Universidad Autonoma del Estado de México

P xS NIDOS My,
S — IC4~0

Facultad de Planeacion Urbanay Regional

TESIS

FACTORES DE OCUPACION DEL SUELO PARA EL DESARROLLO DE
CONJUNTOS URBANOS EN EL MUNICIPIO DE METEPEC 1990-2015

Que para obtener el titulo de
Licenciado en Planeacion Territorial
Presenta:

Diaz Ramirez Rogelio Giovanni

Director de tesis
Dr. en C. S. Pedro Leobardo Jiménez Sanchez
Co-director

Dr. En U. Juan Roberto Calderéon Maya

2017




INDICE
Introduccién

CAPITULO 1. FUNDAMENTO TEORICO-METODOLOGICO DEL PROCESO DE
OCUPACION DEL SUELO PARA EL DESARROLLO DE CONJUNTOS URBANOS

1.1. Teorias contemporaneas sobre la ciudad
1.1.1. Escuela de Sociologia Urbana y Ecologia Social de Chicago
1.1.2. Teoria neoliberal
1.2. Conceptos basicos de ocupacion del suelo
1.2.1. Suelo
1.2.2. Habitacional
1.2.3. Vivienda
1.3. Modelo metodoldgico de la investigacion
Conclusiones Parciales

CAPITULO 2. PROCESO DE OCUPACION DEL SUELO URBANO EN EL MUNICIPIO DE
METEPEC

2.1. Marco contextual urbano del municipio de Metepec
2.1.1 Delimitacién del municipio

2.1.2 Superficie

2.2. Antecedentes

2.3 Socio demografia

2.4 Distribucion de la poblacién

2.5. Proceso de ocupacién del suelo

Conclusiones Parciales

CAPITULO 3. OCUPACION DEL SUELO MEDIANTE EL CONJUNTO URBANO
HABITACIONAL EN METEPEC

3.1 Usos de suelo urbano
3.2 Materia habitacional en el Municipio de Metepec
3.3 Tipologia de Vivienda
3.4 Conjuntos Urbanos en el municipio de Metepec

Conclusiones Parciales

12

12

13

16

19

19

21

22

24

26

27

27

27

29

29

31

34

39

44

45

45

47

49

50

59




CAPITULO 4. FACTORES QUE DETERMINAN EL DESARROLLO DE CONJUNTOS
URBANOS EN EL MUNICIPIO DE METEPEC

4.1 Factores Paliticos

4.2 Factores Econdmicos

4.3 Factores Sociales

4.4 Factores Territoriales

Conclusiones Parciales
CONCLUSIONES GENERALES
BIBLIOGRAFIA

ANEXO CARTOGRAFICO

60

60

63

67

70

77

78

85

90




indice de Cuadros

Cuadro No 1. Metodologia 10

indice de Tablas

Tabla No. 1. Caracteristicas de la Vivienda por Tipo 23
Tabla No. 2.Poblacion total a mitad de afio, Estatal y Municipal 1950-2030 31
Tabla No.3.Distribucién de la poblacion por localidades de Metepec 2005 34
Tabla No. 4.Distribucion de la Poblacion por Localidades de Metepec 2015 35
Tabla No. 5.Distribucion Espacial de la Poblacion de 2010 37
Tabla No. 6.Crecimiento Urbano Municipal, 1970-2010 39
Tabla No. 7.Metepec Aprovechamiento del Suelo 2010 42
Tabla No. 8.Usos de Suelo 2015 42
Tabla No. 9.Estructura del Uso de Suelo Urbano 46
Tabla No. 10.Conjuntos Urbanos Autorizados en Metepec 2004-2010 48
Tabla No. 11.Conjuntos Urbanos en Metepec 51
Tabla No 12.Numeros de viviendas y valor estimado en venta de casas 64
Tabla No 13.Datos Generales Conjuntos Urbanos 67

indice de Gréficas

Grdfica No.1.Crecimiento Poblacional de Metepec 1990-2015 33
Grdfica No. 2.Metepec Crecimiento del Area Urbana 1990-2015 40
Grdfica No. 3.Total de Viviendas 1990-2010 44
Grdfica No. 4.Tipologia de Vivienda de los Conjuntos Urbanos 50

indice de Figuras

Figura No. 1.Factores que determinan el problema de 1a vivienda €n MEXICO.............ccceeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiiiiessiienns 7
Figura No. 2.Modelo Metodoldgico de la Investigacion

Figura No. 3.Localizacion GeografiCa d@ MELEPEC.............uuuuuuuuuuuiiiii s aaaaas

indice de imagenes

Imagen No 1.Localizacion Conjunto Urbano “BONGZA” ...........ccccuuueeeeeeeiieiiiieesseeissiiiiteseessssiiteeeesessssiiaeeaassssnsisneeaasennns
Imagen No 2.Localizacion conjunto urbano "Residencial el Castafio"................oouvoiueeeieeiiiiiiiiiieee i essiieeaa e
Imagen No 3.Localizaciéon Conjunto Urbano "Hacienda de Guadalupe”

Imagen No 4.Localizacién Conjunto Urbano "Rancho San Antonio" modificacion a “Foresta”
Imagen No 5.Localizacién Conjunto Urbano "Hacienda San ANtONio" ..............coeveeuieeeeieeiiiiiiiieeeeeessciieeee e sssiiieeaaae e
Imagen No 6.Localizacion Conjunto Urbano "Condado del Valle" .................ooueeomouiieeeiiiiiiiiiiiies et essiieeaa e
Imagen No 7.Localizacién Conjunto Urbano "Rinconada el Castafio Residencial” ...............cccccuveeeiemiiiciueeeesensssiiinienaeennn.
Imagen No 8.Localizaciéon Conjunto Urbano “Portofino Royal Country ClUb” ...............eeueeemecciieeeeeeeieiiiiiieaeeessciieeaaeeennn

Imagen No 9.Localizacion Conjunto Urbano “LOS CASEAMOS” .........uueeeeeeissuiiieeseeeissiiiiteseeesssiteeaeeeesssiiaeeeassssssisnneaaeeanns
IMAGEN NO. 10.USOS AE SUCIO ...ttt ettt e e e e ettt e e e e ettt e e e e s ettt e e e e sanastteeaaassanssssneaaaeenas 71
IMagen NO. 11.CONJUNTOS UIDONOS ..........coeeeuuuieeeeeeesssiiieeeeeeeessetteeeessestttteeeeesssastteaeaassasasstteeeassssasassaeeeaasssasssssneaaesanas 73



file:///G:/tesis/Tesis%20Rogelio%20Giovanni%20Diaz%20Ramirez.docx%23_Toc491688230
file:///G:/tesis/Tesis%20Rogelio%20Giovanni%20Diaz%20Ramirez.docx%23_Toc491691826

INTRODUCCION
El presente trabajo de investigacion tiene su origen en el interés en materia

habitacional, la cual ha experimentado en los Ultimos afios un constante en el
crecimiento en la produccion de vivienda, trayendo consigo un alto crecimiento de
la mancha urbana, y como resultado una ineficiente planeacién en la ocupacion del

suelo para poder llevarse de manera ordenada.

Actualmente, el crecimiento demografico en las ciudades, ocasionan una alta
demanda de vivienda para los nuevos habitantes, misma que se satisface traves de
la promocion de desarrollos habitacionales, constituyendo una de las formas mas
aptas para adquirir suelo apto para el desarrollo urbano y la produccion de la
vivienda. Dichos desarrollos habitacionales requieren de una previa autorizacion y
una ordenada planeacion, implicando la existencia de la base legal y administrativa

gue regula la promocion inmobiliaria.

En el caso de América Latina, la falta de vivienda varia entre la zona urbana y rural
a pesar de que es en la primera donde habitan una cantidad importante de
personas. Segun el informe de las Naciones Unidas y de ONU Habitat, la poblacién
urbana de Ameérica Latina se ha incrementado un 240%, mientras que la poblacion
rural lo ha hecho un 6.1%. La poblacién urbana en América Latina en 1990 era de
un 71%, para el afio 2007 equivali6 a un 77%. América Latina, es una de las
regiones mas urbanizadas del planeta de hecho, Argentina, Chile, Uruguay,

Venezuela tienen tasas de urbanizacion mayores al 86%.

Segun el documento, “Un espacio para el desarrollo: los mercados de vivienda en
América Latina y el Caribe” (Bouillon, 2014),130 millones de familias, viven en las
ciudades, de ellas, 5 millones de familias, estan obligas a compartir vivienda con
otra familia, 3 millones habitan en viviendas irreparables, 34 millones habitan en
viviendas que no tienen titulo de propiedad, agua potable, saneamiento, pisos
adecuados o espacio suficiente. Ademas, barrios que carecen de facilidades
urbanas béasicas, como transporte publico, hospitales, escuelas, parques y la
mayoria de familias, que habitan en viviendas inadecuadas, provienen de ingresos
medios bajos. La localizacion de actividades y funciones en una ciudad generan los

usos de suelo urbano, pero también son el reflejo y una condicionante de los
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mismos, particularmente porqué se carecen de créditos accesibles para acceder a
una vivienda adecuada, debido que su nivel de ingreso les es imposible tomar un

crédito.

Las ciudades de Caracas (Venezuela), Sao Pablo (Brasil), Guadalajara (México),
son las ciudades con menor déficit por nivel de ingreso. El no poder documentar los
ingresos dificulta el acceso al crédito, por ello en el estudio realizado y documentado
en “Un espacio para el desarrollo: los mercados de vivienda en América Latina y el
Caribe” (Bouillon, 2014), se hace un andlisis de dos escenarios: familias con un
miembro asalariado, que trabaja por cuenta propia y familias con un miembro
asalariado, que trabaja por cuenta propia y cotiza para un seguro social. Otro
aspecto que dificulta el acceso a la vivienda, son las tasas de interés de los créditos,

pues incrementan las cuotas potenciales, que requeriran pagar las familias.

En América Latina, las tasas de interés mas bajas las tienen Panama y Chile, con
tasas de interés real de 2,7 y 4,6 % respectivamente, (afio 2010). Los paises con
mayores tasas son Venezuela y Honduras, con tasas de 14,4y 13,2 % (afio 2010),
respectivamente mientras que el promedio de tasa de interés real 8,1% (afio 2010).
El precio de las viviendas varia en América Latina, algunos factores que influyen
son el precio de la tierra y acceso a los servicios publicos, las regulaciones
excesivas, los altos costos para registrar la propiedad y las limitaciones de créditos

de corto plazo (para la construccién) también influyen en el precio de las viviendas.!

Para el caso de México, la escasez de vivienda y las dificultades que presenta un
gran porcentaje de la poblacion para acceder a ella pone sobre la mesa un debate
en la actualidad del que hay que sacar conclusiones y pensar nuevas propuestas
desde el campo del urbanismo, la arquitectura, la sociologia, la economia y la
politica, entre otros, para solucionarlo. En México la industrializacion se produjo en
los afios 30 durante la década siguiente las principales ciudades del pais sufrieron
consecuencias muy parecidas a las del resto de Latinoamérica. La poblacion rural

se desplazo a las ciudades y el crecimiento demografico de la Ciudad de México se

1BID. “Un espacio para el desarrollo: los mercados de vivienda en América Latina y el Caribe”. Editor César Patricio
Bouillon2012.




disparé hasta duplicarse (CONAVI, 2010).? Actualmente la poblacién que vive en
estas “colonias populares” es el 65% de la ciudad. Otras consecuencias, como la
degradacion del medio ambiente, la inequidad, exclusion y agudizacion de la
pobreza, son relevantes a la hora de un analisis profundo del proceso del
crecimiento de las grandes ciudades latinoamericanas. De acuerdo con (Corral,
2012), en México.

El problema de la vivienda es causado por varios factores, ademés del desmedido
crecimiento demografico, como son la migracién descontrolada, el ineficaz sistema
financiero, la inadecuada legislacién y el deficiente sistema administrativo. (Corral,
2012) (Ver figura No.1.)

Figura No. 1.Factores que determinan el problema de la vivienda en México

Deficiente
sistema
administrativo

Inadecuada Crecimiento
legislacion demografico

Ineficaz
sistema
financiero

Fuente: Elaboracién propia con base a Corral, 2012

En el caso de los conjuntos urbanos, su desarrollo responde a una normatividad
establecida en la legislacion 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 nimero de viviendas

desarrolladas y a la poblacion que le sirve, no obstante, el equipamiento muchas

2Comision Nacional de Vivienda (2010) http://www.conavi.gob.mx/programas-estrategicos/tu-casa




veces no logra satisfacer las necesidades de la poblacién que lo ocupa, por lo cual
la poblacion opta como primera opcion el desarrollo de un equipamiento de manera

irregular y fuera de lo establecido por las normas correspondientes.

Por todo lo anterior, la presente investigacion pretende mostrar la nueva perspectiva
gue tienen los desarrollos habitacionales que carecen de una planeacion territorial,
siendo un factor importante para que estos cumplan con las demandas de la
poblacion. Para ello se generaran datos estadisticos, cartograficos, que se
analizaran para poder ver cuéles son los factores de ocupacion de suelo que
originan el desarrollo de estos.

De acuerdo con la ONU-Hébitat y la Secretaria de Desarrollo Social (2011), la
expansion territorial de las ciudades se debe a una deficiente planeacion y a una
reducida oferta de suelo formal para los hogares de menores ingresos. El
crecimiento desordenado genera externalidades negativas de tipo, social y
economico, ya sea que se trate de la ubicacion periférica de asentamientos
precarios o de zonas residenciales de hogar de alto ingreso. (SEDESOL, ONU-
Habitat, 2011).

La mala de coordinacion entre los niveles de gobierno, sobre los conjuntos urbanos,
0 vivienda en general, traera como consecuencia redes de infraestructura que
beneficie su propia administracién, operacion y comercializacion, de los conjuntos
urbanos, dando como resultado un ineficiente ordenamiento territorial, y
demostrando que hay factores que hacen que los duefios inmobiliarios no sean
capaces de producir una vivienda de acuerde a las necesidades de la poblacion que

le demanda.

En la actualidad, todas las ciudades mexicanas se caracterizan por la presencia de
asentamientos precarios en su periferia y grandes conjuntos urbanos alejados de
los ndcleos urbanos, por lo que los habitantes en condicién de pobreza de las
periferias urbanas llegan a gastar hasta un 50% del ingreso familiar tan so6lo en
transporte, ademas el introducir infraestructura y los servicios se incrementa de 2 a
3 veces mas en los asentamientos precarios que en la propia ciudad, generando

gastos mayores a la administracion en curso.




Es importante sefialar que municipios que no cuentan con las capacidades técnicas
para atender sus obligaciones de ordenamiento territorial y provision de servicios, y
sus cortos periodos de gestion, no permiten que la ordenacion territorial sea una
prioridad en las agendas politicas, si no sean los mismos conjuntos urbanos quien

determinen la estructura y su funcion.
Pregunta de Investigacion

¢, Cuales son los factores que originan la ocupacién del suelo para el desarrollo de

conjuntos urbanos en el municipio de Metepec?
Hipétesis

La expansion territorial de las ciudades se debe a una reducida oferta de suelo
formal para los hogares de menor ingreso, cuyo crecimiento desordenado en la
produccion de conjuntos urbanos habitacionales genera externalidades negativas
de tipo econémico, politico, social, territorial.

Objetivo General

Caracterizar los principales factores que inciden en la ocupacion de suelo para el
desarrollo de conjuntos urbanos en el municipio de Metepec (1990-2015)

Objetivos particulares

1. Integrar el marco tedrico y metodologico en materia de ocupacion del suelo
para el desarrollo de conjuntos urbanos

2. Describir de manera contextual el Municipio de Metepec, considerando
aspectos urbanos, demograficos, territoriales, en usos de suelo, de
localizacion, que nos llevan a entender mas el proceso de ocupacion de
suelo.

3. Analizar el proceso de ocupacion de suelo mediante el conjunto urbano en el
municipio de Metepec de 1990-2015.

4. Identificar los factores de ocupacion de suelo mediante la figura juridica de

conjuntos habitacionales en el municipio de Metepec.

La siguiente investigacion mediante el método hipotético deductivo, que estara
sustentado por una hipoétesis, que se basara en un marco teérico conceptual para

conocer la tematica de la investigacion. Esta serd una guia para poder llegar a la




comprobacioén de la hipétesis y dar respuesta a la pregunta que se planted. En el
esquema se muestra la metodologia para desarrollar la investigacion. (Ver cuadro.
No.1.)

Cuadro No 1. Metodologia

Descripcion \

e

Integrar marco
teorico y —) contextual del
metodoloaico municpio
$
Factores de Analisis del
ocupacion de suelo y proceso de
ocupacion de suelo

o /

Fuente: Elaboracion propia

Fase 1. Integrar marco tedrico y metodologico

Se integrar el marco tedrico y metodologico, describiendo conceptos que
sirvan a la investigacion para poder describir mejor la investigacion.

Se consultara revision de la bibliografia, que consiste en detectar, obtener y
consultar la informacion relévate y otros materiales que pueden ser utiles
para los propoésitos del estudio, de donde se debe extraer y recopilar la
informacion relevante y necesaria qué atafie a nuestro problema de

investigacion.
Estas servirian para poder describir mejor los conjuntos urbanos, asi como las
variables, usos de suelo, conjuntos urbanos, vivienda, etc.

