cinco 

décadas. Dicho desarrollo comercial ocupa varios niveles de altura, distribuidos en locales 

de diversos tamaños y un estacionamiento en el subnivel inferior (bajo la altura de la calle). 

También es notable la diferencia del paisaje urbano que contrasta con el resto de las 

viviendas mucho más pequeñas; no cuenta con jardines o superficies verdes amplias, pues 

se encuentra en lo que anteriormente era un terreno deshabitado y sin construcciones. Su 

cercanía al Centro Histórico es algo que también se destaca, pues al encontrarse sobre la 

Avenida Coronel Romero se encuentra a menos de un kilómetro del Jardín de San 

Miguelito. 
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Figura 9: Plaza de locales comerciales ubicada en el entorno periurbano del Barrio de San Miguelito, sobre 

la avenida Coronel Romero. 

 

1.3.4 Caso No.4 (Estacionamiento Público localizado en la calle Independencia, 

esquina con calle Álvaro Obregón) 

 

Se trata de un desarrollo de servicios al público de reciente edificación, que no excede más 

de dos años. Dado que el giro comercial que tiene es brindar espacio para el 

estacionamiento de automóviles para los visitantes a la manzana principal del Centro 

Histórico, es un lugar constantemente requerido por los usuarios para esta actividad. No es 

un lugar que cuente con mucha infraestructura hídrica para un alto requerimiento del agua 

debido principalmente al tipo de servicios que brinda. 

 

 

Figura 10: Estacionamiento público, aún en fase de construcción al año 2021. Hacia la fecha actual (2023) 

ya había terminado su construcción. 
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1.3.5 Caso No.5 (Torre Agora, sobre Avenida Venustiano Carranza, a sólo unos 

metros del cruce con la Avenida Muñoz) 

 

Complejo residencial con varios departamentos de lujo (aproximadamente 64) además de 

gimnasio, alberca, asoleadero, áreas comunes para recreación y espacios con acabados 

residenciales (todo lo anterior descrito en su sitio de internet dedicado a la venta de dichos 

espacios)
[2]

. Es provisto de agua por parte de la red pública, al igual que sus descargas 

también se dirigen hacia el drenaje de la misma red; se encuentra en una zona cuyas 

características de vivienda son de alto contraste con el diseño arquitectónico del proyecto: 

muchas de ellas presentan diseños de cantera, no rebasan los dos niveles y su antigüedad es 

de más de cinco décadas. Las calles alrededor también siguen siendo empedradas (cantera) 

exceptuando la Avenida Cuauhtémoc que hace ya varios años tiene carpeta hidráulica y la 

Avenida Muñoz que hace menos de 10 años fue restaurada con pavimentación plana que 

simula adoquines. El edificio también cuenta con su propio estacionamiento privado así 

como un mini súper. Varios negocios de tipo comercial se encuentran a su alrededor 

además del Colegio Minerva, institución educativa de tipo particular. 

 

 

Figura 11: Torre Agora, torre de departamentos residenciales localizada sobre avenida Venustiano 

Carranza, a un costado del Colegio Minerva y viviendas de antigüedad considerable. 
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1.3.6 Caso No.6 (Torre Bóvedas, sobre Avenida Damián Carmona, esquina con el 

río Santiago) 

 

Ubicada a tan solo unos metros del Jardín de Santiago, se trata de una construcción de tipo 

residencial con varios departamentos de lujo, aproximadamente 12. De acuerdo con la 

información que aparece en su sitio web, sus interiores cuentan con un diseño integral y 

contemporáneo, de 2 y 3 recámaras además de que en la parte más elevada hay un "roof 

garden" con asador, terraza bodega y baños separados de las otras viviendas
[31]

. También 

ofrecen otra clase de servicios que, en comparación a las viviendas de la zona no todas los 

presentan tales como estacionamiento techado, vigilante particular, elevadores e incluso 

circuito cerrado de vigilancia las 24 horas. Es importante señalar que al igual que los otros 

desarrollos inmobiliarios está muy cerca de polos comerciales -en este caso justo en la 

esquina del histórico Jardín de Santiago- y sus servicios de agua potable, drenaje y 

electricidad son provistos desde la red pública. El entorno del complejo residencial tiene 

muchas diferencias, partiendo desde los niveles que ocupan las viviendas de tipo tradicional 

(máximo dos pisos) e incluso la antigüedad de las mismas que es de hasta tres décadas o 

más. Anteriormente, la superficie donde fue construida la Torre Bóvedas era una vivienda 

de tipo tradicional de solo un nivel, ocupada para actos de campaña por actores de la 

política local. 

 

 

Figura 12: Torre Bóvedas, edificación vertical de departamentos de lujo localizada sobre la avenida Damián 

Carmona a un costado del río Santiago (imagen extraída de Google Maps (2022). 
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1.3.7 Caso No.7 (Edificio Residencial en calle Eucaliptos, esquina con la Avenida 

Salvador Nava) 

 

El edificio de departamentos de lujo se encuentra enfrente de la Universidad Cuauhtémoc, 

en una zona de hogares de clase media donde las características de la vivienda son también 

de clase media. Dicha construcción cuenta con un total de 7 niveles en los cuales se 

distribuye un total de 38 departamentos (entre los cuales se incluyen 3 penthouse) y cuya 

renta va desde los 14 mil a los 16 mil pesos mexicanos
[36]

. Los servicios con los que cuenta 

están conectados a la red pública (agua potable, drenaje y electricidad). Antes de que fuera 

construido el edificio, la superficie estaba destinada a una vivienda de tipo residencial que 

no excedía dos niveles de altura. No cuenta con jardineras u otros espacios recreativos 

como gimnasios ni albercas. Su ubicación no es dentro de una zona considerada como 

histórica o de importancia cultural para la ciudad, sino más bien para establecimientos de 

viviendas de tipo medio a residencial. 

 

 

Figura 13: Torre Eucaliptos, edificación vertical de departamentos de lujo localizada sobre la avenida 

Salvador Nava, cerca de la Zona Universitaria. 

 

 

 



 
44 

1.3.8 Caso No.8 (Complejo Nuve, en calle Veracruz esquina con calle Las 

Américas. Colonia San Francisco, Soledad de Graciano Sánchez) 

 

Se trata de una superficie con varios edificios de cuatro niveles, teniendo cada nivel 

aproximadamente dos departamentos, además de contar con diversas amenidades para las 

familias que ahí puedan habitar, de acuerdo a las descripciones realizadas en su sitio 

web
[38]

. Su localización es hacia el oriente de la ciudad, ya dentro de la zona urbana de la 

cabecera municipal de Soledad de Graciano Sánchez, en una zona con altos contrastes 

urbanos paisajísticos: casi todas las viviendas de la zona son de tipo tradicional, con 

máximo dos niveles y de diseño de construcción particular. Destaca, junto al paisaje de este 

complejo residencial, otro complejo de viviendas de un nivel medio ubicado justo enfrente 

del mismo con dirección hacia el norte (Cerrada San Pedro), y que de alguna manera denota 

el interés de los desarrolladores inmobiliarios por esta zona. Las calles aledañas muestran 

signos evidentes de deterioro urbano a 50 metros a la redonda de la superficie debido a la 

poca vigilancia policiaca que prevalece en estas colonias; también se resalta el hecho de 

que este complejo residencial está amurallado con bardas de más de 4 metros de altura para 

evitar el paso de peatones a las instalaciones.  

 

 

Figura 14: Complejo Residencial Nuve, visto desde afuera en dirección noroeste-sureste, sobre el cruce de 

las calles Veracruz y Las Américas. 
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1.3.9 Caso No.9 (Edificación en horizontal destinada para departamentos de lujo 

a unos metros de Calzada de Guadalupe) 

 

Anteriormente, el predio donde se ubica esta construcción contaba con una vivienda de 

notable antigüedad, -bastante similar a las que aún se mantienen en pie en las cercanías de 

la zona-. No obstante parece ser que el inmueble fue vendido para realizar una construcción 

más amplia, donde al menos se pudieron detectar 16 departamentos destinados para uso 

residencial, distribuidos en sólo dos niveles. Se encuentra a unos 300 metros del Santuario 

de Guadalupe prácticamente en el Centro Histórico, en una zona tradicionalmente 

distinguida por su vialidad pública así como por su valor histórico  y el interés religioso de 

la población dentro de la ciudad de San Luis Potosí. Los servicios que brinda el complejo 

residencial se encuentran conectados a la red pública (agua potable, drenaje y electricidad). 

Según la versión de varios vecinos en las colonias aledañas, el agua escasea regularmente 

en esta zona, en periodos que van desde un par de días a varios días donde el líquido llega 

con muy poca presión o incluso llega a faltar. 

 

 

Figura 15: Complejo departamental residencial aún en la fase de construcción, donde al fondo de la imagen 

se puede apreciar la entrada del Centro de las Artes de San Luis Potosí. 
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1.3.10 Caso No.10 (Edificio Veinte80, colonia Jacarandas) 

 

A diferencia de los otros lugares descritos, en este caso es bastante notorio el contraste de la 

nueva edificación con su entorno, pues la construcción denominada por sus desarrolladores 

como “Veinte80” (debido a la numeración de la calle donde se encuentra este inmueble) se 

localiza justo al lado de otra construcción vertical con evidentes signos de deterioro, 

probablemente por la antigüedad que tiene) así como otras viviendas mucho más pequeñas 

al costado izquierdo de su fachada. La zona donde se localiza no presenta índices de 

inseguridad tan elevados como las colonias que se encuentran un poco más al norte de esta 

ubicación, sin embargo es notoria la baja presencia de tareas de seguridad preventiva en la 

zona que se puede constatar por los grafitis plasmados en bardas. Así mismo, la avenida 

principal ha mostrado a lo largo de los años deterioro constante que ha sido recientemente 

atendido por el Ayuntamiento Municipal de al menos las últimas dos gestiones; los 

servicios con los que cuenta el edificio están igualmente conectados a la red pública y se 

distribuyen, de acuerdo con observaciones hechas en el lugar, por aproximadamente 36 

departamentos repartidos en cinco niveles. El desabasto de agua no es algo frecuente; sin 

embargo, el Ayuntamiento de la capital del estado ha reportado el envío de pipas cisterna a 

esta colonia unos 18 días, en un rango aproximado de tres meses. 

 

Figura 16: Edificio Veinte80, situado sobre la avenida Prolongación Muñoz en la colonia Jacarandas, en un 

entorno de viviendas de tipo tradicional con evidente deterioro. 
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1.3.11 Caso No.11 (Torre Palmas, en Soledad de Graciano Sánchez) 

 

Localizada a solo unos metros del boulevard rio Santiago, esta edificación de más de siete 

niveles se distingue entre el resto del paisaje urbano, pues las viviendas que se encuentran 

en un radio de 100 metros son de un nivel, máximo dos, todas de tipo tradicional o de una 

categoría menor. Se trata de varios departamentos residenciales que cuentan con un área de 

estacionamiento en la parte inferior del edificio, así como conexión a todos los servicios de 

la red pública (agua potable, drenaje y electricidad). Aunque las viviendas de la zona no 

muestran las mismas características, a 150 metros se encuentra todavía en las últimas fases 

de su construcción una serie de espacios comerciales en vertical también de varios niveles, 

contrastando ambos desde varios puntos de la zona sobre el panorama. No está ubicado en 

una zona de interés histórico o cultural para la ciudad, pero de acuerdo con el Sistema de 

Información Geográfica del Registro Único de la Vivienda, tampoco se encuentra en una en 

algún polo comercial o de servicios, pero sí muy cercano a uno (aproximadamente a 300 

metros). 

 

 

Figura 17: Departamentos Torre Palmas, localizados en la avenida Las Palmas a unos metros de la vialidad 

rio Santiago, en la zona conurbada de Soledad de Graciano Sánchez. 
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1.3.12 Caso No.12 (Fraccionamiento Residencial El Pedregal, en las faldas de la 

Sierra de San Miguelito) 

 

Se localiza en la zona sur-poniente de la ciudad, en lo que anteriormente eran una serie de 

ejidos pertenecientes a la Sierra de San Miguelito. Es notoria la alta densidad de 

construcciones en vertical, de varios niveles y todas ellas con inversión de capital privado, 

enfocadas en su gran mayoría para uso residencial (en departamentos) y algunas de ellas 

también para servicios como oficinas. Todos los fraccionamientos aledaños a este son del 

mismo tipo de vivienda, característicamente construcciones de diseño propio de varios 

centenares de superficie, con albercas en algunos casos, extensos jardines e incluso otro 

tipo de equipamiento urbano para recreación como gimnasios, tiendas departamentales, 

estacionamientos, restaurantes y tiendas de autoservicio, que la convierten en polo 

comercial para sus habitantes. Si bien no se encuentra en una zona con vulnerabilidad a 

construcciones históricas, la zona es de alta importancia ecológica debido a que se 

encuentra en las laderas de la Sierra de San Miguelito, que históricamente ha sido 

considerada como una zona de recarga para el acuífero (somero) y que en las últimas dos 

décadas ha mostrado un impacto visible en las escorrentías que se desplazan a través de las 

vialidades que ahora existen ahí hacia las partes más bajas de la zona metropolitana, 

impidiendo la infiltración hacia el subsuelo. Todos los servicios básicos de los que se 

pueden disponer están conectados a la red pública (agua potable, drenaje y electricidad). 

Otro aspecto importante a considerar es que a menos de 4 kilómetros de distancia hacia el 

suroeste se encuentran colonias rurales que desde hace varios años tienen alto rezago 

socioeconómico, y que además han tenido graves problemas con la distribución del agua 

potable entre sus habitantes. 
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Figura 18: Fotografía aérea de la superficie que ocupa el caso de estudio No. 12 (Fraccionamiento El 

Pedregal) ubicado al poniente de la ZMSLP. 

 

1.4 Implementación del Análisis Cualitativo Comparado (QCA) para definir las 

condiciones del desarrollo de un proceso de gentrificación en la ZMSLP. 

 

1.4.1 El Método QCA (Qualitative Comparative Analysis) como herramienta para 

explicar condiciones de fenómenos sociales. 

 

QCA. “Se trata de un método que permite hacer comparaciones entre casos de una N 

reducida, menores a una docena o superiores a ésta –sin alcanzar grandes números– en el 

cual se generan matrices de comparación binaria, es decir, que reflejan la ausencia o 

presencia de condiciones que se relacionan con el resultado que se quiere investigar.” 

(Alonso, 2021: 95).   

