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INTRODUCCION.

Los desarrollos habitacionales constituyen una de las formas para adquirir
suelo apto para el desarrollo urbano y la produccion de la vivienda, asi como
para el crecimiento ordenado de las ciudades; dichos desarrollos
habitacionales requieren de una previa autorizacion, implicando la existencia de

la base legal y administrativa que regula la promocién inmobiliaria.

En buena parte de los paises latinoamericanos, la nueva problematica
habitacional, derivada del crecimiento de las clases medias y las clases
trabajadoras, fue enfrentada en principio a través de la adopcién del modelo de
la “vivienda de interés social” y de la reglamentacién de la urbanizacién del
suelo (Duhau, 1998). Esta reglamentacion surgié a partir de los conflictos
generados por el incumplimiento de los fraccionadores hacia su clientela, de

promesas realizadas en los contratos.

El resultado final de estos fendmenos fue la aparicion de una nueva legislacion,
mencionando los estandares para los usos de suelo. Estos intentos
relacionados con la vivienda de interés social en los paises latinoamericanos se
mostraron como un fracaso, en un plazo relativamente corto. Esta tendencia
marcé al estado como un agente gestor para resolver estos problemas,
reconociendo a la poblacion su derecho a la vivienda, comprometiéndose a
ayudar en dicho propdésito. De esta forma, se marcoé el involucramiento directo
del estado en el proceso de urbanizacién y de la regularizacion de la tenencia
de la tierra, convirtiéndose en una relacioén entre el estado y los asentamientos

que surgen.

Es necesario reconocer, al menos en el contexto latinoamericano que México
es el pais que cuenta con la experiencia mas antigua en la practica de
programas y politicas en materia de asentamientos humanos, aplicandolos del
modo mas generalizado. Esto fue creado por la necesidad de contar con una
normatividad capaz de ordenar los asentamientos humanos en el pais, ademas
de ser influenciado por paises desarrollados, que dieron la pauta para la

generacion de politicas enfocadas con el proceso habitacional.




Asi, la primera Ley de Fraccionamientos de Terrenos fue promulgada en 1958
posteriormente en 1979 se decretd una nueva ley, donde se establecen cinco
tipos de fraccionamientos: residencial, popular, Industrial, residencial
campestre y granjas. En esta Ley se sefialaban las obligaciones de los
fraccionadores, entre las cuales se menciona la introduccién de servicios

publicos, la construccion de escuelas y mercados publicos (Schteingart, 2001).

A partir de este fendbmeno, con la Ley de Asentamientos Humanos del Estado
de México de 1983, surgié la necesidad de ordenar el territorio de manera
formal, mediante nuevos esquemas de desarrollo y promocion inmobiliaria a
través del fraccionamiento, siendo un medio para garantizar el crecimiento

urbano de manera ordenada y controlada.

Para 1993, la Ley de Asentamientos Humanos sufre modificaciones, surgiendo
una nuevas figura juridica de divisién de suelo: el conjunto urbano y se retoma
también la lotificacion en condominio, promovido por el sector privado, (Padilla,
1987). Con la nueva Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, se
agregaron cuatro tipos de fraccionamientos: residencial, popular, campestre y
social progresivo. Se observa que en el caso del social progresivo soélo puede
ser promovido por el estado o a través de organismos descentralizados, asi
mismo se especifican las obligaciones del fraccionador, obligandolo a
desarrollar obras de urbanizacion y equipamientos, redes de drenaje, de
energia y alumbrado, pavimentacion, escuelas y comercios zonas deportivas,

entre otros.

La Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, se incorpora la
figura juridica del conjunto urbano, como una nueva modalidad que se
desarrolla de manera paralela con el fraccionamiento. Esta nueva modalidad
constituye la forma actual de la promocion inmobiliaria. Asi, los instrumentos
juridicos establecen una normatividad para la ocupacién del suelo a través de

los conjuntos urbanos, mediante el acuerdo de autorizacion.

La magnitud de los problemas habitacionales y los urbanos, surgidos con el

fendbmeno de crecimiento poblacional, llevaron al gobierno del Estado de




México a atender prioritariamente las demandas de la expansién urbana, lo que

derivo en la necesidad de regular los asentamientos humanos.

De acuerdo a Schteingart (2001), la aprobacion de fraccionamientos puede
resultar un indicador de desarrollo de espacios habitacionales que se producen
en términos generales, respondiendo a una serie de requisitos fijados por la
autoridad para asegurar un uso “adecuado” del suelo. De esta manera, la oferta
del suelo se enfrenta a la demanda de los promotores inmobiliarios, ya sean
publicos o privados, donde el residente se adapta a los espacios que ofrece el

fraccionamiento.

De esta manera, en el Estado de México se desarrolla una tendencia sobre la
promulgacion y publicacion de leyes en la meteria que nos ocupa,
particularmente aquellas dirigidas a normar los desarrollos habitacionales a
partir de las figuras juridicas establecidas en la Legislacién de la materia:
fraccionamiento, fusion, subdivision, relotificaciéon, conjunto urbano y lotificacion

en condominio (Jiménez, 1998).

Finalmente, con el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México
y su Reglamento, en el afio 2002, prevalece dos nuevas figuras juridicas de
division del suelo, como es el conjunto urbano vy la lotificacion en condominio,
dando un papel importante a la produccion de vivienda promovido por el sector

privado (Ver Esquema 1).




Esquema 1. Normatividad de los Conjuntos Urbanos para los equipamientos,

en el Estado de México.

Acuerdo
de
autorizacion
de
conjuntos
urbanos

-

Obligaciones

Vialidades

Vivienda

Equipamiento

11

Densidades

Usos de suelo

-Establecido en el Libro V de
CAEM.

\_

/

-

Tipologia

Numero
de
Poblacion.

Numero de viviendas

v

Equipamientos:

-Salud. -Seguridad.
-Educativo. -Comercio.
-Recreativo. -Abasto.
-Deportivo. -Especial.

v

Equipamiento obligatorio
basico

-Unidad Médica.

-Biblioteca publica.

-Casa de la cultura.

-Escuela de artes.

-Auditorio.

-Casa hogar para menores.

-Casa hogar para ancianos.

-Centro de integracién juvenil.

-Centro integral de servicios de
comunicaciones (correos,
radiotelefonia, telégrafos entre otros).
-Plaza civica.

-Gimnasio deportivo.

-Lecheria.

-Caseta o comandancia de policia.
-Guarderia infantil.

-Escuela especial para atipicos

-Otros que al efecto se determinen.

Fuente: Elaboracion propia, con base a GEM, 2008d

Con base en el acuerdo de autorizacion de los conjuntos urbanos, conforme a

lo establecido en el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de

México y su reglamento, se determinan obligaciones que se deberan cumplir

conforme al tipo de vivienda a desarrollar, entre las cuales se tienen las obras

de equipamiento urbano, adicionalmente usos del suelo, densidades, altura e




intensidad de construccion, sujetos al numero de viviendas, que corresponden

al promedio de habitantes que habitara en el conjunto urbano.

Esto debe desarrollarse de igual manera bajo las normas de ocupacion del
suelo para el desarrollo de vivienda a través de la figura juridica del conjunto
urbano, generando una serie de condiciones que desarrolla fendmenos

diversos.

En el caso de los conjuntos urbanos, su desarrollo responde a una
normatividad establecida en la legislacién de la materia, donde uno de los
principales requerimientos y obligaciones por parte del promotor es el
desarrollo del equipamiento urbano (educativo, salud, etc.), conforme al
numero de viviendas desarrolladas y a la poblacion que sirve; no obstante lo
anterior, el equipamiento muchas veces no logra satisfacer la demanda real de
toda la poblacién que habita el conjunto urbano, pudiéndose dar el desarrollo
del mismo por parte de la poblacion de manera no autorizada y fuera de lo
establecido en el acuerdo de autorizacion correspondiente, llevando a la

ocupacion de usos del suelo habitacional con equipamiento.

Esto ha ocasionado que la poblacion modifique su espacio en el que vive para
abastecer sus propias necesidades, pudiéndose violar lo establecido en la
normatividad para los conjuntos urbanos, debido a la falta de abastecimiento
en materia de equipamiento, donde la poblacidon genera sus propias escuelas,

clinicas, comercios, parques recreativos, entre otros.

Conforme a lo anterior, el propdsito de la presente investigacion es estudiar los
principales cambios y modificaciones en los usos del suelo en los conjuntos
urbanos, al desarrollar equipamiento urbano fuera del establecido en los
acuerdos de autorizacion. Se identifico la ocupacién de usos del suelo
habitacional con equipamiento dentro del conjunto urbano, considerando que
los acuerdos de autorizacion de los desarrollos urbanos constituyen un
instrumento normativo que se debe respetar y causan obligatoriedad, tanto

para el promotor como para sus ocupantes.
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Esta investigacion esta basada en la descripcion del ordenamiento urbano en
los conjuntos urbanos, donde se presentan dos procesos diferentes: de
ocupacién en el suelo, trayendo por consecuencia impactos en la normatividad,
y en la estructura fisica del territorio, resultado de la modificacion de las
necesidades de sus habitantes. El analisis de la problematica del suelo, como
elemento soporte fundamental del desarrollo urbano, constituye un punto de
partida indiscutible para conocer los procesos de produccién de los espacios
habitacionales (Schteingart, 2001). En el momento que la sociedad ocupa y
modifica el territorio de acuerdo a sus necesidades, va provocando cambios

fisicos.

Las caracteristicas de los conjuntos urbanos se basan en las formas juridicas
que impone la legislacién de la materia, pero en ocasiones las acciones
tomadas dentro del desarrollo, por medio de la poblacion van mas alla de lo
autorizado. Estas acciones responden a las necesidades de la poblacion,
quienes buscan su bienestar, donde se desarrolla la vivienda formal a través
del conjunto urbano, que es construida a partir de la promocién inmobiliaria con

base a la normatividad urbana y que determina la ocupacién del suelo.

De esta manera, se plantea la siguiente pregunta de investigacion para
identificar las causas por las cuales se modifica el uso de suelo en el conjunto

urbano de los Sauces IV.

¢, Como se han modificado los usos del suelo al incorporar equipamiento urbano
fuera de los establecidos en el acuerdo de autorizacion dentro del conjunto

urbano habitacional de interés social y los factores que lo determinan?

Para tal efecto se plantea como objetivo general de este trabajo analizar la
figura juridica del conjunto urbano habitacional de interés social en relacién a la
incorporacion de equipamiento urbano en otros usos distintos a los
establecidos en el acuerdo de autorizacion, a fin de identificar los principales
factores que lo determinan, tomando como caso de estudio el conjunto urbano
habitacional de interés social “Los Sauces IV”, ubicado en el municipio de

Toluca.
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Y como objetivos particulares, los siguientes:

v' Elaborar un Marco tedrico conceptual de la materia de la promocién del
desarrollo habitacional y del equipamiento urbano.

v" Analizar la normatividad establecida en la legislacién en la materia para el
desarrollo del conjunto urbano habitacional de interés social en el Estado
de México y las obligaciones sobre equipamiento urbano.

v' Hacer un estudio de la situacion actual que derivado de la investigacion
guarda el desarrollo del equipamiento en el conjunto urbano habitacional de
interés social “Los Sauces |V”, ubicado en el municipio de Toluca.

v ldentificar los factores que generan el no respetar el uso del suelo al
desarrollar equipamiento urbano en otros usos no establecidos en el

acuerdo de autorizacion.

La metodologia utilizada para el logro de estos objetivos, se baso en el método
mixto, que presenta la integracion o combinacion entre los enfoques
cuantitativo y cualitativo. La investigacién cuantitativa nos ofrece la posibilidad
de generalizar los resultados mas ampliamente, otorgando el control sobre los
fendmenos y un punto de vista de conteo y magnitudes de éstos. Por su parte,
la investigacion cualitativa da profundidad a los datos, la dispersion, la riqueza
interpretativa, la contextualizacién del ambiente o entorno, los detalles o
experiencias unicas (Hernandez, 2003). A partir de este método de
investigacioén, se realizd un estudio descriptivo, para evaluar o recolectar datos,
sobre diversos aspectos, dimensiones o componentes en materia de vivienda y

equipamiento en los conjuntos habitacionales.

Este estudio pretende medir o recoger informacién de manera independiente o
conjunta sobre los conceptos a las variables a los que se refieren; esta
informacion esta basada en un analisis conceptual, para identificar las
caracteristicas sobre la vivienda, usos de suelo, del conjunto urbano y su
normatividad, etc. (ver Esquema 1). La descripcion permitira definir el
fendmeno a estudiar o al menos visualizar, lo que se va a medir o sobre lo que
se habran de recolectar datos, este tipo de estudio permitira hacer predicciones
sobre la investigacion. La presente investigacion se realizo bajo cuatro fases,

las cuales se mencionan a continuacion:
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-La primera fase, se baso tomando como argumento las técnicas de
investigacion bibliografica y documental, describiendo la base conceptual,
utilizando libros, revistas, textos, etc., esta técnica acerca la realidad de la
informacion con el fendémeno a investigar, describiendo cada variable
conceptual, que define la realidad de nuestro problema. Algunas referencias
bibliograficas utilizadas: Las necesidades sociales teorias y conceptos basicos,
Ballester Brage Luis (1999). La renta del suelo urbano, Schteingart Martha
(1992). La introduccion del suelo urbano a través de fraccionamientos en el
Estado de Meéxico, Aguilera Ortega, Jesus y Alma Corral (1993). Los
productores del espacio habitable, Schteingart Martha (2001). (Ver Esquema 2)

-En la segunda fase, se tom6 como base la investigacién documental,
revisando la normatividad establecida en el pais en materia de produccion
inmobiliaria, desarrollos habitacionales y sus normas. Para ello se llevara a
cabo la revisién de leyes en los tres ambitos de gobierno, entre las cuales se
encuentran: la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
Constitucion Politica del Estado libre y Soberano del Estado de México, Libro
Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México, Cdédigo Financiero del
Estado de México, Ley Organica Municipal del Estado de México y Bando de
Policia y Buen gobierno del Municipio de Toluca. Esto permitié conocer las

normas para la construccién de los conjuntos urbanos.

-Asimismo, se considera las técnicas de investigacion estadistica, cartografica
y documental, mismas que se refieren en la tercera fase de la investigacion;
esto permitié delimitar la zona de estudio a partir de la cartografia, identificando
la problematica existente, mientras que la parte estadistica, da a conocer el
numero de poblacion de la zona a estudiar, de equipamientos existentes, etc.
Esta fase dependera de mapas del Estado de México (INEGI, 1999) y del
municipio de Toluca (INEGI 2005), ademas de contar con libros o revistas y la
utilizacion y manejo de los planos de zonificacion secundaria del conjunto

urbano de “Los Sauces IV”.

-Por ultimo, la cuarta fase aborda el trabajo de campo, permitiendo estar en

contacto con nuestro fenomeno de estudio; en esta fase la observacion partié

13




como elemento fundamental para identificar la problematica. Para reforzar este
estudio, como instrumento de recoleccion de datos se considero la encuesta
aplicandolo a 14 personas, siendo a los duenos de los equipamientos del
conjunto urbano de “Los Sauces IV”. Para después procesar toda la
informacion recabada, por medio de fichas de observacién y por las encuestas.
El uso de los planos de la zona a estudiar, permiti6 guiarnos en el
levantamiento de campo, identificando de igual manera las zonas o puntos

importantes de nuestro analisis.

La presente investigacion se estructura de la siguiente manera (Ver Esquema
3):

El capitulo | aborda la construccion de un marco conceptual, a partir de un
analisis conceptual acerca del proceso de urbanizacién, desarrollo urbano,
suelo, vivienda, equipamiento, etc.; de esta forma se comprenderan los de
planteamientos tedricos que estudian el proceso de urbanizacion capitalista y
produccion de la vivienda, sustentada en la teoria francesa y el neoliberalismo

en México.

El capitulo Il considera el analisis sobre las leyes gubernamentales, que se
implementan en los tres ambitos de gobierno con respecto al fomento y
produccion del equipamiento en la promocién inmobiliaria, asi como el estudio

de la normatividad juridica vigente en el caso de estudio.

El capitulo Il comprende un analisis actual sobre el equipamiento urbano en el
conjunto urbano de “Los Sauces IV”, mediante un estudio de las necesidades
que tienen los residentes de dicho conjunto habitacional, comparando la

autorizacion establecida con la realidad existente en el desarrollo.

En el capitulo IV, se establece un analisis y la identificacion de los factores, que
ocasiona que la poblacién ocupe de manera irregular el suelo habitacional con
equipamiento en los conjuntos urbanos en el municipio de Toluca, a fin de
identificar la problematica que se deriva de este fendmeno, a partir del caso de

estudio del conjunto urbano “Los Sauces IV”.
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Como cierre de este trabajo se desarrollan las conclusiones generales
consistente en la reflexion final sobre todo el proceso de investigacion, el
cumplimiento de los objetivos y la relevancia de las aportaciones, propuestas y
alternativas de solucién a la problematica abordada, y su pertinencia en la

planeacion territorial.
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Esquema: 2. Equipamiento en el desarrollo urbano.

'l Desarrollo Urbano >
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Tipologia

e Vialidades
e Vivienda Salud.
e Equipamiento Recreacidn. Habitacional.
e Usos de Suelo Deporte. Comercial.
e Namero de Educacion. Vialidades.

Poblacién. Seguridad. Areas verdes.
e Numero de i

Viviendas Comercio.

Abasto.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Esquema. 3: Metodologia de la Investigacion de “Los Sauces IV”.

Método Deductivo

( )

rimera fase: Segunda fase:

e La parte documental, describira la base e Investigacion documental
con.ceptual, apoyada por libros, revistas, textos, (deductivo/descriptivo), apoyada por
Tesis. ] leyes, acuerdo de  autorizacion,

. Revhlsu’ml de conceptos: conjunto urbano, reglamentos y bando.
equipamiento, uso de suelo, etc. \_

\_ . J !

Marco Teoérico Conceptual del Proceso de Urbanizacion Marco Juridico de Planeacion del Desarrollo y
y la Promocion de la Vivienda Promocion Habitacional

(1 )

ercera fase:

e Me¢étodo, deductivo/descriptivo
(documental/cartografica), a partir
de textos, bibliografia, libros,
revistas, mapa del Estado de
México (INEGI) y mapa de

Toluca (INEGI).
\_ ¢ J

Marco de referencia Nacional, Estatal y Municipal del
Desarrollo Habitacional en México

v

[

uarta Fase:
e Meétodo descriptivo/comparativo (observacion
directa/participante / documental).
e Visita de campo, archivo de division del suelo,
procesamiento de la informacion.
e Fichas de observacion, camara fotografica y encuestas.

. J

a Y
Ocupacion no autorizada del uso de Suelo Habitacional en

el conjunto urbano de Interés Social “Los Sauces [V”
N v

Fuente: Elaboracién Propia
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CAPITULO I
MARCO TEORICO CONCEPTUAL EN MATERIA DE PROMOCION DEL
DESARROLLO HABITACIONAL Y EL EQUIPAMIENTO URBANO.

El presente capitulo tiene como propdsito desarrollar el marco conceptual de la
promocion del desarrollo habitacional y el equipamiento urbano. Para ello, se
estructura en cuatro subcapitulos, el primero aborda la perspectiva francesa y
el neoliberalismo, tomando como fundamento a pensadores clasicos y otros

estudiosos en la materia.

En el segundo subcapitulo se relaciona con los principales planteamientos del
proceso de urbanizacién y el analisis de los conceptos de  suelo,
equipamiento, promocion y desarrollo habitacional, asi como del fenémeno de
ocupacién de usos del suelo habitacional con equipamiento, con el fin de

comprender de forma clara y precisa el tema de estudio.

El tercer subcapitulo, contiene un analisis de la vivienda, dando sus
caracteristicas principales y su proceso de produccién bajo las normas que
deben observar las inmobiliarias. Finalmente, el cuarto subcapitulo,
conceptualiza el equipamiento urbano, como parte fundamental para el

desarrollo de los habitantes de los conjuntos urbanos.