Fase 2. Descripcion contextual del municipio

Describir de manera contextual el Municipio de Metepec, considerando aspectos
urbanos, demograficos, territoriales, en usos de suelo, de localizacién, que nos
llevan a entender mas el proceso de ocupacién de suelo en Metepec en el periodo
de 1991-2015.
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Fase 3. Andlisis del proceso de ocupacion del suelo

Analizar el proceso de ocupacion de suelo mediante el desarrollo del conjunto

urbano en el municipio de Metepec de 1990-2015.
Fase 4. Identificar los factores de ocupacion de suelo

Identificar los factores que dan origen a la ocupacion del suelo mediante la figura
juridica de conjuntos habitacionales en el municipio de Metepec de 1990-2015.

Este trabajo se desarroll6 en 4 capitulos, que se explican de manera breve el
contenido de estos, dando a conocer lo que aborda la tesis de investigacion.

Capitulo 1.

En el capitulo, se pretende mostrar el marco tedrico- metodoldgico, donde se
sefalaran las teorias, escuelas y variables que dan sentido a la investigacion sobre

los conjuntos urbanos en el municipio de Metepec.
Capitulo 2.

Para el capitulo, la investigacion estara centrada en describir los aspectos sociales,

territoriales, que ayuden a comprender mejor la estructura interna del municipio.
Capitulo 3.

Este capitulo, se centrara en analizar los procesos que ha tenido en municipio de

acuerdo con el conjunto urbano existente en el municipio de Metepec.
Capitulo 4.

Para este capitulo final, lainvestigacion girara en identificar los factores encontrados

para el desarrollo de los conjuntos urbanos del municipio de Metepec.
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CAPITULO 1

FUNDAMENTO TEORICO-METODOLOGICO DEL PROCESO DE OCUPACION
DEL SUELO PARA EL DESARROLLO DE CONJUNTOS URBANOS

El objetivo del presente capitulo es integrar el marco tedrico-metodoldgico en
materia de ocupacion del suelo para fines habitacionales para el municipio de

Metepec.

El capitulo se estructura en dos subcapitulos. El primer subcapitulo es abordar los
enfoques tedricos de escuelas fundamentales como son la escuela de Sociologia
Urbana y ecolégica Social de Chicago, asi también la teoria neoliberal para

comprender el fendbmeno de usos de suelo en su contexto tedrico.

De las que se rescatan elementos que convienen al analisis de esta investigacion
porque sefalan funciones de la ciudad, donde el papel del gobierno es el principal
elemento de la regulacion del espacio urbano, lo que representd un primer avance

para entender el fendmeno de estudio.

El segundo subcapitulo, contiene las principales variables de analisis en relacion
con el proceso de ocupacion de suelo cono son; suelo con sus distintas variables,
habitacional, siendo estos los que se involucran en esta investigacion a fin de
conocer las variables que determinan el fendmeno de estudio de la presente

investigacion.

Y al final se presentara el modelo metodologico de la investigacion que servira de

hincapié como desarrollo de la misma.

1.1. Teorias contemporaneas sobre la ciudad

La ciudad moderna constituye una categoria sociolégica compleja, cuya naturaleza,
elementos constitutivos y fuerza cultural son originariamente occidentales y
europeos. La relacién entre ciudad occidental y ciudad moderna tiene profundas
raices histéricas, raices que encontramos en las peculiares condiciones sociales,
politicas y econémicas que acompafian a la constitucién de nuevas formas urbanas

en diversos periodos de la historia de la democracia occidental. (Bettin, 1982)
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La cuestion urbana constituye, quizés, el principal problema de nuestro tiempo las
contradicciones que desencadena se reflejan directamente en las disciplinas
cientificas que deberian intervenir para definirla y para preparar concretos procesos

de solucién que se hacen cada vez mas apremiantes.

El problema requiere, pues, la aportacion de las ciencias sociales v,
especificamente, de la sociologia, pero a menudo la respuesta que se ofrece es, al
mismo tiempo, lapidaria y desalentadora, la sociologia de la ciudad esta en crisis.
La aportacion de esta sociologia, dedicada a la elaboracion sociolégica tedrico
empirico, quedaria limitada a una multiplicidad de investigaciones sobre los varios

aspectos de la vida urbana.

Los resultados de estas investigaciones carecerian de un marco teorico de
referencia y no contribuirian a su formacion en cuanto que a menudo pertenecen a
situaciones y a actitudes excesivamente especificas, sobre cuya base es dificlil
fundar un proceso de abstraccion y de generalizacion. Se sostiene, ademas, que la
tendencia a la superposicion entre sociedad urbana y sociedad global privaria a la
sociologia urbana de su objeto de investigacion, hasta el punto de que seria dificil

justificar su existencia como disciplina autbnoma.

Nos encontramos asi frente a un interesante problema, para cuya interpretacion la
sociologia del conocimiento podria ofrecer instrumentos utiles. Por un lado, una
realidad concreta, la realidad social de la ciudad y de la metrépoli que transforma y
pone en crisis los valores culturales y las instituciones por otro lado, la crisis de una
disciplina y mas en general, del pensamiento que habria de hallar la clave
interpretativa de esta realidad para hacerla mas comprensible o controlable a

guienes hoy la padecen.
1.1.1. Escuela de Sociologia Urbanay Ecologia Social de Chicago

Las explicaciones tedricas del crecimiento de la ciudad desarrolladas en la primera
mitad del siglo XX han basado su fundamento en procesos ocurridos en la segunda
mitad del siglo XIX. (Lezama, 2005)

Para Burgess y UIT en 1930 observaron que la ciudad de Chicago tuvo cambios

considerables en su crecimiento poblacional, ya que de 120,000 habitantes en 1860
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se incrementé a 1, 870,000 en 1920 y duplico su crecimiento para los afios
posteriores hasta 2,470,000 en 1930, originandose este rapido crecimiento debido
a la corriente de inmigrantes provenientes de Italia, Irlanda, el Centro de Europa y
de zonas rurales de EU donde la ciudad se caracterizaba por la polarizacion de sus
habitantes: la convivencia de la extrema pobreza con la riqueza (Nava, 2015)
sefialando que esta variables son importantes y siguen teniendo ese mismo margen

de desigualdad social en la actualidad.

La Escuela de Chicago, desde los afios 20, ha sido uno de los focos mas influyentes
dentro de la Sociologia. La concepciéon plural del orden social y su actitud de
apertura y compromiso con los problemas sociales del momento, son sus

principales puntos de validacion.

Se postulaba la imagen de la “ciudad”, como “macro organismo”, a semejanza de
cualquier ser vivo. Spencer comentaba que “la sociedad es un organismo que posee
una masa (las personas de la sociedad), una estructura compleja que se incrementa
con su crecimiento, partes interdependientes, y una vida que esta por encima de las
vidas de cada parte. (Lezama, 2005) Se usaron conceptos de la biologia tales como
simbiosis, equilibrio biético, invasién, dominacion, sucesion, areas naturales, etc. La
ciudad es vista como una célula con un ndcleo (centro neuralgico) del cual se
desprenden anillos concéntricos. La presencia de problemas que se presenten en

este macro organismo da origen al concepto de “patologia social”.

Sin embargo, es importante no confundir la Escuela de Chicago con la Ecologia
Social, si bien es cierto pueden tener un tronco en comun, la Escuela de Chicago
logra tomar distancia de estas explicaciones, ampliando su vision del fenbmeno
criminal desde una perspectiva mas compleja. Por un lado, intenta ponerse en el
lugar de quien comete la infraccion y no solo tratar de explicar las causas por las
gue delinque, por otra parte, intenta entender los mecanismos de transmision y
aprendizaje de dichas culturas asociales (Joas, 1990). La escuela de Chicago crea
la hipotesis de que los desviados se concentran en un espacio particular de
determinadas caracteristicas, creando un area cultural aislada en el seno de la gran
urbe. (Lezama, 2005)

14




La escuela ecoldgica considera dos premisas: 1) la conducta humana puede ser
objeto de una observacion generalizada como la de los animales y 2) que la ciudad
es un producto artificial que depende solamente de la intencionalidad del hombre.
(Wirth, 1974). Sefiala que la ciudad es un producto artificial que esta determinada
por leyes propias con la capacidad de absorber la economia urbana con su
complejidad. Por otro lado, (Park, 1974) toma como parte de su analisis la realidad
de los negros e inmigrantes, explicando que la sociedad humana adquiere diversas
formas para obtener un fin comun, incorporando la idea de solidaridad organica en

la division de trabajo social.

El uso de suelo habitacional es predominante en la periferia de la ciudad de México
en ella, como el resto de los paises de América Latina, el aumento de poblacion
urbana sigue siendo una de las principales presiones. La dotacion de vivienda sigue
sin poder resolverse a ritmos adecuados. Los programas de vivienda social del
Distrito Federal ahora Ciudad de México se frenaron y nunca llegaron a
desarrollarse en los municipios conurbados, lo que fomenté que determinados
grupos buscaran acceder a viviendas mediante formas no oficiales. Ante la crisis
economica de los 80s y el fuerte crecimiento demografico, el Estado optd por
abandonar la dotacion de vivienda social, y otorgd su manejo al capital privado,
como se ha mencionado, es el preambulo de origen de los conjuntos

habitacionales.?

Actualmente acceder a una vivienda de precio accesible sélo es posible en la
periferia, pero no siempre fue asi. Durante la década de los cuarenta, bajo la
proteccion de un gobierno modernizador, y los frutos del desarrollo industrial, se
desarroll6 un estado benefactor que lanzé programas de mejora para la calidad de
vida, particularmente en la ciudad. En este periodo surgen los primeros programas
de dotacion habitacional a través de créditos tanto para la construccién de la
vivienda propia, como para la adquisicién de departamentos a crédito en conjuntos
habitacionales. Durante los siguientes afios se crearon fondos solidarios para la

vivienda y organismos que atendieron la demanda de distintos sectores de la

8 Criterios e Indicadores para Desarrollos Habitacionales Sustentables. CONAVI (2008)
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poblacion: Fovi-Banca, Indeco, Fonhapo, DDF, Instituto Estatal de Vivienda, y los
Fondos para Vivienda (Esquivel, 2005) En los setenta, los programas habitacionales
para los trabajadores se intensificaron a través del INFONAVIT, institucion de mayor
participacion en la politica de vivienda estatal.

1.1.2. Teoria neoliberal

El neoliberalismo se puede definir como una teoria de practicas politicas y
econémicas 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. (Juarez, 2013)

La estrategia neoliberal emprendida en México ha tenido como principal objetivo
explicito combatir la inflacion. Inicialmente, la base tedrica de esa estrategia fue
proporcionada por el Fondo Monetario Internacional (FMI). Las acciones realizadas
bajo la tutela del Fondo unicamente consideraban restricciones a la demanda, lo
gue trajo consigo elevadas y persistentes tasas de desempleo, asi como
reducciones permanentes en los sueldos y salarios. En consecuencia, el desempleo
y la continua caida de los ingresos de los trabajadores de la ciudad y el campo
fueron determinantes en la creciente pobreza que ha caracterizado al

neoliberalismo en México. (Jaime, 2000)

De esta forma el neoliberalismo se implanta en México como una teoria surgida en
Europa con el proposito de desarrollar al pais durante la década de los sesenta, en
México se buscé un modelo econémico que produjera la demanda interna; la
produccion de la vivienda fue vista como una fuente generadora de empleo y
demanda interna, en virtud de lo cual se opto por elevar la construccion de viviendas
independientemente de los efectos macroeconémicos que trajera consigo tal
decision, 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 actia como promotor, al llevar a cabo la

organizacion de programas de vivienda sobre sus propios terrenos, en donde la
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ejecucion de la obra queda en manos de las empresas inmobiliarias grandes y
medianas (Salgado, 2009).

La intervencion del estado y la politica de proteccion lleva a dos lineas basicas de
accion del proyecto econémico neoliberal: la desaparicion o reduccion de la gestién
economica estatal y la apertura externa. La primera implicaria en la disminucion del
gasto publico en relacién con el Producto Interno Bruto (PIB), la eliminacion de los
subsidios, la privatizacion de las empresas paraestatales, la desreglamentacién
administrativa de los procesos economicos. Mientras que la segunda implicara la
regulacién de la actividad econémica, donde pasoé 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 generacion de vivienda, desarrollando de igual forma lo

conducente para su construccion. (Jaime, 2000)

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 generacion de empleos y viviendas para la poblacion, donde el
gobierno deja la absoluta responsabilidad a las empresas inmobiliarias para la

construccion de viviendas.

Pero el continuo empobrecimiento de la poblacion, caracteristica inseparable del
neoliberalismo, empieza a provocar la existencia en una ciudad para dos tipos de
ciudadanos: aquellos privilegiados que pueden pagar los servicios urbanos y el resto
de la poblacién, los mayoritarios, a las que se abandonaria a su suerte. En México,

al parecer, la ciudad neoliberal se ha vuelto ineficiente, ya que la estrategia
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econdémica seguida en los ultimos 17 afios no ha sido capaz de generar la riqueza
necesaria para el bienestar de la mayoria de sus habitantes. Por el contrario, lo que
en muchos casos se ha logrado es la destruccion de miles de micro, pequefias y
medianas empresas; desindustrializar las ciudades; contraer el mercado interno;
elevar el desempleo; hacer proliferar el sector informal de la economia; reducir el
salario a menos de la mitad; y, finalmente, empobrecer a sus habitantes. (Jaime,
2000)

Dicho de otra manera, el modelo neoliberal aplicado desde la visién del gran capital,
la I6gica de la ganancia y el mercado; asi como la terquedad del gobierno federal
incapaz de comprender la necesidad de los cambios indispensables para hacer
viable la ciudad y eficiente para producir y reproducir las condiciones generales de
la produccion y los medios de consumo colectivo, seguird generando estructuras
urbanas cada vez mas rigidas que excluyen toda posibilidad de una vida digna a la
mayor parte de los habitantes de nuestras ciudades, fragmentan las estructuras
sociales y territoriales, contribuyen a la ingobernabilidad, propician la conflictividad

social e impiden la sustentabilidad del desarrollo urbano. (Nava, 2015)

El neoliberalismo ha sido incapaz de enfrentar los efectos mas negativos de la
ciudad capitalista, incluso, en muchos casos, los ha profundizado. Tal es el aumento
incesante del desempleo y del empleo informal, la creciente pobreza urbana y el
creciente deterioro de la capacidad de los gobiernos para procurar el mantenimiento
e incremento de la infraestructura urbana y de las condiciones generales de la
produccion. Los efectos sociales de dicho proceso, a mas del creciente
autoritarismo para gobernar, son una mayor segregacion urbana, el deterioro,
dispersion y fragmentacion de la vida en las ciudades, como el aumento exponencial

de la violencia e inseguridad. (Nava, 2015)

En estas circunstancias, dentro de las prioridades en la agenda social y urbana
estan las relacionadas con los impactos negativos que el neoliberalismo ocasiona
en los grupos mas vulnerables de la sociedad, como son los nifios, las mujeres y
los ancianos. Para estos grupos, el deterioro econémico y social prevaleciente

restringe su capacidad de sobrevivencia ante un entorno cada vez mas hostil.
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Adicionalmente, la pérdida de las condiciones de su participacion en el
aprovechamiento de la infraestructura urbana incrementa la polarizacién y la
segregacion en la ciudad. Uno de los rezagos creciente en materia urbana es el de
la vivienda, a la que cada vez con mayores dificultades accede la mayor parte de la
poblacion.

En estos momentos, en materia de vivienda destacan, por un lado, aspectos
relacionados con la especulacion y la creciente incapacidad de acceso al suelo por
parte de un nimero creciente de personas y, por otro lado, la crisis de los sistemas
de financiamiento para la construccion de vivienda de interés social, expresados por
la escasez de recursos destinados a tal fin, asi como la ausencia de un marco
normativo coherente en los mercados inmobiliarios que permitan esquemas
financieros al alcance de los pobres de la ciudad. (Jaime, 2000)

1.2. Conceptos basicos de ocupacion del suelo

1.2.1. 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 funcién de sus cualidades productivas, asi como
sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento; se le clasifica o se
distingue segun su ubicacion, como suelo urbano, reserva territorial y suelo rural.
(Juarez, 2013)

El suelo, siendo parte fundamental de desarrollo de la ciudad, toma sentido en la
evolucion 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 bienes, en este sentido el suelo le

da un valor de construccién o de uso en la ciudad. (Juarez, 2013)
a) Tipos de suelo

Usos del suelo urbano: Se define como usos del suelo a las actividades urbanas

localizadas en un determinado punto del espacio. Los usos del suelo pueden ser
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rurales o urbanos. Caracterizaremos aqui, los principales usos urbanos. (SAHOP,
1978)

b) Usos del suelo

e Uso de Suelo Comercial
El comercio es una actividad dinamica afectada por multiples factores, requiere
adaptarse a la diversidad de la demanda, por un lado, y de los productos, por el otro
(Kunz, 2003). A su vez cada tipo de comercio cumple con diferentes funciones y
estructuras, sirve a distintos consumidores. (Christaller, 1958) propuso dos
variantes al modelo de localizaciébn comercial, 18 denominadas principios de
transporte y administrativo que aseguran que las vias de comunicacion conecten a
los lugares centrales de mayor jerarquia. La forma de localizacion del comercio
depende de las variaciones de su tamafio y funcion de los diferentes distritos

comerciales. Los centros comerciales se clasifican en cuatro niveles:

1. Centros que ofrecen bienes de usos frecuentes; 2. Centros vecinales o de barrio;
3. Centros comerciales locales; 4. Centros comerciales de barrios. Los centros
comerciales pueden ser resultado de una concentracion espontanea de comercios
en el tejido urbano, generalmente ubican uno o varios almacenes que sirven de
atraccion para el conjunto de establecimientos, la mayor parte de la localizacion
comercial se presenta debido a la frecuencia y alcance de mercado de
consumidores, aprovechan el transito de las carreteras, grandes avenidas y

corredores de circulacion (Kunz, 2003).

e Industrial
La localizacién de la industria al interior de la ciudad ha variado a lo largo de la
historia, su presencia ha repercutido en la configuracion del territorio, dando como
consecuencia la concentracion de poblacion y del crecimiento econdmico de las
areas urbanas, asi como en la estructura y recomposicion interna de la ciudad. La

industria se ha caracterizado por ser transformadora del entorno en que se ubica.