 

Es importante mencionar que el QCA, como Ragin (2007:13-34) lo demuestra es un método 

de comparación en sí mismo, y no sólo un software de comparación como suele 

confundirse. Tampoco los métodos comparativos, previamente citados, de Mill son 

excluyentes con QCA, ya que, al contrario de esto, “QCA se construye con y extiende los 

métodos de Mill” (Ibid.). 
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Ahora bien, el procedimiento del QCA indica que una vez colectados estos datos de la 

observación documental y empírica de los casos, estos se utilicen en la construcción de una 

tabla de la verdad la cual (Ibid.), “demuestra las conexiones entre diferentes combinaciones 

de condiciones y el resultado [...] las columnas de la tabla de la verdad representan 

conjuntos y las filas representan relaciones entre los conjuntos, de forma específica, todas 

las intersecciones posiblemente lógicas entre conjuntos relevantes. Estas intersecciones 

pueden ser entendidas como las posibles representantes lógicas de las combinaciones 

posibles de las condiciones causales. El análisis comparativo es el estudio de las conexiones 

entre las combinaciones de condiciones y resultados.” (Ragin, 2007).  

 

1.4.2 Definiendo la matriz de valores booleanos. 

 

Conforme a todas las características cualitativas que ya fueron descritas para cada uno de 

los casos de estudio seleccionados, se deben definir de acuerdo a los parámetros señalados 

por Boldrini y Malizia (2014)  si estos son casos de gentrificación en su totalidad o si sólo 

cuentan con rasgos del fenómeno. El método QCA será la herramienta utilizada para este 

propósito mediante el llenado de una matriz de tipo booleano en la cual se indicarán las 

características que presentan o no. Al finalizar este proceso, se adecuarán los valores 

contabilizándolos para obtener un primer indicador (denominado como Índice de Rasgos de 

Gentrificación) que ayudará en la obtención del impacto de este fenómeno en la 

distribución y uso del agua potable, en el Modelo Matemático del apartado 4.1. 

 

Bajo todas las definiciones anteriores, el siguiente paso es encontrar las ecuaciones que 

reflejarán la ausencia o presencia de condiciones en el desarrollo de un proceso de 

gentrificación. Para esto habrá que definir mediante literales para cada uno de los 7 

aspectos a evaluar, así: 

 

P: Cercanía a Polos Comerciales. 

I: Cuenta con servicios de infraestructura provenientes de la red pública. 

H: Imagen urbana consolidada o lugares asociados a la memoria. 

A: Áreas anteriormente deterioradas. 
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C: Inversión de capital privado para llevar a cabo el proyecto. 

F: Cambios en el uso funcional de las áreas. 

D: Desplazamiento directo o indirecto de la población por la nueva edificación. 

 

 

Tabla 4: Matriz booleana para identificar los rasgos de desarrollo de un proceso de gentrificación en algunos 

de los casos de estudio en San Luis Potosí y Soledad de Graciano Sánchez. 
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1.4.3 Condiciones necesarias y condiciones de ausencia para que se desarrolle 

un proceso de gentrificación en proyectos inmobiliarios residenciales en la zona 

metropolitana de San Luis Potosí. 

 

Observando la tabla 4, es notable que las columnas que cuentan con todos los valores de SÍ 

son cuatro: Cercanía a Polos Comerciales (P), Servicios de infraestructura provenientes de 

la red pública (I), Inversión de capital privado (C) y Cambios en el uso funcional (F), y la 

ecuación que interpreta dichas condiciones necesarias es: 

 

𝑫𝒆𝒗𝑮𝒆𝒏𝒕𝒓𝒚 = 𝑷 + 𝑰 + 𝑪 + 𝑭 

 

Donde “DevGentry” es la variable que indica cuáles son las condiciones necesarias para 

que se desarrolle un proceso de gentrificación en la capital de San Luis Potosí, siendo estas 

cuatro características las que permitirán entender el fenómeno dentro de la ciudad y así 

poder llevar  a cabo la toma de decisiones en los futuros proyectos inmobiliarios de tipo 

residencial. Sin embargo, otra forma de entenderse también puede ser por la suma de las 

condiciones de ausencia de la misma tabla, es decir, todas aquellas columnas donde no 

hubo un consenso para delimitar todos los casos de estudio. Así: 

 

𝑫𝒆𝒗𝑮𝒆𝒏𝒕𝒓𝒚 = 𝑯′ + 𝑨′ + 𝑫′ 

 

Donde las variables Imagen urbana consolidada o lugares asociados a la memoria (H), 

Áreas anteriormente deterioradas (A) y el Desplazamiento directo o indirecto de la 

población por la nueva edificación (D), señaladas ahora con apóstrofe indicando que son 

ausencia de condiciones, no ocurren estrictamente en la zona metropolitana de San Luis 

Potosí para desencadenar el desarrollo de un proceso de gentrificación. 
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2. ANÁLISIS DE LOS GASTOS DE AGUA POTABLE DE LOS POZOS EN LA ZONA 

URBANA DE SAN LUIS POTOSÍ. 

 

“Lo que no comprende el no versado en ecología con respecto a un ecosistema –decía Kynes- es 

que trata de un ecosistema. ¡Un sistema! Que mantiene una cierta y fluida estabilidad que puede 

ser destruida como un simple paso en falso en un solo nicho ecológico. Un sistema obedece a un 

orden, está armonizado de uno a otro extremo. Si algo falla en el flujo de todo el orden sufre un 

colapso. Una persona no adiestrada puede no darse cuenta de este colapso hasta que sea 

demasiado tarde, y es por eso por lo que la función más importante de la ecología es la 

comprensión de las consecuencias.” 

Pardot Kynes, 

Primer Planetólogo de Arrakis  

-en la novela “Dune”, escrita por Frank Herbert (1965). 

 

2.1 Introducción  

 

El presente capítulo trata acerca de la forma en que se distribuyen las concesiones públicas 

y privadas del agua del acuífero administrativo 2411 del cual se abastece la zona 

metropolitana de San Luis Potosí. Demuestra el trabajo realizado a raíz del estudio de los 

datos de volúmenes concesionados, exceptuando del cálculo a los volúmenes extraídos y 

entregados ya que no se tuvo acceso a estas dos categorías datos, a pesar de su solicitud al 

organismo operador. Este acápite, en síntesis, expone la heterogeneidad entre la 

distribución territorial de ambos tipos de concesión y su posible impacto en el abasto de 

agua potable entre la población de la mancha urbana de la capital potosina.    

 

2.2 Estado de las redes de infraestructura hidráulica en San Luis Potosí (desde 

el año 2000 a la época actual). 

 

Hacia el 27 de julio del año 2000, se concluyó la instalación de macromedidores en 101 de 

los 109 pozos que en ese entonces existían en la zona metropolitana de San Luis Potosí. 

Esto por parte del INTERAPAS (2013). Para esa misma fecha se tenía registro de 52 

equipos de bombeo con fallas en algunas partes mecánicas o de la fontanería, estas fallas 
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provocaron una disminución en la potencia de dichos equipos y la CFE determinó 

sanciones económicas al organismo operador del agua. Toda esta infraestructura tenía un 

padrón registrado de 108764 usuarios del agua (80% de ellos pertenecientes al municipio 

de San Luis Potosí). 

 

En términos del padrón de usuarios, los siguientes puntos enumeran de forma importante la 

problemática inicial del organismo operador: 

 No ha sido mejorado desde el año 1996. 

 Hay fuertes sospechas de clandestinaje (esto corroborado por revisiones en zonas 

piloto por parte del INTERAPAS)
[17][25]

 

 Es muy probable que existan errores y abuso con la clasificación del uso de las 

tomas, lo cual, de ser cierto, estaría generando mayores ingresos pues las 

comparaciones con los registros de CFE indican que habrá mayores no-domésticos 

que domésticos. 

 

En la revista “Universitarios Potosinos”, con fecha de Noviembre del 2006, aparece el 

artículo titulado “La edad del agua subterránea que abastece la región de San Luis Potosí” 

(Cardona-Benavides, Castro-Larragoitia, Alcalde-Alderete) donde los autores señalan de 

forma técnica el método para determinar las edades de las distintas aguas que conforman el 

acuífero. El resultado, tras varios sondeos en distintas perforaciones al norte de la ciudad 

indica edades de hasta 5000 años o más
[40]

. Esto pone de manifiesto que el agua usada para 

consumo en la ciudad de San Luis Potosí es de origen fósil, por lo que la recarga se da en 

términos de miles de años. 

 

Desde hace varios años, las administraciones municipales se han encargado de crear 

conciencia a la población potosina de pagar el recurso a tiempo y evitar la morosidad 

mediante programas de apoyo económico
[7]

. Sin embargo, dado que las funciones de 

INTERAPAS estén sujetas a cambios políticos cada tres años, se carece de estabilidad 

interna necesaria para su crecimiento; también ha tenido débil relación tanto con los 

empresarios como con los usuarios por falta de comunicación adecuada e incapacidad de 

pronta respuesta. 
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La privatización del servicio de abasto de agua ha sido contemplada
[3]

. No obstante, en el 

marco de un contexto de casos nacionales similares, ha quedado demostrado que los 

grandes consorcios particulares especulan con las tarifas y abastecimiento del vital líquido, 

por lo que el criterio social es un factor importante para desarrollar una política del 

INTERAPAS y su funcionamiento. 

 

Durante la administración del alcalde Jorge Lozano Armengol (2006-2009) una porción del 

servicio de agua potable en las colonias del poniente de la ciudad –colonias de alto valor y 

plusvalía que pueden pagar a mejor precio por su proporción de consumo el abasto de agua- 

fue concesionada de manera irregular y poco esclarecedora a las constructoras encargadas 

de esos desarrollos residenciales
[19][29][35]

. Esto ha dañado acumulativa y significativamente 

las finanzas del INTERAPAS por haberlo privado de esos ingresos, con los cuales se 

ayudaría a subsidiar tarifas más accesibles en las colonias de menor poder económico. 

 

La mejor opción para poder mejorar los mecanismos de abastecimiento adecuado del agua 

potable debe estar fuera de caprichos políticos e intereses de consorcios particulares para su 

mantenimiento y crecimiento. Subsidios gubernamentales condicionados a cuentas claras y 

resultados tangibles de las administraciones municipales encargadas en turno. 

 

2.3 Zonas con mayor vulnerabilidad a fugas de agua en la zona metropolitana: 

su posible relación con las fallas geológicas. 

 

De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de San Luis 

Potosí del año 2021 (versión más actual) existen alrededor de 20 fallas y/o fracturas de 

origen geológico o por subsidencia al interior de la capital con alto riesgo para la población 

potosina. La importancia de localizar éstos fallamientos radica en la posibilidad de 

identificar las áreas con mayor vulnerabilidad para las fugas de agua por medio de las redes 

de abastecimiento de agua potable. Varias de estas fracturas se encuentran a niveles 

relativamente superficiales, por lo que considerarlas dentro del análisis geoespacial de los 

desarrollos inmobiliarios con rasgos de gentrificación y su relación a la distribución del 
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vital líquido es imprescindible, pues proporcionará una mayor perspectiva en cuanto a las 

zonas donde podrían ocurrir con mayor probabilidad fugas importantes por el mal estado de 

las tuberías.
[6]

 

 

 

Figura 19: Mapa de la zona metropolitana de San Luis Potosí donde se muestran las fallas o fracturas del 

suelo, así como las áreas en las que la población se encuentra en riesgo debido a ellas. (PDUSLP, 2021) 

 

Para el Modelo Matemático se han propuesto los siguientes valores, que estarán en un 

rango entre 0.00 (valor mínimo) y 1.00 (valor máximo) cuya variación dependerá de la 

localización del caso de estudio y las fracturas o fallas geológicas presentes en la zona de 

interés. 

 0.00: Si está totalmente fuera o muy lejos de AGEB que presente fracturamientos o 

fallas geológicas. 

 0.25: Si está en un AGEB que no presente fracturamientos o fallas geológicas, pero 

cerca de uno que sí tiene tales características. 

 0.50: Si está dentro de un AGEB que presente fracturamientos o fallas geológicas, 

pero aun así no cerca del fenómeno geológico (más de 300 metros). 
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 1.00: Si está dentro de un AGEB que presente fracturamientos o fallas geológicas y 

también muy cerca del (o sobre el) fenómeno geológico (menos de 300 metros). 

 

Por lo señalado, los casos de estudio 1, 4, 6 y 12 tienen un índice de 1.00; los casos de 

estudio 3 y 7 tiene un índice de 0.50; los casos de estudio 2, 5, 8 y 10 se les asignó un 

índice de 0.25; y finalmente solo al caso de estudio No. 9 quedó con un índice de 0.00 

debido a que es la única superficie que se cumple con las características necesarias para no 

ser considerado como vulnerable por estar en área de riesgo a la infraestructura urbana, o a 

fugas por fracturas o fallas geológicas. 

 

2.3.1 Volumen estimado de fugas en el acuífero San Luis Potosí (2411) 

 

De acuerdo con el reporte de la Disponibilidad Media Anual de Agua en el acuífero San 

Luis Potosí (clave 2411)  de la CONAGUA en diciembre 2020
[41]

, se evaluaron los niveles 

de fugas del líquido extraído mediante lecturas en medidores, medición de caudales y 

regímenes de operación, entre procesos de varios tipos más, obteniéndose los siguientes 

valores: 

 

Tabla 5: Cifras que indican el volumen servido en hectómetros cúbicos a la población de la zona 

metropolitana de San Luis Potosí, de acuerdo a lo reportado por CONAGUA en el año 2021
[41]

. 

 

Mediante el empleo de una sencilla fórmula señalada en el documento se puede conocer el 

volumen de las pérdidas en la red de distribución del agua potable: 

 

𝑷é𝒓𝒅𝒊𝒅𝒂𝒔 𝒆𝒏 𝒍𝒂 𝒓𝒆𝒅 = 𝑽𝒐𝒍𝒖𝒎𝒆𝒏 𝒃𝒐𝒎𝒃𝒆𝒂𝒅𝒐 − 𝑽𝒐𝒍𝒖𝒎𝒆𝒏 𝒔𝒆𝒓𝒗𝒊𝒅𝒐 
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Por lo que al realizar la diferencia de 84.4 hm
3
/año menos 54.6 hm

3
/año se obtiene un total 

de 29.8 hm
3
/año que representa el volumen anual de fugas. Así mismo, el 80% de esta cifra 

puede derivar en la recarga del acuífero somero y sólo en una pequeña proporción lo hará 

para el acuífero profundo. El resto (20%) se perderá en evapotranspiración o en otras 

salidas, de acuerdo al mismo informe. 

 

2.4 Ubicación de los pozos operados por INTERAPAS en las áreas geoestadísticas 

básicas (AGEB) 

 

Las concesiones otorgadas por el organismo operador del agua potable en la capital 

potosina se han establecido en un rango muy diverso, que va desde unas cuantas centenas 

de metros cúbicos al año, hasta algunos millones de metros cúbicos al año. En la petición 

de información pública que dio a conocer dicho organismo es importante recalcar el hecho 

de que ellos no otorgaron las cifras históricas de los gastos medidos en cada pozo porque no 

las tienen cuantificadas. Al tratarse de una institución de carácter público, es un dato 

importante de mencionar, y que interfiere con el análisis estadístico que se pensaba realizar 

para dar con resultados más eficaces y establecer correlación entre éstos gastos históricos y 

el incremento de la población en las áreas geoestadísticas básicas. 