1.1 Perspectiva francesa.

En el siglo XIX, las bases empiricas en Francia estuvieron dirigidas al analisis
de la ciudad, donde comienza a parecer un conjunto de fenémenos, entre los
mas importantes se encuentran los cambios demograficos, las
transformaciones ecoldgicas y espaciales, asi como cambios en el trazado de
la ciudad, los cuales generan a su vez modificaciones en el comportamiento
social. Para los soci6logos franceses, la ciudad es un objeto de estrategias y
politicas y de conflictos de poder. Desde esta perspectiva, la vivienda y el
equipamiento, entre otros elementos, se integran intentando explicar la
comprension global del fendmeno capitalista al que pertenecen (Lefebvre,
1978).
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En esta perspectiva de analisis, la ciudad fue producto de la concentracion de
la produccidon que suponia y requeria de una urbanizacion masiva de la
poblacion y con ello la disposicion adecuada del trabajo, de formas de
habitacion y medios de transporte publico o privado. Derivado de esta
perspectiva de analisis, la ciudad es el resultado de una divisién social del
trabajo y de una forma desarrollada de cooperacion entre unidades de
produccion, de circulacion, de consumo, y procesos que cuentan con soportes

fisicos, es decir inmobiliarios (Salgado, 2009).

La ciudad es fruto de un proceso gestado por la sociedad capitalista, los
elementos con la que contribuyen son una concentracion de mano de obra
disponible de las diversas calificaciones que la produccién necesita, esta mano
de obra se produce y se reproduce gracias a la existencia de medios de
consumo socializados, asi como medios de formacion, aculturacion, medios de

transporte, entre otros.

Derivado del capitalismo, la mayor parte de las ciudades del mundo comienzan
a surgir a partir de la industria o de alguna actividad econémica, las ciudades
crecen y con ello vienen grandes demandas de poblacion trabajadora que mas
tarde demandara suelo, habitacidn, equipamiento, infraestructura y transporte,
que de alguna u otra forma son elementos que conforman el espacio urbano
(Salgado, 2009).

Cabe mencionar que con la destruccion de las ciudades francesas, después de
la segunda guerra mundial en 1945, surge un nuevo modelo donde se minimiza
el estado, y la ciudad empieza a reconstruirse a través de los suburbios, por lo
cual el estado cede a la iniciativa privada el derecho de construcciéon de la

vivienda.

Los afios setenta se distinguen porque el producto de la urbanizacion nace de
la industrializacion y es el punto de partida de los fendmenos urbanos, puesto
que es el mayor proceso de transformacién de la sociedad actual (Lefebvre
1978).
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En el caso de México se retoma esta iniciativa por parte del estado, ya que
para el afio 1992 se encuentra limitado de recursos para proporcionar vivienda
a su poblacion, por lo cual cede a las empresas privadas a través de un
acuerdo de autorizacion la creacidn de nuevas viviendas para la poblacién. Por
lo anterior, el papel del estado Mexicano ya no es el de un agente econémico
directo, sino una garantia de equilibrio social y favorecedor de la actuacion del
capital privado, es decir, se encarga de procurar una mayor eficiencia en la

gestion publica (Salgado, 2009).

La ciudad es un punto de partida donde se concentran un gran numero de
actividades, con ello se van dando las demandas de equipamiento, en el cual la
poblacion requiere de edificaciones para la satisfaccidon de sus necesidades. Es
desde esta perspectiva que el equipamiento nace como resultado de una
generacion constante de necesidades sociales, con el fin de que el gobierno y
las normas atiendan dichas prioridades, producto del desarrollo y crecimiento

poblacional.

En el proceso evolutivo de las viviendas en Meéxico, los conjuntos urbanos
deben mantenerse bajo la iniciativa de las empresas privadas, para asi guardar
un orden para el desarrollo social. Esta tarea de las empresas privadas
promueve la construccion de una vivienda digna para los habitantes de los
conjuntos urbanos, en donde debe generar un cierto numero de equipamiento y
de infraestructura en el lugar que construye, ya que las leyes a las que se
ajustan las inmobiliarias las obligan a otorgar un numero de vialidades,
equipamiento e infraestructura, de acuerdo al numero de habitantes que
albergara dicho conjunto urbano. Esto es con la finalidad de otorgar una mayor

calidad de vida en los residentes que habitaran los conjuntos habitacionales.

1.2. Neoliberalismo en México.

El neoliberalismo se puede definir como una teoria de practicas politicas y
econdmicas que proponen que el bienestar humano puede ser logrado mejor mediante
la maximizacion de las libertades empresariales dentro de un marco institucional
caracterizado por derechos de propiedad privada, libertad individual, mercados sin trabas

y libre comercio (Martinez, 2009). De esta forma el neoliberalismo se implanta en
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México como una teoria surgida en Europa con el propésito de desarrollar al

pais

Durante la década de los sesenta, en México se busco un modelo econémico
que produjera la demanda interna; la produccién de la vivienda fue vista como
una fuente generadora de empleo y demanda interna, en virtud de lo cual se
optoé por elevar la construccién de viviendas independientemente de los efectos
macroeconémicos que trajera consigo tal decisidén, pero estos esfuerzos

realizados por parte del Estado no fueron suficientes (Martinez, 2009).

De esta forma, el Estado asume un importante papel en el financiamiento de la
vivienda publica y en ocasiones también actua como promotor, al llevar a cabo
la organizacion de programas de vivienda sobre sus propios terrenos, en donde
la ejecucién de la obra queda en manos de las empresas inmobiliarias grandes

y medianas (Salgado, 2009).

La intervencion del estado y la politica de proteccién lleva a dos lineas basicas
de accién del proyecto econdmico neoliberal: la desaparicion o reduccién de la
gestion econdmica estatal y la apertura externa. La primera implicaria en la
disminucién del gasto publico en relacion con el Producto Interno Bruto (PIB), la
eliminacion de los subsidios, la privatizacion de las empresas paraestatales, la
desreglamentacién administrativa de los procesos econdmicos. Mientras que la
segunda implicara la regulacion de la actividad econdmica, donde pasé a ser
solamente un conjunto de tramites que obstaculizaban la inversion y que

nutrian innecesariamente los costos empresariales.

La rectoria gubernamental en el desarrollo es reconocida en lo general como
necesaria y estratégica, aun cuando sujeta a un proceso de ajuste y cambio,
como resultado de la liberacion y la globalizacion de las mercancias (Salgado,
2009). Basandose en este modelo, la vivienda fue un eje rector por parte de
politicas gubernamentales, sujetandose basicamente a las empresas, quienes
son los agentes destinados a la generacién de vivienda, desarrollando de igual

forma lo conducente para su construccion.
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Las empresas deben ajustarse a otorgar un cierto numero de infraestructura,
vivienda y equipamiento dentro del conjunto urbano; estas deben ser, de
acuerdo a las normas creadas por el estado, donde se les marcan los deberes
y obligaciones; este modelo neoliberal en México fue destinado y copiado por
otros paises, intentando buscar la generacién de empleos y viviendas para la
poblacion, donde el gobierno deja la absoluta responsabilidad a las empresas

inmobiliarias para la construccion de viviendas.

1.3 Marco conceptual sobre la promocién del desarrollo habitacional.

El analisis del presente estudio explicara conceptos, tales como la
urbanizacion, el desarrollo urbano, el suelo y el proceso de producciéon de
vivienda a partir de las figuras juridicas del conjunto urbano, para llegar a la

aplicacion a un caso de estudio.

1.3.1 Urbanizacion.

La urbanizacion se puede definir como el nucleo de poblacion con
caracteristicas de asentamiento urbano, morfolégicamente diferenciado por su
edificacion, generalmente separado del continuo urbano y de funcionalidad
esencialmente residencial (Zoido y Otros 1999). El movimiento o evolucion de
la poblacion en las ciudades han generado problematicas de distinto orden,
cuyos resultados se ven reflejados en los habitantes, quienes son los
encargados de ocupar un territorio en el cual se desarrollan como el motor

principal de las grandes urbes.

El crecimiento urbano ha sido una consecuencia de los procesos de
concentracién demografica y econdomica, donde van apareciendo en la escena
urbana nuevos mecanismos y agentes sociales que han afectado la produccion
y apropiacion del medio construido, asi como la estructuracién del espacio en
su conjunto, incidiendo de manera diferencial en los diversos grupos que
conforman la sociedad de manera incontrolada, esto se refleja en la ocupacién
de areas con zonas inadecuadas para un desarrollo optimo, un ordenamiento
del territorio y una gran problematica de tipo habitacional, con ello una gran

demanda de suelo (Schteingart, 1989). Actualmente las ciudades principales
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con mayor concentracién demografica en el pais, se enfrentan a una gran

problematica de tipo habitacional.

Debido al proceso de urbanizacion, la poblacion va creando su entorno; en este
sentido las viviendas son las principales formas de modificacion en las
ciudades, ya que no hay una politica que detenga el crecimiento poblacional vy,
por resultado, las viviendas seguiran construyéndose en forma ordenada o
desordenada, pero con este mismo crecimiento, los equipamientos en
ocasiones no abastecen de forma correcta a los habitantes de las grandes

ciudades.

Debe entenderse que el equipamiento es parte fundamental del desarrollo de
los habitantes de una ciudad, al incrementar la poblacién, es por ello que los
mismos habitantes van modificando su entorno, ubicando nuevas edificaciones,
como son: las escuelas, centros de salud, espacios recreativos, etc., para dar

soluciéon a sus demandas.

Este proceso de urbanizacion ha ocasionado que en la ciudad se generé la
construccion de edificaciones diferentes, donde se desarrolla un proceso de
crecimiento de la mancha urbana; este proceso lleva a las inmobiliarias a
generar viviendas para el crecimiento de la poblacién. Estas inmobiliarias se
encargan de la construccion de conjuntos urbanos para la poblacion que reside
en las ciudades, donde desempefian la evolucidon de la urbanizacion como

motor principal de la misma ciudad.

Los conjuntos urbanos son producto de la misma evoluciéon constante de las
ciudades, donde pareciera que no se tiene un control o un orden para evitar
este tipo de desarrollo, el equipamiento se vuelve parte fundamental del
desarrollo, que se encarga de abastecer necesidades sociales y se vuelve
parte de la urbanizacién, como un proceso de desarrollo que la misma ciudad

genera.
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1.3.2 Desarrollo urbano.

El desarrollo urbano es el proceso de adecuacion y ordenamiento a través de la
planeacion del medio urbano, en sus aspectos fisicos, econémicos y sociales;
implica ademas de la expansién fisica y demografica el incremento de las
actividades productivas, la elevacién de las condiciones socioecondmicas de la
poblacion, la conservacion y el mejoramiento del medio ambiente y el
mantenimiento de las ciudades en buenas condiciones de funcionamiento,
(SAHOP, 1978).

El desarrollo urbano se encarga de generar un orden a la ciudad, basandose
en disposiciones gubernamentales, que se encargan de mejorar las
condiciones de vida de los habitantes, sera bajo la planeacién del territorio y de

las actividades dentro de la ciudad.

Debemos tener presente que el desarrollo urbano involucra un conjunto de
actividades y componentes de una ciudad, que tienen que ver con el suelo, la
industria, la vivienda, el transporte, el comercio, los servicios, etc., asi como las

interrelaciones de todos ellos entre si.

La calidad de vida de los habitantes se enfoca también al equipamiento, que
daran servicio y satisfaccion total a los pobladores de una ciudad, manteniendo
un orden y un funcionamiento correcto para el buen uso del equipamiento. El
desarrollo urbano se origina por la relacion existente entre el progreso de las
ciudades vy la urbanizacion como efecto légico del desarrollo econémico o del

desarrollo en términos generales (Zoido y Otros 1999).

El desarrollo urbano nace por medio de la ciudad, el cual se encuentra
vinculado con los conjuntos urbanos, por la facultad que se le otorga a las
inmobiliarias de generar viviendas, infraestructura y equipamiento, sin embargo
se generan cambios en los usos de suelo, donde el equipamiento se vuelve
obligatorio para satisfacer necesidades con el fin de satisfacer las necesidades

requeridas por los habitantes que viven en las ciudades.
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1.4 Suelo.

El suelo, es el soporte fundamental del territorio para el desarrollo, se define de
diferentes formas: De acuerdo con la SAHOP (1978) se define al suelo como la
tierra o superficie considerada en funciéon de sus cualidades productivas, asi
como sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento; se le clasifica o
se distingue segun su ubicacién, como suelo urbano, reserva territorial y suelo

rural.

Segun Medina (2002), el suelo urbano es la relacién social ubicada en el
espacio fisico de las ciudades, producto a su vez de un proceso productivo.
Tiene dos componentes esenciales: la tierra y lo que esta construido sobre
ella. Se puede decir que es una mercancia, pues integra de manera no
excluyente el cambio por encima del valor de uso. El uso urbano se valoriza
con las inversiones de capital a través de la infraestructura y el equipamiento,

estas actividades son realizadas por el estado.

De esta forma, se puede decir que el suelo es un elemento estratégico para el
desarrollo urbano, ya que en él se desenvuelve el hombre a través de las
actividades productivas y es considerado como una mercancia, por lo que la
capacidad de acceso a este bien estd determinada por el ingreso de la

poblacion que lo percibe.

El suelo es un insumo basico en la produccion de la vivienda y su importancia
radica que sin él la vivienda no puede existir (Turner, 1975). El suelo es parte
fundamental de construcciones o edificaciones, las cuales se van
reproduciendo en el territorio, avanzando poco a poco hasta convertirse en una

mancha urbana.

El suelo, siendo parte fundamental de desarrollo de la ciudad, toma sentido en
la evolucién de la ciudad, de manera que el equipamiento se vuelve importante
en la vida cotidiana de los habitantes. Ademas de la vivienda, vialidades etc., el
suelo es la base fundamental del desarrollo y debe ser calificado en los
procesos de satisfaccion de la poblacion, los cuales requieren de ciertos

beneficios en el cual se considera el equipamiento como el satisfactor de
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bienes, en este sentido el suelo le da un valor de construccion o de uso en la

ciudad.

Este fendmeno tiene como caracteristica que en los conjuntos urbanos el uso
de suelo sea cambiado constantemente en las viviendas, para generar una
nueva construccién que puede ayudar a la poblacidon a mejorar y satisfacer

ciertas demandas que requiere.

1.4.1 Clasificacion del suelo.

El suelo presenta una serie de caracteristicas fisicas y potenciales, permitiendo
varios tipos: entre ellos esta el suelo en brefa y el suelo urbano. Se le llama
suelo en brena a aquellas zonas del territorio que no cuentan con las
condiciones basicas de infraestructura para poder llevar a cabo la implantacion
de construcciones y realizar actividades que vayan mas alla de las actividades

primarias.

El suelo urbano se entiende como el area que ha sufrido en grado suficiente el
proceso de transformacion rural-urbano a través del tiempo; este suelo cuenta
con infraestructura basica y conglomerado de edificaciones y trae consigo
situaciones de compraventa, encarecimiento, especulacion y escasez
(Salgado, 2009). El suelo es considerado como la parte fundamental de
crecimiento de las ciudades, donde las construcciones toman un valor
monetario, al generarse en una cierta parte idénea de construccion en la

ciudad.

Aguilera y Villafana (1996) sefialan que hay tres formas de clasificar al suelo:

a) Las areas urbanas, que estan constituidas por zonas edificadas parcial o
totalmente, en donde existen al menos servicios de agua potable, drenaje y
energia eléctrica, sin perjuicio de que coexistan con predios, baldios o
carentes de servicios.

b) Las areas urbanizables, que son las zonas previstas para el crecimiento de

los centros de poblacidn por reunir condiciones para ser dotadas de
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infraestructura, equipamiento urbano y servicios publicos, sea que este o no
programadas para ello.

c) Las areas no urbanizables, que son las areas naturales protegidas como
distritos de riego; zonas de recarga de mantos acuiferos; tierras de alto
rendimiento agricola, pecuario o forestal; derechos de via; zonas arqueoldgicas
y en algunas ocasiones son de bienes de patrimonio histoérico, artistico y
cultural, los terrenos inundables y los que tengan riesgos previsibles de
desastre, etc., todas estas zonas se encuentran restringidas por las
autoridades y se encuentran definidas en el plan de desarrollo urbano
respectivo, en atencién a politicas y estrategias de ordenamiento territorial,
igualmente en este tipo de ordenamiento encontramos una diversidad de usos
de suelo que son necesarios para lograr un desarrollo urbano adecuado,
asimismo, el plan es una herramienta que establece un proceso de

planeamiento ordenado del suelo.

1.4.2 Uso del suelo.

A toda ocupacién o construccion de una edificacién en el territorio se le da un
uso de suelo; en este sentido la ocupacion del suelo se le dara una plusvalia,
siendo un beneficio que se obtiene por cada edificacion diferente existente en

el territorio de la ciudad.

De esta forma, la parte gubernamental determina lineamientos especificos
sobre el uso que deberan destinarse los terrenos que corresponden a su
jurisdiccién, con el propdsito de promover un desarrollo mas ventajoso para el
conjunto de la comunidad: uso industrial, residencial, comercial, recreativo y
otros, de acuerdo con diferentes planes de desarrollo urbano que determina la

ocupacion del suelo de manera ordenada (SAHOP, 1978).

El uso del suelo esta asociado con las intervenciones humanas en el territorio.
Se refiere a un asentamiento humano o a su zonificacion prevista dentro de un
plan de desarrollo urbano y sus reservas territoriales, a zonas habitacionales,
comerciales o industriales, centros de produccion acuicola, a centros turisticos,
a areas protegidas, etc. (Medellin, 2002). La forma de abordar las decisiones

de uso de suelo, es a través del ordenamiento urbano del territorio y éste a su
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vez con el ordenamiento ecoldogico, donde se establecen funciones y
atribuciones para los distintos ambitos del gobierno. Una de las ventajas del
uso del suelo es que es un instrumento para el establecimiento de modalidades
y limitaciones de utilizacién de la propiedad y el desarrollo de actividades

productivas.

Siendo de esta forma que el gobierno le da la posibilidad a las inmobiliarias a
dar un valor, por la renta o venta de viviendas, en el cual el equipamiento es la

segunda parte mas importante en el desarrollo de estas.

1.4.3 Irregularidad en la ocupacion del uso del suelo.

Se puede decir que la irregularidad es una manifestacion de los procesos
normales del crecimiento urbano de la ciudad, bajo condiciones excepcionales
de muy rapida urbanizaciéon, ademas de ser una estrategia de supervivencia
que desarrollan los grupos excluidos dentro del proceso de produccion y el
consumo de la propia ciudad y asi asegurar la subsistencia en condiciones
extremadamente adversas, debido al mercado inmobiliario que no ofrece
ninguna alternativa (Gopar, 2004). La irregularidad, entendida en estos
términos, constituye una cuestion de legitimidad respecto de los érdenes
urbanos y legales vigentes. Pero ademas, esta ilegitimidad se presenta
generalmente asociada con el alejamiento material respecto a los estandares
considerados aceptables respecto de la vivienda y la disponibilidad y calidad de

los bienes colectivos asociados a la vida urbana (Duhau, 2002).

La irregularidad en la ocupacion del uso del suelo es la falta o delito en la
administracion publica mediante el cambio o desviacién respecto de lo que es
permitido, regular y que no se ajusta a la ley o a las normas; es decir, es
irregular porque la ocupacién de uso del suelo esta al margen de la legislacién
urbana, ya que algunos no cumple con los permisos, licencias y autorizaciones

para su instalacion.

La irregularidad en la ocupacién del uso de suelo se refiere a la incorporacion
de usos diferentes a los establecidos en la normatividad urbana e instrumentos

de autorizacion, es decir, usos comerciales y/o de servicios en zonas
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oficialmente autorizadas como habitacionales. A ello se agrega el
funcionamiento irregular de los establecimientos, mediante la falta de tramites y

documentacién formal emitida por el Ayuntamiento (Salgado, 2009).