Con base en Camacho (1998) los usos de suelo es el fin al que se dedicara
determinado terreno o lote urbano o rural. Este fin es marcado por las autoridades

gubernamentales, con base en estudios previos declarados publicamente por la
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autoridad administrativa principal competente, es decir las autoridades
gubernamentales determinan lineamientos especificos del uso al que deberan
destinarse los terrenos que corresponden a su jurisdiccion, con el propdésito de
promover un desarrollo mas ventajoso para el conjunto de la comunidad, por
ejemplo, uso industrial, residencial, comercial, recreativo y otros de acuerdo con
diferentes planes generales y/o parciales de desarrollo urbano. (Ramirez, 1978). El
uso de suelo es entendido como cualquier tipo de utilizacibn humana de un terreno,

incluido el subsuelo. (Juarez, 2013)

1.2.2. Habitacional

Constituyen la mayor superficie de la zona urbana actual y son aquellas destinadas
a la vivienda, por lo que debera contar con las condiciones de habitabilidad,
servicios publicos y confort necesarios para tal fin y preservarse libre de mezclas
incompatibles. Se distinguen en los usos habitacionales los unifamiliares y los

multifamiliares. 4

La vivienda representa una de las necesidades basicas del hombre y un elemento
fundamental para garantizar la calidad de vida de todo ser humano, considerando
aspectos de ubicacion geografica, dimensiones, materiales de construccion,
disponibilidad de infraestructura basica y servicios, entre otros (Sanchez, 2011). En

la actualidad, existen tres sistemas de produccion de vivienda:

El primero es el sistema de produccion publica, el cual se caracteriza por ser un
sistema que provee acceso a la vivienda, principalmente a los sectores sociales de
bajos ingresos, mediante la promocién directa de proyectos por parte de algun
organismo publico que la produce para ser arrendada o para entregarse en
propiedad mediante la canalizacion de créditos subsidiados a sus beneficiarios o
derechohabientes. (Nava, 2015)

El segundo, es el sistema de produccién privada, este sistema se desarrolla, con
fines lucrativos, a través de empresas promotoras privadas promotoras

inmobiliarias, constructoras las cuales desarrollan edificios y desarrollos

4 http://www.implanhermosillo.gob.mx/metro/Usos

21




habitacionales que generalmente vende en el libre mercado a demandantes
individuales, sujetos de crédito, eventualmente apoyados por subsidios estatales.
Este sector en algunas ocasiones se produce también para el arrendamiento,

principalmente orientado a sectores de altos ingresos.

Tercero, el sistema de produccion social, que presenta un alto potencial para
desarrollarse en el futuro inmediato ante la cancelacion paulatina de la produccion
publica y la incapacidad del productor privado de atender a grandes sectores
sociales de bajo ingreso (Nava, 2015). Se produce sin fines de lucro, por iniciativa
y bajo el control de una empresa social promotora, sea ésta una organizacion de
base cooperativa, asociacion, sindicato, entre otros, o una organizacion profesional
no gubernamental centros de asistencia técnica, institutos populares de vivienda,
asociaciones civiles pro-vivienda, entre otros), produce vivienda y desarrollos
habitacionales que adjudica a demandantes organizados, generalmente de bajos
ingresos pero con alguna capacidad de crédito. (Ortiz, 2004)

Que finalmente la actuacion de estos consorcios inmobiliarios se cristaliza en la
construccion de grandes desarrollos habitacionales localizados en las periferias de
las ciudades, en donde encuentran mayor disponibilidad de suelo barato. Estos
inmensos conjuntos se caracterizan porque no vienen acompafados de grandes
obras de infraestructura vial y de servicios que se requieren para proyectos de tales
dimensiones, y porque las empresas no llevan a cabo, en algunas ocasiones,
estudios de impacto urbano social y ecoldgico; sin embargo, tienen una influencia
determinante en el proceso de expansion urbana (Esquivel, 2005). En este sentido,
la construccién de estos conjuntos se ha llevado a cabo como una urbanizacion sin

ciudad o como una ciudad insular. (Duhau, 1998) (Nava, 2015)

1.2.3. Vivienda
La vivienda es una edificacion cuya principal funcion es ofrecer refugio y habitacion

a las personas, protegiéndolas de las inclemencias climaticas y de otras amenazas.

Elderecho a la viviendadignase considera uno de los derechos

humanos fundamentales. (Vinuesa, 2008)(Ver tabla No.1)

22



https://es.wikipedia.org/wiki/Edificaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Clima

Tipologia de vivienda.

Tabla No. 1. Caracteristicas de la Vivienda por Tipo

Tipo de vivienda

Caracteristicas y valor

Social progresiva.

Aquella cuyo valor al término de la construccion o adquisicion no exceda de $216,180.00

Interés social

La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor entre $216,181.00 y
$281,034.00

Popular La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor entre $281,035.00 y
$410,742.00

Media La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor entre $410,743.00 y
$1,163,339.00

Residencial La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor entre $1,163,440.00 y

$1,933,824.00

Residencial alto y

campestre

La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor que exceda de la cantidad
de $1,933,825.00

Fuente: GEM, 2001 con Base a Juarez 2013.

Estos valores se le dan de acuerdo con 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 con el tipo de

vivienda a construir social progresiva, interés social, popular, media, residencial,

residencial alto y campestre. (Juarez, 2013)

a) Conjunto urbano

Técnica de disefio constructivo que concentra edificios en areas especificas de un

lote para permitir que el terreno restante sea utilizado para recreacion, espacios

abiertos comunes o la preservacion de areas representativas historica o medio

ambientalmente (Jose, 2001). A continuacion, se presentan los tipos de conjuntos.
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Tipos de conjuntos

— Habitacional social progresiva.

— Habitacional popular.

— Conjuntos urbanos - Habitacional medio.

— Habitacional residencial.

— Habitacional residencial alto y campestre.

— Industrial, agroindustrial, abasto, comercio y servicio.

— Mixto.

Fuente: GEM, 2001 base a Juarez 2013

1.3. Modelo metodoldgico de la investigacion
Para la elaboracién de la investigacion se determin6é una metodologia a través de

un método hipotético-deductivo.

El estudio se fundamenta tedricamente en los planteamientos sefialados por la
Escuela Socioldgica de Chicago, la Escuela Francesa de Sociologia Urbanay la
teoria neoliberal, de las que se rescatan elementos que convienen al analisis de la
estructura urbana y las funciones de la ciudad, donde el papel del Estado es el

principal elemento de la regulacion del espacio urbano.

Las variables que se utilizan para dar analisis al proceso de ocupacion de suelo y
se anexan son, usos del suelo, vivienda y habitacional que constituyeron una gran
relacion para comprender de manera mas particular la relacion entre la teoria y la

realidad.

La formulacion del fundamento tedrico y analisis de conceptos determind el
desarrollo de un modelo metodolégico, que consistente en determinar cuales son
los factores de ocupacion de suelo a través de la figura juridica del conjunto urbano

en Metepec, para asi comprender la realidad que atraviesan estos.

(Ver figura No. 2)
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Figura No. 2.Modelo Metodoldgico de la Investigacion
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Conclusiones Parciales

La finalidad del Capitulo | fue elaborar un marco tedrico que pueda comprender de
una forma clara el estudio realizado en el proyecto. Para ello, se identificaron
diferentes conceptos que fortalecen nuestra investigacion, tales como usos de

suelo, conjuntos urbanos entre varios otros los elementos con los que se relaciona.

La identificacién de cada aspecto fue elaborado a través del analisis documental,
donde se identificaron conceptos y teorias de acuerdo con el punto de vista, de cada

autor.

En este capitulo se abordé la perspectiva de la tedrica francesa, identificando que
las ciudades a través de los afios van sufriendo cambios, derivado de diferentes
fendmenos como son los cambios demograficos. Estos aspectos repercutieron en

transformaciones, 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 ocupacion 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 poblacibn 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.

Ademas de demostrar la guia que es el modelo de investigacion que sera el hincapié

de orden y sentido de la investigacion.

La cual con el desarrollo de las variables en cada capitulo se tratara de explicar de
mejor manera el desarrollo de los conjuntos urbanos del municipio de Metepec para
los afios de 1990-2015.
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CAPITULO 2
PROCESO DE OCUPACION DEL SUELO URBANO EN EL MUNICIPIO DE

METEPEC

El capitulo tiene como objetivo describir de manera contextual el Municipio de
Metepec, considerando aspectos urbanos, demogréficos, territoriales, en usos de
suelo, de localizacion, que nos llevan a entender mas el proceso de ocupacion de

suelo.

El capitulo se estructura en cuatro subcapitulos. El primer subcapitulo aborda un
marco contextual urbano que representa el territorio del municipio geogréaficamente,
como su superficie y su localizacién. El segundo subcapitulo representa los
antecedentes mas importantes del municipio, asi como el origen de distintos

conjuntos urbanos.

El tercer subcapitulo representa el crecimiento demografico en el municipio con sus
distintas tablas mostrando poblacion total, asi como también poblacion por
localidad, sefalando también si pertenecen a urbano o rural, con la distribucion de
la poblacion. El cuarto subcapitulo son los procesos de ocupacion de suelo que ha

tenido el municipio a través de sus distintos periodos de tiempo.
2.1. Marco contextual urbano del municipio de Metepec

Metepec uno de los municipios integrantes de la gran ZMT, desde hace ya varios
afios ha experimentado una serie de cambios que en el interior de municipio son
notables, y que terminan transformando un municipio agricola y artesanal a un

municipio sumamente urbano, teniendo un mayor peso econémico y demografico.

2.1.1 Delimitacion del municipio
El municipio de Metepec esta ubicado en el Valle de Toluca. A una distancia de la

capital mexiquense seis kilbmetros. Sus limites son: al oriente con los municipios de
San Mateo Atenco y Santiago Tianguistenco; al poniente y al norte con el municipio

de Toluca; al sur con los municipios de Chapultepec, Mexicaltzingo y Calimaya.

El Municipio de Metepec forma parte de la Zona Metropolitana de Toluca y de la

Region | Toluca, del Estado de México; limita al norte y al oeste con el Municipio de
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Toluca, al sur con los municipios de Calimaya, Mexicaltzingo y Chapultepec y al este
con los municipios de Santiago Tianguistenco y San Mateo Atenco. (GEM, 2011)
(Nava, 2015) (Ver figura No.3.)

Figura No. 3.Localizacién Geografica de Metepec

Estado de México

)

x Municipio de Metepec '~ ™
A

Fuente: Elaboracién propia, base a CONABIO 1992-2017.

Metepec tiene una importancia en su desarrollo y es visto como estratégico debido
a que su actividad aporta a la riqueza del pais en un sentido amplio,
econdmicamente es mas competitiva que otras regiones y cuenta con diversos
elementos que la hacen de forma potencial significativamente mas competitiva.

Ademas, su tamafio condiciona la magnitud de su aportacién econémica nacional.

En cuanto a infraestructura y equipamiento se da un impacto no sélo a una gran
cantidad de poblacién, sino que su cobertura es regional. Adicionalmente, esta

como otras ciudades, representa una concentracidbn de opciones de empleo,
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educativas, ambientales, de salud, de transporte, de infraestructura, culturales,
deportivas y de equipamiento en general, que la convierten en una alternativa

atractiva para habitar.

El papel de Metepec es estratégico dadas sus condiciones geograficas aunadas a
la existencia de espacios planos y abiertos y las caracteristicas de la Ciudad Tipica
que cuenta con valores historicos, patrimoniales vy turisticos. Ello ha permitido la
generacién de una nueva centralidad, fortalecida por usos comerciales, de servicios,
universidades de primera jerarquia, entre otros equipamientos regionales de gran
importancia, asi como por la consolidacién de usos habitacionales, particularmente

de vivienda media alta y residencial. (PMDU, 2011)

2.1.2 Superficie

El Municipio de Metepec cuenta con una superficie de 6 mil 751.89 hectareas
divididas en ocho tipos de suelo. El Urbano ocupa el 67.59% del territorio total del
municipio, mientras el que es utilizado para agricultura representa el 31.95
(mecanizada continua 30.18%, mecanizada estacional 1.74% y manual estacional
0.49%) y de pastizal solo ocupa el 0.46 % del territorio. (PDM, 2016)

2.2. Antecedentes

El primer asentamiento registrado en Metepec se ubica en la época preclasica, en
el Siglo VII, siendo los grupos Matlazincas los primeros en asentarse, en lo que

actualmente se conoce como Cerro de los Magueyes.®

La declaracion como municipio de San Isidro Metepec llegé en 1821, mientras que
el asentamiento urbano ocupaba apenas unas cuantas hectareas. En el afio de
1848, a la ciudad de Metepec se le concedid el titulo de Villa por ser lugar de paso
de abastecimiento en la ruta del valle agricola de Tenango del Valle, Tenancingo y

de los poblados mineros ubicados al sur, como es el caso de Calimaya.

5 Enciclopedia de los municipios de México, Metepec
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La comunicacion entre la capital estatal y el municipio de Metepec fue mejorada con
la introduccién del tren Toluca-Metepec a principios del siglo XX, contribuyendo al

crecimiento de los asentamientos en el municipio, sobre todo en el centro histérico.

El crecimiento de los asentamientos en Metepec comenzo a acentuarse en el siglo
XX entre otros factores por la introduccion del tren Toluca — Metepec, que mejor6 la
comunicacion entre la capital del Estado y el municipio. Sin embargo, su caracter
rural se conservé hasta la década de los afios sesenta, cuando se comenzaron a
construir grandes fraccionamientos habitacionales en la zona norponiente que
convirtieron a Metepec en un municipio mayoritariamente suburbano, con la mayoria
de su poblacién asentada en localidades urbanas. Ademas, en esa década se
presenta un proceso de reconfiguracion municipal, a partir de la construccion de
Paseo Tollocan. (PMDU, 2011)

El municipio fue conformandose en tres grandes zonas habitacionales. La primera
de desarrollo habitacional denso, vivienda de interés social y medio, ubicada
principalmente en el norponiente del municipio, en el area de los fraccionamientos
Jorge Jiménez Cantu, Xinantécatl, Luisa I. Campos de Jiménez Cantu e Isidro
Fabela, asi como en la zona de Infonavit San Gabriel, las Marinas, Izcalli | al VI e
Infonavit San Francisco. La segunda zona fue destinada a la vivienda residencial y
residencial alto, con el Club de Golf San Carlos, Rincon de las Fuentes, Los Cedros,
las Haciendas, entre otros. La tercera zona de crecimiento comenzo a darse en el
area comprendida entre Paseo Tollocan y Avenida Solidaridad las Torres, enla zona
de San Jeronimo Chicahualco, con el desarrollo de la Colonia Casablanca y los

fraccionamientos aledafnos.

Posteriormente, durante las décadas de los ochenta y noventa se fue desarrollando
el area hacia el nororiente y oriente del municipio, mediante el Fraccionamiento la
Asuncién, La Virgen y algunas zonas aledafas al Centro Historico. Es a partir de
esta Ultima década que el desarrollo comercial fue creciendo en Metepec,
concentrandose en su mayoria en el corredor que se conformaba sobre la vialidad
Metepec-Tenango, con las zonas comerciales de Plaza las Américas y Pabellon
Metepec. (PMDU, 2011)
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El desarrollo habitacional ha continuado hasta la fecha, abarcando zonas cada vez
mas alejadas de la Cabecera municipal, principalmente hacia el oriente y suroriente
del municipio, sobre todo en las inmediaciones de la avenida Tecnologico y el recién
construido libramiento sur Bicentenario. Este desarrollo se ha dado principalmente
mediante “cluster” de vivienda cerrados y conjuntos habitacionales residenciales
grandes, como es el caso de Residencial el Castafio, Hacienda Guadalupe, Rancho
San Antonio (Foresta) y Bonanza. Estos desarrollos han incorporado gran cantidad
de suelo agricola como urbano y se ubican en las inmediaciones de las localidades
de San Miguel Totocuitlapilco, San Lucas Tunco, San Sebastian y San Gaspar,

entre otras.

La proximidad con la zona poniente del Valle de México y la oferta de vivienda nueva
para ciertos sectores sociales, la ubicacion de servicios dentro del municipio y un
proceso de migracion de clase media y media alta del Valle de México ha colocado
a Metepec como un centro importante de desarrollo habitacional, comercial y de

servicios.