 

En la figura 20 se observan pozos con gastos concesionados públicos y privados en relación 

a la densidad poblacional de los AGEB donde se encuentran y los casos de estudio. De 

forma heterogénea la densidad poblacional de la ciudad muestra manchones que 

representan áreas geoestadísticas bajas con alta densidad poblacional (en color rojo) en 

conjunto con superficies de baja densidad poblacional (en color azul) y en contraste, muy 

pocas de densidad media. En relación a ello se observa un patrón de distribución de los 

pozos que parece atender colonias con alta densidad poblacional; otro rasgo notable en esta 

ilustración es que una buena parte de la superficie del sur de la zona metropolitana de San 

Luis Potosí no tiene concesiones por parte de INTERAPAS (salvo el pozo que se encuentra 

al sur del Parque Tangamanga I muy cerca del boulevard Antonio Rocha Cordero 

(Periférico Sur). Así mismo, las proporciones de concesiones particulares exceden a las 
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públicas en una proporción aproximada de 4 a 1, si bien en muchos casos no es posible 

conocer con precisión si todavía siguen en operación la mayoría de estos pozos particulares. 

 

Equiparando la información proporcionada directamente de INTERAPAS en el año 2021 y 

la que se dispone en la plataforma digital de CONAGUA en su sitio web, se obtuvo un 

registro de 133 concesiones otorgadas al organismo operador del agua para este año, de las 

cuales se tiene registro que mínimo 100 de ellas se encuentran en la mancha urbana de la 

capital potosina y en operación. Todos ellos se encuentran plasmados en la figura 20. 

 

 

Figura 20: Distribución de pozos concesionados a INTERAPAS y su ubicación en los AGEB de la ciudad de 

San Luis Potosí, estos últimos clasificados por densidad de población. 

 

Para una mejor comprensión de la distribución de las concesiones públicas en el entorno 

urbano, se utilizó el método de la distancia inversa ponderada para poder observar mediante 

degradado de colores cuáles son las zonas de la ciudad donde se han otorgado los 

volúmenes anuales más altos (en color rojo) hasta aquellas con volúmenes anuales más 

bajos (en color azul marino) y establecer una posible relación a los casos de estudio. 
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El rasgo más notable usando esta herramienta de ponderación es que las concesiones 

volumétricas más elevadas se localizan al oriente y sureste de la ciudad, en lugares como 

Villa de Pozos y la Zona Industrial respectivamente. Sin embargo, se pueden notar algunas 

zonas hacia el Centro Histórico (muy cerca de la Alameda), Periférico Norte (hacia colonia 

Los Salazares) y una pequeña región hacia el poniente que se trata del pozo público del 

Parque de Morales, que se encarga de distribuir agua no solamente a través de la red de 

tuberías sino también mediante el abastecimiento de camiones cisterna constantemente, 

desde su implementación hace más de un lustro. 

 

Figura 21: Distribución de agua concesionada (gasto anual 2021 de los pozos de INTERAPAS) ilustrada por 

distancia inversa ponderada, y su relación con la ubicación de los casos de estudio con rasgos de 

gentrificación. 

 

Sin embargo, no se encuentra alguna relación causal entre la distribución de las concesiones 

públicas con el diseño y posterior emplazamiento de las construcciones residenciales bajo 

análisis en esta investigación. Sólo una de ellas (caso No.8) se encuentra en una parte 

donde la concesión pública del agua potable es elevada; cuatro casos (el 1, 3, 9 y 11) están 

en lugares cuya concesión pública obedece a volúmenes bajos mientras que  el resto se 

encuentran en zonas con volúmenes intermedios. 
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2.5 Análisis de los litros por habitante al día de acuerdo a la distribución de los 

pozos con concesión pública 

 

Desde que fue instaurado formalmente el INTERAPAS como el organismo público que se 

encargaría de la gestión integral del agua en la zona metropolitana de San Luis Potosí en el 

año de 1996, se definieron aspectos técnicos que involucrarían el manejo del agua potable, 

alcantarillado, saneamiento y otra clase de servicios conexos, así como aspectos 

económicos que involucraron las cuotas y tarifas. Sin embargo en este último punto, es el 

Gobierno del Estado mediante el Congreso Estatal quien fue facultado para definir los 

costos sin ninguna clase de respaldo de expertos o de conocimiento del tema (González 

Urriza, 2017). 

 

Han pasado 27 años y desde entonces no se ha realizado una propuesta de sectorización 

adecuada de la ciudad cuya factibilidad permita brindar de forma íntegra el agua potable a 

cada hogar sin tener una saturación del servicio para cada pozo. No obstante, los reportes 

anuales que brinda INTERAPAS manejan zonas administrativas para poder brindar el 

servicio de atención y cobro a los usuarios: Centro-Sur, Poniente, Norte, Oriente y Soledad 

de Graciano Sánchez, mismas que han sido delimitadas por el organismo mediante calles o 

avenidas reconocidas por su frecuente flujo vehicular. Así, contando con esta información, 

se han propuesto las cinco zonas para análisis de su distribución de agua, de acuerdo a los 

AGEB que se encuentran en ellas y que pueden ser identificadas en la siguiente figura: 
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Figura 22: Zonas administrativas del INTERAPAS, los pozos públicos y privados concesionados, así como 

los casos de estudio con rasgos de gentrificación en la ZMSLP. 

 

Hay un total de 507 AGEB descritos en la figura 22, de los cuales se hace la descripción en 

relación a cada zona designada para la zona metropolitana: 

 Centro-Sur: con población de 294,215 habitantes, 117 AGEB  en los cuales se 

encuentran 19 pozos públicos y cuyo volumen concesionado suma un total de 

17,866,158 metros cúbicos anuales (19% del volumen total de la ciudad). 

 Poniente: con población de 57,980 habitantes, 34 AGEB  en los cuales se 

encuentran 12 pozos públicos y cuyo volumen concesionado suma un total de 

10,391,854 metros cúbicos anuales (11% del volumen total de la ciudad) 

 Norte: con población de 258,725 habitantes, 80 AGEB  en los cuales se concentran 

28 pozos públicos y cuyo volumen concesionado suma un total de 23,087,093 

metros cúbicos anuales (24% del volumen total de la ciudad). 

 Oriente: con población de 247,453 habitantes, 126 AGEB  en los cuales se 

concentran 25 pozos públicos y cuyo volumen concesionado suma un total de 

24,556,612 metros cúbicos anuales (26% del volumen total de la ciudad). 
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 Soledad de Graciano Sánchez: con población de 333,098 habitantes, 135 AGEB  

en los cuales se concentran 25 pozos públicos y cuyo volumen concesionado suma 

un total de 18,435,091 metros cúbicos anuales (20% del volumen total de la ciudad). 

 

No se han tomado en cuenta los AGEB de Escalerillas y las colonias rurales aledañas, 

debido a que no están conectadas a la red pública municipal y son abastecidas por medio de 

pipas. Si bien es cierto que dichos camiones cisterna son recargados desde pozos públicos 

al interior de la ciudad (posiblemente el pozo que se encuentra en el lado oeste del Parque 

de Morales) será objeto de riguroso estudio para otra investigación analizar con mayores 

detalles la situación particular de estas localidades. 

 

En cuanto a las zonas ya descritas en las viñetas, el número estimado de usuarios que se 

benefician por estas concesiones públicas es de 1,191,471 habitantes, con un total de 

94,336,808 metros cúbicos anuales de volumen concesionado distribuido por 109 pozos 

(al año 2021) para la capital potosina en lo respectivo a los alcances de su zona 

metropolitana. Sin embargo, de acuerdo con la misma información reiterada por el 

organismo intermunicipal operador del agua, no es lo mismo que el volumen extraído de 

dichos pozos, pues en ocasiones llega a ser menor debido a que varios no operan 

diariamente o bien, llegan a manifestarse fallas técnicas o bien necesitan de mantenimiento 

y durante el proceso deben cesar sus operaciones. Según lo reportado por el propio 

organismo intermunicipal, el volumen extraído en el año 2020 fue de 89,700,000 metros 

cúbicos (en cifras redondeadas) para la zona metropolitana de San Luis Potosí, Soledad de 

Graciano Sánchez y Cerro de San Pedro. 

 

A través de una operación aritmética se pueden conocer los litros concesionados por 

habitante al día. Dicha fórmula se expresa como: 

 

𝑳/𝑯𝒂𝒃./𝑫í𝒂 =
(𝑽𝒐𝒍𝒖𝒎𝒆𝒏 𝑨𝒏𝒖𝒂𝒍) × 𝟏𝟎𝟎𝟎

𝑵𝒐. 𝑯𝒂𝒃𝒊𝒕𝒂𝒏𝒕𝒆𝒔
÷ 𝟑𝟔𝟓 
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El consumo concesionado para cada zona queda establecido en la tabla 6, y que serán 

comparados al consumo concesionado total de la ciudad de San Luis Potosí, es decir, 217 

litros por habitante al día. Se resaltan los siguientes aspectos en el análisis de los datos: 

 

 

Tabla 6: Consumo concesionado vs volumen extraído, por zona de distribución según el INTERAPAS (2010-

2020). 

 

 Puede afirmarse que la zona Norte y la zona Oriente están bien proporcionadas a la 

cifra calculada para la ZMSLP, incluso un poco arriba. Sin embargo en el caso de la 

última área no se están tomando en cuenta que varios de esos pozos también llegan 

a abastecer a los complejos y fábricas de la Zona Industrial, y que en muchos de los 

casos hacen uso de grandes volúmenes de agua anualmente, quedando fuera de este 

tipo de uso la población civil. Es importante tener en cuenta que también existen 

concesiones particulares en la zona que pueden amortiguar un poco el uso del agua 

por parte de los pozos públicos. 

 La zona con menor volumen es Soledad de Graciano Sánchez con 152 litros por 

habitante al día y tan solo con 14 litros de diferencia le sigue la zona Centro-Sur con 

166 litros por habitante al día. Tales cifras son respectivamente menores en un 30% 

y 24% a lo estimado para el total del área metropolitana de San Luis Potosí. 

 Si bien la zona Poniente cuenta solamente con el 5% de los habitantes de la ZMSLP 

y el 11% de las concesiones públicas otorgadas, es la que tiene más volumen de 

consumo concesionado por habitante al día con 491 litros, lo cual es más de dos 

veces lo calculado para la ciudad completa. 
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 Contrastando los gastos de agua de la segunda y tercera viñeta: la comparación 

entre la zona Poniente con Soledad de Graciano Sánchez y el Centro-Sur de la 

ciudad es en proporción de 3 a 1. Es decir, el gasto concesionado por habitante al 

día es tres veces mayor en colonias de la zona Poniente (Club de Golf La Loma, 

Villantigua, El Pedregal, Lomas 4ta. Sección) que el de alguien que vive en colonias 

como el Centro Histórico, Julián Carrillo, San Sebastián, San Miguelito (Centro), 

Satélite, Progreso, Nueva Progreso, Simón Díaz, 6 de Junio (Sur), Hogares 

Ferrocarrileros, San Francisco y el Centro Histórico de Soledad de Graciano 

Sánchez (en el municipio de Soledad de Graciano Sánchez). 

 Si bien se trata de volúmenes concesionados que no implican que se está entregando 

a la población ésta misma cifra de litros de agua al día (debido a otros factores 

relevantes como el volumen extraído, el volumen entregado y las fugas que llegan a 

ocurrir en las redes de distribución por cualquier razón) son un revelador punto de 

partida para entender los límites de consumo de agua que existen en la ciudad y sus 

diferentes sectores, los cuales tienen características sociales, económicas, de 

seguridad y de infraestructura pública muy diferentes entre sí, subrayando la 

marcada diferencia entre el Poniente con el resto de las zonas administrativas 

definidas y que puede ser corroborado por observaciones empíricas. 

 

Si bien, AGEB como Escalerillas no entraron dentro del presente análisis por no contar con 

redes de distribución del agua potable, de acuerdo con documentación periodística generada 

sobre la localidad
[46][47]

 se logró conocer un poco sobre la forma en que se distribuye el 

agua en la primera mitad del año 2023. Aproximadamente cada dos días, entre 6 y 8 pipas 

enviadas por el Ayuntamiento de la Capital potosina se encargan de llevar el vital líquido, 

ocupado principalmente para uso doméstico. Sabiendo que cada pipa tiene una capacidad 

máxima de 10 metros cúbicos (10,000 litros) se traduce en un esfuerzo por dotar entre 4800 

y 6400 metros cúbicos en el periodo mencionado; esta información puede ser contrastada 

con lo presentado por las cuentas de redes sociales del Ayuntamiento, donde se ha 

reportado un total de 41 días de servicio de pipa entre el 3 de marzo y el 1 de junio del 

presente año (aproximadamente la mitad de los días del periodo analizado). 
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Figura 23: Aviso publicitario (con fecha 1 de junio del 2023) de la campaña del Ayuntamiento capitalino 

para distribución del agua en colonias y localidades donde escasea el agua, entre ellas Escalerillas. 

 

Por lo anterior, se establecerán índices de acuerdo a cada una de las cinco zonas, los cuales 

se definen a partir del cálculo del volumen concesionado por un cociente simple: 

 

Í𝒏𝒅𝒊𝒄𝒆 𝒅𝒆 𝑮𝒂𝒔𝒕𝒐 𝑪𝒐𝒏𝒄𝒆𝒔𝒊𝒐𝒏𝒂𝒅𝒐 =
𝑳𝒊𝒕𝒓𝒐𝒔 𝒑𝒐𝒓 𝒉𝒂𝒃𝒊𝒕𝒂𝒏𝒕𝒆 𝒂𝒍 𝒅í𝒂 (𝒁𝒐𝒏𝒂 𝑨𝒅𝒎. )

𝑳𝒊𝒕𝒓𝒐𝒔 𝒑𝒐𝒓 𝒉𝒂𝒃𝒊𝒕𝒂𝒏𝒕𝒆 𝒂𝒍 𝒅í𝒂 (𝑪𝒊𝒖𝒅𝒂𝒅)
 

 

Por lo que los resultados usados en el Modelo Matemático, para cada una de las zonas 

administrativas, los siguientes: 

 Centro-Sur: índice de 0.765. 

 Poniente: índice de 2.263. 

 Norte: índice de 1.124. 

 Oriente: índice de 1.253. 

 Soledad de Graciano Sánchez: índice de 0.700. 