Actualmente, esta irregularidad se ha venido presentando en las viviendas
desarrolladas por el mercado inmobiliario, de esta forma cada vivienda otorga
diferentes servicios a la poblacion, convirtiendo a la vivienda en equipamiento.
Con ello, se viola lo establecido en las leyes, dando un fendmeno de

irregularidad en los conjuntos urbanos de interés social.

La irregularidad en los conjuntos urbanos se deriva de dos factores: por la
tenencia de la tierra y por que el uso actual del suelo, que no respeta los usos
asignados en los programas parciales existentes (Gopar, 2004). Esta
irregularidad se genera en los equipamientos urbanos debido al crecimiento
constante de la poblacion, donde la poblacion crea sus edificaciones, violando
las normas establecida para las inmobiliarias, en el cual ya se establece un
cierto numero de equipamiento. Pero por la velocidad en que crece la
poblacion, los habitantes que residen en el conjunto urbano se ven obligados a
caer en la inobservancia del acuerdo de autorizacion, generando nuevas

construcciones de educacién y de salud, que son las de mayor demanda.

1.5 Vivienda.

La vivienda es el soporte material de un conjunto complejo de actividades,
individuales, familiares y sociales: alimentacion, reposo, ocio, relaciones
sexuales de reproduccion, relaciones interpersonales, etc., necesarias al
mantenimiento de la capacidad productiva de los componentes de la familia y a

la multiplicacion de los individuos (Salgado 2009).

En la actualidad, la vivienda se ha convertido en una maxima necesidad para la
poblacion, es un espacio donde se desarrollan un sin niumero de actividades, la
vivienda no solo constituye un lugar habitable sino que también depende del

uso del suelo acompafiado de vialidades, infraestructura y el equipamiento.
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Padilla (1987), afirma que todo individuo o grupo no familiar necesita una
vivienda que responda al conjunto de condiciones medidas de habitabilidad,
estabilidad y dotacion prevalecientes en la sociedad en que vive. Segun el
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e informatica (INEGI, 1995),
considera que la vivienda es el espacio fisico delimitado por muro, paredes y
techo, en el cual los miembros de un nucleo familiar, habitan y efectian
actividades basicas como son alimentarse, dormir y protegerse del medio
ambiente. Para Ramirez, (1993) la vivienda cumple funciones y condensa
aspiraciones vitales y profundas para el individuo y el nucleo familiar: la
seguridad, el descanso, la privacidad, la convivencia y prestigio social son

quiza las mas importantes.

A través de la conceptualizacion de la vivienda, observamos que las viviendas
son un punto clave de desarrollo para la ciudad, donde sus habitantes conviven
en un lugar cerrado que les proporciona seguridad y convivencia familiar. La
vivienda en los conjuntos urbanos se convierte en un lugar que debe satisfacer
las demandas de sus inquilinos, esto va de la mano con la infraestructura y el
equipamiento. Siendo participes para otorgar satisfaccion plena a los

habitantes.

Es de esta forma que la vivienda se convierte en una construccién de maxima
necesidad, y por ello las inmobiliarias se han encargado de la construccion de
estas, dandole también un valor monetario en el momento de la adquisicion de

la vivienda (Ver cuadro 1).
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Cuadro 1. Tipologia de la Vivienda:

Tipo de vivienda. Caracteristicas y valor.
Social progresiva. Aquella cuyo valor al termino de la construccion o
adquisicion no exceda de $216,180.00
Interés social. La que tenga al termino de la construccion o
adquisicion un valor entre $216,181.00 y
$281,034.00
Popular. La que tenga al termino de la construccion o
adquisicion un valor entre $281,035.00 y
$410,742.00
Media. La que tenga al termino de la construccion o

adquisicion un valor entre $410,743.00 y
$1,163,339.00

Residencial. La que tenga al termino de la construccion o
adquisicion un valor entre $1,163,440.00 y
$1,933,824.00

Residencial alto y La que tenga al termino de la construccion o
campestre adquisicion un valor que exceda de la cantidad de
$1,933,825.00

Fuente: GEM, 2001a.

Estos valores se le dan de acuerdo a la oferta, demanda e inversion en la
construccion de la vivienda, van con el aspecto que beneficia a las inmobiliarias
al interés de las inmobiliarias, es decir el valor se le da de acuerdo al tipo de
vivienda a construir (social progresiva, interés social, popular, media,

residencial, residencial alto y campestre).

1.6 Conjunto urbano.

El conjunto urbano es una modalidad en la ejecucion del desarrollo urbano, que
tiene por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad espacial
integral, el trazo de la infraestructura vial, la divisién del suelo, la zonificacion y
normas de usos y destinos del suelo, la ubicacion de edificios y la imagen
urbana de un sector territorial de un centro de poblacién o de una regién (GEM,
2001a).

El conjunto urbano ha sido adoptado como una nueva modalidad de edificacion
de viviendas. Esta nueva modalidad se caracteriza por construir viviendas con
vialidades, infraestructura y equipamiento esto es para un desarrollo 6ptimo

dentro de las ciudades.
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1.6.1 Tipos de conjuntos urbanos.
Es a través de las leyes del Estado de México que se establecen los diferentes
tipos de conjuntos urbanos (ver esquema 4), en ellos se establece el tipo de

conjunto urbano para un estatus social especifico.

Esquema 4. Tipos de conjuntos urbanos

/’
- Habitacional social progresiva.
- Habitacional popular.
Conjuntos urbanos - Habitacional medio.
< - Habitacional residencial.
- Habitacional residencial alto y campestre.
- Industrial, agroindustrial, abasto, comercio y servicio.
- Cientificos y tecnoldgicos.

d/lixto.

Fuente: GEM, 2001a.

La vivienda social progresiva es aquella cuyo valor al término de la
construccion o adquisicidn que no excede de 208,065 pesos; la vivienda de
interés social, entre 208,066 y 270,485 pesos; la vivienda popular, entre
270,486 y 395,324 pesos; la vivienda media, entre 395,325 y 1'119,768 pesos;
la vivienda residencial, entre 1'119,769 y 1'861,236 pesos; y la vivienda

residencial alto y campestre, la que excede de 1'861,237 pesos.

1.7 Equipamiento y crecimiento urbano

El equipamiento urbano determina los desplazamientos de muchas actividades
cotidianas y semanales de la poblacién, por lo cual su ubicacion estratégica es
de mayor importancia para acortarlos. Especialmente importante es la
movilidad desde la vivienda a los equipamientos (Cortes, 2008), es de esta
manera que el estado es un actor importante en el desarrollo de equipamientos

el cual debe de satisfacer diferentes necesidades para su poblacion.

Pero muchas veces estas necesidades ciudadanas son atendidas ya sea por
equipamiento publico o privado, mediante construcciones cuya cercania a los
usuarios esta en funcion del tipo y de la frecuencia de su uso y del numero de

personas que lo usan. Segun Cortes (2008) Si bien la ciudad es una escuela
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omnipresente para la ciudadania, los centros de equipamiento urbano son la
parte mas importante de esa escuela, pues con su gran presencia social
conforman en cierta medida el comportamiento ciudadano, de alli que merece

su calidad funcional y estética.

Es de esta manera que la ciudad o gobierno no cumple con los requisitos de
crear equipamientos para sus habitantes, dejando esta labor a la iniciativa
privada, mejor llamada en algunos casos los conjuntos urbanos, ademas de la
construccion de la vivienda se encargan de generar edificaciones destinadas
para el equipamiento, pero en la realidad territorial no cumplen con todos los
senalados dentro de la normatividad, lo que provoca una mala planeacion

dentro del proceso de urbanizacion.

Para el siguiente andlisis, se retoma la definicién de “barrio” para equipamiento
que de acuerdo a Cortes (2008) es un conjunto de 1,000 a 2, 000 viviendas,
interconectadas por vias tranquilas a escala del peaton, con un centro de
equipamientos diversos; es todo circundado por una vialidad mas o menos
rapida. O como lo describe Preciat (1997) como barrios o distritos en
equipamientos, son las secciones de la ciudad cuyas dimensiones oscilan entre
medianas y grandes y que son reconocibles como si tuvieran un caracter
comun que los identifica, estos son los elementos que pueden homologarse
con los elementos &areales de la vision geometricista, los que tienen

caracteristicas de areas homogéneas.

Esta definicién conlleva a los aspectos utilizados en los conjuntos urbanos,
quienes son los encargados de generar nuevos hogares en México, donde se
construye viviendas, equipamientos, servicios publicos e infraestructura
marcados por una vialidad principal de acceso, actualmente los conjuntos son

un fenémeno que se da sobre la periferia de la ciudad.

Cortes (2008) analiza las consecuencias y causas del equipamiento a nivel
barrio y sector urbano:
La lejania del equipamiento, al incrementar la transportacion vehicular para

acceder a este especialmente al educativo, repercute en la familia en mayores
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gastos, fatigas innecesarias y menos tiempo para su convivencia y en la ciudad
obligando a mayores gastos en ampliacién y mantenimiento de vialidades y
manejo del transito.

La deficiencia en equipamiento deportivo y recreativo provoca que los nifios y
jévenes se involucren en vandalismo, con sus secuelas de temor, inseguridad
vecinal y de gastos para la ciudad en policia e instalaciones correctivas para
menores.

La deficiencia en equipamientos civicos y culturales, como plazas de barrio o
centros sociales polivalentes, dificultan la convivencia vecinal y de la
integracion de la comunidad en torno a su bien comun urbano, asi como en la
participacion ciudadana para lograrlo.

La dispersion de los equipamientos, en lugar de su agrupacion racional de
acuerdo a las complementariedades del servicio que prestan, genera una
imagen de desorden y desarticulacion urbana, asi como una serie de traslados

innecesarios.

Derivado de estas consecuencias, en “Los Sauces IV’ se presentan estos
efectos ya que al contar con mas conjuntos urbanos a sus alrededores la
poblacion por necesidad busca mas centros educativos por la cercania a sus
hogares y a pesar de que cuentan con equipamientos educativos dentro de sus
acuerdos de autorizacién no son suficientes, permitiendo de esta manera una
afluencia de personas que se trasladan de un lado a otro de acuerdo a sus

intereses en materia educativa.

En cuestibn de los espacios deportivos como lo son los gimnasios, se
presentan las mismas caracteristicas que los educativos, donde residentes de
otros conjuntos urbanos, disponen de los servicios de estos, debido a que no
existen suficientes gimnasios que abasten a toda la poblacién de los conjuntos

vecinos.

Ademas de ello, la problematica de no contar con un centro médico ha
permitido la creacién de nuevas unidades médicas fuera de lo autorizado y con
gran dispersion en cuanto a su ubicacion, lo que genera que la gente busque la

mejor opcién para su economia o necesidad. Segun Preciat (1997) existen dos
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Opticas del angulo del consumo para el equipamiento; 6ptica funcionalista, se
consume el ciudadano, el tiempo libre, el espacio de circulacion o el espacio
verde, el espectaculo. Desde la éptica culturalista, se consumen fantasias o
simbolos. En vez de real, el consumo es simbdlico. Es desde estos conceptos
mencionados anteriormente que existe una demanda por los servicios ofrecidos
por parte de los equipamientos que se ofertan en la ciudad o en los conjuntos
urbanos, es decir que la sociedad sigue viviendo bajo un modo de produccién

capitalista, cuyo objetivo es acumular cada vez mas capital.

El equipamiento hay que cuantificarlo segun el tipo de necesidad que atiende,
si se aplica las normas de SEDESOL para el equipamiento publico a una
poblacién modulo de cien mil habitantes, se obtienen las siguientes
extensiones para cada equipamiento: a) educacion: 24.3 has.; b) cultura: 2.8
has.; c) salud: 4.0 has.; d) asistencia social 7.3 has.; e) comercio 3.3 has.; f)
recreacion 53.5 has.; g) deporte 11.9 has. Total 107 has. = 10.9m2/habitante es
decir 49m2/familia de los cuales 28m2 /familia son dentro de los barrios.
(Cortes, 2008).

Es de esta forma que con estas normas marcadas bajo SEDESOL, muchos
problemas de equipamiento podrian ser resueltos, enfocandose a la planeacion
a futuro tomando en cuenta el numero de habitantes a satisfacer por demanda,
bajo este andlisis, muchas veces el gobierno no lo considera, dejando a la
iniciativa privada modificar las cosas a su manera mencionando bajo sus
autorizaciones la normatividad, pero es mas un caso de construir para ganar

dinero que de planear el crecimiento urbano ordenado.

Para que el equipamiento cumpla su papel estructurador, es necesario que
dentro del plan de desarrollo deba indicar claramente la ubicacién y la
extension de las areas para la utilizacion de la poblacién que se estime, sin en
cambio actualmente esto no se realiza, solo se menciona los equipamientos
establecidos pero no, la forma o la norma en que se deben de generar.
Ademas de ello se debe de asegurar los apoyos econdmicos y administrativos
para su desarrollo integral oportuno en conjunto con el sector privado a fin de

evitar los nocivos crecimientos periféricos dispersos. (Cortes, 2008).
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Esto se ve demostrado en el caso del Estado de México y sus municipios,
donde se muestra una supuesta eficiencia al realizar las normatividades o los
planes, donde la realidad es diferente, demostrando que en nuestro caso de
estudio y mediante la investigacién de observacion que los conjuntos urbanos

han crecido sobre la periferia de la ciudad sin orden alguno.

No existe para ninguno de los modos de equipamiento, alguna instancia del
gobierno de la ciudad que se encargue de la supervisién y coordinacion del
emplazamiento de los inmuebles de los muy diversos organismos sectoriales

que tienen atribuciones sobre equipamientos. (Cortes, 2008).

En cuanto al nivel municipal, el bando municipal carece del suficiente sustento
de obligatoriedad econdmica y administrativa, que permita implementar la
importancia de los equipamientos para su creacion de acuerdo a las normas
establecidas, lo que demuestra que la legislacion estatal no obliga a donar

terrenos suficientes para los equipamientos publicos o privados.

A pesar de la importancia del equipamiento urbano en el “hacer ciudad”, y que
demuestra la Ley Estatal lo reconoce como “elemento fundamental para
proporcione servicios a la poblacién de un barrio o de un conjunto de barrios o
todo el centro de poblacion o regién de que se trate”. (Cortes, 2008). Esto
demuestra la falta de obligatoriedad para las dependencias encargadas de
autorizar los conjuntos urbanos, al igual que la normatividad para llevar a acabo

su implementacion.

1.7.1 Equipamiento urbano.

El equipamiento urbano se define como “aquellos elementos urbanos que
hacen posible a los ciudadanos su educacién, su enriquecimiento cultural, su
salud y su bienestar, intimamente vinculados a la existencia de una calidad de
vida adecuada a su presente y futuro inmediato”. (Zoido, y otros, 1999). Este
equipamiento satisfactor de necesidades es de obligacién en las ciudades

siendo como punto de desarrollo de la ciudad.
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Para el caso a analizar, el equipamiento se relaciona con el conjunto de
edificaciones que apoyan el desarrollo de los conjuntos urbanos, midiendo de
igual forma el nivel de vida de los habitantes. Los objetos funcionales de los
equipamientos tratan de ofrecer los maximos beneficios, que permitan dar
movilidad, abastecimiento y calidad de vida de los habitantes, obteniendo un

territorio mas desarrollado y competitivo.

Si un territorio es totalmente disimil y carece de equipamiento, no hara frente a
las necesidades de su poblacion. El territorio carecera de un desarrollo
constante y dinamico, al mismo tiempo que contard con una sociedad
desorganizada que se caracterizara por la ausencia de bienestar y calidad de
vida (Zoido, y otros, 1999). El equipamiento se encarga de otorgar servicios de
bienestar social y de actividades econdmicas, en funcion a las actividades o
servicios especificos a que corresponden y se clasifican en equipamiento para
la salud; educacion y abasto; cultura, recreacion y deporte; administracion,
sequridad y servicios publicos. Aunque existen otras clasificaciones con
diferentes niveles de especificidad, se estima que la aqui abordada es
suficientemente como para permitir la inclusion de todos los elementos del
equipamiento urbano (SAHOP, 1978).

El equipamiento es una edificacidén con fines practicos en cuestion de satisfacer
necesidades, en este la sociedad interactua y complace su vida cotidiana, es
por ello que este se vuelve obligatorio en los conjuntos urbanos, condominios

colonias, etc.

1.7.2 Funciones y obligaciones del equipamiento.

Los equipamientos mas importantes dentro del desarrollo de las ciudades son
los educativos, los sanitarios, los que demandan servicios sociales, deportivos
y culturales, todos estos son establecidos de acuerdo a las leyes. El
equipamiento parte como obligacion desde la aparicion de las leyes de la
materia en las que encontramos: la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Ley General de los Asentamientos Humanos, Ley Organica de la
Administracion Publica, Ley de Planeacién, Ley Federal de la vivienda, etc., sin

ellos se vuelve una falta a las normas establecidas para las inmobiliarias.

37



En estas leyes, se marca el numero de equipamiento, vialidades e
infraestructura de acuerdo al numero de viviendas que estén contempladas
para los conjuntos urbanos; por lo que se desprende que en ocasiones las
inmobiliarias no contemplan la vision a futuro, ya que los habitantes
aumentaran y cambiaran de necesidades y estas viviendas no logran
construirse pensando a largo plazo, lo que genera problemas, donde la
poblacion actua y ésta misma es la que termina satisfaciendo sus propias
necesidades, modificando su espacio y el uso de suelo convirtiéndose en una
infraccion al acuerdo de autorizacion y a las leyes incidentes y asi mismo
generando deterioro en el territorio en cuestion de su espacio en el que habita y

se desenvuelve.

En la cultura del ocio y de la calidad de vida actual, los equipamientos y las
dotaciones publicas constituyen un elemento importante en la configuracién del
espacio urbano y metropolitano, tanto como los usos residenciales y las
actividades econdmicas. En una ciudad, el concepto de equipamiento surge en
un momento posterior a la estabilizacion de la acelerada expansion urbana
(Zoido y otros, 1999). El equipamiento se vuelve parte fundamental de los
conjuntos urbanos y de las ciudades, ya que promueve el desarrollo de las
personas para una vida digna y mejor, donde se cubren las necesidades

diarias, tales como la educacion, recreacion, deporte y salud, primordialmente.

1.7.3 Tipos de equipamiento.

Los equipamientos son edificios o instalaciones destinados a cubrir las
necesidades basicas de los habitantes, dependiendo de su radio de accion y su
tipo de uso (cotidiano, periddico o eventual). Los centros de equipamiento
funcionan como puntos de atraccion para los asentamientos y se pueden

distinguir de acuerdo a los siguientes niveles:

a) Niveles de equipamiento.

Por su radio de accion. El equipamiento por su radio de accién nos indica la
distancia maxima estimada en la que tiene influencia una unidad de servicio. El
radio de accidn se basa en los recorridos realizados por el usuario para utilizar

determinado tipo de equipamiento no sean excesivos (Garcia, 1974).
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eNormas y criterios basicos:
1. Por el tipo de uso:
Cotidianos: Universidades y oficinas publicas.
Periddicos: Clubes sociales.
Eventuales: Hospitales.

¢ Tipos de equipamiento:
. Salud y asistencia publica
. Educacion
. Recreacién, cultura y deporte
. Administracion
. Seguridad
. Comercio
. Abasto
. Equipamiento especial

ONOO AR WN -

b) El equipamiento segun su modo.

1. Centralizado. Se encuentra concentrado en un sola parte.

2. Disperso. Los edificios se encuentran en forma aislada y dispersos por la
ciudad.

3. Subcentros urbanos. Se encuentra agrupado en nucleos de acuerdo a
funciones similares. (Garcia, 1974).

Para un buen funcionamiento del equipamiento centralizado o por Subcentros,
éstos deberan contar con una relacién inmediata a las vialidades primarias a
nivel ciudad, con la secundaria a nivel distrito y con la vialidad local. Los
equipamientos, se vuelven parte fundamental de los conjuntos urbanos, sin
ellos los residentes de estos lugares, no podrian desarrollarse plenamente,
para ello el equipamiento nace de las mismas necesidades de los residentes,
para dar un mejor nivel de vida a los residentes de los conjuntos

habitacionales.