2.3 Socio demografia

Crecimiento demografico

Metepec en 1950 estaba conformado en su mayoria por localidades rurales,
contaba con un total de 17,247 habitantes. Para 1960 la poblacién aumento a
18,915 habitantes, con una tasa de crecimiento media anual para el periodo 50-60
de 0.92%, inferior a la presentada en el Estado. (PMDU, 2011) (Ver tabla No .2)

Tabla No. 2.Poblacién total a mitad de afio, Estatal y Municipal 1950-2030

Estatal Municipal
Afo Poblacion Periodo TCMA | Poblacion | Periodo | TCMA
1950 1,392,623 No aplica 17,247
1960 1,897,851 50-60 3.13 18,915 50-60 0.92
1970 3,833,185 60-70 1.56 31,724 60-70 5.51
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1980 7,564,335 70-80 6.78 83,030 70-80 9.74
1990 9,815,795 80-90 2.7 140,268 80-90 5.51
1995 11,707,964 90-95 3.17 178,096 90-95 4.31
2000 13,096,626 95-00 2.65 194,463 95-00 2.08
2005* | 14,016,823 00-05 1.37 2,064,733 | 00-05 1.21
2010 15,031,728 05-10 141 218,657 05-10 1.15
2015 15,943,195 10-15 1.18 228,758 10-15 0.91
2020 16,761,058 15-20 1.01 237,110 15-20 0.72
2025 17,482,475 20-25 0.85 243,761 20-25 0.55
2030 18,088,060 25-30 0.68 248,532 25-30 0.39

Fuentes: CONAPO. La poblacién de los municipios de México, 1950 a 2000. Poblacion censal
ajustada a mitad de afio. CONAPO. Poblacidn total de los municipios a mitad de afio, 2005-2030.
Informacién proporcionada por la Direccién de Estudios Sociodemograficos del Consejo Nacional

de Poblacién, junio de 2010.
* Las tasas de crecimiento para estos periodos son estimacion propia con base en

la fuente anterior.

De 1980 a 1990 las mayores tasas se concentraron en Metepec, con 5.38 por ciento.
(Pérez, 2007) Para el afio 2000 la poblacion fue de casi 200 mil habitantes, y la tasa
de crecimiento anual para el quinquenio 1995-2000 fue de 1.77%, solo hasta esta

fecha la tasa de crecimiento del municipio ha vuelto a ser menor que la estatal.

Para el afio 2010, se estimo6 de acuerdo con la proyeccion del Consejo Nacional de
Poblacién CONAPO, que el aumento se dio con 220 mil habitantes para el municipio
de Metepec, consideré ademas proyecciones de 237 mil habitantes para 2020 y de
248 mil para 2030. En Metepec existe la percepcion de un mayor numero de
habitantes. Si bien CONAPO tiene una base metodoldgica solida, el municipio no
escapa a ciertas realidades como la migracion y la oferta de grandes conjuntos

habitacionales, que podrian alterar considerablemente las proyecciones estimadas
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con informacién histérica y que representarian un crecimiento superior a lo

proyectado.

Segun el INEGI se clasifican las localidades en urbanas y rurales de acuerdo con
su numero de habitantes, de 2,500 y mas habitantes. En el caso de Metepec, la
continuidad geografica permite considerar el conjunto del municipio como urbano.
(PMDU, 2011)

Desde 1990 hasta la actualidad, Metepec ha presentado cambios significativos en
su estructura demogréfica con un constante crecimiento poblacional. (PDM, 2016).
(Ver gréfica.No.1.)

Gréfica No.1.Crecimiento Poblacional de Metepec 1990-2015
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, Encuesta
Intercensal 2015

Elincremento de la poblacion ha sido constante desde hace méas de cuatro décadas,
y se espera que esta situacion continte en el corto y mediano plazo, sobre todo por
la creacion de nuevos conjuntos urbanos, asi como por la ubicacion de
equipamiento y servicios de cobertura regional, que hacen atractivo al municipio

como lugar de residencia.
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También se debe principalmente a factores como la industrializacidén de la regién, la
apertura a nuevas inversiones en las Ultimas décadas, a los flujos migratorios de
otras entidades de la republica, como lo indican los valores censales de 2010 y
2015, de donde se obtiene que 10.9% y 4.6% de la poblaciéon del municipio es no

nativa.

2.4 Distribucion de la poblacion

Metepec cuenta con 15 localidades, siendo la principal la cabecera municipal del
mismo nombre, que para el afio 2005 concentrd al 79.69% de la poblacién total del
municipio. Continlan en orden de importancia respecto a su cantidad de poblacion
San Bartolomé Tlaltelulco con 3.93%, San Miguel Totocuitlapilco con 3.84%, San
Gaspar Tlalhuelilpan con 3.59%, Santa Maria Magdalena Ocotitlan con 2.81%, San
Lucas Tunco con 1.60%, y San Lorenzo Coacalco con 1.49% el resto de la poblacion
se encuentra distribuida en localidades con caracteristicas rurales. (PMDU,
2011)(Ver tabla No.3.)

Tabla No.3.Distribucion de la poblacion por localidades de Metepec 2005

Municipio Poblacién % en distribucion
Metepec 164,182 79.69 %
San Bartolomé Tlaltelulco 8,112 3.93 %
San Miguel Totocuitlapilco 7,923 3.84 %
San Gaspar Tlalhuelilpan 7,397 3.59 %
Santa Maria Magdalena Ocotitlan | 5.791 2.81 %
San Lucas Tunco (San Lucas) 3,297 1.60 %
San Lorenzo Coacalco (San 3,076 1.49 %
Lorenzo)

San Sebastian 2,701 131 %
Colonia Alvaro Obregon 1,417 0.68 %
Colonia Llano grande (Salitre) 581 0.28 %
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Residencial Campestre Metepec | 507 0.25 %
Barrio Santiaguito 463 0.22 %
Ejido de San Miguel 377 0.18 %
Totocuitlapilco

Rancho el Carmen Progreso 98 0.047 %
Tepoluli (Localidad de 2 83 0.040 %
viviendas)

Total 206,005 100.00 %

Fuente: Plan Municipal de Desarrollo Urbano, INEGI (2005) Il Conteo de Poblacién y Vivienda
2005, México.

Para el 2015 tenemos que la distribucion de la poblacion cambio y ahora la localidad

con mayor numero de habitantes es San Salvador Tizatlalli, Metepec le sigue, pero

cabe destacar que hay localidades que han aumentado de forma significativa que

en otros aflos no mostraban aumentos de poblacion. (Ver tabla. No. 4)

Tabla No. 4.Distribucion de la Poblacion por Localidades de Metepec 2015

Municipio Tipo de Poblacién | Proyeccion del aumento | Poblacion | Total, de
localidad de la poblacién en Total 2015 | poblacion
Total 2010 | 2015, 6.38%
San Salvador | Urbana 61,367 3,925 65,292
Tizatlalli
Metepec Urbana 28,205 1,799 30,004
San Jeronimo | Urbana 26,281 1,676 27,957
Chicahualco
San Francisco | Urbana 24,900 1,588 26,488
Coaxusco
San Jorge Urbana 23,107 1,474 24,581
Pueblo Nuevo
San Urbana 11,141 710 11,851
Bartolomé
Tlaltelulco
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San Gaspar
Tlahuelilpan

Urbana

8,456

539

8,995

San Miguel
Totocuitlapilco

Urbana

8,207

523

8,730

Santa Maria
Magdalena
Ocaotitlan

Urbana

6,547

417

6,964

San Lucas
Tunco (San
Lucas)

Urbana

4,382

279

4,661

San Lorenzo
Coacalco
(San Lorenzo)

Urbana

3,722

237

3,959

219,482

San
Sebastian

Rural

2,017

128

2,145

Colonia
Agricola
Alvaro
Obregon

Rural

1,922

122

2,044

Colonia Llano
Grande (El
Salitre)

Rural

823

52

875

Barrio de la
Asuncion

Rural

725

46

771

San Lucas
Tunco (San
Lucas)

Rural

629

40

669

Barrio
Santiaguito

Rural

624

39

663

Residencial
Campestre
Metepec

Rural

448

28

476

Residencial
Floresta

Rural

358

22

380

8,345
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Las Minas Rural 174 11 185
El Arenal Rural 121 7 128
Rancho el Rural 6 3 9
Carmen
Progreso
Total 214,162 13,665 227,827 227,827

Fuente: Elaboracion propia con datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, Encuesta
Intercensal 2015.
Las localidades de Metepec, de acuerdo con su numero de habitantes, se muestran
en el Cuadro 4, en el cual se aprecia que mas de 85% de las localidades se cuentan
con mas de 2,500 habitantes. o que de acuerdo con el criterio del INEGI las
convierte en localidades urbanas. Sin embargo, su ubicacion en el conjunto urbano,
su distancia con otras localidades y su conectividad hace esta condicion relativa, la
orientacion en las acciones de gobierno, debe asegurar su incorporacion a

satisfactores urbanos de calidad en todo el municipio. (PMDU, 2011).

De acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo de Metepec 2013-2015 (GEM,
2013), en 2010, la poblacidon que se ubica en localidades urbanas en Metepec es
de 206 mil 315 habitantes, es decir un 96% de la poblacion total municipal mientras
gue la poblacion ubicada en localidades rurales es de 7 mil 847 habitantes, que

equivale a un 3.6% de la poblacion total (Ver tabla No.5)

Tabla No. 5.Distribucion Espacial de la Poblacién de 2010

Nombre de la Tipo de Localidad Poblacién Total % En Participacion
Localidad

San Salvador Urbana 61,367 28.65%

Tizatlalli

Metepec Urbana 28,205 13.17%

San Jer6nimo Urbana 26,281 12.27%
Chicahualco
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San Francisco Urbana 24,900 11.63%
Coaxusco

San Jorge Pueblo Urbana 23,107 10.79%
Nuevo

San Bartolome Urbana 11,141 5.20%
Tlalteluco

San Gaspar Urbana 8,456 3.95%
Tlalhuelipan

San Miguel Urbana 8,207 3.83%
Totocuitapilco

Santa Maria Urbana 6,547 3.06%
Magdalena

Ocotitlan

San Lucas Tunco Urbana 4,382 2.05%
San Lorenzo Urbana 3,722 1.74%
Coacalco

San Sebastian Rural 2,017 0.94%
Colonia Alvaro Rural 1,922 0.90%
Obregon

Colonia Llano Rural 823 0.38%
Grande

Barrio de la Rural 725 0.34%
Asuncion

San Lucas Tunco Rural 629 0.29%
Barrio Santiaguito Rural 624 0.29%
Residencial Rural 448 0.21%
Campestre Metepec

Residencial foresta | Rural 358 0.17%
Las Minas Rural 174 0.08%
El Arenal Rural 121 0.06%
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Rancho el Carmen Rural 6 0.00%
Progreso

Poblacioén total 206,315 96.34%
urbana

Poblacion total rural 7,847 3.66%

Fuente: Nava, 2015.

2.5. Proceso de ocupacion del suelo

En 1990 el area urbana del municipio comprendia 1,953 hectareas, con 900 nuevas

hectareas respecto a 1980, aumentando el 53.91 % entre 1980y 1990. Es asi como,

para ese afo, la poblacion urbana alcanzé el 95.3%, con 116 mil habitantes en la

cabecera municipal y para una densidad de 2077 hab/km2 en el municipio. Este

comportamiento continuo hasta el afio 2000, cuando Metepec reporta una superficie

de suelo urbano de 3,292.37 hectareas. Finalmente, en el 2010, la cantidad de suelo

urbano se ubico en 3,941 hectareas, reservando para actividades agricolas 2,106

hectareas, principalmente en la zona suroeste del municipio, alrededor de los ejidos

de San Miguel Totocuitlapilco y San Sebastian y San Lucas Tunco. Para el afio del

2015 el municipio de Metepec tenia un total de 218,657 habitantes, predominando

la poblacion asentadas en localidades urbanas. (PMDU, 2011) (Ver Tabla No.6)

Tabla No. 6.Crecimiento Urbano Municipal, 1970-2010

Superficie del Area Densidad en el Area % Del area Urbana
Afio Poblacién Urbana (has) Urbana (hab/ha) Respecto al Total
Municipal

1970 31.724 462 69 6.84

1980 83.030 1.053 79 15.60
1990 140.268 1953 72 28.93
1995 178.096 2479 72 36.72
2000 194.463 3.292.37 59 48.77
2005 206.005 3.563.49 58 52.78
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2010 218.657 3.941.87 55 58.39
2015 227,827 4.010.03 58 64.77
Superficie total 6.751.89

municipal

Fuente: Superficies obtenidas del Plan Desarrollo Urbano Municipal 2000-2010 y célculos propios

para 2010,2015 CONAPO.

La poblacion de los municipios de México, 1950 a 2000. Poblacion censal ajustada

a mitad de aflo. CONAPO. Poblacion total de los municipios a mitad de afio, 2005-

2030. Informacién proporcionada por la Direccién de Estudios Sociodemogréaficos

del Consejo Nacional de Poblacion, junio de 2010. NOTA: El area considerada como

urbana entre 1990 — 2000 abarca zonas con urbanizacion incipiente que fueron

incorporadas en versiones anteriores de los planes como areas urbanizadas. (Ver

grafica No. 2)

Gréfica No. 2.Metepec Crecimiento del Area Urbana 1990-2015

Urbanizacion

900

649

1197
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Fuente: Superficies obtenidas a través del Plan Desarrollo Urbano Municipal y célculos propios

2000-2010-2015
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2.6. Usos del suelo

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Metepec (GEM, 2011), identificé que de
las 6,751.89 hectéreas de superficie con las que cuenta el Municipio de Metepec
se encuentra ocupado por uso urbano, agricola, minas, parque, riesgo y
humedales.

e Uso urbano: El acelerado crecimiento demogréafico y las actividades
econémicas han producido que los cambios de uso de suelo agricola por
suelo urbano sean cada vez mas frecuentes en este tipo de suelo el uso
habitacional es el mas representativo y tiende a aumentar a raiz de la

constante incorporacion de nuevos desarrollos habitacionales.

e Uso agricola: Esta actividad solo se realiza bajo la modalidad de temporal y
se concentra en la zona sur y sureste del Municipio: San Miguel
Totocuitlapilco, Las Lagrimas, San Sebastian, San Lucas Tunco, San

Bartolomeé Tlaltelulco y Santa Maria Magdalena Ocotitlan.

e Minas: La actividad minera se ha apropiado dentro del territorio en las zonas
ubicadas al sureste correspondientes a las localidades de San Lorenzo

Coacalco y San Miguel Totocuitlapilco.

e Parque: Las zonas con uso recreativo (parques) y de conservacion (Areas
Naturales Protegidas), son cada vez menores debido al proceso de

urbanizacion.

e Riesgo: Las zonas de riesgo se encuentran identificadas en San Sebastian,
San Lucas Tunco y San Bartolomé Tlaltelulco. Humedales: La zona de

humedales se identifica en la localidad de San Lucas Tunco.

e Oftros usos: Dentro de la categoria de otros usos, se encuentra el comercial
y la pequefia y mediana industrial, esta Ultima se relaciona con talleres

artesanales y de construccion (tabiqueras). (Ver tabla No. 7)

41




Tabla No. 7.Metepec Aprovechamiento del Suelo 2010

Uso Superficie (ha.) Porcentajes
Urbano 3,941.87 58.39%
Agricola 2,106.51 31.20%
Minas 133.00 1.97%
Parque 113.50 1.68%
Riesgo 242.63 3.59%
Humedales 178.90 2.65%
Otros usos 35.48 0.51%

Total 6,751.89 100.00%

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano de Metepec, Vocacion y potencialidades del territorio

El uso de suelo que predomina es el urbano con un porcentaje de tierra destinada

del 58.39%, mismo que representa el total de superficie municipal destinada a la

vivienda en segundo lugar, el uso de suelo agricola, con un porcentaje de 31.20%

de la superficie municipal; mientras que el uso destinado al comercio y la pequefia

y mediana industria, cuenta con una cifra porcentual menor al 1% de la superficie

del Municipio.

Para el afio 2015 el uso de suelo que sigue resaltando y seguira siendo un cambio

es el de zona urbana, ya que representa el 67.59% del municipio de Metepec. (Ver

tabla No. 8)

Tabla No. 8.Usos de Suelo 2015

Uso

Superficie

% Principales Caracteristicas y problemas que
presenta el uso de suelo

El uso agricola de media productividad se
concentra en la zona sur y sureste del
Municipio ejido San Miguel Totocuitlapilco,
ejido las Lagrimas, ejido San Sebastian, San
Lucas tunco, San Bartolomé Tlaltelulco y
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Agricultura | 2 156 km2 | 31.95 Santa Maria Magdalena Ocotitlan. La situacion
adversa que presentan estas zonas radica en
la carencia de recursos econémicos propios y
del gobierno para subsidiar el equipamiento y
las herramientas necesarias que incrementen
el volumen y la calidad de los productos
agricolas.