 

Dependiendo de la localización de los doce casos de estudio al interior las zonas 

administrativas, serán el índice de gasto concesionado usado. 
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2.6 Cálculo de gastos concesionados y  gastos reales 

 

Partiendo desde los datos obtenidos por el INTERAPAS (2021) de las concesiones públicas 

que tenía otorgadas hacia éste año (un total de 133 en los municipios de San Luis Potosí, 

Soledad de Graciano Sánchez, Cerro de San Pedro y Mexquitic de Carmona) así como las 

concesiones privadas registradas en el acuífero administrativo de San Luis Potosí (clave 

2411) por la CONAGUA en el año 2010, se ha hecho una estimación del gasto medio 

diario que es un dato que permite conocer la cantidad de agua diaria requerida para 

satisfacer las necesidades de una población en un día de consumo promedio. Al contar con 

el volumen concesionado se aplicará la siguiente fórmula: 

 

𝑸𝒎𝒆𝒅 =
(𝑷𝒑)(𝑫𝒐𝒕𝒂𝒄𝒊ó𝒏)

𝟖𝟔, 𝟒𝟎𝟎 𝒔
 

 

Donde Pp es el número de habitantes; Dotación es en este caso el volumen concesionado 

por INTERAPAS (haciendo la respectiva conversión a litros) y siendo el producto de 

ambas variables aplicado como cociente en la cantidad de segundos al día, de tal forma que 

el dato obtenido tendrá como unidades los litros por segundo (lps) de la zona donde se 

aplicará. 

Otra fórmula que también nos dará información valiosa de nuestra zona de estudio será la 

del gasto máximo diario, importante para conocer el volumen de agua que, de acuerdo a los 

volúmenes establecidos, permitirá tener una estimación sobre el agua que se puede 

consumir a partir de un coeficiente de variación diaria (CVD) que generalmente puede estar 

en un rango de 1.2 a 1.5. Así, la fórmula que explica el procedimiento anterior es: 

 

𝑸𝒎á𝒙.𝒅𝒊𝒂𝒓𝒊𝒐 = (𝑸𝒎𝒆𝒅)(𝑪𝑽𝑫) 

 

Al utilizarse el dato de la sección anterior, el gasto medio, las unidades obtenidas también 

serán litros por segundo. Una forma de entender con mayor facilidad el funcionamiento del 

gasto máximo diario es a través del diagrama de la figura 24. 
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Figura 24: Esquema de los gastos de agua potable consumidas, partiendo desde la fuente hasta su destino 

final a manos de cada consumidor en la red de distribución. 

 

Por último, de acuerdo con el Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis 

Potosí con vigencia del año 2009 y desarrollado por la Secretaría de Desarrollo Urbano, 

Vivienda y Obras Públicas (SEDUVOP), en su Título Quinto, Capítulo XXVI, Artículo 

114º sobre Instalaciones hidráulicas en el inciso a, se establece que en el caso de edificios 

destinados a uso habitacional la dotación mínima debe ser de 150 litros por habitante al día. 

Mediante un cociente simple se establece entonces que: 

 

Í𝒏𝒅𝒊𝒄𝒆 𝒅𝒆 𝑮𝒂𝒔𝒕𝒐 𝑹𝒆𝒈𝒍𝒂𝒎𝒆𝒏𝒕𝒂𝒅𝒐 =
𝑳𝒊𝒕𝒓𝒐𝒔 𝒑𝒐𝒓 𝒉𝒂𝒃. 𝒂𝒍 𝒅í𝒂 (𝒁𝒐𝒏𝒂 𝑨𝒅𝒎. )

𝑳𝒊𝒕𝒓𝒐𝒔 𝒑𝒐𝒓 𝒉𝒂𝒃. 𝒂𝒍 𝒅í𝒂 (𝑹𝒆𝒈𝒍𝒂𝒎𝒆𝒏𝒕𝒂𝒅𝒐)
 

 

Por lo que el Índice del Gasto Reglamentado para cada una de las zonas administrativas 

mostradas en la figura 22 es: 

 Zona Centro-Sur: 1.107. 

 Zona Poniente: 3.273. 

 Zona Norte: 1.627. 

 Zona Oriente: 1.813. 

 Zona de Soledad de Graciano Sánchez: 1.013. 
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Dependiendo de la localización de los doce casos de estudio al interior de las Zonas 

administrativas será el índice asignado para cada uno de ellos. 

 

2.7 Análisis de las concesiones particulares de agua para la ZMSLP. 

 

Otro aspecto a considerar dentro del ámbito de los volúmenes concesionados, es el de los 

volúmenes particulares: de acuerdo con el reporte de la Disponibilidad Media Anual de 

Agua en el acuífero San Luis Potosí (clave 2411)  de la CONAGUA en diciembre 2020
[41]

, 

había un total de 650 concesiones de agua subterránea, de las cuales 157 son de uso 

público-urbano y 493 son de otro tipo de uso (agrícola, industrial, agroindustrial, de 

servicios, pecuario, abrevaderos y uso múltiple). 

 

 

Tabla 7: Operaciones particulares de concesiones y extracción de agua en el acuífero administrativo 2411. 

 

Paradójicamente, no representan la cantidad más grande de agua extraída: en conjunto las 

concesiones particulares son el 32.78% del agua subterránea aprovechada, no obstante una 

cifra considerable pues se trata de la tercera parte del volumen total extraído anualmente.  
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De estos 493 pozos con concesión particular, 333 se encuentran dentro del área 

metropolitana de San Luis Potosí y Soledad de Graciano Sánchez, siendo aproximadamente 

3 veces más grande la cifra que la de los pozos públicos (109 del INTERAPAS al año 

2021). Lo anterior se ve plasmado en la figura 22. El volumen de estos 333 

aprovechamientos da un total de 117,878,099 metros cúbicos de acuerdo con la 

información proporcionada por CONAGUA (2022). 

 

2.8 Localización de la zona de recarga del acuífero de la capital potosina. 

 

En el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de San Luis Potosí del año 

2021 se define la zona de recarga del acuífero que abastece a los habitantes de la zona 

metropolitana de San Luis Potosí con agua potable. Cabe recordar que alrededor del 84% 

del abastecimiento se da por aguas subterráneas (INTERAPAS, 2013);  según el reporte de 

la Disponibilidad Media Anual de Agua en el acuífero San Luis Potosí (2411)  de la 

CONAGUA en diciembre 2020
[41]

 el 96% del volumen aportado es por el acuífero 

profundo y solamente un 4% es del acuífero somero. De acuerdo con el mismo informe el 

balance de las aguas subterráneas indica que entre 1972 y 1998 se bombeaban 0.0 hm
3
 

anuales del acuífero somero, mientras que del acuífero profundo se extraían 90.0 hm
3
 

anuales, volumen que ha ido disminuyendo gradualmente debido al rápido crecimiento del 

área metropolitana de San Luis Potosí. 

 

Como lo señalan Cardona Benavides et. al. en noviembre de 2006
[40]

, el acuífero profundo 

presenta periodos de recarga que rondan los 5000 años y es variable dependiendo de las 

zonas que se estén analizando, llegando a ser más elevado. Por ello, establecer los límites 

espaciales del área de recarga del acuífero también será de mucha importancia para poder 

establecer aquellas áreas donde la urbanización no debe implementarse, o por lo menos, 

mantener alejados aquellos proyectos inmobiliarios que conlleven un fuerte impacto que 

pueda llegar a ser irreversible
[8]

. 

 

Recientes investigaciones realizadas por el CONACyT (2018) han revelado que las fallas o 

fracturas geológicas pueden funcionar como canales de descarga hacia los acuíferos. De 
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acuerdo con la figura 26, se observan fallas geológicas o fracturamientos importantes en el 

norte, centro y sur de la ciudad y algunas notables excepciones hacia el oriente en Soledad 

de Graciano Sánchez, y en algunos casos es evidente que dichas fallas geológicas tienen 

consecuencias visibles sobre la superficie urbana, como es el caso de la falla que atraviesa 

la ciudad desde la colonia Los Reyes, atravesando por colonias como Industrial Aviación, 

El Sauzalito y avanzando en dirección norte hasta el fraccionamiento María Cecilia. 

 

 

Figura 25: Cruce la Calle 3 con la Calle 14 en la colonia Industrial Aviación, donde son altamente visibles 

las consecuencias de la falla geológica sobre el pavimento de la vialidad, incluso en las banquetas. 

 

Muchos de estos fallamientos o fracturas han sido cubiertos por el avance de la mancha 

urbana con asfalto o incluso con construcciones, manteniéndose libre de esto algunos en la 

Sierra de San Miguelito. Sin embargo no es el caso de fraccionamientos como el Club de 

Golf La Loma o El Pedregal, encontrándose en éste último edificaciones verticales de 

grandes proporciones (como el Edificio de la Facultad de Ciencias de la Universidad 

Autónoma de San Luis Potosí) que pueden encontrar gravemente dañada su integridad no 

sólo de las tuberías de agua y drenaje sino también de su estructura interna. 

 

De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de San Luis 

Potosí
[39]

, la zona de recarga del acuífero somero se encuentra en las faldas de la Sierra de 

San Miguelito. Si bien este acuífero solo aporta el 4% de la dotación de agua extraída para 

uso doméstico y residencial en la ciudad de San Luis Potosí, la importancia de que esta 
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zona se mantenga inalterada por la actividad humana y urbana es ecológicamente crucial, 

puesto que este acuífero de la Sierra de San Miguelito cumple una función de recarga para 

el acuífero profundo 
[41]

. 

 

Figura 26: Mapa del área de recarga del acuífero de la capital potosina y las fallas o fracturas geológicas 

de mayor importancia. (PDUSLP, 2021) 

 

Por todo lo anterior señalado, las partes bajas de la Sierra de San Miguelito son de 

importancia para la recarga del acuífero somero, así como para conservar la ecología de la 

zona (y por extensión, la de la propia ciudad) por dos importantes características: la 

primera, por contar con fallas geológicas que en determinados casos llegan a ser 

canalizadores del agua hacia el subsuelo mediante la infiltración; la segunda, por formar 

parte del Área de Protección de Flora y Fauna “Sierra de San Miguelito”, declarada como 

tal en el año 2021 por la actual administración pública del Gobierno Federal. 
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3. EVALUACIÓN DE IMPACTOS EN EL USO DEL AGUA POTABLE DEBIDO AL 

DESARROLLO INMOBILIARIO CON RASGOS DE GENTRIFICACIÓN. 

 

3.1 Matriz de impacto por el Método de Leopold 

 

Para cualquier proyecto ambiental que se haya realizado, una forma fácil de entender el 

impacto que tendrá desde el momento en que inicia el despalme de vegetación de su 

superficie y hasta la conclusión de la obra se puede evaluar de forma cuantitativa por el 

Método de Leopold, que es básicamente una matriz numérica en la cual se vacían cifras 

que, tras una serie de operaciones básicas, definirán el impacto negativo o positivo de la 

obra. 

 

La importancia del impacto o del efecto de una acción sobre un factor (ambiental por 

ejemplo) es un indicador que se obtiene a través de la suma de valores de ponderación, y 

mediante el cual se evalúa (en primera instancia) cualitativamente el impacto tanto en 

función del grado de incidencia y/o intensidad de la alteración producida como de la 

caracterización del efecto, dada ésta por una serie de atributos como son: extensión, tipo de 

efecto, plazo de manifestación, persistencia, reversibilidad, recuperabilidad, sinergia, 

acumulación y periodicidad, según se muestra en la siguiente tabla de valores para calificar 

los rubros de los diferentes componentes a evaluar. 

 

Dado que cada uno de estos valores ha de ser propuesto por el investigador, es muy 

importante considerar hacerlos de acuerdo a una rigurosa observación de cómo las acciones 

están teniendo impacto en cada uno de los componentes a evaluar. Dicha evaluación debe 

estar totalmente basada en hechos y observaciones que, si bien pueden ser consideradas 

empíricas, han de respaldarse en sólidas descripciones. 

 

Si bien las matrices de Leopold se usan básicamente para la toma de decisiones en el 

ámbito de impactos ambientales, se ha considerado usar la misma para la presente 

investigación, principalmente por las siguientes razones: 
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Cada uno de los proyectos a evaluar como “gentrificación” tiene o ha tenido fases de 

desarrollo del fenómeno, de las cuales podrían estimarse cuantitativamente sus impactos. 

Para cada uno de los componentes puede llegar a conocerse si dichas fases del fenómeno 

tienen o han tenido impacto. 

 

 

Tabla 8: Tabla de parámetros de ponderación usados para la evaluación de impacto por el Método de 

Leopold. 

 

El Método de Leopold ayudará a encontrar un indicador contemplando diferentes etapas o 

fases de un proyecto o fenómeno, de tal manera que podría tomarse como referencia y 

hacer modificaciones pertinentes a partir del modelo mencionado. Para todos los objetos de 

estudio en esta investigación se han considerado tomar en cuenta las fases que ocurren en 

los procesos de gentrificación observadas en Latinoamérica (asignando de este modo las 

acciones en el diagrama); a su vez, los parámetros asignados se dividirán en cuatro grandes 

componentes que son suelo, agua potable, economía, y social. Todos ellos deben tener 

como característica principal poder definirse a través de un impacto numérico (negativo o 

positivo) por las acciones contempladas en los casos de estudio con rasgos de 

gentrificación, de modo que se pueda entender de forma cuantitativa cómo son afectados 

por tales acciones. 
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Se definen a continuación la lista de componentes, el significado de cada uno de ellos y su 

importancia en el vaciado numérico de la matriz de Leopold. 

 

3.2 Parámetros técnicos y socioeconómicos de la matriz de Leopold 

 

3.2.1 Componente de suelo 

 

 Calidad del suelo: un parámetro que hace referencia al tipo de cubierta superficial 

que tenía (o tiene) la obra señalada. Puede tratarse de cobertura vegetal, áreas de 

terracería, carpeta hidráulica, entre otras. 

 Capacidad de uso: tras el desarrollo de la obra se puede entender como la 

posibilidad que tendrá el suelo para no afectar las capas más profundas del suelo, o 

que pueda aún tener utilidad para la infiltración de agua (pluvial o de riego). 

 

3.2.2 Componente de agua potable 

 

 Calidad del agua superficial: servirá para entender el impacto de la obra en 

relación a la forma en que su emplazamiento ha afectado la capacidad de los 

cuerpos de agua (si es que existen) o de las escorrentías naturales provocadas por el 

agua de lluvia para evitar alto grado de contaminación. 

 Calidad del agua subterránea: si el desarrollo de la obra ha afectado a los mantos 

acuíferos en relación a las sustancias que por efectos de la infiltración puedan llegar 

al subsuelo, así como de que la obra evite el aprovechamiento de esas aguas 

subterráneas. 

 Tuberías de agua potable: dependiendo del tipo de edificación, el estilo de vida y 

el número de habitantes, la calidad de la infraestructura de la red se puede ver 

comprometida. 

 Sistema de drenaje: al igual que en el punto anterior, pero también tomando en 

cuenta el nivel de descarga (que puede resultar mayor que una etapa previa, donde 

las viviendas existentes lo mantenían de forma estable). 



 
76 

 Disminución del recurso hídrico: de los parámetros más importantes para la 

definición del problema que se desea entender entre el fenómeno investigado y el 

uso y distribución del agua potable, aquí se define si el desarrollo inmobiliario en 

cuestión impacta de forma significativa en los entornos aledaños debido a los 

requerimientos de sus nuevos habitantes, el tipo de vivienda (residencial, residencial 

plus) e incluso si obedece a factores de tipo sociopolítico. 