Comentarios finales.

La finalidad del Capitulo | fue elaborar un marco conceptual que pueda
comprender de una forma clara el estudio realizado en el proyecto. Para ello,
se identificaron diferentes conceptos y variables que fortalecen nuestra
investigacién, tales como el desarrollo Urbano y los elementos con los que se
relaciona, como son el suelo su uso y su ocupacién, la vivienda y el
equipamiento. La identificacion de cada aspecto, fue elaborado a través del
analisis documental, donde se identificaron conceptos y teorias de acuerdo al

punto de vista, de cada autor.
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En este capitulo se abordé la perspectiva tedrica francesa, identificando que las
ciudades a través de los anos van sufriendo cambios, derivado de diferentes
fendbmenos como son los cambios demograficos, tecnologias, etc. Estos
aspectos repercutieron en transformaciones ecoldgicas, espaciales y en las

estructuras de las ciudades.

Hoy en dia, el proceso de urbanizacion de las ciudades son el reflejo de las
actividades del hombre, representandolo en la ocupacién del suelo, ya sea en
zonas inadecuadas, que impiden un desarrollo optimo del territorio; en el caso
de los conjuntos urbanos en la zona de estudio, en donde la poblaciéon ha
venido incorporando otros usos de suelo ajenos al acuerdo de autorizacion,
siendo este el motivo de violaciones a la normatividad, donde la vivienda se ha
transformado en diferentes construcciones, dando origen a una modificacion de

suelo constante.

Es de senalar en forma complementaria, que el analisis a las normas que el
Plan municipal de desarrollo urbano en Toluca establece en cuanto al conjunto
urbano que nos ocupa, se realizo por las autoridades competentes en forma
anterior a la autorizacion del mismo, razén por la cual se cree que no es

necesario hacerlo en este trabajo.

El equipamiento es entendido como la parte fundamental que se encarga del
desarrollo en los conjuntos habitacionales; sin éste la poblacién no podria
desarrollarse para abastecer todas sus necesidades basicas: educativas,
recreativas, de salud y de deporte. Debemos entender que el equipamiento
parte como obligatoriedad para el desarrollo de los conjuntos habitaciones, de
acuerdo a las leyes establecidas, que incorporan la necesidad de generar
construcciones para satisfacer demandas de los habitantes en los conjuntos

urbanos.
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CAPITULO Il
MARCO JURIDICO DE LA PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO Y
PROMOCION HABITACIONAL.

El objetivo de este capitulo se centrara en el analisis de la fundamentacion
legal del proceso del equipamiento, principalmente en el caso del desarrollo de
la vivienda formal basado en las formas juridicas de division del suelo. Se
realiza una revision del marco juridico de las diferentes acciones de la
administracion publica a través de organismos centralizados que se
implementan en los tres ambitos de gobierno, con respecto a la producciéon de

la vivienda, por lo que se desarrollan tres subcapitulos.

El primero, corresponde al analisis de la legislacion vigente a nivel nacional en
materia de vivienda y equipamiento, con el fin de estudiar y analizar las
diferentes normatividades y reglamentos con respecto al desarrollo de las
viviendas en México. El segundo, describe las normas y leyes vigentes en el
Estado de México, referente a la vivienda y el equipamiento, con el fin de dar a
conocer las obligaciones que acatan las inmobiliarias en la entidad. Por ultimo,
el tercero describe las leyes que actuan en materia de vivienda y desarrollo
urbano del municipio de Toluca de Lerdo, la descripcidon de su legislaciéon

permite definir el desarrollo urbano en materia de suelo.

2.2 Ambito federal.
Dentro del ambito federal, conoceremos las principales leyes que se encargan
del ordenamiento territorial en cuestién de vivienda, asi como las normas que

se dedican a dar una congruencia para los diferentes 6érdenes de gobierno.

2.2.1 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Esta ley suprema que rige al pais, sefiala en parte de sus articulos la
importancia del habitat de los pobladores de México, asi como sus deberes y
derechos. Su Articulo 4, marca el derecho de los habitantes para disfrutar de
una vida digna y decorosa; asimismo, se contempla el derecho de la vivienda
por medio del Articulo 123, estableciendo las obligaciones a los patrones para

dotar de vivienda a sus trabajadores (GR, 2008). Es de esta forma que la
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vivienda toma punto importante para el desarrollo de los habitantes, ejerciendo
una obligacion dotarla a los trabajadores, la vivienda debe ser compartida por

el equipamiento el cual se encargara de satisfacer ciertas necesidades.

En el Articulo 27, se menciona a los usos del suelo, reservas y destinos de
tierras, con el fin de ordenar los asentamientos humanos, a efectos, de ejecutar
obras publicas para regular el crecimiento de los centros de poblacion; se
permitira desarrollar cualquier tipo de edificacion destinado para el desarrollo
de conjuntos urbanos, donde ademas de viviendas, existiran servicios,
llamados equipamientos. Este articulo busca que el suelo sea aprovechado de

manera ordenada para lograr de cierta forma un desarrollo equitativo del pais.

En el articulo 73 refiere, el que decreta las ordenanzas que implican la
concurrencia del gobierno federal de los estados y de los municipios, dentro de
sus deberes esta el ordenamiento territorial y las competencias en materia de
los asentamientos humanos, de este articulo dependera que los tres tipos de

gobierno prevengan la ordenacion y desarrollo del territorio.

De los articulos mas importantes esta el 115, que sefala las atribuciones de los
ayuntamientos en materia de suelo y vivienda, y se decreta que poseeran
facilidades para aprobar los planes de desarrollo municipal junto con la
aplicacion de programas de ordenamiento territorial, para la administracion de
reservas territoriales. Con esto los ayuntamientos se encargaran de formular y
aprobar cada plan de desarrollo urbano municipal, los cuales podran controlar
la utilizacion del suelo en sus jurisdicciones. Los ayuntamientos, ejerciendo
sus facultades, se encargaran de dar licencias y permisos para la construccion,

asi como establecer zonas de reserva ecoldgica.

2.2.2 Ley General de Asentamientos Humanos.

Esta disposicién federal tiene por objeto el ordenar y regular los asentamientos
humanos para el desarrollo del territorio a nivel nacional; pretende conservar y
mejorar los centros de poblacion mediante los gobiernos federales, estatales y

municipales, para lograr los objetivos que en esta ley se nombran (GR, 1993).
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En el Articulo 3 sefala la necesidad de lograr el ordenamiento territorial de
todos los asentamientos humanos, para el desarrollo de la vivienda en los
centros de poblacion y mejorar la calidad de vida de la poblacién. Este se
encargara de la funcion y dotacion correcta de los centros de poblacién
otorgando vivienda, infraestructura y equipamiento, en el que se desprende la
concesion a través del acuerdo de autorizacién para que se lleve a cabo la

construccion por parte de las inmobiliarias.

Asi mismo, el articulo 9 le otorga el poder al Estado y a los ayuntamientos para
el manejo del uso de suelo y la construccion de edificaciones de cualquier
clase, a través de las licencias de uso de suelo y las autorizaciones de
diferentes figuras juridicas, con la finalidad de dar una reglamentacion en los
usos de suelo. El Articulo 14 sefala la facultad de establecer una coordinacion
y concurrencia a los tres ordenes de gobierno (nacional, estatal y municipal)

para trabajar de manera conjunta en el territorio.

Dentro del articulo 49 se dispone una politica para la participacion de los
diferentes sectores en la determinacion del control de la zonificacion, uso y
destino de areas de los centro de poblacién para el desarrollo de la vivienda de
interés social, las cuales incluyen también la construccion de infraestructura y
equipamiento, para poder abastecer las necesidades dentro del territorio en

cuanto a sus habitantes.

Se encarga de ordenar el territorio, en materia de asentamientos humanos,
para poder dar un Optimo desarrollo para los habitantes en cuestion de
vivienda, basada en los tres 6rdenes de gobierno utilizando también los planes

y programas de desarrollo.

2.2.3 Ley de Planeacion.

La presente ley otorga las bases para que el ejecutivo federal coordine sus
actividades en materia de planeacién; esta realizara sus actividades de
planeacion con las demas entidades federativas y asi cumplir los objetivos

sefalados en los planes y programas de los diferentes territorios (GR, 2003).
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El Articulo 2, establece que debe existir una participacion activa en la
planeacion y en la ejecucién de las actividades de gobierno, para poder atender
las necesidades basicas de la poblacion y asi lograr una calidad de vida mejor
para los habitantes de todo el pais. Esto debe ser a través, del reconocimiento
de las necesidades primordiales de la poblacién, para poder satisfacer todo tipo

de demandas

El Articulo 3, establece que la planeacién es el medio que fija objetivos, metas,
estrategias y prioridades con el fin de ejecutar y coordinar acciones y de esta
forma asignar recursos y dar tiempos para la ejecucion de las medidas
plantadas. Otro articulo es, el 33 senala que el gobierno federal debera
relacionarse con los gobiernos estatales para llevar a cabo una adecuada
coordinacién, para el cumplimiento de los objetivos de la planeacion nacional

del desarrollo.

El control y seguimiento de la planeacion llevara a los diferentes 6rdenes de
gobierno a lograr satisfacer demandas de la poblacion, asi como de llevar a

cabo de la mejor manera una exitosa planeacion dentro del pais.

2.2.4 Ley Organica de la Administracion Publica Federal.
Siguiendo con el ambito nacional, esta Ley, se encarga de la planeacion,
programacion, presupuestacion ejecucién y control de las obras publicas, asi

como las unidades administrativas de la presidencia de la republica (GR, 1976).

En el articulo 32 de esta Ley Organica, se reconoce a la Secretaria de
Desarrollo Social, encargada de elaborar politicas de desarrollo social en la
cual incluye el ordenamiento de los asentamientos humanos junto con la
produccion de la vivienda, por medio de la ejecucién de programas destinados
a los sectores sociales. Este articulo se encarga de la elaboracién de
estrategias y acciones de ordenamiento territorial, estableciendo reservas
territoriales para el desarrollo de las ciudades con la participacién de los tres

ordenes de gobierno.
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De igual forma, esta ley se encarga de regular el funcionamiento de todos los
mecanismos de financiamiento con la participacion de dependencias y
entidades de la Administracion Publica Federal, correspondientes a los
gobiernos estatales y municipales de las instituciones de crédito y de los

grupos sociales.

2.3 Ambito estatal.

En el Estado de México los instrumentos juridicos principales en materia de la
promocién de la vivienda, son: la Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de México, Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de
México, Libro Quinto del Cddigo Administrativo del Estado de Meéxico,
Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México,
Ley de Planeacion del Estado de México y Municipios y Ley de la Vivienda del

Estado de México.

2.3.1 Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México.
Esta Constitucion tiene como obijetivo la coordinacion de los poderes entre los
municipios, para asentar las bases de legislacion que contribuyen al desarrollo

social de la poblacion en el Estado de México (GEM, 2008a).

En sefiala las atribuciones y responsabilidades de los ayuntamientos que se
establecen en la Constitucion Federal, dandoles facultades a los

ayuntamientos para actuar dentro del territorio.

Dentro del articulo 124 se faculta a los ayuntamientos a elaborar el Bando
Municipal para la organizacion y desarrollo de los municipios en el Estado de
México, otorgandole las atribuciones necesarias para actuar en el territorio y en
sus habitantes. Es a partir de la constitucion donde se otorgan las atribuciones

para poner en marcha las acciones municipales.

2.3.2 Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de México.
La dinamica social y econémica de los estados ha llevado a los mismos
estados a un aumento de sus necesidades, con ello el aumento de su

poblacion llevan al poder publico a satisfacer necesidades. Es por esta razén
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que la dindmica poblacional y la administracion van de la mano. El objeto de
esta ley es la organizacion y el funcionamiento de la administracion publica
central y paraestatal del Estado de México (GEM, 2008b).

Dentro del articulo 31 de esta ley, se menciona a la Secretaria de Desarrollo
Urbano como la responsable del ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y de regular el desarrollo urbano de los centros de poblacién y de la
vivienda. Esta dependencia se encarga también de formular y conducir las
politicas estatales de asentamientos humanos, urbanismo y vivienda; aplicar y
vigilar el cumplimiento de las disposiciones legales en materia de ordenamiento

territorial de los asentamientos humanos, del desarrollo urbano y vivienda.

Esta Secretaria, de igual manera se encarga de formular, ejecutar y evaluar el
plan estatal de desarrollo urbano, los planes regionales de desarrollo urbano y
los planes parciales que de ellos se deriven asi como vigilar que los planes
municipales de desarrollo urbano y sus planes parciales sean congruentes con
el Plan Estatal de Desarrollo Urbano y con los planes regionales; promover y
vigilar el desarrollo urbano de las comunidades y de los centros de poblacion

del estado.

Otras de las funciones de esta dependencia son la de vigilar el cumplimiento de
las normas técnicas en materia de desarrollo urbano, vivienda vy
construcciones, proponer al ejecutivo del estado la celebracion de convenios en
materia de desarrollo urbano y vivienda y participar en su ejecucién; promover
la construccién de obras de urbanizacion, infraestructura y equipamiento
urbano. Se encarga también de la promocion y realizacién de los programas de
suelo y vivienda preferentemente para la poblacion de menores recursos

economicos y coordinar su gestion y ejecucion.

2.3.3 Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México.

El libro quinto de este codigo contiene las facultades en materia de
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y desarrollo urbano de
los centros de poblacion, las cuales se orientan al mejoramiento del nivel y

calidad de vida de los habitantes del Estado de México; mediante la regulacién
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del suelo urbano destinado a la vivienda, la participacion ciudadana en el
proceso de la planeacion urbana de la promocién y la ejecucidon de programas

de vivienda para los sectores sociales de escasos recursos (GEM, 2008c).

En el articulo 5.10, se establecen las atribuciones a los municipios, para
expedir las licencias del uso de suelo y autorizar los cambios de uso de suelo,
del coeficiente de ocupacion, del coeficiente de ocupacién, del coeficiente de
utilizacién, densidad y altura de edificaciones participara en supervisar la
ejecucion de las obras de urbanizacién e infraestructura hidraulica que
establezcan los acuerdos de autorizacion de conjuntos urbano y recibir,
conservar y operar el equipamiento urbano de los conjuntos urbanos. Asi como
autorizar, controlar y vigilar la utilizacién del suelo con fines urbanos, en sus

circunscripciones territoriales.

En este instrumento juridico se presentan las atribuciones que en materia de
suelo y que inciden en la produccién de vivienda tienen los municipios; de esta
forma también se establece una facultad de supervision con la finalidad de
identificar el cumplimiento de estas en un sentido formal y el incumplimiento de
las mismas origina la informalidad. Esta informalidad marca el origen de los
asentamientos irregulares; esta ley se encarga del ordenamiento de los
conjuntos urbanos, los cuales deben de mantenerse a ciertas caracteristicas ya

establecidas en la presente ley.

2.3.4 Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado
de México.

Esta normatividad se encarga de regular el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacion; de
esta forma lleva a cabo las disposiciones reglamentarias relativas a la
planeacion, ordenacién, regulacion, control, vigilancia y fomento del
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano
de los centros de poblacion de la entidad (GEM, 2008b).

Este reglamento establece las normas para desarrollar el sistema estatal de

planeacion del desarrollo urbano, el régimen juridico de los conjuntos urbanos
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las subdivisiones de predios y los condominios, asi como la integracion
organizacioén y funcionamiento del Registro Estatal de Desarrollo Urbano. Tiene
como disposiciones la participacidn ciudadana, la Comisién Estatal de
Desarrollo Urbano y Vivienda, los Planes de Desarrollo Urbano, la zonificacion
del territorio, su ocupacién y ordenamiento, los conjuntos urbanos, los actos de
division del suelo y la fusion, el uso de suelo, la supervisién y entrega de obras
de urbanizacién, equipamiento urbano y la normatividad de vias publicas y

privadas.

En el Titulo Cuarto, Capitulo I, de las disposiciones generales se establecen
las reglas generales para los conjuntos urbanos, entre las cuales se sefala
como titular de un conjunto urbano a toda persona fisica o moral o sus
causahabientes, que haya obtenido su autorizacién y lo lleve a cabo en un
terreno propio o ajeno con el consentimiento de quien ostente la propiedad.
(Articulo 41).

La fraccion 1V, del articulo 42 establece que las areas de donacién destinadas
a equipamiento urbano en los conjuntos urbanos habitacionales social
progresivo, de interés social y popular, se determinaran sobre la base de 12
metros cuadrados por vivienda prevista a favor de los municipios para
equipamiento local y de 6 metros cuadrados a favor del Estado para

equipamiento regional.

En el articulo 52 de la fracciébn 11, se establecen las obligaciones de los
titulares de los conjuntos urbanos; en este apartado se mencionan las obras de
equipamiento urbano. En el articulo 55, se sefala que, entre otras cosas en las
areas de donacion destinadas a equipamiento urbano establecidas en el
acuerdo de autorizaciéon de un conjunto urbano, deberan tener frente a via

publica, estar preferentemente circundadas por vias publicas.

El articulo 59 sefala que el titular de un conjunto urbano debera construir las
obras de equipamiento en las areas de donacion destinadas para tal efecto, las
gue se incrementaran o disminuiran proporcionalmente, atendiendo al numero

de viviendas o, en su caso, a la superficie de area vendible (GEM, 2008b).
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En el articulo 60, del reglamento se menciona que las obras de equipamiento
urbano basico. Tales obras de equipamiento urbano basico podran consistir en
las siguientes, o la combinacion de mas de una, siempre y cuando se ajusten a
la superficie en metros cuadrados establecida, dentro de las que se marcan los

siguientes:

Unidad Médica.

Biblioteca publica.

Casa de la cultura.

Escuela de artes.

Auditorio.

Casa hogar para menores.

Casa hogar para ancianos.
Centro de integracion juvenil.
Centro integral de servicios de comunicaciones (correos, radiotelefonia,
telégrafos entre otros).

Plaza civica.

Gimnasio deportivo.

Lecheria.

Caseta o comandancia de policia.
Guarderia infantil.

Escuela especial para atipicos

Otros que al efecto se determinen.

Cabe mencionar que el fin de estos equipamientos se encargaran de satisfacer
las necesidades de todos los habitantes que residen en cualquier conjunto
urbano, pero muchas veces las constructoras dejan a un lado las necesidades
de los habitantes que residen en el conjunto urbano sin embargo pareciera que
se deja a un lado las necesidades reales de la poblacién y solo se enfocan a

cumplir con los establecido en el reglamento.

2.3.5 Ley de Planeacion del Estado de México y Municipios.
Esta ley tiene como obijetivo establecer las normas del Sistema de Planeacion

Democratica para el Desarrollo del Estado de México y Municipios
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promoviendo también la participacion democratica de los habitantes del Estado
de México, grupos y organizaciones sociales y privadas en la elaboracién,
ejecucion y evaluacién del Plan de Desarrollo del Estado de México y los

planes de desarrollo municipales (GEM, 2001b).

Para el Articulo 2 se hace mencion a los poderes Legislativo, Ejecutivo y
Judicial del Estado de México y los ayuntamientos de los municipios de la
entidad donde se coordinaran para participar en la organizacion del Sistema de
Planeacion Democratica para el Desarrollo del Estado de México. En el Articulo
3 se establece que el desarrollo del Estado y Municipios que se sustenta en el
proceso de planeaciéon, en congruencia con la planeacion nacional del
desarrollo, integrando al Sistema de Planeacion Democratica para el Desarrollo
del Estado de México y municipios, los planes de desarrollo municipal y sus
programas sectoriales, regionales y especiales y su ejecucién atendera a los

plazos y condiciones que requiera su estrategia.

El Articulo 12 sefiala que el Sistema de Planeacion Democratica para el
Desarrollo del Estado de México y municipios, tendra por objeto garantizar el
desarrollo integral del estado y de los municipios, atendiendo principalmente a
las necesidades basicas para mejorar la calidad de vida y conformacion
armonica y adecuada de las relaciones funcionales entre las diferentes

regiones de la entidad.