El crecimiento poblacional acelerado y las
actividades econmicas que se presentan en
el Municipio han traido como consecuencia el
Zonas 4562 km2 | 67.59 cambio de uso de suelo agricola por urbano.
El principal problema radica en la escasez de
suelo por la demanda demografica y por esto
mismo se dificulta cubrir de manera total con
los servicios publicos.

urbanas

El porcentaje de areas naturales es muy
reducido como lo podemos observar en el
porcentaje total del territorio municipal, razén
por la cual se considera importante destinar
espacios para que sean ocupados como areas
verdes y los que ya se encuentran
mantenerlos y cuidarlos.

33 km2 0.49

pastizal

Fuente: Elaboracién propia con datos del IGECEM 2016.

a) Ocupacion del suelo para fines habitacionales

Con base a las estadisticas presentadas por el INEGI, Metepec en el afio de 1990
registraba un total de 28 mil 546 viviendas, para el afio 2000, se registro un total de
43 mil 852 viviendas con un aumento de 15 mil 306 viviendas, mientras que para el
afio 2010 el total de viviendas fue de 59 mil 553 viviendas cifra que rebaso el total
de crecimiento de décadas anteriores, y para el 2015 el total de viviendas
registradas es de 64 mil 264 viviendas. (PMDU, 2011) (Ver gréafica No.3)
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Gréafica No. 3.Total de Viviendas 1990-2010
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Fuente: Elaboracion propia en base a Nava 2015.

Conclusiones Parciales

Metepec con el pasar de las décadas representa la mayor oferta de vivienda a nivel

regional, siendo uno de los principales receptores de inmigrantes de la Zona

Metropolitana de Toluca.

En el contexto metropolitano y en referencia a la estructura territorial de la ZMT, el

papel de Metepec es estratégico dadas sus condiciones geograficas en la existencia

de espacios planos y abiertos, y las caracteristicas de la Ciudad Tipica que cuenta

con valores historicos, patrimoniales y turisticos.

Ello ha permitido la generacién de una nueva centralidad, fortalecida por usos

comerciales, de servicios, universidades de primera jerarquia, entre otros

equipamientos regionales de gran importancia; asi como por la consolidacion de

usos habitacionales, particularmente de vivienda media y residencial.
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CAPITULO 3

OCUPACION DEL SUELO MEDIANTE EL CONJUNTO URBANO
HABITACIONAL EN METEPEC

El objetivo del capitulo es analizar el proceso de ocupacion de suelo mediante el
conjunto urbano en el municipio de Metepec de los periodos de 1990-2015.

La ocupacion del suelo resulta ser un tema de investigacion complejo, ya que
existen varias formas de ocuparlo, pero nosotros la desarrollaremos por medio del
conjunto urbano que tendra sustento mediante la metodologia aplicada para esta
investigacion, mediante variables como tipologia de la vivienda, materia
habitacional, usos de suelo, y los mencionados conjuntos urbanos, que

explicaremos de manera mas detallada.

En este capitulo se divide en cuatro subcapitulos, el primero es analizar el
comportamiento que han tenido los usos de suelo urbano en el municipio de
Metepec, el segundo subcapitulo es analizar la materia habitacional, en el municipio
de Metepec, el tercer subcapitulo es describir la tipologia de vivienda que hay en el
municipio, el cuarto subcapitulo describir y analizar los conjuntos urbanos que en

este existen.
3.1 Usos de suelo urbano

Para las ciudades mexiquenses, el estudio de la clasificacion del uso de suelo no
cuenta con series de tiempo, que mantenga la misma metodologia de clasificacion,
para garantizar su cuantificacion, lo cual impide realizar estudios por tipo de uso. La
mas reciente cuantificacion comparable entre los municipios se llevé a cabo en
2003, con base en ortofoto aérea del vuelo realizado en 2000 por el IHIGECEM a
propdsito de la actualizacion de los planes municipales de desarrollo urbano. Las
superficies reportadas para cada uso no son fiables de modo que deben

considerarse como indicativas. (Moreno, 2010)

Los grupos de usos y claves respectivas establecidos por la planeacion urbana
municipal vigente, son: habitacional (H), centro urbano (CU), corredor urbano

(CRU), equipamiento (E), industria (l), centro historico cultural (CHC), zona
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arqueologica (ZA), cuerpo de agua (C-A), agropecuario (AG), natural bosque no
protegido (N-BOS-N) y natural parque protegido (N-PAR-P). Cada uno de ellos tiene
a su vez especificaciones adicionales que dan lugar a mas iniciales por tipo de uso
que amplian la nomenclatura. Entre los usos por la naturaleza de su patron, el
habitacional, el industrial en parques y los de equipamientos son claramente
delimitables si son usos puros. Esto es, existen usos con alta imprecision, los usos
del comercio que generalmente son demarcados como areas rectangulares o
lineales con todo tipo de actividad productiva, asi como el de vialidad, el criterio de
medicion es diverso. Aqui se reagrupan en cinco usos para facilitar la comparacion
en el area metropolitana, aunque no tiene precision cartografica (IlIGECEM, 2000)
(Ver tabla No. 9)

Tabla No. 9.Estructura del Uso de Suelo Urbano

Estructura del uso del suelo urbano (en hectdreas)

2000 20006- 2000 20006- 2000 20006- | 2000 | 20006- | 2000 | 20006- | 2000 20006-
2009 2009 2009 2009 2009 2009

Municipio

Superficie Urbana | Habitacional Comercial Equipamiento | Industrial Baldios
Toluca 16039.52 | 16,039.52 | 13026.56 | 13,026.57 | 613.2 | 975.31 | 975.31 | 387 1,345 | 1,345 | 79.45 | 1,443
Lerma 4216.43 | 4,403.08 | 354043 | * 2705 | 12568 | * E 405.5 | 802 £ 9,506.03
Metepec 4022.5 3,563.49 | 312859 | 1,843.99 | 238.1 | * 475.75 | 38853 | * 291 180.06 | *
Zinacantepec | 2708.4 2,708.40 | 2534.62 | 2,539.62 | 27.11 | 4,104.84 | 125.67 | 125.67 | 21 21 £ 42.78
San mateo 1040.23 | 957.69 670.9 670.9 137.03 | 137.03 | 24.95 | 24.95 57.59 | 57.59 | 149.76 | 149.76
Atenco
Almoloya de | 726.41 3,453.57 | 616.37 635.13 E 15.94 88.83 | * 21.21 | * e 975.82
Judrez

Fuente: Elaboracién propia en base a Moreno, 2010.

El emplazamiento del tejido urbano inicia en el centro metropolitano y estirado sobre
los ejes ya descritos. La superficie habitacional es de 23,517.47 hectéareas. El
municipio central del area, Toluca, aporta 55.7 por ciento de la superficie urbana y
55.3 por ciento de uso habitacional, concentra mayormente poblacién total,
superficie urbanizada y actividad econémica. Hay que destacar que hasta 2000, casi
la mitad del tejido urbano construido se encontraba en superficie de los otros cinco
municipios, el emplazamiento ratifica la fase metropolitana. Existen tres municipios

de integracién contigua con aportaciones mayores a 10 por ciento y los dos
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municipios restantes integrados en conurbaciéon mediante los anteriores, con
proporcién menores. EI municipio de Lerma aporta 14.66 por ciento de superficie
urbana y 15 por ciento de uso habitacional, Metepec aporta 14 por ciento de
superficie urbana y 13 por ciento de uso habitacional, Zinacantepec aporta 9.4 por
ciento de superficie urbanay 10.7 por ciento de uso habitacional, San Mateo Atenco,
3.6 de superficie urbana y 2.8 por ciento de uso habitacional y al dltimo, Almoloya
de Juérez aporta 2.5 por ciento de superficie urbana y 2.6 por ciento de uso
habitacional (PMDU, 2000).

3.2 Materia habitacional en el Municipio de Metepec

La construccién de vivienda se ha dado de forma rapida debido a las caracteristicas
urbanas que presenta el Municipio, ademas de tener una tendencia a aumentar a
raiz de la constante incorporacion de desarrollos habitacionales, a efecto de que en
los ultimos aflos Metepec ha sido considerado como uno de principales receptores
de inmigrantes del Estado y del pais, siendo esto un foco de atraccion para la
industria de la construccion que se caracteriza principalmente por ofertar vivienda
dirigida a sectores socioecondmicos medio y alto, cuyas caracteristicas han
colocado a Metepec como un centro significativo de desarrollo habitacional. (Nava,
2015). Metepec se ha desarrollado en el sector de la vivienda bajo la figura juridica
de fraccionamientos, condominios y conjuntos urbanos, asi como también de
manera particular dentro del area urbana y areas suburbanas siendo en las areas

suburbanas cada vez mas constantes.

La incorporacion del desarrollo habitacional bajo la figura juridica del conjunto

urbano ocurre en distintos momentos.

Desde el afio de 1990 a la actualidad, la construccién de vivienda fue dirigida
principalmente a estratos socioecondomicos mas elevados, bajo la promocién de
vivienda de tipo residencial y campestre, bajo la figura juridica del conjunto urbano,
en consecuencia, a la modificacion de la Politica de Vivienda Estatal, “este hecho
deslindo al sector publico de la construccion de viviendas y le otorgo el papel
promotor al sector privado en la produccion de suelo urbano y vivienda” (Orozco y
otros, 2010).
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Asimismo, “en ese lapso se detectan algunas innovaciones en el equipamiento de
las urbanizaciones ligadas al mercado que estan dirigidas. Por ejemplo, algunas
ofrecen como principal ventaja la seguridad y privacidad, mientras que otras afiaden
elementos operacionales vinculados a nuevos estilos de vida: campo de golf, iglesia,
cafeterias, restaurantes, gimnasios, spa, entre otros” (Becerril y otros, 2013).
En el Municipio existen 33 desarrollos habitacionales bajo la figura juridica del
fraccionamiento y el conjunto urbano, de los cuales 27 de ellos corresponden a
fraccionamientos y 6 de ellos al conjunto urbano. (Ver tabla No. 10)

Tabla No. 10.Conjuntos Urbanos Autorizados en Metepec 2004-2010

ANO NOMBRE TIPOLOGIA DE EMPRESA
VIVIENDA

2004 Bonanza Medio Proyectos Inmobiliarios
Culiacan S.Ade C. V

2005 El Castafio Residencial Corporativo Tembo, S.A de
C.V

2006 Hacienda Guadalupe Medio Administradora Rio Lerma
S ADEC.V

2008 La Foresta Mixto Consorcio de Ingenieria
Integral S.Ade C. V

2009 Hacienda San Antonio Residencial Carza S.AdeC.V

2010 Condado del Valle Mixto Villas San Sebastian, S. de

R. L
Fuente: Nava 2015, con base en archivo de fraccionamientos de la Direccion General de

Desarrollo Urbano, 2013 y Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México 2014.

Las comunidades cerradas representan un desafio a los ayuntamientos y sus
estrategias de planificacion, su desarrollo tiene distintos tipos de impactos que
denotan diferencias en los efectos que producen. Por un lado, promueven una mejor
provision de servicios e infraestructuras, y por el otro lado, privatizan las calles,
fragmentan el espacio urbano y minan la percepcién de los ciudadanos en la
igualdad de derechos, aumentan el valor del suelo, unos de los otros. En pocas
palabras, han aniquilado el espacio publico. (Borradori, 2003) (Orozco Hernandez
& Hoyos Castillo, 2010)

El analisis de las autorizaciones reportadas en la Gaceta de Gobierno del Estado

de México en el periodo 1957-2004, sintetizan el proceso de promocion y gestion
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del espacio urbano privado. Entre los afios cincuenta y ochenta se autorizan los
primeros fraccionamientos urbanos y se establecen alianzas entre sector publico y
poderosos grupos inmobiliarios: Grupo FRISA (Grupo Rivera Torres), INCOBURSA
(Alberto Enriquez), Claudio Kaner Eckstein, la familia alemana Roineri, la empresa
AUSTROPLAN y la empresa Impulsora Fuentes del Valle.

El modelo de gestion urbana se centré en los emprendimientos urbanos de lujo y
viviendas unifamiliares se puede hablar de densidades urbanas media y baja a
razén de una vivienda por cada 120 m2 de terreno vendible o una vivienda por cada
300 o0 600 m2 de terreno vendible. A partir de 1976 la densidad de construccion se
incrementd considerablemente pasando de 40 a 80 viviendas por hectarea, se
fomentd la vivienda vertical, se modific6 la imagen urbana tradicional de los
poblados tipicos y se cambio la forma de tenencia de la propiedad urbana,
favoreciendo el régimen condominal. (Orozco Hernandez & Hoyos Castillo, 2010)

El incremento de las autorizaciones en Toluca y Metepec se materializd en la
edificacibn de nuevos fraccionamientos y conjuntos habitacionales, en
consecuencia, se produjo la especializacion de los servicios y el comercio,
aparecieron casas de bolsa, un mayor nimero de instituciones bancarias y centros

comerciales. (Orozco Hernandez & Hoyos Castillo, 2010)
3.3 Tipologia de Vivienda

En el periodo de 1980-1990, el tipo de vivienda construido que impero fue el popular
derivado al intenso crecimiento urbano que se intensificdé con el proceso de
inmigracién al Municipio, tras los sismos de 1985. Aparecieron fraccionamientos
como Las Marinas, Las Margaritas y La Pilita. En el periodo 1990-2014 la produccion
de vivienda se reoriento al tipo residencial alto y medio, apareciendo conjuntos
urbanos habitacionales como: La Providencia, Bonanza, Hacienda de Guadalupe,
El Castafio y La Foresta por mencionar algunos. Cabe destacar que durante este
periodo el Municipio comenz6 a ser foco de atencién de inversion privada para la
localizacién y apertura de centros comerciales como la Plaza Comercial Galerias

Metepec, Pabellon Metepec y Plaza Las Américas. (Nava, 2015)
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Es importante mencionar que, a partir del afio 2000 los desarrollos habitacionales
de tipo residencial cobran fuerza dada la cercania de la Ciudad de México, aunado
a la demanda de poblacién solvente que buscaba un lugar para vivir, serian
entonces las empresas inmobiliarias quienes ejecutarian los proyectos para habilitar
sus intereses valiéndose estratégicamente de la demanda que estos ejercian y

siguen ejerciendo. (Orozco Hernandez & Hoyos Castillo, 2010)

Por otra parte, la tipologia de vivienda bajo la figura juridica del conjunto urbano, el
34% corresponde vivienda de tipo medio, el 33% son de tipo residencial y el otro
33% es de tipo mixto, (Nava, 2015) combinando la tipologia de vivienda de tipo
medio y residencial (Ver grafica No.4).

Gréfica No. 4.Tipologia de Vivienda de los Conjuntos Urbanos

= medio

m residencial

= mixto

Fuente: Elaboracion propia con base en tabla No. 33 en anexo estadistico
3.4 Conjuntos Urbanos en el municipio de Metepec
De acuerdo con la ubicacion de desarrollos habitacionales bajo la figura juridica del
conjunto urbano se localizan en las localidades de San Bartolomé Tlaltelulco,

Colonia Llano Grande, San Salvador Tizatlalli, San Miguel Totocuitlapilco y San

Gaspar Tlalhuelilpan, siendo en su mayoria localidades ubicadas al sur del
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Municipio donde los estilos de vida se visualizan totalmente diferenciados en su

entorno.

Las localidades donde se ubican los conjuntos urbanos han sido catalogadas como
urbanas, conforme a la cantidad de habitantes que residen en ellas, sin embargo, el
entorno en el que se ubican pudiera denominarlas como localidades rurales, ya que
existen vialidades sin pavimentar, areas destinadas a la produccion agricola y la
presencia de viviendas de tipo unifamiliar dedicas a actividades rurales. (Nava,
2015).