 

3.2.3 Componente de economía 

 

Antes de adentrarse a definir cada uno de los parámetros, es importante aclarar que este 

componente permitirá, en lo general, definir si las condiciones de vida de los habitantes del 

entorno impactado se verán beneficiadas o perjudicadas por la obra; de igual modo se 

entiende que las mismas condiciones se tomarán en cuenta para los habitantes del proyecto 

señalado. 

 

 Generación de empleo: cada una de las acciones podría tener diferentes 

repercusiones en este aspecto, ya que por lo general las etapas iniciales y finales de 

la obra pueden llegar a tener impactos positivos entre la población, mientras que en 

las etapas intermedias del fenómeno, impactos negativos. 

 Cambio en el valor de la tierra: de forma similar al anterior, cada etapa del 

proceso de gentrificación puede impactar de diferente modo en la forma en que la 

superficie donde se ha diseñado la obra ha adquirido más valor, o incluso perderlo. 

Por lo general, es en las fases finales del fenómeno cuando impacta de manera 

positiva entre la población y el entorno. 

 Incremento de impuestos: tal como es señalado, la obra usualmente implica que la 

plusvalía de la zona incremente, de modo que esto también se verá reflejado en las 

construcciones futuras haciendo que el valor de la zona aumente en consecuencia. 

Dependiendo de la etapa del proceso de gentrificación, los impactos serán muy 

variables. 
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3.2.4 Componente social 

 

 Incremento del Índice de Desarrollo Humano: de acuerdo con el Informe sobre 

Desarrollo Humano 2020 para México
[1]

, el Índice de Desarrollo Humano es una 

medida sintética utilizada para evaluar el progreso a largo plazo en tres dimensiones 

básicas del desarrollo humano: una vida larga y saludable (por la esperanza de 

vida), el acceso al conocimiento (con la media de los años de escolaridad entre la 

población adulta) y el nivel de vida (a través del ingreso nacional bruto per cápita). 

La forma en que se perciba si estos nuevos emplazamientos de alta plusvalía 

ayudarán a estos tres rubros, será considerado como un impacto. 

 Educación: sobre el impacto que puede llegar a tener en el sector educativo, 

considerando que podrían llegar a construirse más centros educativos, bibliotecas, 

etc. 

 Salud: más allá de que se invierta en la construcción de hospitales o centros de 

salud, este rubro también considera si la obra puede tener efectos colaterales que 

deriven en el detrimento de la salud de los habitantes en el entorno o de los nuevos 

habitantes. 

 Modo de vida: la forma (negativa o positiva) en que han cambiado los estilos de 

vida de los habitantes y el entorno por el nuevo desarrollo inmobiliario. Si es muy 

diferente a la de la población que previamente existía, o incluso si ha habido 

desplazamientos directos o indirectos de la misma será considerado como un 

impacto negativo; caso contrario, si la obra se ha asimilado al mismo estilo de vida 

entonces será un impacto positivo. 

 Paisaje: de forma similar al estilo de vida, sólo que aquí se analiza la forma en que 

el paisaje (urbano predominantemente, aunque también puede ser natural) se ha 

visto afectado. Así, si el entorno con todas sus características predominantes se ha 

visto alterado drásticamente para mejoría será considerado como un impacto 

positivo; de otro modo, si es para dañar los aspectos culturales o históricos del 

lugar, entonces será considerado como un impacto negativo. 
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3.3 Acciones de la matriz de Leopold (fases del fenómeno de la gentrificación). 

 

De acuerdo con la propuesta de Boldrini y Malizia (2014, 29) se han tomado las mismas 

características del fenómeno que ellas describen en su investigación para el presente 

documento, modificando solo algunos aspectos en las definiciones que ambos 

investigadores propusieron para cada una de las fases. 

 

 Fase 1 – Deterioro urbano: la zona o edificación que previamente existían 

comienzan a mostrar deterioro, de forma que su entorno es aprovechado por 

entidades como el Estado o empresas privadas para impulsar la sustitución de los 

residentes originales por otros de mayor poder adquisitivo. 

 Fase 2A – Formulación de proyectos comerciales: se comienzan a elaborar 

proyectos en torno al nuevo desarrollo inmobiliario que reproducen la misma 

imagen urbana de éste. Su enfoque y diseño están dirigidos hacia los nuevos 

habitantes. 

 Fase 2B – Impacto de la fase de formulación de proyectos comerciales: debido a 

que los proyectos mencionados en el punto anterior han comenzado a tener impulso, 

es probable que otros negocios y comerciantes pequeños se vean afectados por el 

desarrollo de los mismos, teniendo que abandonar su negocio por otro giro o incluso 

abandonar la zona. 

 Fase 3 – Transición: se concreta la fase de cierre de pequeños negocios en la zona, 

cambiando gradualmente a otros que darán servicio a los nuevos habitantes 

(pudiendo ser antros, bares, barberías, boutiques especializadas, tiendas de 

autoservicio o negocios enfocados a un público con mayor poder adquisitivo). Sin 

embargo, esta fase también involucra otros cambios en el entorno: comienza a 

visualizarse el abandono, se ponen a venta o se eleva la renta de las viviendas 

debido a la plusvalía en incremento de la zona. 

 Fase 4A – Materialización de los cambios: prácticamente la zona ya ha cambiado, 

no solamente en el nivel paisajístico sino también en el nivel socioeconómico y del 

poder adquisitivo de los nuevos habitantes. 
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 Fase 4B – Impacto de la fase de materialización de cambios: el equipamiento 

urbano que ha comenzado a aparecer brinda servicio a los nuevos habitantes. Se 

visualiza también una diferencia en el poder adquisitivo de los nuevos comerciantes. 

 Fase 5 – Funcionamiento y Adaptación del Entorno: prácticamente toda la zona 

(calles y cuadras aledañas) ya se han adaptado de manera que los servicios públicos, 

el paisaje e incluso elementos como la seguridad han mejorado bastante, debido a la 

construcción. 

 

 

Figura 27: Tabla de parámetros de ponderación completamente vacía, usada para la evaluación de impacto 

socioeconómico. 

 

3.3.1 Matrices de Impacto Socioeconómico  

 

A continuación se señalan todas las matrices de impacto generadas para los doce casos de 

estudio, de la cual se extraerá el total de impactos negativos y su proporción respecto al 

total de impactos generados, para así obtener un indicador que será usado en el modelo 

matemático. 
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Tabla 9: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 1 (Torre Acarta, en avenida Nicolás 

Zapata esquina con Mariano Otero). 

 

La cifra obtenida en la suma de la columna y fila “Valores Negativos” se divide entre el 

total de impactos, cuyo procedimiento y resultado son necesarios para obtener el Índice de 

Impacto Socioeconómico (denominado como S en el modelo matemático y cuyo subíndice 

referirá al número de caso en cuestión) siendo: 

 

𝑺𝟏 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟔𝟐𝟔

𝟏𝟒𝟎𝟗
= 𝟎. 𝟒𝟒𝟒 
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Tabla 10: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 2 (Superficie del fraccionamiento 

Club Campestre de San Luis). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 2 (Superficie del 

Fraccionamiento Club Campestre de San Luis) es: 

 

𝑺𝟐 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟏𝟐𝟏𝟗

𝟏𝟗𝟓𝟓
= 𝟎. 𝟔𝟐𝟒 
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Tabla 11: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 3 (Plaza Coronel, sobre avenida 

Coronel Romero). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 3 (Plaza Coronel, 

en avenida Coronel Romero) es: 

 

𝑺𝟑 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟏𝟎𝟎𝟕

𝟏𝟕𝟑𝟔
= 𝟎. 𝟓𝟖𝟎 
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Tabla 12: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 4 (Estacionamiento Público en calle 

Independencia, esquina con Álvaro Obregón). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 4 (Estacionamiento 

Público en calle Independencia, esquina con Álvaro Obregón) es: 

 

𝑺𝟒 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟓𝟔𝟗

𝟏𝟑𝟎𝟐
= 𝟎. 𝟒𝟑𝟕 
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Tabla 13: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 5 (Torre Agora, avenida Venustiano 

Carranza). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 5 (Torre Agora, 

avenida Venustiano Carranza) es: 

 

𝑺𝟓 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟗𝟗𝟓

𝟏𝟕𝟕𝟗
= 𝟎. 𝟓𝟓𝟗 
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Tabla 14: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 6 (Torre Bóvedas, sobre avenida 

Damián Carmona en el Jardín de Santiago). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 6 (Torre Bóvedas, 

avenida Damián Carmona en el Jardín de Santiago) es: 

 

𝑺𝟔 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟓𝟗𝟑

𝟏𝟐𝟗𝟒
= 𝟎. 𝟒𝟓𝟖 
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Tabla 15: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 7 (Torre de departamentos en calle 

Eucaliptos, esquina con Salvador Nava). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 7 (Torre de 

departamentos en calle Eucaliptos, esquina con Salvador Nava) es: 

 

𝑺𝟕 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟔𝟖𝟓

𝟏𝟖𝟏𝟗
= 𝟎. 𝟑𝟕𝟕 
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Tabla 16: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 8 (Complejo Nuve Residencial, en 

Soledad de Graciano Sánchez). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 8 (Complejo Nuve, 

en Soledad de Graciano Sánchez) es: 

 

𝑺𝟖 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟕𝟎𝟐

𝟏𝟓𝟓𝟕
= 𝟎. 𝟒𝟓𝟏 
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Tabla 17: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 9 (Departamentos en horizontal 

sobre calle Juan Escutia cerca de la Calzada de Guadalupe). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 9 (Calle Juan 

Escutia cerca de Calzada de Guadalupe) es: 

 

𝑺𝟗 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟗𝟒𝟒

𝟐𝟐𝟓𝟖
= 𝟎. 𝟒𝟏𝟖 
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Tabla 18: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 10 (Departamentos Veinte80 en la 

colonia Jacarandas). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 10 (Departamentos 

Veinte80 en colonia Jacarandas) es: 

 

𝑺𝟏𝟎 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟔𝟖𝟔

𝟏𝟒𝟒𝟖
= 𝟎. 𝟒𝟕𝟒 
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Tabla 19: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 11 (Torre Las Palmas, en Soledad 

de Graciano Sánchez). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 11 (Torre Las 

Palmas en Soledad de Graciano Sánchez) es: 

 

𝑺𝟏𝟏 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟖𝟐𝟖

𝟏𝟑𝟗𝟎
= 𝟎. 𝟓𝟗𝟔 
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Tabla 20: Matriz de Impacto Socioeconómico del caso de estudio número 12 (Fraccionamiento El Pedregal, 

en la zona poniente de la ZMSLP). 

 

El Índice de Impacto Socioeconómico resultante para el caso de estudio 12 

(Fraccionamiento El Pedregal) es: 

 

𝑺𝟕 =
|𝑽𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝑵𝒆𝒈𝒂𝒕𝒊𝒗𝒐𝒔|

𝑻𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒅𝒆 𝑰𝒎𝒑𝒂𝒄𝒕𝒐𝒔
=

𝟏𝟗𝟏𝟔

𝟐𝟖𝟕𝟖
= 𝟎. 𝟔𝟔𝟔 

 

Para comprender los datos numéricos de las matrices de impacto socioeconómico que han 

sido propuestas es necesario indicar que en ningún caso puede haber valores menores a 10 

o mayores a 64 (sean negativos o positivos) debido a los valores definidos en la Tabla 8 de 

parámetros de ponderación: en caso de que todas las ponderaciones al sumarse sean por el 

mínimo valor de cada atributo (es decir, 1) el total es 10; por el contrario si se llegasen a 

sumar los máximos valores de cada atributo, da como resultado 64. Estableciendo estos 

controles, el signo que antecede a cada celda en las matrices de impacto reflejará si es un 

impacto positivo (sin signo) o negativo (signo -). 
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Para prácticamente todos los casos de estudio se estableció que los valores en la fase de 

Deterioro Urbano (F1) son negativos, puesto que cualquier componente sin importar su tipo 

se verá afectado negativamente; en relación al parámetro de capacidad de uso para 

infiltración en el componente de Suelo también los valores se han declarado negativos que 

si bien no son altos (están aproximados a 10) se han establecido así debido a que los 

proyectos inmobiliarios en esta investigación ya se han establecido sobre zonas urbanizadas 

que ya contaban con vialidades pavimentadas por lo que el desarrollo de la obra dejo 

inalterada esta característica y la excepción notable es el Caso de Estudio No.12 

(Fraccionamiento El Pedregal) donde los valores son más altos conforme se analiza cada 

fase de la gentrificación debido a que este desarrollo residencial fue ubicado sobre las 

faldas de la Sierra de San Miguelito, lugar que décadas atrás no contaba con urbanización 

de ningún tipo. 

 

Como fue señalado en el apartado 3.2.3, las cifras utilizadas para el componente de 

Economía en todos sus parámetros, son casi en su totalidad positivos para once de los doce 

casos de estudio pues es uno de los componentes que, en efecto, refleja las virtudes de los 

proyectos residenciales en favor de variables que aumentan la plusvalía de la zona. De 

manera similar el comportamiento de los parámetros Educación, Salud y Modo de vida 

dentro del componente Social de las matrices también muestra un carácter generalmente 

positivo, debido por la forma en que el entorno alrededor de las obras residenciales bajo 

análisis percibe su llegada y eventual adaptación (referido a seguridad y cuidado de las 

instalaciones públicas existente) lo cual se ve reflejado también porque los entornos donde 

se han construido son en su mayoría colonias o fraccionamientos que suelen tener bajo u 

muy bajo rezago de servicios públicos. 

 

3.4 La densidad poblacional y el rezago social como indicadores que formarán 

parte del modelo matemático 

 

3.4.1 Densidad Poblacional 

La densidad de población es el número de habitantes que existe en determinada superficie, 

localidad, región, estado o país. Dependiendo de las unidades de área que se usen, será el 
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tipo de densidad que se obtendrá. Para la investigación que se está llevando a cabo, se optó 

por reconvertir las unidades de medida de superficie de cada AGEB en kilómetros 

cuadrados (ya que  de acuerdo a los datos del INEGI se encuentran en hectáreas) pues el 

parámetro usado comúnmente en México es dado en habitantes por kilómetro cuadrado. 

 

Mediante el uso de herramientas SIG, como el software ArcMap Versión 10.6 y el servidor 

web de Google Maps, se procedió a definir las áreas ocupadas por cada uno de los doce 

proyectos de lujo que ya han sido descritos (también en kilómetros cuadrados), además de 

hacer una estimación de los usuarios que tendrán (o tienen) dichos proyectos. Este dato fue 

obtenido a partir de observaciones directamente realizadas en cada caso de estudio 

mediante el número de medidores de energía eléctrica –lo cual pone de manifiesto el 

número de departamentos existentes- y luego multiplicados por cuatro, en algunos casos el 

edificio cuenta con vigilante las 24 horas del día, por lo que se debe definir como un 

usuario más. Para los casos de estudio 2 y 12 (Fraccionamientos Club Campestre y El 

Pedregal respectivamente) se usó el mismo dato de población del AGEB según el INEGI, 

puesto que la superficie es prácticamente la misma que la del fraccionamiento y no se pudo 

encontrar el dato real de las viviendas que hay en esos espacios. 