2.3.6 Ley de la Vivienda del Estado de México.
Esta Ley tiene como propésito la de establecer y regular la politica estatal, los
programas, instrumentos y acciones, para que toda persona pueda disfrutar de

una vivienda digna y decorosa (GEM, 2009).

En el Articulo 1 se menciona que es de orden publico e interés social y de
observancia general establecer y regular la politica estatal, los programas,
instrumentos y acciones, para que toda persona pueda disfrutar de una
vivienda digna y decorosa. El Articulo 2 sefiala que la vivienda es un sector
prioritario para el desarrollo econdmico y la integracién social del Estado de

México; el gobierno del Estado y los municipios, impulsaran y organizaran las
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actividades inherentes en la materia, por si y con la participacién de los

sectores social o privado, de conformidad con las disposiciones de esta Ley.

En el Articulo 8, se establece que las dependencias y entidades del gobierno
del estado y municipios, que ejecuten programas y acciones de vivienda, daran
prioridad a la vivienda social, asi como al fomento de la adquisicion,
autoconstruccion, mejoramiento y rehabilitacion de vivienda, en beneficio de la

poblacion de escasos recursos econémicos.

Por otro lado, el Articulo 16 en sus diferentes fracciones sefiala a la vivienda
como un sector de primera necesidad, a fin de fomentar el ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos con el desarrollo urbano de los
centros de poblacién, preservando los recursos y caracteristicas naturales del
medio ambiente y social. Fomentar la construccion de vivienda, su
mejoramiento y rehabilitacion procurando la simplificacion, reduccion de

tramites y requisitos en su gestion.

2.4 Ambito municipal.

En este nivel se analiza el Bando de Policia y Buen Gobierno del Municipio de
Toluca, que tiene por objeto establecer las normas generales basicas para
orientar el régimen de gobierno, determinar las bases de la division territorial y
de su organizacién administrativa, regular los derechos y obligaciones de la
poblacion, otorgar la prestacion de los servicios publicos municipales y
garantizar el desarrollo politico, econémico, social y cultural de la comunidad,
conforme a lo dispuesto por la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y leyes federales, la Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de México y leyes estatales y las municipales relativas. En el articulo
43 se sefala mejorar las condiciones de infraestructura en viviendas populares,

urbanas y rurales del Municipio (GMT, 2008).

Por otra parte, el articulo 45 sefiala la participacion en el ordenamiento de los
asentamientos humanos, a través de los programas de desarrollo urbano y
demas instrumentos regulados en los ordenamientos federales, estatales y

municipales en materia de asentamientos humanos. Se llevara a cabo la
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supervision de toda construccion con fines habitacionales, industriales,
comerciales y de servicio, para que cumpla la normatividad establecida en el
Plan Municipal de Desarrollo Urbano y demas ordenamientos aplicables
referente a los usos del suelo, densidad, intensidad y alturas de las

construcciones y alineamientos.

Informar, orientar y dar tramite de las licencias de uso del suelo y de
construccion, asi como la constancia de alineamiento y numero oficial, de
acuerdo con los planes y programas de desarrollo urbano vigilando en todo
momento su cumplimiento, imponer las medidas de seguridad necesarias y
aplicar las sanciones correspondientes por su incumplimiento, en términos de
las disposiciones legales aplicables; impulsar, mediante el sistema de
cooperacion, la construccion y mejoramiento de la infraestructura vy
equipamiento urbano, a través de la aportacion o donacion de obras y equipo al

Ayuntamiento.

Cuadro 3. Resumen de Marco Legal.

Referencias de
Ambito de Gobierno Leyes Planeacion de la
vivienda
: H [ »  Articulo 4.
¢ Constitucion politica de > Articulo 123,
. »  Articulo 27.
los Estados Unidos > Articulo 73,
. »  Articulo 115.
mexicanos.
Ambito Federal. e Ley General de > Articulo 3.
»  Articulo 9.
. »  Articulo 14.
Asentamientos Humanos. > Artioulo 49,
L »  Articulo 2.
e Ley de Planeacion. > Articulo 3.
»  Articulo 33.
e Ley Organica de la >  Aticulo 32.
Administracién Publica
Federal.
e Constitucion Politica del > Articulo 122,
. »  Articulo 124.
Estado Libre y Soberano de oo
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Mexico.
e Ley Orgénica de la > Aticulo 31

Administracion Publica del

Ambito Estatal. Estado de México.
L »  Articulo 1.
e Ley de la Vivienda del > Aticulo 2.
»  Atrticulo 8.
Estado de México. > Articulo 16.

e Libro Quinto del Cédigo

Administrativo del Estado de 7 Ariedo5.10

México.
o Ley de Planeacion del
»  Articulo 2.
Estado de México y > Articulo 3.
»  Articulo 12.
Municipios.
¢ Reglamento del Libro Quinto > Articulo 41, fraccion
V.
del Cédigo Administrativo del > Aticulo 42.
»  Articulo 52.
Ayi »  Articulo 55.
Estado de México. AN
»  Articulo 60.
Ambito Municipal. e Bando de Policia y Buen
Gobierno del Municipio > Aticulo 43.
»  Articulo 45.

de Toluca.

Fuente: Elaboracion Propia.

Comentarios finales.

Dentro de este capitulo se describieron y analizaron las diferentes leyes mas
destacadas en cuestion de vivienda, suelo, promocion habitacional,
ordenamiento urbano y de concurrencia en las que actuan los tres ordenes de
gobierno (federal, estatal y municipal). Estas leyes establecen relaciones

importantes para los tres niveles de gobierno en materia de desarrollo urbano.

Las leyes mencionadas, establecen la coordinacién y la congruencia en las
acciones dirigidas al ordenamiento, al desarrollo urbano y la vivienda como
principal analisis para nuestro estudio. Cabe mencionar que la vivienda se

sujeta a una normatividad y las inmobiliarias como empresas privadas, deben
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seguir las reglas establecidas en las leyes, mencionando que la vivienda se ha
desarrollado bajo las figuras de conjuntos urbanos, condominios o

fraccionamientos.

Debe destacarse que la principal ley con la que se basan las demas es la
Constitucion Politica de los Estado Unidos Mexicanos; esta ley a través de sus
normas marcan la congruencia de los tres ordenes de gobierno para la
planeacion ordenada del territorio, con base a estd el gobierno federal

promueve programas dirigidos a la promocién del desarrollo de la vivienda.

La vivienda es una construcciéon de mayor necesidad para los habitantes; es de
esta manera que a las inmobiliarias a través de las normas se les autoriza un
numero de viviendas con la obligacion de realizar infraestructura, vialidades y
equipamiento capaces de abastecer todas las demandas de la poblaciéon que
habite en el desarrollo que se trate. El equipamiento parte como obligatorio
para los conjuntos habitacionales, sin este el desarrollo de los pobladores no
seria optimo. La observacion de las leyes y normas a través de los tres 6rganos
de gobierno, permitiran a las inmobiliarias del pais a ejecutar y acatar las
normas establecidas para el ordenamiento territorial, promoviendo a su vez,
todos los servicios necesarios para poder abastecer las necesidades de dicha

poblacion.
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CAPITULO IIl.
OFERTA DE EQUIPAMIENTOS AUTORIZADOS Y NO AUTORIZADOS EN
EL CONJUNTO URBANO HABITACIONAL DE INTERES SOCIAL “LOS
SAUCES IV”.

El objetivo del presente capitulo es el estudio de la situacion actual del
equipamiento en el conjunto urbano habitacional de interés social “Los Sauces
IV”, ubicado en el Municipio de Toluca, para conocer sus caracteristicas

principales y sus antecedentes de autorizacion.

Para esto se desarrollan dos subcapitulos, en el primero de ellos se aborda un
estudio de caso; donde se hace constar a través de la informacion documental
los antecedentes de autorizacion del conjunto urbano “Los Sauces IV”. Donde
se realizé un estudio sobre la ubicacion y extensién territorial de nuestra zona
de investigacion; dentro de este andlisis hablaremos sobre los equipamientos
establecidos en el acuerdo de autorizacion de “Los Sauces IV”, como: jardin de

nifnos, escuela primaria, juegos infantiles, zona deportiva y Jardin vecinal.

En el segundo subcapitulo, se analizan las obras de equipamiento, que se
construyeron de manera irregular dentro de las viviendas del conjunto urbano

esto basado con la visita de campo en la zona de estudio.

3.1. Caracteristicas del conjunto urbano.

En este apartado se describen las caracteristicas fisicas del conjunto urbano
“Los Sauces IV”, describiendo la localizaciéon, sus accesos principales, asi
como también los antecedentes de autorizacion, el plano de Iotificacién

autorizado y equipamientos autorizados para este conjunto urbano.

3.1.1. Localizacién del Conjunto Urbano.

El conjunto urbano se encuentra ubicado al norte de la ciudad de Toluca. Se
desarrollé en el predio denominado “Milpa San Cayetano” en el afo 2002,
fraccion Las Palmas, localizado en el camino Toluca-Otzolotepec y Miguel
Aleman, en la prolongacién del Boulevard Adolfo Léopez Mateos sin numero,

perteneciente a la delegacion de San Mateo Otzacatipan y al nororiente de la
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Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca, en el Estado de México, junto a los
conjuntos habitacionales “Los Sauces I”, “Los Sauces II” y “Los Sauces III” y en
parte de los terrenos que ocupa la antigua Hacienda Santin (GEM, 2002b); se
ubica al nor-poniente del entronque entre la carretera Naucalpan-Toluca y el
Boulevard Miguel Aleman, ambas vias de comunicacion regional y al sur con la

avenida paseo Tollocan (GEM, 2002b) (ver croquis, N° 1).

Croquis N°1. Localizacién de “Los Sauces IV”.
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Fuente: Elaboracion con base a INEGI 2006.

El conjunto urbano en estudio tiene una superficie total de 199, 911.682m2
dentro de un poligono irregular, las colindancias de este predio son; “Los
Sauces III”, al norte se localiza el conjunto urbano Villa Santin I, al oriente se
localizan Hacienda del Valle | y Il, asi como la carretera Toluca-Naucalpan-
Xonacatlan y al poniente colinda con la avenida Villa Cuauhtémoc y el camino
Toluca-Otzolotepec (GEM, 2002b).
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3.1.2. Accesos.
Los principales accesos al conjunto urbano, son la vialidad Paseo Tollocan,
Boulevard Aeropuerto, carretera Toluca-Naucalpan, camino Toluca-
Otzolotepec. El acceso al predio es por la prolongacion del Boulevard Miguel
Aleman (aeropuerto) y a través de las vias publicas autorizadas de los

conjuntos urbanos “Los Sauces I”,
2002b).

Los Sauces II” y “Los Sauces IlI” (GEM,

3.2. Antecedentes de autorizacion.

En la Gaceta de Gobierno de fecha 22 de marzo de 2002 (GEM, 2002a), se
autoriza a la empresa “Consorcio de Ingenieria Integral” S.A de C.V., el
conjunto urbano de tipo habitacional de interés social “Los Sauces IV”, para
desarrollar 1,362 viviendas (GEM, 2002a), en una superficie de 199, 911.682

m2., en el que se alojan aproximadamente 6,129 habitantes.

3.2.1. Proyecto de lotificacion.

De acuerdo a la Gaceta de Gobierno en la que consta el acuerdo de
autorizacion del conjunto urbano “Los Sauces IV’ y conforme lo establece el
plano unico de lotificacion autorizado, se le autorizé a la empresa “Consorcio
de Ingenieria Integral” S.A de C.V., la apertura de vias publicas y la subdivisién
de lotes. El proyecto fue desarrollado a través de la figura juridica de Conjunto
Urbano habitacional de interés social, que considera la apertura de vias
publicas y lotes cuadruples para el desarrollo de la vivienda, considera areas
de donacion para el estado y el municipio para la construccion de equipamiento
(GEM, 2002a). (Ver plano No. 1 en Anexos).

Cabe sefialar que en su momento y para este desarrollo el Plan de Centro de
Poblacion Estratégico de Toluca de 1996 (GEM, 2002b) el proyecto de
lotificacion dispone de una superficie habitacional de 100 439.319m2, con un
uso habitacional H14; cuenta con una superficie comercial de 1, 338. 315m2;
la superficie donada al municipio es de 25, 809.997m2; el area destinada para
vias publicas es en una superficie de 61, 827.586m2; asimismo, la superficie de
restriccion de construccion es de 10,496.485m2 haciendo una superficie total

de: 99,472.383m2 (Ver plano N°2 en anexos). En el mismo plano de lotificaciéon
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se establecen las principales areas de aprovechamiento del conjunto urbano

(ver cuadro No. 4), conforme a las siguientes caracteristicas:

Cuadro 4. Aprovechamientos de las superficies del conjunto urbano “Los

Sauces IV”
Areas de aprovechamiento Superficie
Habitacional Vendible. 100,439,319 m2
Comercial Vendible. 1,338,315 m2
Donacién Municipal. 25,809,977 m2
Vias Publicas. 61,827,586 m2
Numero de Manzanas. 33
Numero de Lotes. 686
Numero de Viviendas. 1, 362

Fuente: Elaboracién propia con base a GEM, 2002b.

a. Areas de donacién.

Las areas de donacién permitiran la generacion de diferentes edificaciones
destinadas a brindar la comodidad de los futuros inquilinos del conjunto urbano,
permitiendo contar con seguridad, higiene, sefalamientos y un bienestar ante
sus necesidades. Conforme a lo establecido el acuerdo de autorizacién
correspondiente, y con fundamento en el articulo 75, fracciones | y Il 93 y 94
fraccion I, de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México, las
areas de donacién que se le otorgaron al conjunto urbano “Los Sauces IV’
corresponden a 25,809,977 m2, para obras de urbanizacioén y de equipamiento,
asimismo se destinaron para servicios publicos y espacios verdes (ver plano

N°2 en anexos).

b. Vias publicas.

En términos de lo dispuesto por el articulo 117 fraccion VIl de la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México, se autorizé al conjunto urbano
“Los Sauces IV”, la subdivision y fusidon de predios asi como de las aperturas
de las vias publicas, mismas que se expresan graficamente en el plano unico
de lotificacion. (GEM, 2002b). EI numero de vialidades equivale a una

superficie de 61, 827,586 m2 estas vialidades se encargan de comunicar al
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conjunto urbano “Los Sauces IV” con sus al rededores, ademas de conectarlos

a la carreteras Toluca-Naucalpan-vialidad aeropuerto. La estructura vial del

conjunto urbano de “Los Sauces IV’ conforma un total de 33 manzanas, con un
total de 686 lotes y 1, 362 viviendas.

Imagen 1: Vialidad principal, “Los Sauces IV”.

Fuente: Recorrido de campo, agosto 2010.

c. Equipamientos.

De acuerdo al Reglamento del Libro Quinto del Cdédigo Administrativo del

Estado de México, se establece que los conjuntos urbanos deberan construir

de manera obligatoria los siguientes equipamientos (GEM, 2008c):

Unidad Médica.

Biblioteca publica.

Casa de la cultura.

Escuela de artes.

Auditorio.

Casa hogar para menores.
Casa hogar para asianos.
Centro de integracion juvenil.
Centro integral de servicios de comunicaciones (correos, radiotelefonia,
telégrafos entre otros).

Plaza civica.

Gimnasio deportivo.
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e Lecheria.

e Caseta o comandancia de policia.
e Guarderia infantil.

e Escuela especial para atipicos

o Oftros que al efecto se determinen

No obstante, el numero de equipamientos a desarrollar en los conjuntos
urbanos dependera de la superficie a desarrollar y del numero estimado de la
poblacién. En razén de lo anterior, para el conjunto urbano “Los Sauces IV”, se
determind en el acuerdo de autorizacion el desarrollo de los equipamientos
siguientes (GEM, 2002b):

-Jardin de nifios:
Jardin de nifios con 6 aulas, en una superficie de terreno de 1, 932, 00 m2 y
una superficie de construccion de 726, 00 m2 (GEM, 2002b). Contando con:
— 6 aulas tedricas de 6.38 X 8.00 metros a ejes, con orientacion norte-sur.
— Direccién de coordinacion.
— 1 aula cocina, intendencia (casa del conserje).
— Bodega.
— Servicios Sanitarios hombres y mujeres.
— Pértico.
— Delimitacién del terreno con muro con una altura de 2.50 m.
— Plaza civica de 600.00m2, con asta bandera de 6 m.
— Estacionamiento con capacidad de siete cajones.
— Area de juegos mecanicos, arenero, chapoteadero y lavaderos.
— Areas verdes que incluyan tres arboles por aula.
— Mobiliario urbano.
— Cisterna con capacidad de 6.00 metros cubicos minimo. (GEM, 2002b).
El jardin de nifios se encuentra ubicado en la manzana 31. Lote 1. (Ver

plano de equipamiento: jardin de nifios, anexos).
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De conformidad con el proyecto de autorizacion, estos requerimientos
consideran que el equipamiento referido debera cumplir con todas las

condiciones para su funcionamiento.

-Escuela Primaria:

Escuela primaria: de 19 aulas con una superficie de terreno de 5, 365.00m2 y
una superficie de construccién de 2, 052.00 m2. (Ver imagen 3), con (GEM,
2002b):

— 19 aulas tedricas de 6.38 X 8.00m a ejes con orientacidén norte-sur.

— Direccion de coordinacion.

— Servicio medico.

— Nucleo de escaleras con 4.00m X 8.00m. a ejes.

— Servicios sanitarios para hombres, mujeres y maestros.

— Servicio de cooperativa.

— Pdrtico, intendencia (casa del conserje).

— Delimitacién del terreno con muro con una altura de 2.50 m.

— Bodega.

— Plaza civica de 1,900.00m2, con asta bandera de 6 m.

— Estacionamiento con capacidad de 20 cajones.

— Areas verdes que incluyan tres arboles por aula.

— 2 multicanchas de 22.00 X 30.00m.

— Mobiliario Urbano.

— Cisterna con capacidad de 19.00 metros cubicos minimo.

Este equipamiento se encuentra ubicado en la manzana 24 y en el lote 1 (Ver

plano de equipamiento en anexos).
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Imagen. 2: Escuela primaria Arturo Montiel

Fuente: Recorrido de campo, agosto, 2010.

Un fendmeno que se presenta en esta Escuela primaria, es que de manera

contigua existe otra Escuela Primaria perteneciente al conjunto urbano de “Los

Sauces III”, en el cual su unica divisién es una barda (Ver imagen 2)

-Jardin vecinal:
Jardin vecinal: es una superficie de terreno de 5, 463, 00m2. (GEM, 2002b). Y

debera contar con:

Zonas verdes, el 70% del terreno.

Jardines, zona arbolada. que incluya un arbol por cada 50,00m2, de la
superficie del terreno.

Mobiliario urbano: bancas, sefialamientos, basureros y arbotantes.
Circulaciones, el 30% del terreno: senderos, veredas, andadores y

plazoletas.

Se encuentra su ubicado en la manzana 33 vy en el lote 1. (Ver plano de

equipamiento: jardin vecinal, anexos.).
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Imagen. 3: Jardin vecinal

Fuente: Recorrido de campo, agosto, 2010.

A pesar de que en la normatividad se establecen las condiciones para el uso
del jardin vecinal y también en el plano de autorizacién, se observo que
actualmente las areas verdes no cuentan con lo establecido y que los arboles
se encuentran a menor distancia (Ver imagen 3), ademas de que este jardin se

encuentra actualmente dafiado.

-Zona deportiva:

Zona deportiva: Se encuentra en una superficie de terreno de 11, 850, 00m2.
(Ver imagen 3). Y debera contar con (GEM, 2002b):

- Una cancha de balompié rapido de 22,00m2 X 53,00m2.

- Dos multicanchas de 22,00m2 X 30,00m2. Cada una.

- 1 cancha de baloncesto de 15.30 X 28.70m.

- Circulaciones.

- Pista para trotar.

- Areas de ejercicios con aparatos.