En el Municipio de Metepec existen 9 conjuntos urbanos: Bonanza, Castafio,
Hacienda Guadalupe, Rancho san Antonio, Hacienda San Antonio, Condado del
Valle, Rinconada el castafio residencial, Portafino Royal Country Club y Los
castanos (GEM, 2017)(Ver tabla No. 11)

Tabla No. 11.Conjuntos Urbanos en Metepec

Municipio | Region | Nombre del Empresa / Tipo de No. de Viv. | Poblacion Fecha de
Conjunto Urbano Promotor Vivienda Beneficiada. Publicacion
Metepec Xl "BONANZA" PROYECTOS POPULAR 1,268 5,706 16/07/04
(PRIMERA ETAPA: INMOBILIARIOS
500) DE CULIACAN,
S.A. DE C.V.
Metepec X "BONANZA" PROYECTOS MEDIO - - 29/04/05
(SEGUNDA ETAPA: | INMOBILIARIOS
768) DE CULIACAN,
S.A. DE C.V.
Metepec Xl "RESIDENCIAL CORPORATIVO RESIDENCI | 927 4,172 26/004/05
CASTANO" TEMBO, S.A. DE AL
(PRIMERA ETAPA: C.V.
262)
Metepec Xl "RESIDENCIAL EL CORPORATIVO RESIDENCI | 665 2,992 04/07/2008
CASTANO"(ETAPAS TEMBO, S.A. DE AL
2,3Y4) C.V.
Metepec Xl "HACIENDA DE ADMINISTRADO HABITACIO 173 779 28/06/2007
GUADALUPE" RA RIO LERMA, NAL TIPO
S.A. DE C.V. MEDIO
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http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2004/jul161.pdf
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2005/abr292.pdf
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2005/abr262.pdf
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2008/jul042.pdf
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2007/jun281.pdf

Metepec XII "RANCHO SAN CONSORCIO DE TIPO MIXTO | 1,644 7,398 06/03/2008
ANTONIO" INGENIERIA (HABITACIO
MODIFICASION A INTEGRAL, S.A. NAL MEDIO
“FORESTA” DE C.V. Y
RESIDENCI
AL,
COMERCIA
LY DE
SERVICIOS)
Metepec X1 "HACIENDA SAN CARZA, S.A. de TIPO 377 16,965 13/08/2009
ANTONIO" C.V. HABITACIO
NAL
RESIDENCI
AL
Metepec X1 "CONDADO DEL VALLE SAN TIPO MIXTO | 1,643 7,394 06/12/2010
VALLE" SEBASTIAN S. (HABITACIO
DE R.L. NAL MEDIO,
RESIDENCI
AL ALTO,
COMERCIA
LY DE
SERVICIOS)
Metepec | XIlI "RINCONADA EL | CORPORATIVO | HABITACI | 132 594 16/04/2012
CASTANO TEMBO, S.A. ONAL
RESIDENCIAL" DE C.V. TIPO
RESIDENC
IAL
Metepec | XIlI PORTOFINO PULSO MIXTO 463 2,084 12/02/15
ROYAL METEPEC, (HABITACI
COUNTRY CLUB | S.A.P.I. DEC.V. | ONAL,
RESIDENC
IAL,
COMERCI
ALY DE
SERVICIO
S)
Metepec | XIII LOS CASTANOS | CORPORATIVO | RESIDENC | 200 900 04/03/15
TEMBO, S.A. IAL
DE C.V

Fuente: Elaboracién propia base a Gobierno del Estado de México 2017.
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http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2008/mar061.pdf
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2009/ago131.PDF
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2010/dic061.PDF
http://www.edomex.gob.mx/legistelfon/doc/pdf/gct/2012/abr161.PDF
http://legislacion.edomex.gob.mx/sites/legislacion.edomex.gob.mx/files/files/pdf/gct/2015/feb122.PDF

e Conjunto Urbano "Bonanza" Primera etapa 500.

Este conjunto urbano esté localizado en camino barranca del buen suceso N°. 285
poniente, en la localidad de san Bartolomé Tlaltelulco, municipio de Metepec en el
Estado de México, donde se desarroll6 un total 1,268 viviendas en una superficie
de 345,155.525m2, que comprende 43 manzanas y 1,279 lotes (GEM, 2004)

La construccion del conjunto urbano se llevo a cabo a partir de dos etapas:
Primera etapa

La primera etapa del conjunto urbano “Bonanza”, fue aprobado el 16 de Julio de
2004 (GEM, 2004) a la empresa Proyectos Inmobiliarios Culiacan, S.A. de C.V.,
para la construccion de 500 viviendas.

Segunda etapa

La segunda etapa fue autorizada a la empresa Proyectos Inmobiliarios Culiacan,
S.A. de C.V,, el 29 de abril de 2005 (GEM, 2005), que consistia en la creacién de
768 viviendas, lotes comerciales y de servicios. (Ver imagen No 1)

Imagen No 1.Localizacion Conjunto Urbano “Bonaza”

i

Fuente: Elaboracion propia en base en GEM 2004 y Google Earth 2017.
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e Conjunto Urbano "Residencial el Castafio" Primera etapa 262.

El Conjunto Urbano “El Castafo” esta localizado en Calle 16 de Septiembre Norte
No. 270, Colonia Lazaro Céardenas, Metepec, Estado de México (GEM, 2005).

El Castafio fue autorizado en el afio 2005, bajo la figura juridica de conjunto urbano
habitacional residencial, para desarrollar 927 viviendas, en una superficie de terreno
de 340,238.00 m2.

Este Conjunto Urbano se desarrollé en 4 etapas:

Primera etapa

La primera etapa del conjunto urbano “El Castafo” fue autorizada a la empresa
Corporativo Tembo, S.A. de C.V. el 26 de abril de 2005 (GEM, 2005), con la
construccién de 262 viviendas de tipo residencial en una superficie

de 98,832.57 m2.

Segunda, Tercera y Cuarta Etapa

La segunda, tercera y cuarta etapa correspondientes al conjunto urbano “El
Castano” fueron autorizadas el 4 de Julio del 2008, a la empresa Corporativo
TEMBO, S.A. de C.V. (GEM, 2008) donde se desarrollaron 665 viviendas de tipo

Residencial. (Ver Imagen No 2.)

Imagen No 2.Localizacion conjunto urbano "Residencial el Castafio”

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2005 y Google Earth 2017.
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e Conjunto Urbano "Hacienda de Guadalupe”

Este conjunto urbano desarrollo un total de 173 viviendas en una superficie territorial
de 53,427.72 m2, localizado en la calle Insurgentes N°1547 Norte, en la localidad
de San Salvador Tizatlalli, Municipio de Metepec, Estado de México. (GEM,
2007)(Ver Imagen No 3)

Imagen No 3.Localizacion Conjunto Urbano "Hacienda de Guadalupe"

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2006 y Google Earth 2017.
e Conjunto Urbano "Rancho San Antonio" modificacion a “Foresta”
Localizado en camino a San Sebastian No. 3,801 Oriente, Colonia de San Miguel

Totocuitlapilco, en el Municipio de Metepec, Estado de México.

El conjunto urbano contemplo el desarrollo de 1,644 viviendas construidas, de las
cuales 1,317 viviendas son de tipo medio y 327 viviendas de tipo residencial, en
un terreno de superficie de 763,615.72 m2. (GEM, 2008)(Ver imagen No 4)
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Imagen No 4.Localizacion Conjunto Urbano "Rancho San Antonio" modificacion a
“Foresta”

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2008 y Google Earth 2017.

e Conjunto Urbano "Hacienda San Antonio"

Se localiza en Avenida Estado de México, No. 3401 Oriente, Colonia Bosques de
Metepec, Municipio de Metepec, Estado de México. Cuenta con una superficie
territorial de 320,000.00 m2 y mantiene el alojamiento de 377 viviendas. (GEM,
2009)(Ver imagen No 5)

Imagen No 5.Localizacion Conjunto Urbano "Hacienda San Antonio"

Fﬂ
:3_& _,,;

Hacienda San Antonio =

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2009 y Google Earth 2017.
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e Conjunto Urbano "Condado del Valle"

El Conjunto Urbano esté ubicado en la calle proyecto nos. 1,800 sur y 2,018 sur en
la localidad de San Miguel Totocuitlapilco, municipio de Metepec, Estado de México.
desarrollo un total de 1,643 viviendas en una superficie total del terreno de
939,347.18 m2, de los cuales 775,099.46 m2 fueron autorizados para la
construccién del conjunto urbano. (GEM, 2010)(Ver imagen No 6)

Imagen No 6.Localizacion Conjunto Urbano "Condado del Valle"

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2010 y Google Earth 2017.
e Conjunto Urbano "Rinconada el Castafio Residencial”
Ubicada en la calle Ignacio Allende y calle 16 de Septiembre, al este de municipio
de Metepec, Estado de México, con una construccion de 132 viviendas publicada
el 16 de abril del 2012. (GEM, 2012)(Ver imagen No 7)

Imagen No 7.Localizacion Conjunto Urbano "Rinconada el Castafio Residencial”

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2015 y Google Earth 2017.
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e Conjunto Urbano “Portofino royal country club”

Ubicado en Paseo de la Asuncioén y calle Adolfo Lopez Mateos, al sur de municipio
de Metepec, Estado de México, conjunto urbano de una sola etapa que cuenta con
463 viviendas construidas. (GEM, 2015)(Ver imagen No 8)

Imagen No 8.Localizacion Conjunto Urbano “Portofino Royal Country Club”

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2015 y Google Earth 2017.
e Conjunto Urbano “Los Castafios”

Ubicado en la Avenida los Castafios y calle Mariano Arista, al este del municipio
de Metepec, Estado de México. Cuenta con una construccion de 200 viviendas de
tipo residencial. (GEM, 2015)(Ver imagen No 9)

Imagen No 9.Localizacion Conjunto Urbano “Los Castafios”

Fuente: Elaboracion propia con base en GEM 2015 y Google Earth 2017.

58




Conclusiones Parciales

La intervencion de la iniciativa privada en la produccion de vivienda en el Municipio
de Metepec ha sido un factor determinante en el ordenamiento de los asentamientos
humanos, asi como el crecimiento y estructuracién del area urbana municipal, que
deriva de la ejecucion de instrumentos normativos y de planeacion para el desarrollo
urbano, propiciando el desarrollo habitacional a través de la figura juridica del

conjunto urbano y con anterioridad a la del fraccionamiento.

Si bien se sabe, el desarrollo habitacional en el Municipio de Metepec evoca a
diferentes periodos; en un primer momento, se considera fruto de las necesidades
de la poblacion que tenian como principal causa el proceso metropolizacion; sin
embargo, en los ultimos afios, este se ha determinado bajo una estrategia de
desarrollo econémico, abriendo las puertas a la inversidn extranjera publica y
privada que ha ofrecido areas para la dotacion de vivienda, principalmente porque
Metepec se considera un Municipio que oferta a los consorcios e inmobiliarias
facilidades para promover la vivienda a través de la figura juridica del conjunto

urbano.

59




CAPITULO 4.

FACTORES QUE DETERMINAN EL DESARROLLO DE CONJUNTOS
URBANOS EN EL MUNICIPIO DE METEPEC

El objetivo del presente capitulo es identificar los factores de ocupacion de suelo

mediante la figura juridica de conjuntos urbanos en el municipio de Metepec.

Para este capitulo final, los conjuntos urbanos han sido una figura juridica en
materia habitacional que poco a poco empieza a tomar un auge importante para el
municipio, el desarrollo de estos detona en varias cuestiones, politicos, sociales,
territoriales, econémicos, pero al final solo tienen la gran demanda y deber de

satisfacer las necesidades de una poblacion que busca vivienda.
Para este capitulo se han desarrollado cuatro subcapitulos.

El primero es explicar los factores politicos que son un factor importante donde
explicamos como fue que los conjuntos urbanos se desarrollaron y bajo que politicas
establecidas. El segundo subcapitulo es explicar los factores econdmicos que son
un punto importante en el desarrollo de estos, también se sefalara el tipo de
conjunto que se desarrolla y los costos de las viviendas. El tercer subcapitulo es
explicar los factores sociales que inciden y son clave para el desarrollo de conjuntos
urbanos ya que para la sociedad estos estan dirigidos, pero también el tipo de
sociedad que puede adquirir una vivienda. Y en el cuarto subcapitulo explicaremos
los factores territoriales que nos dan un mejor margen de lo que son los conjuntos

urbanos en el municipio de Metepec los cambios y sus desarrollos.

4.1 Factores Politicos

La vivienda es un factor de desarrollo inigualable no solo porque representa la
calidad de vida o bienestar social, sino que también representa un poder adquisitivo
inmenso en términos econdmicos, que hace que las grandes promotoras de este

servicio sean las que determinan los estandares de la vivienda y su desarrollo.
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El crecimiento de las ciudades se ha transformado en un tema prioritario dentro de
las agendas publicas, la planeacion se ha convertido en una herramienta
fundamental para regular la expansion de las areas urbanas para su desarrollo
secuencial e integral. Lo anterior se plasma mediante politicas de impulso,
consolidacion y control, de los asentamientos humanos, que permiten un
ordenamiento adecuado del territorio con base a la vocacién y potencialidad de cada

zona, para ello el Estado de México ha establecido los Planes de Desarrollo Urbano.

Metepec ha sufrido muchos cambios en los ultimos 50 afios, por ejemplo, la creacién
de grandes conjuntos urbanos, en cuestion de normatividad Metepec se ha
adaptado a las necesidades de las grandes inmobiliarias para la creacién de

viviendas.

En primera disposicion de ley tenemos a la Ley de asentamientos humanos del
Estado de México, que es la encargada de disponer, regular y administrar los usos
de suelo, es por ello por lo que las autorizaciones para el desarrollo de proyectos

de vivienda se fundan a partir de esta ley.

Al respecto es importante mencionar que el municipio de Metepec cuenta con una
politica de impulso definida en el Plan Estatal de Desarrollo Urbano, que implica
alentar las actividades que mejoren la calidad de vida, impulsen la competitividad, y
la sustentabilidad y promuevan su crecimiento en una redensificacion urbana a su
interior, tomando en cuenta que Metepec es uno de los subcentros Metropolitanos

de la region Valle de Toluca.

En el presente Plan de desarrollo municipal, se definen politicas de impulso,
considerando un importante crecimiento del municipio de Metepec y la
consolidacion de su infraestructura tendiente a mejorar la calidad de vida de sus

habitantes.

Las politicas implementadas dentro del municipio de Metepec que son propicias al
desarrollo de vivienda se pueden dividir en dos grandes grupos: la primera tiene que
ver con las politicas de ordenamiento urbano y la segunda hace referencia a las
politicas sectoriales. Las primeras tienen como objetivo, consolidar el uso del suelo

con base en su vocacion y potencialidad. Por otra parte, las politicas sectoriales
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atienden a los componentes del desarrollo urbano, asi como a las aportaciones de
otros sectores para el desarrollo integral del municipio.

En lo que corresponde a los conjuntos urbanos, Metepec, trata de tener una

coordinacion orientada con la planeacion.

Lo que se encontro para Politicas federales en materia de vivienda en Metepec para
los afios 1990-2010 fue que el Gobierno Federal, a través de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia, formulo el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994
en apego al articulo 25 Constitucional, a los lineamientos del Sistema Nacional de
Planeacion Democrética y a los articulos 16 de la Ley de Planeacién y 8o. de la Ley
Federal de Vivienda.

Para los afios del 1990-1994. En el marco del Sistema Nacional de Planeacion
Democratica se presenta el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994. Este
Programa considera las propuestas y lineamientos que en materia habitacional que

establece el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994.

Como lo establecen las leyes de Planeacion y Federal de Vivienda el Programa se
constituye en el marco normativo de la accién habitacional por lo que guarda un
caracter obligatorio para las dependencias y entidades de la Administracion Publica

Federal involucradas en la ejecucion de programas de vivienda.

Por su orientacion y enfoque es el instrumento que incorpora la capacidad
productiva y creadora de los sectores social y privado como complemento a la
actividad habitacional del Estado mostrando que hoy es posible abatir las
desigualdades sociales si se concreta alrededor de objetivos claros se comparte el
esfuerzo con la sociedad y se reparten en forma equitativa los costos y los

beneficios.

El Programa destaca en si, que el reto de la vivienda en el pais sera atendido bajo
la direccién del quehacer gubernamental, con el firme propdsito de consolidar el
Sistema Nacional de Vivienda, a efecto de contribuir de manera significativa a

mejorar la calidad de vida y a reducir las desigualdades sociales.
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Para la ejecucion del Programa se actuara coordinadamente con los gobiernos de
los estados mediante los convenios respectivos, se concertard con los sectores
social y privado, se induciran las acciones de los particulares y, en general, del
conjunto de la poblacién, a efecto de lograr los objetivos y prioridades del Plan
Nacional de Desarrollo y del propio Programa Nacional de Vivienda.

Con esto se consolidara el Sistema Nacional de Vivienda, que es el conjunto
integrado y armonico de las relaciones juridicas, econdmicas, sociales, politicas,
tecnologicas y metodolégicas que dan coherencia a las acciones; instrumentos y
procedimientos de los sectores publico, social y privado orientados a la satisfaccion
de las necesidades de vivienda.

Para Metepec estas politicas federales no fueron la excepcion Metepec en los
periodos de 1990 los conjuntos cerrados empezaron a brotar de manera
descontrolada, Metepec contaba con una poblacion de 140,268 habitantes y un total
de 28,546 viviendas, para el afilo 2000 su poblacion se incrementé a 194,463
habitantes y a 43,852 viviendas y hacia 2010 contaba con 214,162 habitantes y 54,
914 viviendas (INEGI, 1990,2000,2010).

4.2 Factores Econdmicos

Para el municipio de Metepec la construccion de vivienda se ha dado de forma
rapida debido a las caracteristicas urbanas que presenta el Municipio, ademas de
tener una tendencia a aumentar a raiz de la constante incorporacion de conjuntos
habitacionales, consecuencia de que en los ultimos afios Metepec ha sido
considerado como uno de principales receptores de inmigrantes del Estado y del
pais, siendo esto un foco de atraccion para la industria de la construccion que se
caracteriza principalmente por ofertar vivienda dirigida a sectores socioeconémicos
medio y alto, cuyas caracteristicas han colocado a Metepec como un centro
significativo en materia de desarrollo habitacional, considerando aspectos

econdmicos que dejan al municipio grandes ganancias y que implican que la
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poblacion de distintas partes de la republica mexicana consideren a Metepec como
un centro receptor de poblacion.

Metepec se ha desarrollado en el sector de la vivienda a través de los conjuntos
urbanos, asi como también de manera particular dentro del area urbana y areas

suburbanas; siendo en las areas suburbanas cada vez mas constantes.