 

 

Tabla 21: Índices de Densidad Poblacional obtenidos para los 12 casos de estudio, de acuerdo a las áreas 

(en kilómetros cuadrados) y número de habitantes de estos y de los AGEB. 

 

Por todo lo anterior, se define el Índice de Densidad Poblacional mediante un cociente 

simple. Es decir, que mientras la densidad poblacional del AGEB donde se localiza el 
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proyecto residencial sea mayor que la de éste, entonces el indicador propuesto será mayor a 

uno (1). La fórmula que lo explica se establece entonces como: 

Í𝒏𝒅𝒊𝒄𝒆 𝒅𝒆 𝑫𝒆𝒏𝒔. 𝑷𝒐𝒃𝒍𝒂𝒄𝒊𝒐𝒏𝒂𝒍 =  
𝑫𝒆𝒏𝒔. 𝑷𝒐𝒃𝒍𝒂𝒄𝒊𝒐𝒏𝒂𝒍 𝒅𝒆𝒍 𝑨𝑮𝑬𝑩

𝑫𝒆𝒏𝒔. 𝑷𝒐𝒃𝒍𝒂𝒄𝒊𝒐𝒏𝒂𝒍 𝒅𝒆𝒍 𝑪𝒂𝒔𝒐 𝒅𝒆 𝑬𝒔𝒕𝒖𝒅𝒊𝒐
 

 

Los argumentos para establecer el índice de este modo son los siguientes: tratándose de 

proyectos residenciales de alta plusvalía y dirigidos a usuarios con alto poder adquisitivo, el 

hecho de que tengan una menor densidad poblacional que la de la colonia o 

fraccionamientos donde se localizan implica que tienen mayor acceso a los servicios 

públicos entre ellos el agua, de importancia para esta investigación, y por lo tanto el resto 

de los usuarios pueden tener problemas de distribución de estos servicios. Por otro lado, si 

el índice es menor a 1 (e incluso cercano a cero) se puede entender que la población que se 

encuentra en riesgo por falta de servicios públicos será la del caso de estudio (el proyecto 

residencial). En pocas palabras, si el Índice de Densidad Poblacional es: 

Mayor a 1: La población que podría estar vulnerable a falta de servicios públicos es la del 

AGEB o colonia aledaña al proyecto. 

Menor a 0: La población más vulnerable a la futura falta de servicios públicos es la que 

pertenece al proyecto inmobiliario de características residenciales. 

 

El único de los doce casos de estudio que presenta un índice de Densidad Poblacional 

mayor a 1 es el número 12 (Fraccionamiento El Pedregal). Sin embargo de relevancia 

también son aquellos muy cercanos a 1, tales como el Club Campestre de San Luis y la 

Plaza Coronel (casos de estudio 2 y 3 respectivamente). 

 

3.4.2 Rezago Social en términos de los casos de estudio. 

 

De acuerdo con el CONEVAL, el grado de rezago social (GRS) es una medida que resume 

indicadores de carencias sociales y bienes del hogar que, si bien no mide como tal la 

pobreza de la población, es una medida complementaria que provee de información para la 

toma de decisiones. Para su estimación se utilizan cuatro parámetros o dimensiones 

señaladas en la Ley General de Desarrollo Social (LGDS): rezago educativo, acceso a los 

servicios de salud; calidad y espacios de la vivienda y por último contar con los servicios 
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básicos de la vivienda. Adicionalmente se incorporan otros indicadores referentes a los 

bienes propios del hogar
[42]

. 

 

El mismo CONEVAL ya se ha encargado, de acuerdo a todos los parámetros indicados, de 

definir el resultado para cada uno de los AGEB a nivel federal, para lo cual existen cinco 

niveles en total y de forma gradual son: Muy bajo, Bajo, Medio, Alto y Muy Alto, de modo 

que aquellos con la etiqueta “Muy Bajo” son los que cuentan con el menor rezago social, 

caso contrario aquellos con la etiqueta “Muy Alto”. 

 

 

Figura 28: Concesiones de aguas públicas y privadas en relación a los AGEB y su grado de rezago social. 

También se localizan los doce casos de estudio con rasgos de gentrificación. 

 

Tal como se refleja en la figura 28 la gran mayoría de los AGEB tienen un grado de rezago 

social desde “Bajo” y “Muy Bajo”, y la mayor parte de éstos últimos se concentran hacia el 

poniente de la zona metropolitana de San Luis Potos; por otro lado, son muy pocas las 

excepciones de AGEB con grado de rezago social “Alto” y “Muy Alto”, siendo notables 

hacia el norte y sur de la ciudad: especiales menciones de estos casos son Escalerillas, 

Noria de San José, Tierra Blanca, Héroes Antorchistas de Chimalhuacán y los nuevos 
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asentamientos humanos aledaños a Fracción Rivera. Todos ellos también comparten otro 

rasgo notable, pues se encuentran cerca de colonias con muy bajo o bajo grado de rezago 

social. 

 

Para el Modelo Matemático se ha decidido implementar los siguientes valores, de acuerdo a 

la localización del caso de estudio en los AGEB donde se encuentre: 

 0.20 si el grado de rezago social es MUY ALTO. 

 0.40 si el grado de rezago social es ALTO. 

 0.60 si el grado de rezago social es MEDIO. 

 0.80 si el grado de rezago social es BAJO. 

 1.00 si el grado de rezago social es MUY BAJO. 

 

El argumento para definir tales cifras es de acuerdo a lo establecido en el Índice de 

Densidad Poblacional: mientras menor sea el grado de rezago social en el caso de estudio, 

tiene un mayor impacto y consecuencias en cuanto al aporte de servicios públicos hacia la 

comunidad, puesto que son tomados en cuenta más que otras localidades para contar con 

alumbrado público, seguridad, electricidad, redes de comunicación, drenaje y desde luego 

el más importante para esta investigación como es el agua potable. 

 

3.5 La herramienta de superposición ponderada para definir el Modelo Gráfico. 

 

El modelo matemático arroja resultados que fueron calculados a partir de variables 

cuantitativas aritméticas. Para el modelo gráfico también se usarán variables de tipo 

cuantitativo, pero se hará uso de la herramienta de Superposición Ponderada de la 

plataforma ArcMap Versión 10.6, para lo cual se dispusieron igualmente de 8 variables 

cartográficas distribuidas en dos grupos: 

Información vectorial de carácter social: 

 Densidad poblacional de los AGEB, del 1 al 5, comparada con la densidad de la 

ciudad de San Luis Potosí (6431 habitantes por kilómetro cuadrado). 

 Grado de rezago social, del 1 al 5, desde “Muy Bajo” hasta “Muy Alto”. 
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 AGEB con presencia de rasgos de gentrificación (es decir, donde se encuentran los 

12 casos de estudio de la investigación), con dos valores solamente: 0 y 5. 

Información vectorial de carácter hídrico: 

 Nivel de gastos de agua por concesión pública, por zona administrativa, del 1 a al 5. 

 AGEB donde se encuentra la zona de recarga del acuífero somero, solamente un 

valor (5 si está en la zona de recarga del acuífero). 

 AGEB con vulnerabilidad a fugas por fracturas o fallas geológicas (valor de 5 si se 

encuentran sobre alguna falla o fractura). 

 AGEB donde se comparan los volúmenes de concesiones privadas exceden a los 

volúmenes de concesiones públicas, del 1 al 5. 

 AGEB con mayor rezago de agua, calculados a partir de la obtención del número de 

días que las colonias de la zona metropolitana de San Luis Potosí recibieron apoyo 

de pipas de agua, del 1 al 5. 

 

Cada una de estas variables ha sido reclasificada y convertida de formato vectorial a 

formato ráster, de modo que ahora cada celda o pixel seleccionado deberá tener un valor 

entero de tipo flotante. Una vez realizado el proceso anterior, cada uno de los ráster que 

serán asignados al modelo multicriterio deben ser ponderados mediante un porcentaje, de 

acuerdo a su importancia en el proceso que se desea llevar a cabo. Desde luego, si estas 

ponderaciones son modificadas, el resultado se ve alterado. Otro factor importante a 

considerar para este procedimiento es que las zonas que desean excluirse deben eliminarse 

del ráster original o en su defecto tener un valor asignado de 0 (cero). Definidas las 

condiciones anteriores, se describen los 8 ráster usados en el análisis multicriterio. 
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3.5.1 Densidad Poblacional de los AGEB 

 

 

Figura 29: Densidad poblacional rasterizada, usando valores desde 1 (Muy Baja) hasta 5 (Muy Alta) para 

cada AGEB. 

A partir de los valores del número de habitantes y área de los AGEB proporcionados por el 

INEGI, se clasificaron cinco valores de densidad poblacional, tomando como referencia el 

de la ZMSLP, es decir 6431 habitantes por kilómetro cuadrado (ver Tabla 21): 

 Muy Baja: entre 0 y 3000 habitantes por kilómetro cuadrado. 

 Baja: entre 3000 y 6000 habitantes por kilómetro cuadrado. 

 Media: entre 6000 y 7000 habitantes por kilómetro cuadrado. 

 Alta: entre 7000 y 13000 habitantes por kilómetro cuadrado. 

 Muy Alta: mayor a 13000 habitantes por kilómetro cuadrado. 

 

Es importante aclarar que las densidades poblacionales expresadas han sido reformuladas, 

pues el área original de los AGEB proporcionada por el INEGI se encuentra en hectáreas. 
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3.5.2 Grado de rezago social 

 

 

Figura 30: Grado de rezago social de los AGEB de acuerdo a los datos del CONEVAL. 

 

Reclasificados como valores numéricos para realizar el procedimiento de la superposición 

ponderada, se otorgaron en orden progresivo para Muy Bajo (1), Bajo (2), Medio (3), Alto 

(4) y Muy Alto (5), por lo que en este aspecto es la misma información presentada por el 

CONEVAL sin mayores modificaciones. 
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3.5.3 AGEB con presencia de rasgos de gentrificación 

 

 

Figura 31: AGEB con presencia de rasgos de gentrificación, de acuerdo a observaciones hechas en campo. 

 

Básicamente haciendo un tratamiento de ráster booleano, este mapa muestra aquellos 

AGEB influenciados por rasgos de gentrificación de los doce casos de estudio, 

seleccionados a partir de un radio de influencia de 200 metros a la redonda de la 

localización de los casos de estudio. De este modo, tales superficies tienen un valor de 5 

para el método de superposición ponderada, mientras que aquellas que no entran en este 

rango de influencia solo tienen valor de 1. Importante mencionar que este último dato 

puede llegar a cambiar si se amplía la búsqueda de otros casos de estudio para otras 

investigaciones posteriores, por lo que para la investigación actual se consideran sólo las 

observaciones de los casos de estudio seleccionados. 
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3.5.4 Nivel de gastos de agua por concesión pública, por zona administrativa 

 

 

Figura 32: Las zonas administrativas seleccionadas a partir de información de INTERAPAS, ordenadas de 

acuerdo al gasto concesionado calculado. 

 

De acuerdo con la información presentada en el apartado 2.4, los litros por habitante al día 

para cada una de las cinco zonas administrativas se han organizado del menor al mayor, 

dando así a Soledad de Graciano Sánchez el valor de 1; zona Centro-Sur el valor de 2; zona 

Norte el valor de 3; zona Oriente el valor de 4 y finalmente a la zona Poniente el valor de 5. 

 

 

 

 

 

 



 
102 

3.5.5 Nivel de gastos de agua por concesión pública, por zona administrativa 

 

 

Figura 33: AGEB cuya presencia afecta a la zona de recarga del acuífero somero de la capital potosina. 

 

Debido a que la zona de recarga del acuífero se encuentra en las partes bajas de la Sierra de 

San Miguelito y que actualmente tiene el régimen de Área de Protección de Flora y Fauna, 

la urbanización de aquellas zonas mediante el establecimiento de fraccionamientos (de tipo 

residencial en su mayoría hacia el poniente y suroeste, y de tipo tradicional y medio hacia 

el sur) el valor asignado para este ráster es de 5. El resto de los AGEB fueron eliminados 

del proceso digital. Un punto importante: áreas verdes al interior de la zona urbana así 

como aquellas que estén sin construcción o pavimentación sobre ellas podrían tener 

relevancia para la recarga del acuífero, pero en el PDUCP-SLP
[39]

 solo es mencionada el 

área referida en esta investigación. Se pueden considerar otros aspectos más detallados (la 

geología, la litología, entre otras) que sin embargo, serán objeto de estudio para otra 

investigación. 
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3.5.6 AGEB con vulnerabilidad a infraestructura urbana por fracturas o fallas 

geológicas 

 

 

Figura 34: AGEB vulnerables en su infraestructura urbana por cuestión de fracturas o fallas geológicas. 

 

Si bien la existencia de fracturas o fallas geológicas no da la certeza total de que existan 

construcciones o aspectos urbanos afectados por las mismas, cabe la posibilidad de que 

cualquier clase de obra o red de tuberías pueda verse afectada por las mismas. Por lo tanto, 

aquellos AGEB por los cuales pasan las fracturas y fallas registradas en el PDCUP-SLP
[39]

 

han sido reclasificados con valor de 5 en el ráster. Aquellos AGEB por donde no hay signos 

o presencia de estos fenómenos de tipo geológico han sido eliminados del procedimiento. 
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3.5.7 AGEB con volúmenes de concesiones particulares en relación a las 

concesiones públicas que existen en sus inmediaciones 

 

 

Figura 35: AGEB cuyo volumen en suma de concesiones particulares excede a las concesiones públicas. 

 

Para la elaboración de esta capa ráster se cuantificó la suma de las concesiones privadas en 

torno a aquellos lugares donde se encuentran las concesiones públicas (operadas por 

INTERAPAS) de forma que, se consideró un nivel de proporciones significativas asignado 

para cada nivel: Mínimo (1) si la proporción era 5 veces menor; Bajo (2) si era 2 veces 

menor; Medio (3) si la proporción de volúmenes era similar; Alto (4) si era 2 veces mayor 

al volumen público y Muy Alto (5) solo si era hasta 5 veces o más la proporción en 

comparación a la concesión pública. La consideración de este aspecto fue debido a que las 

fuentes de agua otorgadas para explotación por particulares es un claro indicio de estrés y 

agotamiento hídrico del acuífero en favor de pocos individuos. 
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3.5.8 AGEB mayor rezago de agua en la primera mitad del año 2023 

 

 

Figura 36: AGEB afectados por la falta de agua entubada en la primera mitad del año 2023, y que fueron 

atendidos mediante el traslado de agua por camiones cisterna. 