Su ubicacién se encuentra en la manzana 13 y lote 1. (Ver plano de

equipamiento: zona deportiva, anexos).
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Imagen 4: Zona deportiva.

Fuente: Recorrido de campo, agosto, 2010.

La Zona deportiva cuenta con todo lo establecido en el acuerdo de
autorizacién, pero se considera que deberia contar con areas de ejercicio y con

las circulaciones correspondientes. (Ver imagen 4).

-Juegos infantiles:

Juegos infantiles: cubren el 40% de la superficie del terreno (GEM, 2002b).
Cuenta con:

- Andadores y plazoletas

- Pistas para patines, triciclos y bicicletas.

- Arenero.

- Area con juegos mecanicos.

- Areas verdes que incluyan 1 arbol por cada 50m2. De la superficie del
terreno, asi como barreras de plantas y arbustos.

- Mobiliario urbano: basureros, arbotantes, sefialamientos y bancas.

Los juegos infantiles se encuentran ubicados en la manzana 33 y en el lote 1.

(Ver plano de equipamiento: juegos infantiles, anexos) (Ver imagen 5).

64



Imagen 5: Juegos Infantiles.

HLBL (-
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Fuente: Recorrido de campo, agosto, 2010.

Es a través de este analisis actual de los equipamientos autorizados, donde se
advierte que el fendmeno que se da es debido a la falta de equipamientos para
poder abastecer a sus habitantes de sus necesidades en cuestiones de
servicios. Solo existen cinco equipamientos autorizados dentro de la gaceta de

autorizacién del conjunto urbano.

De acuerdo al recorrido de campo realizado, se observé que los equipamientos
autorizados en el plano unico de lotificacién, presentan las siguientes

condiciones:

e Jardin de nifos: Se encuentra totalmente terminado y funcionando.

e Primaria: Se encuentra totalmente terminada y funcionando.

e Jardin vecinal: Se encuentra totalmente terminado pero no se encuentra
funcionando.

e Zona deportiva: Se encuentra totalmente terminada y funcionando.

e Juegos infantiles: Se encuentran totalmente terminado y funcionando.

3.3. Desarrollo de equipamiento irregular en el conjunto urbano.
Para el desarrollo de este apartado, se llevo a cabo un recorrido de campo en
“Los Sauces |V, para localizar y cuantificar los lotes que ocupan irregularmente

un uso de equipamiento, dando como resultado un analisis comparativo entre
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los equipamientos autorizados y los que se han desarrollado fuera de lo

autorizado (ver cuadro N° 9).

Cuadro 5. Equipamientos autorizados y desarrollados dentro de “Los

Sauces IV”.
Equipamientos Autorizados S| Construidos NO Total Equipamientos
Jardin de Nifios 1 X 1
Escuela Primaria 1 X 1
Jardin Vecinal 1 X 1
Zona Deportiva 1 X 1
Juegos Infantiles 1 X 1
Unidad Medica 0 X 5
Escuela de Artes 0 X 1
Centro de Integracién Juvenil 0 X 1
Centro integral de servicios de
comunicaciones (correos,
! . . 0 X 2
radiotelefonia, telégrafos entre
otros).
Gimnasio Deportivo 0 X 2
Caseta o Comandancia de Policia 0 X 1
Estancia Infantil 0 X 1
Otros 0 X 1
TOTAL 6 20

Fuente: Elaboracién propia con base a levantamiento de campo, agosto, 2010.

De acuerdo al analisis mencionado anteriormente, dentro de “Los Sauces IV’
se han desarrollado mas equipamientos para poder satisfacer las diferentes
demandas de la poblaciéon, por lo que a continuacibn se mencionan los

equipamientos realizados fuera de autorizacién y su ubicacion:
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-Consultorio de especialidades.

Este consultorio de especialidades, se encuentra funcionando desde hace
cinco anos dentro del conjunto urbano de “Los Sauces IV”. Su ubicacion es en
la manzana 28 en el lote 14. Este consultorio ofrece atencion de pediatria,
ginecologia, medicina general y medicina del trabajo (ver imagen N° 6) estos
cuatro servicios han hecho que la poblacion busque estos auxilios
especializados ya que en otro lado no lo cuentan, incluso este consultorio

abastece a los residentes de Sauces lll, V y de Villa Santin.

Imagen 6: Consultorio de especialidades.

—— -

\

Fuente: Recorrido de campo, diciembr, 2010

Este equipamiento se establecié dentro de un uso sefialado en el acuerdo de
autorizaciéon como habitacional. Al respecto, se observa que éste equipamiento
ocupa dos inmuebles destinados para vivienda. Las viviendas a pesar de que
son independientes, en el establecimiento del mismo se fusionaron. Al observar
la imagen se aprecia que se hicieron obras de ampliacion y construccion de
mas niveles de los permitidos, que ademas de ocuparse como consultorios, se

hace uso para la propaganda de otro tipo de servicios.

-Grupo medico Sauces.
Esta unidad medica se encuentra ubicada en la manzana 28 en el lote 14,
ofreciendo sus servicios desde hace tres afos; el grupo medico Sauces ofrece

diferentes  servicios especializados como son; medicina general,
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otorrinolaringologia, ginecologia y obstetricia, pediatria, traumatologia y
ortopedia, gastroenterologia, psiquiatria, odontologia y fisioterapia (ver imagen
N° 7).

Imagen 7: Grupo medico Sauces.

2 e T T 11 1 L1

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010

-Consultorio de ginecologia.
Su ubicacion es sobre la manzana 20 en el lote 13; éste solo se encarga de dar

servicio de ginecologia, donde se atiende de lunes a viernes (ver imagen N° 8).

Imagen 8: Consultorio de ginecologia.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.
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-Consultorio medico y farmacia similares.
El presente equipamiento pertenece a la franquicia de farmacias similares
ubicandose en la manzana 17 del lote 8; este equipamiento atiende también a

la poblacion cercana de Villa Santin (ver imagen 9).

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.

-Farmacias Gl.

Actualmente el equipamiento se ubica en el lote 7 de la manzana 3. Este
equipamiento al igual que la Farmacia similares, pertenece a una franquicia
denominada Gl (ver imagen 10), en la cual se ofrecen servicios de medicina
general.

Imagen 10: Farmacias GlI.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010
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-Estancia infantil “un nuevo dia”.
Este equipamiento se encuentra ubicado en el lote 3 de la manzana 18 del
conjunto urbano de “Los Sauces IV”; actualmente la estancia infantil tiene

capacidad para 29 nifios (ver imagen 11).

Imagen 11: Estancia infantil “un nuevo dia”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010

-Centro de idiomas ULA.

Otro de los equipamientos que se establecié en “Los Sauces IV”, es el Centro
de Idiomas, el cual pertenece a una matriz, la cual tiene su origen en Metepec
(ver imagen 12), Estado de México, su ubicacion es en el lote 16 de la
manzana 14, ofreciendo sus servicios en dos turnos matutino y vespertino con

un horario de lunes a viernes de nueve de la mafana a siete de la noche.
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Imagen 12: Centro de idiomas.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.

-Escuela de artes “artistica”.

Esta escuela de artes se encuentra ubicada en la manzana 28 en el Lote 4; en
este taller artistico se ofrecen clases de pintura, dibujo y ballet (ver imagen 13),
abriendo en un horarios de 12 de la tarde a las siete de la noche, de lunes a
viernes, este ha sido dedicado principalmente a los nifios residentes del
conjunto urbano.

Imagen 13: Escuela de artes “artistica”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.
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-Gimnasio “Star Gym”

Dentro del conjunto urbano de “Los Sauces IV”, este equipamiento es el mas
grande de su tipo; se ubica en la manzana 11 en el lote 28, cuenta con
diferentes servicios como son; pesas, kick boxing, aerobics y spinning. (Ver
imagen 14).

Imagen 14: Gimnasio “star gym” en “Los Sauces IV”

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.

-Gimnasio “Evolution Gym”
El segundo gimnasio deportivo esta ubicado en la manzana 14 en el lote 16,
ofreciendo servicios de medicina deportiva. Llamado “evolution gym” (ver

imagen 15).

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010
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-Centro de Integracion Juvenil.

Dentro del equipamiento que se ha generado de manera no autorizada se
encontrd la ubicacion de un centro de integracion juvenil, este se ubica en la
manzana 9 en el lote 7 del conjunto urbano, el cual desempefia sus actividades
para ayudar a los jovenes que se encuentran con problemas de drogas,

delincuencia, alcohol, vandalismo etc.

-Centro integral de servicios de comunicaciones (correos, radiotelefonia,

telégrafos entre otros).

El conjunto urbano de “Los Sauces IV”, cuenta actualmente con dos centros
integrales de comunicacion, estos se especializan en el servicio de telefonia
ademas de la venta y reparacion de diferentes aparatos o equipos de telefonia.
Estos centros integrales de comunicacién también otorgan sus servicios a los

Sauces lll, Sauces V y Villas Santin. (Ver imagen 20).

-Caseta o Comandancia de policia.

Otro equipamiento sefialado de forma irregular es la comandancia de policia, la
cual se mantiene por los recursos de la propia gente, la cual paga una cuota de
diez pesos por casa, a cambio de su proteccidn. Esta caseta se encuentra en la
avenida principal de “Los Sauces IV” en la entrada de dicho conjunto urbano

(ver imagen 16).

Imagen 16: Comandancia de policia.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010
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Dentro de este analisis se pudo observar que existen actualmente 14
equipamientos de forma no autorizada, equipamientos que incluso la han
fusionado en dos 0 mas viviendas para su funcionamiento, siendo producto de

los mismos habitantes de “Los Sauces IV”.
A continuacién se muestra un cuadro donde se hace un comparativo entre los
equipamientos autorizados y los que existen debido a la ocupacion del uso del

suelo habitacional con equipamientos que se presenta en “Los Sauces IV”.

Cuadro Numero 10. Equipamientos autorizados y desarrollados en “Los

Sauces IV”.
Autorizados Desarrollados
Jardin de Nifios Unidad Medica
Escuela Primaria Escuela de Artes
Jardin Vecinal Centro de Integracion Juvenil

Centro Integral de Servicios de

_ Comunicaciones (Correos,
Zona Deportiva .
Radiotelefonia, Telégrafos entre

Otros).

Juegos Infantiles Gimnasio Deportivo

Caseta o Comandancia de Policia

Guarderia Infantil

Otros

Fuente: Elaboracién Propia.

Solo existen cinco equipamientos que se autorizaron y que la constructora
desarrollé para los habitantes de “Los Sauces I1V”, dando como resultado que la
misma poblacion modifique los usos de suelo en dicho conjunto para tratar de
solventar sus necesidades y mejorar sus condiciones de vida. Esto ha
generado actualmente la construccion de diferentes equipamientos para el

Conjunto Urbano de “Los Sauces IV”.
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Comentarios finales.

Dentro del capitulo Ill de la presente investigacion se han referido a
caracteristicas del conjunto urbano de “Los Sauces IV”, donde se cede un area
de donacion para la construccion del equipamiento, siempre y cuando cumpla

con las caracteristicas sefialadas con base a las normas y leyes.

En la gaceta de gobierno se establece las principales particularidades a las que
se somete el conjunto urbano (2002) establece las principales particularidades
a las que se somete la construccion de los conjuntos urbanos, ademas de que
se conoce la superficie con la que contara, conociendo ademas el niumero de

superficie para las areas verdes, vialidades y equipamientos.

Cabe aclarar que cuando se habla de cambio de uso del suelo nos referimos a
lo que se observo en el recorrido de campo que se realizo en este trabajo ya
que se detecto que no se habia respetado el uso de vivienda y se subutilizo de

manera distinta.

Asimismo, si bien es cierto que cuando el conjunto urbano es complementado
en todos los aspectos marcados en el acuerdo de autorizacién y pasa a ser
administrado por el H. Ayuntamiento, también lo es, que se detecto que los

equipamientos resultan insuficientes para los habitantes del desarrollo.

Es importante mencionar que en el conjunto urbano, no se autorizo algun
equipamiento de salud, siendo que este tipo de edificaciéon es de suma
importancia para el desarrollo de los habitantes, quienes por falta de este
servicio, acuden a otros lugares para satisfacer sus necesidades o
simplemente la misma poblacion, acude con sus propios recursos, construye
alguna edificacion de salud (clinicas, consultorios, etc.). Siendo de esta forma
que “Los Sauces IV” presenta un incremento de construccidon en equipamientos
de todos los tipos, violando toda la normatividad establecida dentro del acuerdo

de autorizacion.

Las caracteristicas analizadas, demuestran que no han podido abastecer todas

las necesidades de los habitantes, por lo que se considera que existe una mala
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planeacion, no prevén el incremento poblacional que tendran a futuro, lo que
ocasiona que la propia gente genere mas edificaciones dentro de las superficie
que abarca dicho conjunto urbano, ya que al no contar con los suficientes
equipamientos esto se convierte en un problema al que se enfrentan los

habitantes de estas viviendas.
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CAPITULO IV.
FACTORES DE CAMBIO DE USOS DEL SUELO A EQUIPAMIENTO EN EL
CONJUNTO URBANO DE “LOS SAUCES IV”.

El objetivo del presente capitulo es identificar el origen de la ocupacion del uso
del suelo habitacional con equipamientos no autorizados existentes en “Los
Sauces IV”, en materia de Equipamiento, asi como también conocer las
consecuencias que provoca esta irregularidad en el uso de suelo, considerando
gue en los acuerdos de autorizacién de los conjuntos urbanos, se establecen
las obligaciones a las que se debe someter un desarrollador para que se
apruebe la autorizacion de un conjunto urbano particularmente en el
Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo de Estado de México se
establecen una serie de normas en las cuales se hace mencion de la
construccion de determinados equipamientos para el desarrollo de los

residentes de cada conjunto urbano.

Para esto, se desarrollan dos subcapitulos, el primero describira los
equipamientos no autorizados que existen actualmente en los Sauces IV, esto

sera con informacion a través del recorrido de campo (fotos, graficas, etc.).

En el segundo subcapitulo, se analizara la parte de la poblacion residente de
dicho conjunto urbano en la cual se aplicaron encuestas esto con el fin de
conocer y analizar, si los equipamientos existentes en “Los Sauces IV’ son

suficientes para abastecer todas las necesidades de la poblacion.

4.1 Caracterizacion del caso de estudio.

El conjunto urbano de “Los Sauces IV”, parte de la autorizacion a la empresa
“Consorcio de Ingenieria Integral” S.A de C.V. Este conjunto urbano de tipo
habitacional de interés social fue disefiado para un total de 1,362 viviendas (ver
imagen N° 17) para albergar a 6,129 habitantes. A través del paso del tiempo
los habitantes de este conjunto han tenido diferentes necesidades, cubiertas
mediante la modificacién de sus viviendas para establecer comercios, servicios
y, de manera particular, equipamientos no establecidos en el acuerdo de

autorizacion.
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Imagen 17: Prototipo de vivienda autorizada para el

conjunto urbano de “Los Sauces IV”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010

Actualmente, en el desarrollo del conjunto urbano alguna parte de la poblacién
ha transformado su hogar o en su caso, solo la amplian, esto con el fin de ser

utilizadas para habitacion o bien para otro tipo de usos no autorizados en el
conjunto urbano.

Imagen 18: Construcciones en las viviendas.

Fuente: Recorrido de Campo, diciembre 2010
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Durante el recorrido de campo permitid identificar la ocupacion del uso del
suelo habitacional con equipamientos en las viviendas, en virtud de que en
algunas de ellas se hicieron modificaciones para desarrollar usos no permitidos
en el acuerdo de autorizacion, entre ellos el equipamiento urbano. Este proceso
de ocupacion del suelo se sigue dando dia tras dia ya que probablemente la
poblacion viola la normatividad establecida en el acuerdo de autorizacién la
cual no permite que se modifique el equipamiento establecido con
construcciones no autorizadas mismas que se van desarrollando cada vez mas
(ver imagen N° 18) este fendmeno se da primordialmente en la vialidad
principal de “Los Sauces IV”, conocida como avenida de las haciendas.
Actualmente en el conjunto urbano “Los Sauces IV” existen 14 equipamientos
creados fuera de lo autorizado en la gaceta, que han ofrecido sus servicios a

los residentes de este conjunto, siendo éstos los siguientes:

2 unidades medicas especializadas

3 consultorios médicos

2 gimnasios

1 escuela de artes

1 estancia infantil

1 centro de idiomas

1 caseta o comandancia de policia

2 centros integrales de comunicaciones.

1 Centro de integracion juvenil.

De esta, manera los equipamientos no autorizados e identificados seran el
universo de estudio y analisis, siendo motivo de la aplicacién de encuestas con
la finalidad de conocer las principales variables o factores que determinaron su

inclusion de manera informal.

4.2. Factores que determinan la ocupacién del uso del suelo habitacional
con equipamientos.

Conforme a los resultados cuantitativos de la investigacion, con base a las
encuestas aplicadas a los duefios de los equipamientos, los resultados fueron

los siguientes:
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4.2.1. Establecimiento y demanda.

En relacion a las causas o razones del por qué se establecieron los
equipamientos dentro del conjunto urbano y se dieron de manera irregular en
las viviendas, el 73.3% de los encuestados sefalaron que la razén fundamental
es que respondieron a factores de tipo econémico mientras que el 20% se
dieron en razoén del territorio para establecer su equipamiento, por ultimo un

13.7% simplemente no contesto (ver grafica 4.1)

Grafica 4.1. Factores que originan los equipamientos en “Los Sauces IV”.

m Econdmicos
m Territorial

No Contesto

Fuente: Cuadro estadistico 1.1 en anexos.

En el caso las Unidades Medicas Especializadas, la razéon de ser de su
apertura como equipamiento se dieron por cuestiones econémicas, al observar
que en el conjunto urbano de “Los Sauces IV’ no se contaba con unidades
medicas especializadas; los servicios que ofrece dicho equipamiento son:
ginecologia, medicina general, medicina del trabajo, traumatologia y ortopedia,
gastroenterologia, psiquiatria, odontologia y fisioterapia (ver imagenes N° 19).
Estos consultorios cubre la demanda de los residentes de Los Sauces Ill, V' y
de Villa Santin.

Para el caso de los dos consultorios médicos que cuentan con franquicia
(farmacias similares y farmacias Gl) ademas de tener razones econémicas de
ganancia al atender en consultorios y vender medicamentos, también se dieron

en el ambito territorial, al establecerlos de forma estratégica dentro del conjunto
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urbano de “Los Sauces IV”, ya que ambos se encuentran ubicados en la
avenida principal de dicho conjunto; para el caso del consultorio de ginecologia

se negd el acceso a la informacion al no contestar el cuestionario.

En el caso de los gimnasios “star gym y evolution gym” sus principales motivos
fueron econdémicos, al observar que no existia competencia, observando que
un gimnasio seria una buena forma de generar mas dinero, haciendo que la

gente se acerque a usar los diferentes servicios que ofrecen.

Dentro del conjunto urbano se identific6 una escuela de artes, abierta por un
artista plastico, el cual abrié su local para sustento econémico; dentro de este

taller artistico se ofrecen clases de pintura, dibujo y ballet.

Otro equipamiento, es el centro de idiomas, perteneciente a una matriz de
Metepec, y se encuentra ubicado en la vivienda del propietario quien se
presume lo realizo para la obtencion de ingresos.

Para los casos de la estancia infantil “un nuevo dia”, centro de integracion
juvenil, caseta de policia y un centro integral de comunicacién, no fue posible
obtener informacién, por negarse los encargados a contestar el cuestionario.
Se identific6 otro equipamiento de comunicaciones, que no se encuentra
funcionado, pero su publicidad donde se ofrecen sus servicios aun existe;

asimismo, la vivienda no se encuentra habitada. (Ver Imagen N° 20).
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Imagen 20: Equipamiento de comunicaciones sin funcionamiento.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010

4.2.2. Demanda y servicio.
En relacion a los aspectos relacionados con la demanda del servicio que ofrece
los equipamientos y que presuntamente determind su establecimiento, se
obtiene que el 23% de los encuestados fue para ofertar servicios
especializados, 76% por necesidad y 15% por preferencia y 15 % por la
ubicacion. (Ver grafica 4.2).