El nimero de conjuntos urbanos que prevalecen en Metepec son 9 autorizados

hasta el 2015, como ya se han mencionado;

e Bonanza (primera etapa)

e Residencial el Castafo" (primera etapa)

¢ Residencial el Castaio"(etapas 2,3y 4)

e Hacienda de Guadalupe

¢ Rancho san Antonio" modificacion a “Foresta”
e Hacienda san Antonio

e Condado del Valle

e Rinconada el Castafio Residencial

e Portofino Royal Country Club

e El Castaino

De los cuales se estima con datos que el total de viviendas desarrolladas en estos

conjuntos urbanos son de 6024 viviendas desarrolladas. (Ver tabla No 12)

Tabla No 12.Numeros de viviendas y valor estimado en venta de casas

Conjunto urbano Numero de Precio estimado | Total

viviendas
Bonanza (primera 1,268 $2,100,000°° $2,662,800,000°°
etapa)
Residencial el 927 $2,730,000°° $2,530,710,000°°
Castafo" (primera
etapa)
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Residencial el 665 $3,400,000°° $1,815,450,000°°
Castano"(etapas

2,3y4)

Hacienda de 173 $2,800,000°° $588,200,000°°
Guadalupe

Rancho san 1,644 $6,200,000°° $4,603,200,000°°
Antonio”

modificacion a

“Foresta”
Hacienda san 377 $6,200,000°° $2,337,400,000°°
Antonio
Condado del Valle 1,643 $4,400,000°° $7,229,200,000°°
Rinconada el 132 $3,850,000°° $508,200,000°°
Castafno
Residencial
Portofino Royal 463 $6,250,000°° $2,893,750,000°°
Country Club
El Castafio 200 $2,890,000°° $578,000,000
Total 7,492
viviendas

. Total, de ventas | $25,746,910,000°°
construidas

Fuente: Elaboracién propia base a Gobierno del Estado de México.

La vivienda en Metepec representa un poder adquisitivo muy superior a los 3

millones de pesos en el rango de la media.

Para el municipio de Metepec tener como pilar la construccién de vivienda es
fundamental ya que tan solo en 20 afios en el municipio de Metepec ha generado

muchas mas viviendas que cualquier otro municipio aledafio.
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Economia en Metepec.

La actividad econémica es el proceso mediante el cual se crean bienes y servicios,
ademas de ser herramienta para un desarrollo competitivo y equilibrado, que ayuda
a disminuir los indices de pobreza extrema y procura un mejor nivel de bienestar en
la poblacion. (SEDESOL, 2014)

En el Municipio de Metepec se desarrollan actividades econdémicas relacionadas
principalmente con el sector servicios en un 89.93%, en segundo lugar, el sector
industrial con el 10.05%, y en tercer lugar el sector agricola, con 0.008%, en
conjunto aportan $35 mil 179.68 millones del Producto Interno Bruto Municipal. Con
el paso del tiempo y reflejado en porcentajes, la actividad pecuaria va en
decremento, dando paso al crecimiento del sector de servicios y a la industria, con
esto se atrae a un mayor numero de habitantes, asi como empleo, desarrollo,
crecimiento y estabilidad. (SEDESOL, 2014)

Metepec tiene un PIB cercano a los 4,700 millones de ddlares que son fruto de la
inversion extranjera y de una actividad econdémica cada vez mas pujante. El PIB per
capita es alto comparado con el del pais e inclusive su ciudad vecina y capital del
estado. El municipio esta altamente desarrollado pero la riqueza no esta bien
repartida por lo que inaceptablemente algunos sectores de la poblacion que tienen

problemas de vivienda, educacién, salud, empleos, etc.

El municipio presento la construccién de comercios a partir de los 90 lo que atrajo
comercios que a su vez transformaron a Metepec, en un Centro Financiero mas
importante de la Ciudad. Logrando atraer empresas internacionales para invertir en

la zona.

Asi mismo el municipio se ha visto beneficiado por la industria de la construccion,
gue esta en auge en este lugar. Recientemente se han desarrollado una variedad
de fraccionamientos y zonas residenciales, lo mismo que centros comerciales y

tiendas de autoservicio.

Pero también es importante sefialar que no toda la poblacion de municipio tiene o

gana el suficiente salario para poder adquirir una vivienda.
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La poblacion total del municipio es de 214,162 habitantes informacién obtenida del

ultimo censo de poblacion y vivienda de INEGI 2010.

4.3 Factores Sociales

Para el municipio de Metepec la construccion de conjuntos habitacionales cubre una

parte de la demanda de la poblacion que busca una vivienda. (Ver tabla No 13)

Tabla No 13.Datos Generales Conjuntos Urbanos

Municipio Nombre del Conjunto Urbano | Tipo de Vivienda No. de Viviendas | Poblacion
Beneficiada.
Metepec "BONANZA" (PRIMERA MEDIO 1,268 5,706
ETAPA)
Metepec "RESIDENCIAL EL RESIDENCIAL 927 4,172
CASTANO" (PRIMERA
ETAPA)
Metepec "RESIDENCIAL EL RESIDENCIAL 665 2,992
CASTANO"(ETAPAS 2,3 Y
4)
Metepec "HACIENDA DE HABITACIONAL 173 779
GUADALUPE" TIPO MEDIO
Metepec "RANCHO SAN ANTONIO" TIPO MIXTO 1,644 7,398
MODIFICASION A (HABITACIONAL
“FORESTA” MEDIO Y
RESIDENCIAL,
COMERCIAL Y DE
SERVICIOS)
Metepec "HACIENDA SAN ANTONIO" | TIPO 377 16,965
HABITACIONAL
RESIDENCIAL
Metepec "CONDADO DEL VALLE" TIPO MIXTO 1,643 7,394
(HABITACIONAL
MEDIO,
RESIDENCIAL
ALTO, COMERCIAL
Y DE SERVICIOS)
Metepec "RINCONADA EL CASTANO | HABITACIONAL 132 594
RESIDENCIAL" TIPO RESIDENCIAL
Metepec PORTOFINO ROYAL MIXTO 463 2,084
COUNTRY CLUB (HABITACIONAL,
RESIDENCIAL,
COMERCIAL Y DE
SERVICIOS)
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Metepec LOS CASTANOS RESIDENCIAL 200 900

Total 7,492 viviendas 48,984 habitantes

beneficiados

Fuente: Elaboracion propia base a Gobierno del Estado de México.

Con la construccion de estos conjuntos urbanos la poblacion beneficiada fue de
48,984 habitantes.

Esta evolucién ha sido posible gracias al desarrollo, casi a la par, de equipamiento
e infraestructura enfocada a las familias con ingresos medios y altos en él municipio,
lo cual ha hecho mucho mas atractiva a la zona, al ofrecer escuelas privadas en
todos los niveles, centros comerciales con giros y marcas enfocados a segmentos
socioecondmicos altos, servicios de salud y acondicionamiento fisico y

entretenimiento privados, entre los principales.

En el municipio de Metepec, los niveles de ingreso se distribuyen de la siguiente
manera: el 3.0% de la poblacién no recibe ingresos, el 44.5% obtiene de menos de
uno y hasta tres salarios minimos, el 20.6% percibe ingresos entre tres y cinco
salarios minimos; el 14.7% percibe entre cinco y diez salarios minimos, y el 10.6%

mas de 10 salarios minimos.

En el afio 2005 el municipio tenia 50,041viviendas, y para el afio 2010 se estima
gue haya cerca de 54,914. Para definir la clasificacion de las viviendas, se
retomaron aspectos socioecondémicos (nivel de ingresos), superficie de las mismas
y tipo de materiales. La vivienda de tipo residencial constituyé algunos
fraccionamientos del municipio en la década de 1970 como San Carlos y
Providencia. Caracterizada por ser unifamiliar, con dos o tres niveles, con
superficies de terreno, entre los 400 m2y 800 m2. En esa etapa se realizaron también
conjuntos de vivienda media, como La Asuncion y La Virgen y coexistieron con la
construccion de conjuntos habitacionales como Infonavit San Francisco e lzcalli

Cuauhtémoc.
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La vivienda de interés social se localiz6 en su mayoria en las localidades de la
periferia y al sur del municipio, con lotes promedio de 60 m? a 120 m?, tal es el caso
de: Infonavit- San Francisco, San Gabriel, San José La Pila, Las Marinas e Izcalli
Cuauhtémoc secciones |, Il, lll, IV, Vy VI. Se identifican las viviendas de tipo medio
ubicadas en la Cabecera Municipal, las cuales son consideradas tipicas, debido al
uso de materiales tradicionales tales como el adobe, tabique, cuentan con una

superficie de 90 m? a 120 m? en promedio.

En localidades periféricas como San Sebastian y San Bartolomé Tlaltelulco, Santa
Maria Magdalena Ocaotitlan y San Lucas Tunco, la vivienda que predomina es rural,
caracterizadas principalmente por muros de adobe, techos de teja y pisos de tierra
o cemento. Con predios con una superficie promedio de 80 m2 a 120 m2. Sin
embargo, en la actualidad se estan presentando viviendas de interés social y

residencial.

Asimismo, el poblamiento reciente se ha producido a través de: 1. Conjuntos
aislados para poblacién de ingresos medios y altos, que aprovechan la accesibilidad
e infraestructura existente, en ocasiones con subdivisiones previas que evitan la
obligacion de donaciones y con la figura de Condominio. Su construccion oscila
entre los 100 y los 250 metros cuadrados. 2. Conjuntos habitacionales grandes,
aislados de las areas urbanizadas y cerrados, que impactan en la infraestructura
existente, con equipamiento privatizado, que inciden en los procesos futuros de
poblamiento de las zonas contiguas y no “hacen ciudad”, particularmente sus
vialidades internas no tienen continuidad y no se integran a la estructura vial, aun

cuando comuniquen los puntos extremos del predio.

En general, estos conjuntos no atienden con sus redes de infraestructura a las areas
aledafas. Sus viviendas tienen un area construida entre los 100 y 150 metros
cuadrados. 3. Areas de crecimiento irregular, con la construccion de vivienda
individual de estratos medios y bajos, con accesibilidad y servicios limitados, y en
algunos casos con tenencia precaria, derivados de contratos privados de
compraventa, no elevados a escritura publica ni inscritos en el Registro Publico de

la Propiedad o contemplados por el catastro.
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Las dimensiones de su construccion son diversas, en muchos casos con viviendas
progresivas, en que se va incrementando el nimero de habitaciones y en ocasiones
se realizan una o0 mas viviendas en el lote, con o sin subdivision formal del mismo.
Las densidades de vivienda tienen tres parametros: primero, la correspondiente a
la densidad establecida por los planes que, en Metepec, que va de 10 a 100
viviendas por hectarea, en zonas especificas; segundo, la densidad media
considerada en el area urbanizable, que es del orden de 35 viviendas por hectarea;
tercero, la densidad entre las viviendas construidas y la superficie total del area
urbanizable, que es del orden de 12 viviendas por hectarea.

Sin embargo, en el municipio de Metepec se tiende a tener valores superiores al
promedio, y la construccion de vivienda nueva se concentra en los conjuntos

urbanos que limitan la oferta para los estratos de ingreso bajo y medio bajo.

Este fendmeno se deriva de los altos valores del suelo, tanto de tierra en brefa
como en terrenos individualizados, que es resultado de la imagen de Metepec como
una zona con mejor calidad de vida, por su disposicion de servicios, particularmente
comerciales y educativos que los diferencian del resto de la region. En el &mbito de
la ciudad de México, para los nuevos pobladores Metepec es una opcion de calidad
de vida a un menor costo en la adquisicion de la vivienda, menos congestionada,
mas segura y con posibilidad de contacto con la naturaleza. El plus valor del suelo

ha propiciado especulacion en los precios de la tierra.

La poblacion de Metepec se incrementa tanto por el crecimiento natural como por
el crecimiento social o migracion, derivado en gran parte de la sobreoferta de

vivienda.
4.4 Factores Territoriales

El proceso de urbanizacidon en Metepec ha incrementado, y no ha pasado
desapercibido, el area urbana sigue creciendo y se ha ido consolidando al norte y
poniente del municipio, mientras que al oriente y al sur ha surgido una urbanizacion
discontinua, que ha seguido patrones dispersos, o que genera multiples baldios y
produce una incipiente infraestructura, con capacidad limitada para nuevos

Servicios.
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pero también es importante sefalar que en la parte sur del sur del municipio es
donde estan ubicados algunos conjuntos urbanos. Por lo que es necesario
consolidarla y densificarla de acuerdo con los propdésitos del plan de desarrollo
municipal, porque si bien funcionan todavia su entorno es de zonarural. (Verimagen
No 10)

Imagen No. 10.Usos de Suelo
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Fuente: Elaboracién propia con base en Usos de Suelo de CONABIO 2015

Asi como considerar los corredores urbanos como elementos estructuradores, para
integrar, organizar y orientar el desarrollo urbano, aprovechando sus intensidades
gue permitan incorporar suelo, ya servido. Con relacién a las centralidades de
servicios, comerciales, corporativos, administrativos, culturales y de negocios,

complementadas con usos habitacionales, se hace necesario consolidarlas, a
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distintas vias estructuradoras como lo son la vialidad Metepec-Tenango,

considerando este como eje estructurador.

También es importante adecuar que los conjuntos habitacionales se vinculen
adecuadamente con sus areas inmediatas, integrando vialidades, equipamientos,

espacios publicos y abiertos, fisica y visualmente, lo que seria “haciendo ciudad”.

La urbanizacién en México uno de los problemas méas importantes podria ser el del
suelo ya que no cuenta con una politica integrada que le de respaldo respaldada al
gobierno para que le dé importancia a este factor importante de desarrollo urbano.

Un ejemplo es Metepec que no muestra una estructura urbana ordenada, y eso que
apegan a los lineamientos de las politicas en materia habitacional. Los conjuntos
urbanos son unos de los principales gestores de la planeacion en el municipio, ya
gue se ubican en lugares donde los servicios no se encuentran y generan gastos en

los presupuestos municipales.

Uno de los muchos problemas que se encuentran en México en el disefio, gestion
del territorio es cuando se crean programas que no tienen nada que ver entre ellos
y se tratan de muchos temas y de los cuales el gobierno no dedica recursos ni la
voluntad suficiente. Un ejemplo de esto son regularizacion de la tenencia de la tierra
urbana, zonificacién de usos de suelo en las ciudades y construccion de reservas
territoriales que supuestamente son reservas y son destinadas al uso habitacional

u otro.

Para el caso de Metepec podriamos decir que los conjuntos urbanos buscan estar
alejados de las grandes manchas urbanas, estando ubicados en lugares donde los
caminos son todavia de tierra sin pavimentar, los servicios publicos, agua, luz, son
de un alto costo para las localidades pegadas a estos, de tal manera no pueden
disponer de estos servicios como lo de los conjuntos urbanos. En Metepec, el suelo
incorporado a través de la figura de conjuntos urbanos ha sido significativo con
7°053,605.55 m2. (Ver imagen No. 11)
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Imagen No. 11.Conjuntos Urbanos
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos de la Comision Nacional para el Conocimiento y Uso
de la Biodiversidad 2015
Ocho de los nueve conjuntos urbanos muestran una jerarquia cargada al norte,

oriente y sur del municipio donde las cuestiones urbanas todavia no predominan.

El gobierno ha tenido un papel destacado como agente participante, ya que
establece las directrices y la normatividad que conducen a la reestructuracion
urbana ha sido promotor de espacios industriales y habitacionales, ha participado

en la expropiacién de tierra ejidal y ha regularizado el suelo urbanizado que
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Metepec considera en las zonas urbanizadas y urbanizables, a partir de la estructura
urbana de la traza urbana de Metepec, y sus capacidades para su desarrollo futuro,
impulsando el aprovechamiento del uso del suelo, de acuerdo con las
caracteristicas y vocacion de cada zona, y sus capacidades de la infraestructura

actual y potencial.

La incorporacion de nuevo suelo urbano debe considerarse a partir del equilibrio
entre las zonas urbanizadas, las urbanizables y las areas no urbanizables en un
equilibrio entre la poblacién y los espacios abiertos, que incluyen areas de valor
ambiental, areas de riesgo, o inundables, o de produccién agricola. Considerando
qgue el area urbanizable alcanza 5,055.65 hectareas que representaban el 74.88%
de la superficie total municipal de 6751.89 hectareas y de acuerdo con las diversas
alternativas del crecimiento, este sera funcion del crecimiento social, generado por
migraciones al municipio, considerandose un factor significativo la oferta de

vivienda.

Por otra parte, se hace necesario un equilibrio entre el area urbanizable y las areas
susceptibles de conservacion para mantener zonas de pulmones con uso agricola
y de valor ambiental como los humedales y cuerpos de agua, asi como zonas de
recarga acuifera, al mismo tiempo que evitar el poblamiento en zonas inundables o

de riesgo.

La franja sur del municipio incorpora en mayor grado estas areas, por lo que el Plan
busca mantener en el grado de lo posible esta zona por su vocacion a excepcion
hecha de la zona correspondiente a los poblados y de los conjuntos habitacionales
gue ya han sido autorizados, por lo que se busca condicionar el crecimiento

indiscriminado en la franja sur, a partir del trazo del Circuito Metropolitano Exterior.

En el contexto metropolitano y en referencia a la estructura territorial de la ZMT, el
papel de Metepec es estratégico dadas sus condiciones geogréficas aunadas a la
existencia de espacios planos y abiertos, y las caracteristicas de la Ciudad Tipica
gue cuenta con valores historicos, patrimoniales y turisticos. Ello ha permitido la
generacion de una nueva centralidad, fortalecida por usos comerciales, de servicios,

universidades de primera jerarquia, entre otros equipamientos regionales de gran
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importancia; asi como por la consolidacién de usos habitacionales, particularmente

de vivienda media y residencial.