 

De acuerdo con la información presentada en las redes sociales del Ayuntamiento 

Municipal de San Luis Potosí, hubo colonias o localidades que fueron atendidas con 

traslado de agua mediante pipas debido a la falta de agua entubada en hogares de estos 

fraccionamientos en diferentes días entre el 3 de marzo y el 1 de junio del año 2023. De 

acuerdo al conteo hecho colonia por colonia se logró obtener información muy clara sobre 

cuales zonas fueron beneficiadas con este programa. Aquellas colonias no referidas en el 

sitio web fueron eliminadas del proceso digital, por lo que se reclasificó la información 

obtenida de la siguiente forma: AGEB con rezago de 1 a 6 días, valor de 1; AGEB con 

rezago de 7 a 12 días, valor de 2; AGEB con rezago de 13 a 18 días, valor de 3; AGEB con 

rezago de 19 a 26 días, valor de 4; finalmente los AGEB con rezago de 27 a 41 días, fueron 

asignados con un valor de 5. 
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4. RESULTADOS Y DISCUSIÓN. 

“-La lógica claramente dicta que las necesidades de muchos anteceden a las de pocos. 

-O a las de uno.” 

Diálogo entre el Capitán James T. Kirk y el Comandante Spock, 

en la famosa serie de televisión “Star Trek: The Original Series” (1982). 

 

4.1 Implementación del Modelo Matemático mediante una fórmula aritmética 

 

El Modelo Matemático que fue propuesto en este trabajo contempla dos grandes rubros: el 

aspecto Socioeconómico y el aspecto Hídrico, los cuales a su vez se dividen cada uno en 

cuatro variables. 

Para el aspecto Socioeconómico: 

 El índice de rasgos de gentrificación (G), con un rango entre 0 y 1, obtenido en el 

apartado 1.4.2. 

 El índice de rezago social (R), con un rango entre 0 y 1, obtenido en el apartado 

3.4.2. 

 El índice de densidad poblacional (D), con un rango a partir de 0 e incluso mayor 

que 1, obtenido en el apartado 3.4.1. 

 El índice de Impacto Socioeconómico (S), con un rango entre 0 y 1, obtenido 

mediante las matrices de impacto señaladas en el apartado 3.3.1. 

Para el aspecto Hídrico: 

 El índice de vulnerabilidad a fugas (F), con un rango entre 0 y 1, descrito en el 

apartado 2.3. 

 El índice de gasto concesionado (QC), con un rango a partir de 0 e incluso mayor 

que 1, descrito en el apartado 2.5. 

 El índice de gasto reglamentado (QR), con un rango a partir de 0 e incluso mayor 

que 1, descrito en el apartado 2.6. 

 El índice de gasto entregado (QE), cuya obtención es descrita también en el apartado 

2.6. 
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Cada una de estas variables se ha incorporado a un modelo numérico cuyo resultado final 

será el Índice de Impacto de Rasgos de Gentrificación en el Uso y Distribución del Agua 

(IG→A) que se expresa en la siguiente fórmula: 

 

𝑰𝑮→𝑨  =
𝟑𝟎𝑮 + 𝟏𝟎𝑹 + 𝟏𝟎𝑫 + 𝟏𝟎𝑺 + 𝟏𝟎𝑭 + 𝟏𝟎𝑸𝑪 + 𝟏𝟎𝑸𝑹 + 𝟏𝟎𝑸𝑬

𝟏𝟎𝟎
 

 

Se optó por dar pesos ponderados a la ecuación para darle mayor importancia al Índice de 

Rasgos de Gentrificación puesto que la presente investigación se trata de evaluar 

edificaciones y proyectos inmobiliarios con estas características y cómo es que impactarán 

en el uso y la distribución del agua potable. El valor obtenido puede ser menor a 1 o mayor 

a 1, y mientras más elevado sea, se traduce en un mayor impacto de proyectos inmobiliarios 

con rasgos de gentrificación al uso y distribución del agua potable en las zonas circundantes 

y por consecuencia al de la zona metropolitana de San Luis Potosí. Mientras más cercano a 

cero se encuentre, puede deducirse que no existe una relación clara o contundente entre 

dicha obra inmobiliaria y el impacto que pueda tener en la distribución del agua. 

 

 

Tabla 22: Los ocho indicadores usados para el Modelo Matemático propuesto, y su resultado final: el Índice 

de Impacto de Rasgos de Gentrificación en el Uso y Distribución del Agua. 

 

 En relación al índice G, de los cinco casos que obtuvieron un valor igual o mayor a 

0.86 tres de ellos fueron los más altos en IG→A: casos de estudio 3, 4 y 12 (Plaza 

Coronel, Estacionamiento Público y Fracc. El Pedregal). 
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 Respecto al índice S, de los cinco casos con valores mayores o iguales a 0.5 

igualmente tres de ellos fueron de los más altos en el índice IG→A: casos de estudio 

2, 3 y 12 (Club Campestre, Plaza Coronel y Fracc. El Pedregal). 

 Los casos de estudio 5, 10 y 11 (Torre Agora, Departamentos Veinte80 y Torre Las 

Palmas) si bien tienen valores muy elevados en los índices G y S, no alcanzan un 

valor mayor a 0.75 en el índice IG→A. Sin embargo, son igualmente importantes de 

consideración por estar arriba de 0.5 en este resultado final. 

 El gasto entregado (QE) para el caso de estudio 12 (Fracc. El Pedregal) pudo 

solamente ser constatado mediante dictámenes obtenidos a través de investigaciones 

en fuentes periodísticas y de la sociedad civil
[3]

 que indicaban un valor de 350 litros 

por habitante al día en la zona poniente de la ZMSLP. Sin embargo, si este dato 

(2.333, obtenido a partir del cociente 350 L/Hab./Día entre 150 L/Hab./Día que es el 

gasto reglamentado para la ciudad) es removido de la ecuación el resultado de IG→A 

es 1.218, que sigue siendo significativamente grande en comparación al resto de los 

valores para los otros casos de estudio. 

 

Cabe aclarar que los gastos entregados para 11 de los casos de estudio no pudieron ser 

verificados los gastos entregados o al menos tener una estimación de los mismos debido a 

la escasa información existente y la negativa del personal que mantiene en operación los 

pozos de agua más cercanos a los casos de estudio, lo cual posiblemente se debió a causas 

por intereses políticos de actualidad
[5][13][18]

. Si bien contar con este dato es de importante 

trascendencia y cambiaría los valores finales del modelo, contar con 7 de las 8 variables es 

muy ilustrativo para la investigación en curso. 

 

4.2 Implementación del Modelo Gráfico mediante la Superposición ponderada 

de variables discretas (ráster) 

 

Todos los ráster definidos que fueron mostrados en el apartado 3.5 serán introducidos a una 

formulación digital haciendo uso del software ya mencionado. Bajo una serie de pasos se 

procede a usar el Arc Toolbox  en la sección Spatial Anlayst Tools, se localiza el 
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comando Map Algebra mostrando la opción única de Raster Calculator. Ante ello, aparece 

la siguiente ventana: 

 

 

Figura 37: Ventana emergente del Raster Calculator de ArcMap, donde se introducirán los ráster y la 

fórmula con pesos ponderados para llevar a cabo la Superposición ponderada de capas de información. 

 

Cada una de las variables definidas en la figura anterior corresponde a los ráster definidos 

en el apartado 3.5: 

 “denpob” es el ráster de la Densidad poblacional de los AGEB. 

 “rezago” es el ráster del Grado de rezago social. 

 “GentryAGEB” es el ráster de los AGEB con presencia de rasgos de gentrificación. 

 “concesn” es el ráster que define el Nivel de gastos de agua por concesión pública. 

 “recarga” es el ráster de los AGEB donde se encuentra la zona de recarga del 

acuífero somero. 

 “fugas” es el ráster de los AGEB con vulnerabilidad a fugas por fracturas o fallas 

geológicas. 

 “vpozos” es el ráster de los AGEB donde se comparan los volúmenes de 

concesiones privadas exceden a los volúmenes de concesiones públicas. 

 Finalmente, “pipas” es el ráster de los AGEB con mayor rezago de agua. 
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Por lo que la fórmula establecida es: 

 

𝑰𝑮→𝑨  =
𝟑𝟎𝑮𝒆𝒏𝒕𝒓𝒚𝑨𝑮𝑬𝑩 + 𝟏𝟎𝒅𝒆𝒏𝒑𝒐𝒃 + 𝟏𝟎𝒓𝒆𝒛𝒂𝒈𝒐 + 𝟏𝟎𝒄𝒐𝒏𝒄𝒆𝒔𝒏 + 𝟏𝟎𝒇𝒖𝒈𝒂𝒔 + 𝟏𝟎𝒗𝒑𝒐𝒛𝒐𝒔 + 𝟏𝟎𝒓𝒆𝒄𝒂𝒓𝒈𝒂 + 𝟏𝟎𝒑𝒊𝒑𝒂𝒔

𝟏𝟎𝟎
 

 

4.2.1 Resultado final de la Superposición Ponderada mediante el análisis 

multicriterio. 

 

 

Figura 38: Resultado final de la superposición ponderada (análisis multicriterio) de las capas reclasificadas 

como ráster para definir zonas donde hay un alto grado de impacto por proyectos inmobiliarios con rasgos 

de gentrificación hacia el uso y distribución del agua potable. 

 

De forma sorpresiva, la superposición de las ocho capas según la fórmula matemática dio 

como resultado solamente dos zonas que pueden tener un alto impacto en la forma en que 

se distribuye el agua potable en la ciudad de San Luis Potosí: la primera de ellas es el 

Fraccionamiento El Pedregal, que se encuentra hacia el suroeste (en la zona Poniente) del 

área metropolitana de la ciudad de San Luis Potosí. 
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Figura 39: El Pedregal como uno de los casos con rasgos de gentrificación que tienen alto impacto en el uso 

y distribución del agua potable. 

 

Este desarrollo inmobiliario con rasgos de gentrificación coincide geográficamente con el 

área de recarga del acuífero, las fracturas/fallas geológicas, zonas vulnerables a riesgo a la 

infraestructura urbana y el área de protección de flora y fauna “Sierra de San Miguelito”, 

cumpliendo con todas las características de encontrarse en una zona altamente vulnerable 

tanto para el aspecto hídrico como ecológico debido a la conjunción  de todas las 

características anteriores. Destaca la presencia de la Facultad de Ciencias de la Universidad 

Autónoma e San Luis Potosí, cuya estructura de su torre principal ha sido señalada por 

diversos medios informativos de noticias de debilitamiento lento y continuo en su 

estructura, y que representa riesgo máximo para los usuarios de la misma. 

Más allá del problema anterior, y de acuerdo con las investigaciones realizadas por el 

CONACyT (2018) en el estado de Aguascalientes, las fallas o fracturamientos son útiles 

para infiltrar con facilidad agua a los cuerpos de agua subterráneos. Al encontrarse dichas 

fallas en una zona de recarga importante para la capital potosina, el establecimiento de 

estos proyectos inmobiliarios con características residenciales y residenciales plus (ver 

Tabla 1) afectará negativamente a la distribución del agua potable en el futuro próximo, 

comprometiendo la estabilidad del recurso en la ciudad. 
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Figura 40: Puerta de Piedra: desarrollo inmobiliario con rasgos de gentrificación que resultó como otro 

caso más donde puede tener alto impacto en la distribución del agua potable en colonias circundantes. 

 

Interesante es que la implementación del modelo gráfico mediante el uso de información 

rasterizada haya arrojado como resultado otra zona que no fue considerada de inicio entre 

los doce casos de estudio iniciales: el fraccionamiento residencial Puerta de Piedra, que se 

encuentra al sur de la ciudad muy cerca de varias colonias con grado de rezago social 

medio (El Aguaje 2000) y alto (Héroes de Chimalhuacán) además de otras colonias que en 

los primeros meses del año 2023 han reportado falta de agua entubada y por lo cual sus 

habitantes se han visto en la necesidad de solicitar el servicio de pipas que distribuyan el 

vital líquido. Tal es el caso de todas las colonias alrededor de este  desarrollo de alta 

plusvalía como los son Rancho El Aguaje, Satélite Francisco I. Madero, Progreso, y Héroes 

de Chimalhuacán. Esta es una de las zonas afectadas también por el desabasto de la presa 

El Realito, la cual ha tenido fallas constantemente desde que fue inaugurada en el año 2012 

y cuyo deficiente funcionamiento recientemente se ha vuelto foco de la opinión pública y 

de la toma de decisiones políticas en torno al uso del agua potable en la ciudad
[13][18][30]

. 
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4.3 Discusión de los resultados: comparación entre los dos modelos propuestos 

 

La diferencia entre ambos modelos propuestos es notable: el primero, descrito en el 

apartado 4.1, se basa totalmente en la recopilación de variables numéricas obtenidas  a 

partir tanto de la observación de características en campo, como obtenidos a través de 

portales de instituciones gubernamentales de carácter público. El segundo modelo (apartado 

4.2) también es nutrido a partir de la misma información y que sigue conservando tales 

características, pero la forma de darle tratamiento a los datos es a través del uso de 

información digitalizada en forma de celdas (ráster). 

 

Por consiguiente el tipo de información resultante debería ser la misma, demostrando que 

las zonas afectadas por desarrollos inmobiliarios con rasgos de gentrificación hacia 

colonias o fraccionamientos circundantes impactando en el agua que es distribuida hacia 

ellos sí tiene afectación por lo menos en la zona de El Pedregal, siendo el mismo resultado 

en ambos modelos. Sin embargo, la implementación del Modelo Gráfico arrojó un 

resultado inesperado señalando otra zona como lo es Puerta de Piedra Residencial. 

Implementando la matriz de Desarrollo de un Proceso de Gentrificación descrita en el 

punto 1.4.2 se llega al siguiente resultado: 

 

 

Tabla 23: Aplicación del método QCA para el Fraccionamiento Puerta de Piedra y su comparación al 

resultado del Fraccionamiento El Pedregal. 
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De acuerdo al portal geoespacial del RUV
[43]

 Puerta de Piedra es un fraccionamiento que se 

encuentra en un Perímetro de Contención Urbana clasificado como U2 y a tan solo medio 

kilómetro de un Perímetro de Contención Urbana U1 (un polo comercial). Esto significa 

que se encuentra en una zona que sirve de apoyo habitacional y provee de servicios básicos 

a su población por encontrarse cerca de polos comerciales o industriales. Así mismo, El 

Pedregal es una zona cuyas características socioeconómicas (hogares de tipo residencial o 

residencial Plus, cercanía a centros comerciales como Plaza San Luis, negocios dedicados a 

la venta de vehículos automotores y servicios públicos cuya carencia o falta de provisión de 

los mismos es prácticamente nula entre sus habitantes) hacen que comparta esta misma 

característica con Puerta de Piedra Residencial. 

 

Para ambos casos los servicios de infraestructura con los que cuentan (alumbrado público, 

energía eléctrica, drenaje y alcantarillado así como el uso de agua potable por medio de una 

red de tuberías) es provisto por la red pública que provee el Ayuntamiento Municipal de 

San Luis Potosí. Prácticamente ningún caso de colonia, fraccionamiento o desarrollo 

comercial o inmobiliario es provisto por sus propios medios, salvo ciertas excepciones 

como Villantigua o el Club Campestre que son abastecidos por pozos cuya concesión es 

particular. 