Grafica 4.2. Demanda del servicio de los equipamientos.

M Ukicacién
HPrecio

H Necesidad

[ Especializacion
O Preferencia

[10tro

Fuente: Cuadro estadistico 1.2 en anexos.
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e Preferencia.
El 15% de los encuestados (ver grafica 4.2.) sefalé que la preferencia dentro
del equipamiento fue un factor que permitié establecer el negocio; esta fue la
respuesta de los encargados de los dos consultorios médicos con franquicia,

ya que la gente prefiere gastar menos para su salud.

e Especializacion.
Dentro de la especializacién, se demostré que es un factor adicional por el cual
la gente demanda ciertos servicios especializados, en este caso las unidades
médicas que ofrecen servicios como pediatria, ginecologia, medicina general,
medicina del trabajo etc. (Ver imagen N° 21) estas especialidades han hecho
que la poblacion busque estos servicios, ya que en otro lado no lo encuentran,
incluso estos consultorios abastecen a los residentes de Sauces lll, V y de Villa

Santin.

Por su parte, el centro de idiomas “ULA” ofrece un servicio especializado en
habla inglesa siendo un factor que determina que la poblacion busque de estos

servicios para su enriquecimiento educativo y de aprendizaje.

¢ Necesidad.
El presente factor fue el mas senalado durante el levantamiento de la
informacion. Para el caso de los consultorios médicos y unidades medicas, se
sefalé que la gran falta de servicios de salud ha provocado que nuevos
consultorios se hayan creado y construido con el paso del tiempo en “Los
Sauces IV”, para atender esta demanda de servicio; estos equipamientos de
salud se han encargado de atender las necesidades de los residentes,
generando buenas ganancias a los meédicos que atienden en dicho

equipamiento.

Para el caso de la instancia infantil, al no contar con el apoyo del duefio del
equipamiento, se le pregunto a algunas madres de familia sobre los motivos del
porque se acercO a este lugar a ocupar el servicio, en la cual la mayoria
contesto que es por la necesidad, ya que muchas trabajan y no tienen el tiempo

suficiente para atender a sus hijos.
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Sobre la vigilancia en el conjunto urbano, parte de los encuestados sefialaron
gue no existen muchos casos de delincuencia, pero la gente tiene la necesidad
de proteccion para sus familiares, ya que no existe algun organizacion oficial de
seguridad que de estos servicios, solo la caseta que esta en la avenida
principal, donde se encuentran solo dos policias que se encargan del cuidado
de los residentes. Otras respuestas indicaron que cuentan con vigilancia para
las casas ya que muchas veces personas que son originarios de San Pablo
Autopan o San Andrés entran a las casas de “Los Sauces IV’ para robar; pero
la vigilancia durante las noches, ha permitido disminuir los delitos, pero sigue

siendo un factor de necesidad prioritaria.

o Ubicacion.
Para las dos clinicas establecidas, las franquicias, son un factor culminante
para que sus negocios crezcan econdmicamente y se den a conocer mas y
tener facil acceso de las personas; actualmente estas clinicas se encuentran
establecidas en la avenida principal, siendo la vialidad primaria y de facil
conocimiento para los habitantes; esta ubicacion también ha permitido la
entrada de habitantes de los conjuntos urbanos vecinos como lo son Los

Sauces |, Il, Ill, V, Villa Santin, Bosques de Cantabria y Real del Bosque”.

4.2.3. Utilizacion del servicio.

Para el éxito que se debe de tener en un establecimiento comercial o de
equipamiento, dependera basicamente del nimero de personas que se atienda
al dia; durante la investigacion de campo, en los equipamientos se obtuvo la
grafica 4.3, de acuerdo al numero de personas que hacen uso de los diferentes
establecimientos.
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Grafica 4.3. Personas atendidas diariamente en los equipamientos.

B Consultorio {Farmacias
Guadalajara)

B Consultorio [Farmacias Gl)

H Grupn Medico Sauces

B Unidad Medica tspecializada

H Gimnasio Star Gym

@ Gimnasio Evolution Gym

[ Escuela de Artes "artistica”

[ Escuelade Lenguas ULA

[C Estancia Infartil

Fuente: Cuadro estadistico 1.3 en anexos.

Dentro de los equipamientos sefalados, el gimnasio “star gym” es el que
atiende a un mayor numero de personas, seguido por el gimnasio “evolution
gym”, del conjunto urbano se observa que en el caso de las unidades medicas
cuentan con un gran numero de personas que usan este servicio, sobre todo

en los consultorios donde la consulta es mas barata.

Para el caso de las unidades educativas cuentan con una cantidad
considerable de usuarios, en este caso los que mas lo ocupan son los nifos,

siendo parte importante de los habitantes de “Los Sauces IV”.

El equipamiento que menos personas atiende es el centro Integral de
comunicaciones, junto con las unidades médicas especializadas, ya que el
costo del servicio es mas elevado, lo cual genera que atiendan a menos

personas, pero con una buena ganancia econémica.
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4.2.4. Costo del servicio.
Otro de los factores analizados es el costo del servicio por el cual la gente

paga, uno de los mas baratos es el costo por atenderse en los consultorios de

franquicias, donde se paga $25 pesos por la consulta, mientras que las

unidades médicas especializadas es mas caro con alrededor de $350 pesos,
en virtud de que atienden casos mas especiales (Ver grafica 4.4); para el caso
de los gimnasios la mensualidad esta entre los $250 y $280, a donde también

la gente se acerca a usar con mayor frecuencia.

Grafica 4.4. Costo por el uso de los equipamientos.
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Fuente: Cuadro estadistico 1.4 en anexos.

Dentro de los costos mas caros por mes esta el de la estancia infantil, con
$1000.00 mensuales le sigue la escuela de lenguas y la escuela de artes; la
que percibe una menor cantidad mensual por persona es el centro de
comunicaciones, con un aproximado de $150 pesos por cliente. Se puede

observar en la grafica que los precios no estdn muy elevados, lo cual genera

que la poblacién los ocupe para sus necesidades.
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4.2.5. Equipamientos similares.

Dentro del conjunto urbano se encontraron equipamientos parecidos,
demostrando que no solo existe un equipamiento no autorizado que atienda
las necesidades de una poblacion, demostrando que hace falta mas de un

equipamiento que ofrezca los mismos servicios. (Ver grafica 4.5).

Grafica 4.5. Equipamientos similares.

B Salud Grupe Medico Sauces-
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Fuente: Cuadro estadistico 1.5 en anexos.

En el conjunto urbano “Los Sauces IV” existen dos unidades medicas
especializadas, que es el grupo medico Sauces y la unidad medico
especializada, las cuales atienden a gran parte de la poblacién con problemas
mas especificos de salud, asimismo existen dos consultorios médicos para
medicina general con un costo de $25 pesos por consulta, las cuales también
ofrecen la venta de medicamentos; por ultimo, existen dos gimnasios
deportivos, donde la gente asiste para realizar actividades deportivas.
Existiendo la competencia entre los que ofrecen los mismos servicios ya que

son los unicos en dicho conjunto urbano.
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Imagen 21: Unidad médica especializada.

Fuent: Recorrido de campo, dicieme, 2010

4.2.5. Requerimientos de otros equipamientos.

Uno de los equipamientos con mas requerimientos con un 45%de demanda fue
la de tener un pequefio hospital o una unidad medica, esto fue contestado por
los 4 equipamientos de salud establecidos en sauces; al respecto se informo
que existe un proyecto de construccion de una unidad medica en el conjunto
urbano “Bosques de Cantabria”. Ademas, los duefios de estos equipamientos
creen que son necesarias mas unidades médicas, por la alta demanda de este

servicio.
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También se senalo, por el 18 % de los encuestados, la necesidad de construir
una escuela secundaria, ya que es notable que muchos nifios del conjunto
urbano se van a las escuelas secundarias de otros conjuntos urbanos vecinos,
e incluso hasta la Escuela Secundaria N° 3 “Benito Juarez” de la colonia

universidad de Toluca, a pesar de la gran distancia a recorrer. (Ver grafica 4.6.)

Grafica 4.6 Equipamientos requeridos en “Los Sauces IV”.
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[ Escuela Secundariz

O Norequiere de
Faquipamiento

Fuente: Cuadro estadistico 1.6 en anexos.

El 37 % de la poblacidon encuestada consideré que no habia necesidad de otro
equipamiento, la razoén fue que ya eran grandes de edad y sus hijos de igual
manera, por lo que no buscaran otros equipamientos. Otra razén fue que se
contaban ya con todos los equipamientos necesarios, ademas de que muchos

otros los encuentran en los demas conjuntos urbanos vecinos.

4.3. Modificaciones a la vivienda.

Otra de las preguntas que se tuvo que cuestionar a los ocupantes de los
equipamientos fue si la vivienda que ocupaban era propia o rentada, el 50% de
los duefios del equipamiento contestd que rentan, mientras que el otro 50% dijo
que su vivienda era propia. Por lo que resta a los demas equipamientos
restantes no se tiene la informacion sobre ellos ya que los duefios se negaron a

contestar (ver cuadro 4.1).
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Cuadro 4.1. Equipamientos en renta y propios.

Equipamiento Renta Propia

Consulto_rio (Farmacias X

Guadalajara)

Consultorio (Farmacias GlI) X

“Grupo medico Sauces” X
“Unidad medica Especializada” X

Gimnasio “star gym” X
Gimnasio “evolution gym” X
Escuela de artes “artistica” X
Escuela de lenguas “ULA” X

Estancia infantil “un nuevo dia”. X

Centro integral de comunicacion X

siguiente (ver grafica 4.7):

4.3.1. Modificaciones fisicas de la vivienda.

Fuente: Elaboracién propia, con base recorrido de campo, diciembre 2010.

Para el uso del equipamiento los duefios de estos, tuvieron la necesidad de

modificar la vivienda que ocupan por lo que el recorrido de campo se obtuvo lo

Grafica 4.7. Tipo de modificaciones a la vivienda.
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Fuente: Cuadro estadistico 1.7 en anexos.
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A través de los datos de la grafica se analizo que para el establecimiento del
consultorio de especialidades, se fusionaron dos viviendas; contando con tres
niveles, el primer nivel es un restaurante y panaderia, mientras que en el
segundo nivel y en el tercero se encuentran los consultorios. El inmueble
“Grupo Medico Sauces” no cuenta con alguna modificacién de ampliacion, solo

se encuentra fusionado con otra vivienda mas (ver imagen N° 23).

Imagen 23. Grupo medico Sauces, fusién de dos viviendas.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010

El consultorio de ginecologia no muestra que exista alguna fusion con otra
vivienda, pero si con una ampliaciéon, modificando la vivienda (ver imagen N°
24); esta ampliacion fue a través de la adicion de un nivel y de su modificaciéon

a los exteriores también.
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Imagen 24: Modificacion de la vivienda, “consultorio de ginecologia”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.

Por lo que se refiere al consultorio de farmacias similares, en esta se llevo a
cabo la fusiéon de dos viviendas, donde ademas se concentran otros servicios
de comercio, que es una merceria y panaderia; y cuenta con modificaciones y

ampliacion de otro nivel, con un total de tres niveles (ver Imagen N° 25).

Imagen 25: Modificacion y fusién de viviendas, “farmacias similares”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.
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El consultorio de farmacias Gl se realizo con la fusion de dos viviendas,
ademas de contar con ampliaciones para adecuarlas al equipamiento. Para el
caso de la estancia infantil, es una vivienda sin ampliacion, modificacién y
fusion alguna, esta se encuentra sin algun tipo de construccion adicional al

autorizado.

El equipamiento educativo de lenguas, no tuvo modificaciones ni fusiéon alguna

con otra vivienda, ya que el duefio no quiso hacer cambios. (Ver Imagen N° 26)

Imagen 26: Equipamiento educativo de lenguas “Los Sauces IV”.

Fuente: Recorrido de Campo, diciembre, 2010

Dentro de la escuela de artes, éste equipamiento cuenta con ampliaciones en
la vivienda haciéndola mas grande y ocupando el cajon de estacionamiento
(Ver Imagen N° 27).
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Imagen 27: Escuela de artes.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre, 2010.

Como se puede apreciar en la imagen 29, la ampliacion para el gimnasio es
evidente, fusionandose tres viviendas, alrededor de medio afio se hizo la ultima
ampliacion del gimnasio para ofrecer el servicio de aerobics; dicho
equipamiento cuenta con tres niveles, en el primero se concentran los
comercios, en el segundo donde esta el area de pesas y aerobics y en el tercer
nivel la zona de spinning y kick boxing (ver imagen N° 28).

Imagen 28, Gimnasio “star gym”.
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Fuente: Recorrido de campo diciembre, 2010
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Para el caso del centro de integracion juvenil, no se cuenta con modificacion
alguna de la vivienda, al igual que los dos centros integrales de

comunicaciones.

Sobre la pregunta a los duefnos de los equipamientos, de si se contaba con la
licencia correspondiente para hacer las modificaciones a sus viviendas para el
establecimiento de éstos, el 30% de ellos contesto que si, el 50 % contestd

que no, y el 20 % no contesto la pregunta, (Ver Grafica 4.8).

Grafica 4.8. Viviendas con licencia para modificar la vivienda.
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Fuente: Cuadro estadistico 1.8 en anexos.

Los unicos equipamientos que contaron con esta licencia para modificar su
vivienda fueron el consultorio de especialidades, farmacias similares y
farmacias Gl. El resto de equipamientos no contaron con licencia alguna para
modificar su vivienda, propiciando la ocupacién del uso del suelo habitacional

con equipamientos.

4.3.2. Ventajas o problemas del equipamiento.

Uno de los factores que determinan la incorporacion como duefio o poseedor
en el equipamiento, depende de gastos extras, como el transporte, que implica
gastos de gasolina o de pasaje, otro es cuando no se paga renta; con el
cuestionario aplicado a los duefios, se les pregunté sobre las ventajas de tener

el equipamiento, el 83 % de las respuestas se enfocaron a que no gastaban
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dinero en transporte, siendo el traslado un factor de ventaja como trabajador y
duefio del equipamiento, mientras que un 61% no paga renta, lo cual les

genera mayores ingresos. (Ver grafica 4.9.)

Grafica 4.9. Ventajas o problemas de los equipamientos.
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[F10tro.

Fuente: Cuadro estadistico 1.9 en anexos.

Durante el levantamiento de informacién, se pudo observar que la mayoria vive
en la vivienda donde establecieron los equipamientos, por lo que no tienen
demasiadas perdidas, al no pagar otros gastos extras, mientras que el 61 % de
los equipamientos si pagan un gasto extra, como renta, esto es en todas las

clinicas de salud, la escuela de habla inglesa y la estancia infantil.

4.4. Licencias para el funcionamiento del equipamiento.

Un factor importante a analizar es la licencia de funcionamiento, en virtud de
que en acato a la normatividad establecida en esta materia para el Estado de
México en los conjuntos urbanos, no se deberian de dar estas licencias a
equipamientos no autorizados. Puesto que en “Los Sauces IV’ existen
equipamientos de forma irregular, se pregunto si contaban con ella; de los 14

equipamientos (Ver Cuadro 4.2.):
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Al respecto, todas las unidades médicas cuentan con la licencia de
funcionamiento, expedida por el Ayuntamiento (mostrada por la exhibicion del
oficio correspondiente). De igual manera para el caso de la escuela de
Lenguas, se sefialo que si cuentan con la licencia de funcionamiento, pero que

se encontraba en la matriz de la escuela, en Metepec.

Cuadro 4.2. Equipamientos con licencia de funcionamiento.

Equipamiento Cuenta f:on Iigencia de | No cuenté con I.icencia No contesto
funcionamiento de funcionamiento

1. Consultorio (Farmacias Guadalajara) X

2. Consultorio (Farmacias Gl) X

3. Grupo Medico Sauces X

4. Unidad Medica Especializada X

5. Gimnasio Star Gym X

6. Gimnasio Evolution Gym X

7. Escuela de Artes "artistica" X

8. Escuela de Lenguas ULA X

9. Estancia Infantil “un nuevo dia”. X
10. Centro integral de Comunicacion X
11. Centro integral de Comunicacion X

12. Caseta de Vigilancia X
13. Consultorio de Ginecologia X
14. Centro de integracién juvenil X

Fuente: Elaboracion propia con base a levantamiento de campo, diciembre,
2010.

Los que no cuentan con la licencia de funcionamiento fueron los dos gimnasios,
la escuela de artes y el centro de comunicacion que sigue activo; mencionando
que nunca han recibido alguna nota o citatorio por parte del Ayuntamiento por
no contar con ella; asimismo que no cuentan con licencia de funcionamiento
por que no sabian que se necesitaba o que simplemente nunca han ido al

Ayuntamiento; mientras tanto 5 de los 14 equipamientos senalados se negaron
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a contestar esta pregunta; en el caso del consultorio de ginecologia el centro
de integracion juvenil, la estancia Infantil y la caseta de vigilancia, no
contestaron. De acuerdo a la informacién senalada se obtuvo los siguientes
porcentajes de los 14 equipamientos sefialados en el conjunto urbano con un
35% de los equipamientos que cuentan con licencias de funcionamiento,
donde incluso se mostraron algunas licencias expedidas por el ayuntamiento
de Toluca. Un 30% de los equipamientos no cuentan con licencia de
funcionamiento sin embargo, estos funcionan sin temor de ser clausurados, por

ultimo un 30% de los duefios de los equipamientos no contesto.

Grafica 4.10. Equipamientos con licencias de funcionamiento.
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Fuente: Cuadro estadistico 1.10 en anexos.

De esta manera, las mismas unidades médicas fueron las que senalaron que
pagan sus impuestos normales a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
lo cual indica que estan inscritas en esta dependencia como comercios,
mientras que para los demas equipamientos contestaron que no pagan ningun

tipo de impuesto
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Comentarios finales.

Dentro del recorrido de campo se pudo analizar los 14 diferentes tipos de
equipamientos que se establecieron de forma irregular dentro del conjunto
urbano de “Los Sauces IV", donde ademas se pudo obtener los resultados
sobre el por qué la gente abre diferentes tipos de equipamiento dentro de sus

viviendas.

En el trabajo de campo se pudo observar que existen mas equipamientos de
salud, con un total de 5 clinicas, dos especializadas, dos clinicas de medicina
general y uno dedicado solo al area de ginecologia, donde ademas se
manifestd que cuentan con las licencias de funcionamiento correspondiente
expedidas por el ayuntamiento, a excepcion de la clinica de ginecologia, la cual
no contesté el cuestionario. Para el caso de los gimnasios deportivos, se
encontraron dos en el conjunto urbano, contando con modificaciones en las
viviendas para su establecimiento, incluso de fusién de dos casas, donde
ademas también cuentan con establecimientos comerciales, en estos

equipamientos no contaban con la licencia de funcionamiento.

En cuanto a que se hace mencién de la carencia de licencias y que si por esto
se a llevado acabo un procedimiento juridico administrativo se hace la
aclaracion que no se abordo por ser un tema netamente juridico que nos

llevaria a otros aspectos no abordados en este trabajo

En el caso de los equipamientos educativos, como lo es la escuela de lenguas
la escuela de artes y el centro integral de comunicacién, no cuentan con la

licencia de funcionamiento.

En relacién a las autorizaciones que para equipamiento ha expedido el H.
Ayuntamiento se obtuvo en visita personal a autoridades del mismo, respuestas
ambiguas que no resuelven el conflicto, por o que es de precisar que dentro
del espiritu de esta investigacion se establece que las mismas debieron

observar lo establecido en el correspondiente acuerdo de autorizacion.