Esta centralidad es también resultado de su accesibilidad, particularmente su
vinculacion a través de importantes vias de comunicacion hacia el nororiente con el
municipio de Toluca (Vialidad Metepec — Tenango y Avenida Benito Juarez); los
ejes oriente-poniente que vinculan al municipio con el resto del Valle de Toluca y
con la Autopista en direccion al Valle de México (Avenida Solidaridad - las Torres y
Paseo Tollocan); las vialidades perpendiculares a estas (Tecnoldgico, Manuel
Clouthier y Comonfort), entre las que destaca la Avenida Tecnoldgico que se ha
complementado con el Libramiento Sur para vincularse con el corredor Toluca-

Tenango.

En el lado sur-poniente la carretera a Zacango forma parte de la comunicacion vial
con el sur de Toluca (San Felipe Tlalmimilolpan) y el municipio de Calimaya. Su
accesibilidad regional se consolidara con la obra en proceso de la carretera Lerma-
Tres Marias, lo que fortalecera su comunicacion al sur y poniente del Valle de

Toluca, asi como con el Circuito Metropolitano Exterior.

En los ultimos cinco afios se ha acentuado una importante tendencia de crecimiento
habitacional y de equipamiento e infraestructura en el municipio de Metepec. Este
municipio ha incrementado paulatinamente el nimero de unidades de vivienda
nueva terminada y vendida respecto al total de la ZMT, sin embargo, la vocacion de
la zona ha propiciado el desarrollo de proyectos de los segmentos Medio,

Residencial y Residencial Plus.

Metepec ha experimentado rastreables desde hace aproximadamente veinticinco
afios, son mas notorias en la actividad productiva (dominada por actividades
terciarias de alta calidad como son; edificios de oficinas, grandes centros y plazas
comerciales y de servicios), el incremento poblacional y del nimero de viviendas y
un acelerado proceso de urbanizacion. En menos de veinte afios, Metepec transitd
de ser un municipio practicamente rural a uno altamente urbanizado, consolidando
en su territorio usos de suelo comercial y habitacional de tipo residencial. La

construccion de vivienda cerrada en Metepec ocurre en distintos momentos. Entre
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las primeras construcciones de este tipo, que respondieron mas al sentimiento de
exclusividad que las actuales, se ubican San Carlos 1971 y La Asuncion 1980.
Luego, de 1990 a 2010, la construccion de vivienda cerrada se despleg6 con gran
intensidad, debido al éxito de ese modelo para los desarrolladores inmobiliarios,
paralelo a la existencia de mayores mecanismos de nacimiento para sectores
medios. En ese lapso se detectan algunas innovaciones en el equipamiento de las
urbanizaciones, ligadas al mercado al que estén dirigidas. Por ejemplo, algunas
ofrecen como principal ventaja la seguridad y privacidad, mientras otras afiaden
elementos aspiracionales vinculados a nuevos estilos de vida: campo de golf,
iglesia, cafeterias, restaurantes, gimnasios, spa, entre otros. Con las nuevas
edificaciones se constituy6 y consolidé otra forma de hacer ciudad en Metepec y en
la Zona Metropolitana de Toluca.

76




Conclusiones Parciales

Entre los principales factores identificados con el desarrollo de conjuntos urbanos
en Metepec, estan los econdémicos, sociales, territoriales y politicos que son
principalmente los que dan origen camino y guia de lo que es el desarrollo de estos.

En Metepec el gran detonante social ha sido la inmigracion de personas al centro
de la republica, considerando a Metepec como una buena opcién de desarrollo. La
consecuencia mas grande de esto y que Metepec debe lidiar es la incesante y

progresiva demanda de vivienda que en ciertos periodos comenzara a demandar.

También encontramos econdmicos que son un punto esencial del desarrollo de
estos, sefalando que el municipio tiene los recursos necesarios para poder crear
vivienda atreves de los conjuntos urbanos. Y sobre todo es un municipio gestor en
materia habitacional generando ganancias que estimulan la creacion de mas

conjuntos urbanos a ciertos tipos de clase social en especifico.

En lo politico la creacion de varias leyes, programas fueron el cauce para que
Metepec empezara a considerar la vivienda como una fuente de ingresos interna, y
gue poco a poco se ha convertido en una de las principales formas de obtener
ganancias, el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 fue de los principales
gestores de materia habitacional, primero llegando los fraccionamientos,
posteriormente condominios y los conjuntos urbanos “o llamadas ciudades
cerradas”. Que en el 2015 y en el 2017 siguen siendo una de las formas de hacer

vivienda.

Finalmente, en el territorial, los cambios que ha sufrido el territorio han sido notables,
la expansion urbana es notable el crecimiento en namero de viviendas se ha
doblado o triplicado, los espacios rurales cada vez son menos, la poblacion crece y
con ello las zonas periféricas se empiezan a notar, sefialando que la gran mancha
urbana en Metepec y empieza a excluir a ciertas clases sociales. Y otras clases

sociales llegan dando nuevas formas a la ciudad, a través de los conjuntos urbanos.
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CONCLUSIONES GENERALES
En este apartado se presentan los resultados de la investigacion que a amanera de
conclusiones nos permiten plasmar los principales aspectos derivados del analisis

del objeto de estudio, considerados como sobresalientes en la investigacion.

De esta manera, el tema del desarrollo habitacional en el mundo se hace ver y se
refleja en los contextos nacional, estatal y municipal como relevantes. El proceso
del desarrollo habitacional se observa como un fenédmeno que va de la mano con la
ocupacion del territorio y, en consecuencia, con las necesidades de vivienda de la
sociedad, que comunmente determinan su desarrollo en zonas alejadas de los

centros de poblacion, siendo o perteneciendo a una poblacion fragmentada.

Uno de los principios fundamentales para el desarrollo de la investigacion, que
permitio dar sustento al estudio. Fueron los planteamientos tedricos sugeridos en la
Escuela Sociolégica de Chicago y la Escuela Francesa de Sociologia Urbana, que
representaron un avance para entender el fendmeno de estudio. Se rescata el
analisis de conceptos clave como usos de suelo, habitacional, etc. Que permitieron
dar un mejor entendimiento de los factores de ocupacién de suelo para el desarrollo

de conjuntos urbanos en el municipio de Metepec.

Metepec, en los ultimos afios ha sido considerado como principal receptor de
poblacién inmigrante de la Zona Metropolitana de Toluca, siendo éste un foco de
atraccion para la industria de la construccion, que se caracteriza por ofertar vivienda

dirigida a sectores socioecondmicos especificos.

Con esto se puede entender el porqué del municipio disponga de infraestructura,
reservas territoriales para el desarrollo urbano y del otorgamiento de autorizaciones
municipales para la construccién de desarrollos habitacionales, siendo el conjunto

urbano uno de los pioneros en la construccion de vivienda en el municipio.

También podemos ver que el municipio de Metepec establece a los desarrolladores
de conjuntos urbanos que deberan mantener una imagen homogénea en las casas

habitacién en cuanto a su disefio, forma y color, debiendo adaptar al estilo del
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entorno. Aunque a veces no sea asi y se excluyan completamente de lo que es la

imagen urbana del municipio.

Derivado de estos procesos, se plantea la pregunta de investigacion: ¢ Cuales son
los factores que originan la ocupacion del suelo para el desarrollo de conjuntos

urbanos en el municipio de Metepec?

La cual fue una pregunta resuelta de manera satisfactoria, cuyos resultados se

sefialan mas adelante.

Para contestar la pregunta de investigacion propuesta en la investigacién se oriento
a estudiar como objeto de estudio: el territorio, partiendo del desarrollo habitacional

especificamente los conjuntos urbanos.

El método hipotético deductivo, que estuvo sustentado por una hipoétesis, que se
basd en un marco tedrico conceptual permitio recoger informacidén necesaria para
poder explicar los factores de ocupacion de suelo. Con lo anterior fue posible la
construccion de un modelo metodolégico de investigacion para el analisis de los

factores a encontrar y explicar.

Por otra parte, el analisis de los conceptos basicos de ocupacion del suelo, que
comprenden el suelo, tipos de suelo, usos de suelo, habitacional, vivienda, tipologia

de la vivienda, constituyeron un avance mas a la investigacion.

Para Metepec la produccion de vivienda bajo la figura juridica del conjunto urbano,
se ha caracterizado por la construccion de desarrollos habitacionales ubicados cada
vez mas lejos de los centros urbanos de los que depende, principalmente en
caracteristicas de vivienda el municipio cuentan con grandes superficies de terreno
gue se amurallan y que impactan en la infraestructura existente, con equipamiento
privatizado, como calles, parques, jardines, entre otros, y hacen notar un entorno
socialmente desigual enmarcado por diferencias socioecondmicas, favoreciendo el
crecimiento a través de una forma de produccion de vivienda que denota un modelo

de ciudad dispersa y alejada y que dista de un modelo de ciudad compacta.
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En este sentido, los grandes desarrollos habitacionales localizados en el Municipio
de Metepec se construyeron a través de politicas establecidas en instrumentos
juridicos, como son la Ley General de Asentamientos Humanos, o0 a través de
Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, con su respectivo reglamento de
instrumentos de planeacion, tales como el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Metepec.

Ambos no solo han tenido repercusiones en la estructura urbana y organizacion
funcional del territorio, sino también han condicionado el desarrollo de la vivienda

en Metepec.

El incremento de la poblacion ha sido constante desde hace mas de cuatro décadas,
y se espera que esta situacion continte en el corto y mediano plazo, sobre todo por
la creacion de nuevos conjuntos urbanos, asi como por la ubicacion de
equipamiento y servicios de cobertura regional, que hacen atractivo al municipio
como lugar de residencia.

Si bien se sabe, el desarrollo habitacional en el Municipio de Metepec evoca a
diferentes periodos; en un primer momento, se considera fruto de las necesidades
de la poblacion que tenian como principal causa el proceso metropolizacion; sin
embargo, en los Ultimos afos, este se ha determinado bajo una estrategia de
desarrollo econémico, abriendo las puertas a la inversidn extranjera publica y
privada que ha ofrecido areas para la dotacion de vivienda, principalmente porque
Metepec se considera un Municipio que oferta a los consorcios e inmobiliarias
facilidades para promover la vivienda a través de la figura juridica del conjunto

urbano.

A través del desarrollo inmobiliario bajo la figura juridica del conjunto urbano
habitacional, cuya ocupacion ha sido en espacios ubicados en la periferia puede
generar o esta generando nuevos problemas en el territorio uno de ellos es la mala
distribucion de territorio o prestacion de servicios a los residentes.

El desarrollo de vivienda a través de la figura juridica del conjunto urbano

habitacional ha sido resultado de las modificaciones que en los ultimos afios han
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sufrido los instrumentos normativos en materia de vivienda y ordenamiento territorial
en el Estado de México.

La intervencion de la iniciativa privada en la produccion de vivienda en el Municipio
de Metepec ha sido un factor determinante en el ordenamiento de los asentamientos
humanos, asi como el crecimiento y estructuracién del area urbana municipal, que
deriva de la ejecucion de instrumentos normativos y de planeacién para el desarrollo
urbano, propiciando el desarrollo habitacional a través de la figura juridica del

conjunto urbano.

De los conjuntos urbanos construidos en el Municipio de Metepec bajo la figura
juridica del conjunto urbano, durante el periodo 1990-2015, se presentan las

siguientes caracteristicas:

— 1. Fueron desarrollados dentro del area urbanizable, el cual presenta
caracteristicas totalmente diferenciadas en comparacion con el area
circundante al centro municipal como son: vialidades sin pavimentar, areas
de produccién agricola, cuyos habitantes se dedican a actividades rurales.

— 2. Se han desarrollado en areas alejadas de la cabecera municipal.

Esto nos permite entender que hoy en dia, el proceso de urbanizacion de las
ciudades son el reflejo de las actividades del hombre, representandolo en la
ocupacion del suelo, ya sea en zonas inadecuadas, y que generan gastos

innecesarios para la gestién en curso. Impidiendo un desarrollo 6ptimo del territorio.

Metepec con el pasar de las décadas representa la mayor oferta de vivienda a nivel
regional, siendo uno de los principales receptores de inmigrantes de la Zona
Metropolitana de Toluca. Con esto podemos ver que la vivienda es un signo de
economia activa, de politicas que impulsan la creacion de viviendas, de una
demanda social que esta exigiendo un hogar, y un territorio que permite la creacién

de estos grandes desarrollos habitacionales.

Entre los factores identificados y desarrollados sobre conjuntos urbanos en
Metepec, se encuentran 4. Econdémicos, Sociales, Territoriales y Politicos que son

principalmente los que dieron origen a la investigacion.
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Politicos; encontramos que el detonante del desarrollo de conjuntos urbanos fue la
Ley de asentamientos humanos del Estado de México, que es la encargada de
disponer, regular y administrar los usos de suelo, es por ello por lo que las
autorizaciones para el desarrollo de proyectos de vivienda se fundan a partir de esta
ley. Posteriormente para el periodo de los 90" hasta el 2015 fue de que, en el Plan
de desarrollo municipal 2012, se definen politicas de impulso, considerando un
importante crecimiento del municipio de Metepec sobre el sur del municipio, en
localidades como Bartolomé Tlaltelulco, San Salvador Tizatlalli, San Miguel

Totocuitlapilco.

Las politicas implementadas dentro del municipio de Metepec que son propicias al
desarrollo de vivienda se pueden dividir en dos grandes grupos: la primera tiene que
ver con las politicas de ordenamiento urbano y la segunda hace referencia a las

politicas sectoriales.

Para los aflos 1990-1994 se presentdé un Programa Nacional de Vivienda, este
Programa considera las propuestas y lineamientos que en materia habitacional
haciendo que la materia habitacional detonara en toda la republica mexicana y en
Metepec no fue la excepcion. Dando origen a conjuntos urbanos que en la

actualidad siguen desarrollando.

Econdmicos; Las actividades econémicas que predominan en Metepec se centran
en primer lugar en el sector terciario o de servicios y en segundo lugar en el sector
secundario como la industria manufacturera. A pesar de esto aun hay un poco

mas de 900 personas que estan dentro del sector primario, en actividades como la

agricultura y la ganaderia.

En el municipio la construccion de comercios a partir de los 90 trajo comercios que
a su vez transformaron a Metepec en el Centro Financiero mas importante de la

Ciudad. Logrando atraer empresas internacionales para invertir en la zona.

Asi mismo el municipio se ha visto beneficiado por la industria de la construccion,

gue esta en auge en este lugar. Recientemente se han desarrollado una variedad
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de fraccionamientos y zonas residenciales, lo mismo que centros comerciales y

tiendas de autoservicio.

Con la construccion de conjuntos urbanos el municipio de Metepec se esta
convirtiendo en un centro de atraccién inmenso, de la forma que esta generando
muchas mas viviendas que cualquier otro municipio aledafio. Esto traera consigo
una economia acelerada y el posible cambio de economia municipal, trayendo
consigo incrementos en impuestos y que la gente con una economia inestable se

vera afectada.

Sociales; Para Metepec y el tema de sociedad ya no es un tema viejo ya que, de
acuerdo con informacién del ayuntamiento de Metepec, el auge del desarrollo
inmobiliario se cimienta desde el temblor de 1985, el cual afectd principalmente a la
Ciudad de México, y que, por su cercania con Metepec, ocasion0 una migracion de
poblacién. Ello, acompafiado de la instalacion de importantes empresas en la zona
industrial del Valle de Toluca y complementado por las excelentes vias de
comunicacion, un aeropuerto y su geografia plana, son aspectos que hacen de

Metepec un excelente lugar para la instalacion de desarrollos habitacionales.

La sociedad cada dia crece también crecen las necesidades de la poblacion ya sea
para adquirir una vivienda o un terreno apropiado para su desarrollo. Lo que implica
una problematica grande en materia habitacional a los grandes gestores de

vivienda.

Territorial; En la urbanizacion en México uno de los problemas mas importantes
podria ser el del suelo ya que no cuenta con una politica integrada y respaldada por
el gobierno que le dé importancia a este factor de desarrollo urbano. El proceso de
urbanizacion se ha incrementado en el area urbana, y se ha ido consolidando, al
norte y poniente del municipio, mientras que al oriente y al sur ha surgido una
urbanizacion discontinua, que ha seguido patrones dispersos, lo que genera

multiples baldios y produce una incipiente infraestructura.

En menos de veinte afios, Metepec transitd de ser un municipio practicamente rural

a uno altamente urbanizado, consolidando en su territorio usos de suelo comercial
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y habitacional de tipo residencial. La construccion de vivienda cerrada en Metepec
ocurre en distintos momentos. Y es uno de los principales pioneros de una

estructura urbana que a futuro se vera reflejada.

Con todo esto podemos decir que el papel de Metepec es estratégico dadas sus
condiciones geogréficas aunadas a la existencia de espacios planos y abiertos y las
caracteristicas de la Ciudad Tipica que cuenta con valores historicos, patrimoniales
y turisticos. Ello ha permitido la generacion de una nueva centralidad, fortalecida
por usos comerciales, de servicios, universidades de primera jerarquia, entre otros
equipamientos regionales de gran importancia, asi como por la consolidacién de

conjuntos urbanos, que particularmente son de vivienda media alta y residencial.
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