 

En lo que respecta a haberse establecido en lugares con una imagen urbana consolidada, no 

es el caso de ninguno. Pero sí lo es en cuanto a estar en lugares asociados a la memoria 

histórica de la ciudad: en el caso de El Pedregal, este fraccionamiento fue establecido en 

una zona que históricamente había tenido usos ejidales (por la comunidad de San Juan de 

Guadalupe) y que décadas más tarde se descubriría es de alta importancia ecológica e 

hidrológica, pues actúa como zona de recarga del acuífero somero.  De forma bastante 

similar, el área donde ahora se localiza el fraccionamiento Puerta de Piedra se encuentra 

cerca de lo que entonces era denominado como “La Presita” por los antiguos pobladores del 

lugar. Una serie de ciénegas y pequeños estanques se localizaban aquí principalmente por 

las escorrentías naturales de temporal que bajaban desde la Cañada del Lobo, pequeña presa 

localizada cerca de la ciudad sobre la Sierra de San Miguelito a unos cientos de metros del 

Periférico Sur. Por la misma situación, ambos casos no tenían un deterioro considerable o 
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cuya afectación pusiera en riesgo la integridad de los habitantes de la ciudad, sin embargo 

los planes de urbanización de finales del milenio pasado afectaron el equilibrio natural de 

ambos sitios. Por lo explicado en este apartado, también es que ambos sujetos de 

investigación cambiaron radicalmente el lugar para darle otro tipo de uso funcional (de ser 

paisajes completamente naturales o rurales, a ser paisajes urbanizados con viviendas 

residenciales de alta plusvalía). 

 

Igualmente ambos proyectos fueron establecidos debido a grandes inversiones de capital 

privado. En el caso de El Pedregal se realizó una gestión hacia el municipio para contar con 

varios pozos de tipo particular que pudieran proveer de líquido a la población del lugar. Así 

mismo la ventaja del conjunto inmobiliario Puerta de Piedra es que, al menos por las 

observaciones hechas de los pozos públicos que se encuentran en los AGEB circundantes, 

es provisto del líquido vital por los mismos. 

 

El desplazamiento de sus habitantes originales puede ser considerado como un punto 

controversial en la discusión de este factor. Muchos de ellos mostraban características 

sociales y económicas muy distintas a las de los habitantes actuales, incluyendo su modo de 

vida y el tipo de servicios públicos con los que contaban. El destino final de estos 

pobladores es incierto y sólo puede ser analizado desde la perspectiva antropológica, lo cual 

sería objeto de un interesante estudio de carácter sociológico para otra investigación. 

 

Finalmente, cabe resaltar lo siguiente para ambos casos, y que no es mencionado en la 

matriz del Desarrollo de un Proceso de Gentrificación: el impacto que tienen en la 

distribución del agua potable en colonias aledañas. 

 En lo referente al Fraccionamiento Puerta de Piedra, es claro que el modo y estilo de 

vida de sus habitantes demanda una gran cantidad de agua: desde el mantenimiento 

de sus jardines y el uso del agua para al menos 10 piscinas observadas en las 

imágenes aéreas proporcionadas por el servidor de mapas de Google, convierten a 

este fraccionamiento en un foco de interés para evitar el uso irracional del agua en 

este emplazamiento bardeado para viviendas particulares. Sin embargo, esta misma 

clase de privilegios no se disponen en las colonias aledañas, pues las viviendas son 
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considerablemente más pequeñas, en su mayoría no disponen de jardines o áreas 

verdes ni tampoco de lugares de recreación y ocio como piscinas que desde luego 

no ven satisfechas por un volumen concesionado de 166 litros por habitante al día. 

 El Pedregal cuenta con muchas áreas verdes, que mediante la observación de las 

imágenes aéreas del servidor de mapas de Google también es notable su constante 

mantenimiento. Las viviendas son de superficies que exceden, en muchos de los 

casos, los 200 metros de construcción e incluso coexisten a la par de condominios 

con departamentos de carácter residencial. Las necesidades de esta población 

claramente demandan mucha agua en todos los aspectos de su estilo de vida, desde 

el mantenimiento de las áreas verdes con las que cuentan, hasta el mismo 

mantenimiento de las viviendas ocupadas por sus habitantes (limpieza y aseo de 

espacios comunes) que, posiblemente, puedan verse satisfechas por un volumen 

concesionado aproximado a los 491 litros por habitante al día que fueron calculados 

para esta zona. 

 

 

4.3.1 El caso de Aguas de Poniente Potosino S.A. y su impacto en la distribución 

del agua potable para la ZMSLP 

 

Las colonias y fraccionamientos de la zona Poniente de la ciudad de San Luis Potosí se 

encuentran a menos de 2 kilómetros en trayecto sobre carretera de otro AGEB urbano cuyo 

grado de rezago social es elevado: Escalerillas. Desde hace varios años la falta de agua en 

esta zona de la ciudad es evidente y problemática, como es señalada por Robledo Carmona 

J. R. (2013). Sin embargo, fraccionamientos como Club de Golf La Loma, Lomas del 

Tecnológico y Mixto La Loma cuentan, cuentan con la gestión del agua para consumo 

humano por parte de un organismo empresarial privado desde el año 2008: Aguas del 

Poniente Potosino S.A. de C.V. 
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Figura 41: Área de cobertura de la empresa particular Aguas del Poniente Potosino S.A. de C.V., según lo 

reportado en su sitio web
[44]

. 

 

 

Su servicio particular para gestionar el agua en esta zona se ha caracterizado por tener 

muchas irregularidades, desde lo relacionado a las cuotas (que no han sido debidamente 

reportadas al organismo intermunicipal y operador del agua en la capital, el INTERAPAS) 

hasta la cantidad de agua que extraen y distribuyen de los pozos en estas áreas. Sin 

embargo, el dictamen presentado de manera conjunta entre la Comisión Permanente de 

Hacienda y la Comisión Permanente de Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento 

(Diciembre del 2008) asegura que la concesión fue otorgada de manera legal por un lapso 

de 15 años, los cuales vencerán a finales del año 2023 según lo estipulado.  
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Figura 42: Hojas primera y última del presunto dictamen presentado para aprobar las operaciones de la 

empresa Aguas del Poniente Potosino S.A. de C.V, del año 2008 al año 2023. 

 

No obstante, durante la administración municipal de la capital potosina transcurrida del año 

2018 al 2021, fueron revelados otros documentos donde se afirma que las operaciones de 

APPSA son ilegales, puesto que en realidad no existe un convenio formal entre el 

Ayuntamiento Potosino y dicha empresa. 
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Figura 43: Acuerdo de inexistencia de información sobre el título de concesión de servicios entre el 

Ayuntamiento y la empresa APPSA presentado por el Ayuntamiento de la capital del periodo 2018-2021
[35]

. 

 

Ante toda esta serie de irregularidades en el proceso llevado a cabo entre las entidades 

gubernamentales como el INTERAPAS y el Ayuntamiento Municipal (de diferentes 

periodos de tiempo) y entes cuyo capital privado está involucrado en la gestión y 

mantenimiento de un servicio público tan importante como el agua, es claro que existen 

problemas de distribución y un manejo muy opaco de la forma en que se gestiona el agua 

hacia fraccionamientos de lujo establecidos en el poniente de la capital potosina. Más aún 

el impacto hacia este recurso se ve más comprometido al tomarse en cuenta que han sido 

establecidos en una zona de especial interés ecológico para el recurso hídrico (las faldas de 

la Sierra de San Miguelito como zona de recarga del acuífero somero) y de especial 

vulnerabilidad social como lo son las localidades de Escalerillas, Casa Blanca, La Maroma 

y La Cabra que como ya se mencionó, enfrentan muchas dificultades para ser abastecidas 

de agua y su única alternativa es llevar el agua hasta esta zona por medio de pipas. 
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CONCLUSIONES 

 

Hallazgos por capítulo.  

En esta investigación se hizo un esfuerzo sistemático por estudiar la relación entre un 

fenómeno de carácter urbano y social, como es la gentrificación inmobiliaria y otro 

fenómeno de carácter complejo y técnico como lo es la gestión del agua entendida como un 

bien público que requiere de responsabilidades de Estado para garantizar un abasto pleno y 

adecuado a los constantes cambios demográficos de la zona metropolitana de San Luis 

Potosí y sus respectivas necesidades de abasto hídrico.  

 

En primer lugar, se describió una perspectiva general de la ciudad y se indagó si esta encaja 

o no en estrictas dinámicas de gentrificación inmobiliaria. Para esto se utilizó un análisis 

cualitativo comparado en los casos de estudio seleccionados, lo que permitió una 

diferenciación entre desarrollos con rasgos de gentrificación del resto de proyectos urbanos 

convencionales (sin rasgos de gentrificación). En esta parte se llegó a un hallazgo relevante, 

el cual es que si bien la capital del estado no tiene características de gentrificación propias 

de grandes zonas metropolitanas (CDMX, Guadalajara o Monterrey), si tiene rasgos del 

fenómeno que podrían aplicarse en futuras líneas de investigación a ciudades similares en 

tamaño, aprovechamientos hídricos, demografía, arquitectura y desarrollo industrial (León, 

Querétaro, Aguascalientes, Sombrerete y Zacatecas).    

 

En segundo lugar, se analizaron las concesiones hídricas públicas y privadas en la forma en 

la que se distribuyen sus volúmenes entre los habitantes de las cinco zonas en las que se 

propuso dividir la ciudad para su estudio. Y se logró identificar que la zona poniente tiene 

un volumen concesionado por habitante al día de 491 litros, esto en comparación es hasta 

tres veces más que los de las otras zonas como el centro y sur de la ciudad donde la 

población tiene 166 litros por habitante al día concesionados. Esto resulta paradójico pues 

las mayores densidades poblacionales de la ciudad se concentran en el resto de las zonas de 

dicha división. Lo cual demuestra desigualdad en el abastecimiento del agua, esto desde la 

perspectiva técnica empleada en esta investigación.   

 



 
121 

En tercer lugar, se aplicaron las matrices de impacto socioeconómico que evaluaron 

aspectos físicos y sociales de los doce casos seleccionados y su afectación negativa o 

positiva de las fases de desarrollo de la gentrificación. En consecuencia, estas matrices 

numéricas permitieron obtener un indicador socioeconómico a la par de la construcción de 

otros dos indicadores: de rezago social y de densidad poblacional. Esta parte del trabajo 

refleja que persisten condiciones de desigualdad socioeconómica y demográfica en la 

ciudad las cuales tienen relación con el desarrollo inmobiliario.  

 

Por último, en cuarto lugar, se realizó la propuesta de un modelo matemático que integró 

los indicadores obtenidos para dar un resultado final que fue respaldado por un análisis 

geográfico de superposición de capas de información vectorial, el cual incluyó información 

similar a la del modelo empleado. En síntesis, esta parte reveló que de continuar con la 

decisión de favorecer la construcción de proyectos inmobiliarios de alta plusvalía como los 

ya señalados en esta investigación, las consecuencias seguirán acrecentando la desigualdad 

urbana
[21]

 y el estrés hídrico del acuífero que abastece a la zona metropolitana de SLP en las 

próximas décadas. Tendencia que puede revertirse si se diseña e implementa una política de 

planeación urbana centrada en combatir dicha desigualdad y que considere la participación 

e inclusión integral de mayores actores sociales en la toma de decisiones públicas de la 

zona metropolitana.  

 

Ponderando lo anterior, es de vital importancia que el INTERAPAS como principal 

organismo operador del agua en la capital potosina incorpore en sus cuadros a personal 

especializado, que a la vez cuente con suficientes recursos para desarrollar estudios 

técnicos que respalden la toma racional de decisiones en el organismo, para una efectiva 

gestión del agua, que limite una toma de decisiones exclusivamente centrada en los 

intereses particulares y políticos de turno.  

 

Prueba de hipótesis  

 

En suma, la hipótesis que se planteó es la siguiente:  
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“El desarrollo inmobiliario con rasgos de gentrificación en la Zona Metropolitana de San 

Luis Potosí incide en el uso e impacto del agua potable mediante factores que se pueden 

relacionar y explicar de forma cuantitativa tales como a) los volúmenes concesionados a los 

pozos de INTERAPAS que son de uso público, b) el consumo registrado y entregado en 

litros por día a los habitantes de las Áreas Geoestadísticas Básicas (AGEB), c) el número de 

habitantes de dichos AGEB, d) el tamaño de la superficie ocupada y habitantes estimados 

de las edificaciones con rasgos de gentrificación que se estudian, e) el nivel de rezago 

observado en estas zonas, el cual mientras sea “bajo” o “muy bajo” indica que existe alta 

probabilidad de observar viviendas residenciales de lujo y alta plusvalía y f) el número de 

días que las mismas áreas mencionadas han registrado escasez de agua entubada, mediante 

el envío de pipas”. (Supra, pág. 22)  

 

La hipótesis resulta ser válida en los siguientes aspectos, es decir, tales desarrollos 

incidieron en el uso e impacto del agua en los siguientes factores: a) volúmenes 

concesionados, c) número de habitantes, d) tamaño de la superficie ocupada y habitantes 

estimados de las edificaciones con rasgos de gentrificación, e) nivel de rezago, y f) número 

de días con registro de escasez de agua.  

 

En tanto a la variable b): consumo registrado y entregado en litros por día a los habitantes 

de las Áreas Geoestadísticas Básicas (AGEB), no fue posible su comprobación y por tanto 

establecer su impacto debido a la inexistencia de datos oficiales fiables. Cabe aclarar que 

esta variable no se retiró de la hipótesis debido a que la imposibilidad de trabajar con datos 

fiables, no afecta significativamente al resto de las variables, y por tanto no altera la 

suficiencia explicativa de esta hipótesis.  

 

Tesis.  

 

En razón de lo anterior tratado en este apartado, se llega a la siguiente hipótesis manifiesta 

en los siguientes puntos.  

 

1. El desarrollo inmobiliario con rasgos de gentrificación incide en el uso y 

distribución del agua potable.  
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2. Las matrices y el modelo empleados para analizar la relación de ambos aspectos 

(gentrificación y agua potable), demuestran una ciudad con características 

desiguales en el desarrollo urbano que impactan en el aprovechamiento y 

distribución del agua potable en la zona metropolitana de SLP.  

3. Tal desigualdad, se observa en la zona poniente de la ZMSLP y esta tiene una 

relación con el impacto ecológico de la zona de recarga del acuífero somero 

localizada muy cerca del Área de Protección de Flora y Fauna de la Sierra de San 

Miguelito.   

4. La política de abasto hídrico de la ZMSLP y su relación con los desarrolladores 

inmobiliarios tienen consecuencias directas sobre la organización de la 

infraestructura y el abastecimiento de agua de la población.  
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