99



Ademas de ello, dentro del analisis se demostré con base en las encuestas que
se requieren mas unidades médicas para abastecer toda la demanda de la
poblacion del conjunto urbano, otro equipamiento requerido es la de una
escuela secundaria, estos dos equipamientos son los que mas se necesitan en
‘Los Sauces IV”. Otro aspecto a senalar es que dentro del conjunto urbano
existe un centro Integral de comunicaciones, el cual ya no funciona, y no vive

alguna persona dentro de la vivienda.
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CAPITULO V.
CONCLUSIONES GENERALES.
Es a partir de las ideas Neoliberales, que las empresas se ajustan a las
diferentes leyes que existen en nuestro pais; las cuales deben otorgar y
construir lo que se les impone; el modelo neoliberal en México fue destinado y
copiado por otros paises, intentando buscar la generacién de empleos y
viviendas para la poblacién, donde el gobierno de México deja la absoluta
responsabilidad a las empresas inmobiliarias, para la construccion de

viviendas.

En el caso mexicano la iniciativa privada comenzé con la actividad de la
promocién inmobiliaria a partir del desarrollo de fraccionamientos y conjuntos
urbanos derivado de las necesidades de vivienda de la sociedad mexicana. Es
de esta manera que las necesidades de la vivienda, se han generado poco a
poco dentro de la ciudad, provocado por el alto crecimiento poblacional,
generandose también por el proceso de la urbanizacidén y convirtiéndose en

una nueva ganancia economica, para las inmobiliarias.

Esto ha impactado en el territorio del Municipio de Toluca donde los conjuntos
urbanos siguen apareciendo para poder abastecer de vivienda a la poblacion,
pero también no ha existido una correcta planificacion para construir los
conjuntos urbanos ya que la mayoria de estos conjuntos se han construido en

la periferia del municipio.

Hoy en dia la vivienda, mas que ser un espacio construido, se ha ido
convirtiendo en una necesidad, donde la gente reposa, se alimenta y descansa,
es de esta forma que la vivienda ocupa un espacio en el conjunto urbano,
llamado anteriormente fraccionamiento. Se debe mencionar que el conjunto
urbano es un producto de una autorizacién por parte del gobierno para la venta
de viviendas, en el cual se genera para un cierto numero de personas, con
vialidades, hogares, comercios, areas de donacién y equipamientos, dentro de
los conjuntos urbanos dotandolos también de servicios basicos e

infraestructura.
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Se considera a través de este analisis que el equipamiento es de suma
importancia dentro de un conjunto urbano para el desarrollo de los habitantes y
para mejorar su nivel de vida, atendiendo diferentes tipos de necesidades,
como los son: salud, educacion, recreacion etc. De esta manera los
equipamientos son obligatorios a partir de la normatividad establecida en
nuestro pais donde se establecen que son un requerimiento para satisfacer las

necesidades de la poblacion.

Para el ambito estatal las leyes recaen en la Constitucion Politica del Estado
Libre y Soberano de México, coordinando los poderes entre los municipios para
el desarrollo de la poblacion. Siguiendo con este ambito de gobierno dentro del
Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México es la normatividad
que se encarga de la regulacién del suelo urbano para la vivienda, ademas de
encargarse de la ejecucion de programas de vivienda para los diferentes
sectores de vivienda. Una manera de recomendacion seria actualizar el Libro
Quinto del Codigo Administrativo, ya que muchos articulos no estan

actualizados de acuerdo a lo que ocurre en la realidad territorial y social.

De esta manera las inmobiliarias se rigen bajo estas normas, las cuales deben
acatar lo sefalado, para poder abastecer todas las demandas de la poblacion y
exista un desarrollo entre la sociedad. Donde el gobierno se ha encargado de
autorizar los conjuntos urbanos de una mala manera, esto es demostrado a
partir de nuestro estudio, donde se demostré6 que no se cubren todas las
necesidades de la poblacion y sin embargo muchos conjuntos se autorizan y se

construyen

De acuerdo al Reglamento del libro quinto la empresa “Consorcio de Ingenieria
Integral” S.A de C.V, construyo cinco equipamientos autorizados: Escuela
primaria, jardin de nifios, jardin vecinal, zona deportiva y juegos infantiles (Ver
anexo cartografico, plano N°3). Solo estos cinco equipamientos desarrollo la
constructora en los cuales durante la investigacién se observo que no son
suficientes para abastecer todas las demandas de sus habitantes. Se debe de
tener en cuenta los equipamientos de maxima necesidad en los conjuntos

urbanos, para las préximas autorizaciones se recomienda para los conjuntos,
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que se construyan los equipamientos de maxima necesidad como lo son: el
jardin de nifos, primaria y secundaria asi como también una unidad medica y

las areas recreativas ya que son los que mas son utilizados por la poblacién.

La necesidad de otros equipamientos dentro del conjunto urbano de “Los
Sauces IV” orillo a los habitantes a construir sus equipamientos, para solventar
necesidades y de esta manera mejorar las condiciones de vida de la gente. Es
de esta forma que en el recorrido de campo en este conjunto urbano se
encontraron 14 equipamientos de forma irregular. Lo cual no es adecuado por

que no se respeta lo autorizado.

Durante la investigacion se encontré que existe mas demanda por los servicios
clinicos para la salud, existiendo un total de 5 consultorios de salud, dos
especializados, uno de atencién ginecolégica y dos de medicina general. Estos
consultorios no solo abastecen de este servicio a “Los Sauces IV” sino también
a los conjuntos urbanos vecinos, demostrando que es de gran necesidad este
tipo de equipamiento, dentro de estos equipamientos se demostré que cuentan
con la correspondiente licencia de funcionamiento, cuando se presume que no

se les debe de otorgar ya que violan la normatividad establecida.

Para los equipamientos educativos, se encontraron tres, uno de habla inglesa,
una estancia infantil este equipamiento se encuentra en una vivienda sin
modificacion alguna y por ultimo existe una escuela de artes, ademas de contar
con ampliaciones en la vivienda para la edificacion del equipamiento. Se puede
concluir que ademas de la escuela primaria y el jardin de nifios que estan
autorizados los residentes de “Los Sauces IV” también utilizan otros servicios

educativos demostrando la falta de equipamiento educativo.

Dentro del area de equipamientos deportivos, existen dos gimnasios los cuales
tienen una gran demanda por parte de la poblacion la cual les deja ganancias
economicas, estos dos equipamientos no cuentan con la licencia de
funcionamiento, la cual se nos contesto durante la aplicacién de la encuesta
que no sabian que se debia de contar con algun tipo de licencia. Lo cual

demuestra que el gobierno no ha establecido un procedimiento juridico para
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castigar a los equipamientos que funcionan sin licencia y asi puedan ser

castigados o en su caso conseguir la licencia y funcionar de manera adecuada.

De igual forma dentro el recorrido de campo, conforme a la informacion visual y
fotografica se encontraron 2 centros integrales de comunicaciones, de los
cuales uno ya no se encuentra en funcién, contando en su vivienda aun con la
publicidad, mientras que el otro equipamiento no cuenta con su licencia de
funcionamiento, ademas de contar con ampliaciones en su vivienda. Otro
equipamiento a mencionar es la caseta de vigilancia, donde la misma poblacién
paga por este servicio con 10 pesos semanales. Por ultimo existe un centro de
integracion juvenil el cual no cuenta con publicidad alguna, es una vivienda
normal, donde abre sus puertas en las noches para atender a personas con
adicciones. Esto ha demostrado que no todos los equipamientos establecidos
en “Los sauces IV” funcionan correctamente o dan servicio completo a sus
habitantes sefalando que existen equipamientos que solo son establecidos

para generar una ganancia econémica y no para abastecer una necesidad.

Dentro del analisis se desprende que uno de los equipamientos que solicita y
demanda la poblacion es una edificacion médica para atender diferentes tipos
de necesidades, ademas de ello se pudo llegar a la conclusion de que estos
equipamientos generan importantes ganancias econdmicas para los duefios de
estos, haciendo que poco a poco estos equipamientos se consoliden dentro del
conjunto urbano. Sin saber que se viola la normatividad establecida, al
modificar su espacio y el uso de suelo, donde ademas de ello no han recibido

pena alguna por parte del gobierno lo cual debe hacerse.

Es a partir que de esté analisis que la pregunta de investigacion que se
establecid para este analisis se responde, cuando se sefala que la ocupacién
de los usos de suelo habitacion con equipamientos se da a partir de las
necesidades pero también sobre aspectos econémicos, esto es para satisfacer
las demandas de los habitantes del conjunto urbano de “Los Sauces V7,
demostrando que en la construccion de dicho conjunto, no se sustento sobre

los problemas futuros que podrian tener.
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Al no contar con equipamiento la gente cambia su espacio, construyéndolo de
acuerdo a sus necesidades, poco a poco en este conjunto urbano se
construyen mas giros comerciales. Se puede determinar que la mayoria de los
equipamientos son construidos para abastecer necesidades pero también para
generar ganancias economicas ya que los equipamientos autorizados son
escasos, lo que permite que la gente genere sus propios equipamientos
violando de esta manera las normatividades que hace menciéon de manera
obligatoria para los conjuntos urbanos construir equipamientos que satisfagan

la necesidad de la poblacion del desarrollo del que se trata.

En este caso los usos del suelo del conjunto urbano de “Los Sauces IV’ se han
modificado poco a poco no solo por la transformacion de la vivienda para
construir equipamiento si no también al existir gran cantidad de locales
comerciales lo que demuestra que la empresa responsable de este conjunto
urbano no realizo un proyecto que se pensara a futuro donde se buscara
abastecer las necesidades de los residentes, demostrando la falta de
planeacion, ademas de no hacer énfasis en la leyes que marcan obligatoriedad
en realizar y construir todo lo necesario en un conjunto urbano para poder

satisfacer cualquier tipo de necesidad que demande la poblacion.

Se debe mencionar que el conjunto urbano ya al concluir las obras en el
municipio, el ayuntamiento ya no tiene responsabilidad alguna y no se tiene un
control sobre esta ocupacion, no hay vigilancia estricta lo que con el tiempo se
traduce en una ocupacion del uso del suelo habitacional con equipamiento en

nuestro estudio.

De esta forma es cuando entra en accion la planeacion territorial, buscando
prever los problemas futuros, para respaldar todas las necesidades que
demanda la poblacién, nosotros como planificadores debemos resolver este
tipo de problematicas, para llevar acabo un seguimiento correcto en la
construccion de conjuntos respaldados por las normatividades, sin violentar lo
que se marca en las leyes. Una forma de propuesta es incorporar como

autorizados todos los equipamientos que se han desarrollado, esto con el fin de
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generar usos de suelo de acuerdo a la realidad territorial y con el fin de seguir

generando servicios basicos a la poblacion.

Ya que la eficacia de los instrumentos normativos no es el correcto, dentro de
los tres niveles de gobierno, esto ha provocado un crecimiento de las ciudades
gue se ve desordenado y sin planeacion, impidiendo un desarrollo optimo sobre
todo en los conjuntos habitacionales. Ademas de ello, durante el recorrido de
campo, se encontré que las autoridades municipales expedian licencias de
funcionamiento, esto fue comprobado a través de una visita a desarrollo urbano
de Toluca. Durante la visita a esta dependencia se nos respondi6é que antes del
2010 se podian expedir licencias de funcionamiento para el conjunto urbano a
pesar de ello existen equipamientos que no cuentan con esta licencia de

funcionamiento.
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MEXICO
FACULTAD DE PLANEACION URBANA Y REGIONAL

Equipamientos en conjuntos urbanos. La oferta autorizada y no autorizada en el
caso de Los Sauces IV, Toluca.
Tesista: José Arturo Pacheco Juarez

CUESTIONARIO
Dirigido a propietarios de Equipamiento

No. De cuestionario
Fecha:

Nombre del Propietario:
Tipo de Equipamiento:
Manzana Lote

Objetivo: Conocer las condiciones y caracteristicas que guarda el equipamiento
irregular en el conjunto urbano los “Sauces IV”.

| Establecimiento y demanda de equipamiento,

1.- ¢ Cuales fueron las causas o razones del establecimiento del equipamiento?
a) Politicos b) Econémicos c) Territorial d) Social e) Culturales
b) Otro (Especificar)

2.- i Qué aspectos relacionados con la demanda del servicio que ofrece observo para
establecer el equipamiento?
a) Ubicacion  b)Precio  c)Necesidad d)Especializacion e)Preferencia
b) Otro (Especificar)

3.- ¢ Considera que el equipamiento establecido tiene la demanda esperada?
a) Si b) No
Por qué

4.- ; Cuantas personas hacen uso del equipamiento?
a) 01-10 b)11-30 ¢)31-50 d)51-70 e)Mas de 71

5.- ¢ Cual es el costo mensual del servicio que ofrece?
a) 01-100 b)101-300 ¢)301-500 d)Mas de 501

6.- ¢ Cual es la periodicidad del servicio que ofrece?
a) Diariamente ¢) Mensualmente
b) Semanalmente d) Anualmente

7.- ¢ Dentro del area de su demanda del servicio, existe otro equipamiento similar?
a) Si ¢Donde?
b) No.

8.- ¢ Considera que con el servicio que usted ofrece es suficiente para satisfacer la
demanda existente?

a) Si b) No

b) ¢Por qué?
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9.- ¢ En el caso suyo, requiere de algun equipamiento existente u otro que no exista?
c) Si ¢ Cual?
d) No. ¢ Por que?

Il Modificaciones a la vivienda
10. La vivienda donde se desarrollo el equipamiento es:
a) Propia b) Rentada c) Otra (Especificar)

11.- ¢ Cuales fueron las modificaciones fisicas realizadas a la vivienda para establecer
el equipamiento?
a) Ampliacion b) Remodelacion c) Demolicién d) Fusion e)
Ninguna
f) Otro (especificar)

12.- i Cuenta con licencia y/o permiso correspondientes para estas modificaciones?
a) Si b) No
Cual

13 ¢Cuales son las ventajas o problemas que tuvo al haber establecido el
equipamiento en esta vivienda?

a) Traslado (distancia) b)No paga Renta

c) Otro (Especificar)

14.- ; Cuenta con licencia de funcionamiento para su equipamiento?
a) Si ¢ Quién la emiti6?
b) No ¢ Por qué?

15.- Al no contar usted con esta licencia y/o permiso ¢Ha recibido usted alguna
notificacion de incumplimiento de este requisito?

a) Si b) No

Cual

16.- ¢ Paga usted impuesto a alguna institucién gubernamental por el funcionamiento?
a)Si___ ¢Cual?
b) No  ;Por qué?:
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Cuadro No. 1.1 Factores que determinaron la apertura de los

equipamientos.

Factores o causas Resultados (%)

Politicos 0%

Econdémicos 100%

Territorial 15%
Social 0%
Culturales 0%
Otro 0%

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.

Cuadro 1.2 Demanda de la poblacion para los equipamientos.

Demanda del servicio, factores Resultados (%)
Ubicacion 15%
Precio 0%
Necesidad 76%
Especializacion 23%
Preferencia 15%
Otro 0%

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.
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Cuadro estadistico 1.3 Personas atendidas al dia en los diferentes

equipamientos.

. . N° de Personas que se atienden al
Equipamiento dia
Consultorio (Farmacias
. 45
Guadalajara)
Consultorio (Farmacias Gl) 35
Grupo Medico Sauces 13
Unidad Medica Especializada 10
Gimnasio Star Gym 75
Gimnasio Evolution Gym 60
Escuela de Artes "artistica" 34
Escuela de Lenguas ULA 56
Estancia Infantil 29
Centro integral de
9 18
Comunicacién
Centro integral de 0
Comunicacién

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.

Cuadro estadistico 1.4. Costo del servicio de los equipamientos.

. . Costo del servicio mensual por
Equipamiento
persona
Consultorio (Farmacias o5
Guadalajara)
Consultorio (Farmacias Gl) 25
Grupo Medico Sauces 350
Unidad Medica Especializada 350
Gimnasio Star Gym 280
Gimnasio Evolution Gym 250
Escuela de Artes "artistica" 550
Escuela de Lenguas ULA 590
Estancia Infantil 1000
Centro integral de
9 150
Comunicacién
Centro integral de 0
Comunicacién

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.
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Cuadro estadistico 1.5. Equipamientos similares.

Total de

Tipo de Equipamiento Equipamientos similares equipamientos

Grupo Medico Sauces-Unidad

Salud e
especializada

2

Farmacias Similares-
Salud ) 2
Farmacias Gl

Gimnasio Star Gym-Gimnasio

Deportivo Evolution Gym 2

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.

Cuadro estadistico 1.6. Equipamientos requeridos por la poblacion.

Tipo de equipamiento requerido Resultados (%)
Unidad Medica 45%
Escuela Secundaria 18%

37%

No requiere de Equipamiento
Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,

2011.

Cuadro estadistico 1.7. Modificaciones de la vivienda.

Tipo de modificacién Resultados (%)
Ampliacién 61%
Remodelacion 13%
Demolicién 13%
Fusion 42%
Ninguna 38%
Otro 0%
Fuente: Elaboracidn Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,
2011.
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Cuadro estadistico 1.8. Viviendas que contaron con licencias para

modificar su vivienda.

Modificaciones

Resultados (%)

Si, contod con licencia 30%
No, conto con licencia 50%
No contesto 20%

Fuente: Elaboracidn Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,

2011.

Cuadro estadistico 1.9. Ventajas al contar con equipamiento en la

vivienda.
Ventajas del equipamiento Porcentajes
Traslado 83%
No Paga Renta 61%
Otro. 0%

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,

2011.

Cuadro estadistico 1.10. Equipamientos con licencias de funcionamiento

Si cuenta con licencia de funcionamiento 35%
No cuenta con licencia de funcionamiento 30%
No contesto 35%

Fuente: Elaboracién Propia con base a levantamiento de campo. Diciembre,

2011.
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Plano No. 1

Plano de lotificacion del conjunto urbano de “Los sauces IV”
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Fuente: Elaboracion propia, con base al registro estatal de desarrollo urbano,
direccién general de operacion urbana del Gobierno del Estado de México,
2010.
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Plano No. 2
Usos de suelo y areas de donacion de municipio.
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en registro estatal de desarrollo urbano,

direccién general de operacion urbana del Gobierno del Estado de México,

2010.
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Plano No. 3
Equipamientos autorizados del conjunto urbano de “Los Sauces IV’
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Fuente: Elaboracién propia, con base en registro estatal de desarrollo urbano,

direccion general de operacién urbana del Gobierno del Estado de México,

2010.
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Plano No. 4
Equipamientos desarrollados en “Los Sauces IV”
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Fuente: Elaboracién propia, con base en registro estatal de desarrollo urbano,

direccién general de operacion urbana del Gobierno del Estado de México,

2010.
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Plano No. 5

Equipamientos autorizados y desarrollados en “Los Sauces IV”
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en registro estatal de desarrollo urbano,
direccién general de operacion urbana del Gobierno del Estado de México,
2010.
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Grafico 4: Plano de jardin de nifios

p,
X

Fuente: Registro estatal de desarrollo urbano, direccién general de operacion

urbana del Gobierno del Estado de México, 2010.

Grafico 5: Plano de la escuela primaria

Fuente: Registro estatal de desarrollo urbano, direccién general de operacién

urbana del Gobierno del Estado de México, 2010.

125




Grafico 6: Plano de jardin vecinal

Fuente: Registro estatal de desarrollo urbano, direccién general de operacién

urbana del Gobierno del Estado de México, 2010.

Grafico 7: Plano de zona deportiva

Fuente: Registro estatal de desarrollo urbano, direccién general de operacién

urbana del Gobierno del Estado de México, 2010.
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Grafico 8: Plano de juegos infantiles

Fuente: Registro estatal de desarrollo urbano, direccién general de operacion

urbana del Gobierno del Estado de México, 2010.
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Imagen 1. Jardin de nifios “un nuevo dia”.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010

Imagen 2, 3 y 4. Vialidad principal “Los Sauces IV”

VE-Thef]

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010
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Imagen 5. Escuela primaria, equipamiento autorizado.

N

Fuente: Recorrid e campoiciembr‘é 2010

Imagen 6. Jardin de nifios, equipamiento autorizado.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010

_Imagen 7. Escuela de artes.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010
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Imagen 8. Farmacias y consultorio Gl:

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010

Imagen 9. Consultorio de ginecologia.

Fuente: Recorrido de campo, diciembre 2010
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