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Fragmentacion y desarrollo
habitacional en la Zona
Metropolitana de Toluca

Pevso Leosanoo Jmenez SAncHez Juan Rogento Caiperon Mava
y Hecton Camros ALanis

Introduccion

Durante las ultimas cuatro décadas, el proceso de urbanizaciéon en
México ha determinado la concentracién de la poblacion en diver-
sos puntos estratégicos del territorio, lo cual ha ocasionado graves
problemas de sobrepoblacion en las ciudades que se expresan en la
demanda de suelo, vivienda y servicios publicos (Jiménez, 1997). Da-
tos sobre el tema de la poblacion manifiestan que de cada seis seres
humanos que habitan en el planeta, tres viven en ciudades, es decir,
50% de la poblacién habita en la ciudad (Lupano y Séanchez, 2009).

Derivado de esta concentraciéon demogréfica, la poblacion
tiende a demandar mayores espacios y suelo urbano para satisfacer
sus necesidades basicas de vivienda, educacién, salud y servicios
ptiblicos, sobre todo en dreas fuera de la mancha urbana conso-
lidada y, muchas veces, en municipios intermedios de las zonas
metropolitanas; lo anterior ocasiona una expansion de los tejidos
urbanos e incrementa la demanda de infraestructura vial vy trans-
porte para su movilizacion.

El Estado de México ha sido objeto de este explosivo incremen-
to poblacional y desarrollo urbano descontrolado, lo cual ha provo-
cado cambios en la expansion urbana, en la conformacion territorial
vy en la estructura urbana de los municipios que lo integran. Este
fené6meno causa problemas de suelo; implica la necesidad de buscar
espacios aptos para ¢l crecimiento urbano y la identificacion de los
nuevos agentes sociales que se apropian y producen el medio fisico
construido de manera desordenada y descontrolada, impidiendo asi
un desarrollo éptimo del territorio (Schteingart y Graizbord, 1988).
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La concentracion de actividades econémicas, asi como las
transformaciones anotadas arriba, han ocasionado un acelerado
proceso de urbanizacién en las grandes ciudades que ha dado lugar
a mejores oportunidades de empleo, educacion y salud, entre otros,
v ha incentivado la concentracién de poblacién en las urbes y el
constante crecimiento del tejido urbano hacia zonas estratégicas
del territorio, sobrepasando, en algunas ocasiones, los limites ad-
ministrativos y originando [enémenos metropolitanos.

Las areas urbanas de las ciudades contintan expandiéndose,
en un proceso de desarrollo territorial que involucra a las zonas me-
tropolitanas; derivado de ello, las acciones urbanas se desarrollan
en zonas alejadas de la ciudad central, en los municipios interme-
dios, lo que provoca dos fenémenos: una migracion y concentra-
cién de poblacién en los municipios intermedios, v la produccion
y desarrollo de areas localizadas en la periferia para desarrollar ac-
ciones habitacionales y actividades comerciales, industriales y de
servicios. Estos dos fendmenos, consecuencia del modelo urbano
expansivo de las grandes urbes, inciden directamente en la necesi-
dad de la poblacion de desplazarse mayores distancias.

Uno de los lactores determinantes en este proceso es el ace-
lerado crecimiento de la oferta de vivienda en el que intervienen
empresas promotoras que han adoptado sistemas de produccion
de tipo “industrial” y conforman consorcios cuya estructura admi-
nistrativa y financiera es mdés alin con la produccion masiva. Estos
nuevos modos de produccion de vivienda urbana han sido adopta-
dos por los promotores inmobiliarios, quienes adquieren grandes
extensiones de terreno ubicados cada vez mas distantes de las dreas
urbanas (Eibenschutz y Goya, 2009) para desarrollar vivienda que
se oferta a la poblacién demandante.

El proceso de alejar fisicamente a la vivienda del centro ur-
bano da pauta a un nuevo modelo de construir y habitar, morfolé-
gicamente mas disperso y separado, lo que provoca un fenémeno
de fragmentacion. Las personas que viven en zonas habitacionales
alejadas del centro urbano y que quieren tener acceso a empleos,
comercios, escuelas v lugares de entretenimiento deben conducir o
hacer uso de los sistemas de transporte pablicos y/o privados que
tienen a su disposicién. Las distancias que separan los lugares de



residencia respecto de aquellos donde se realizan actividades econé-
micas y sociales afectan el costo y el tiempo de los desplazamientos.

Dado lo anterior, la hip6tesis que fundamenta el presente anali-
sis es que la produccion de las acciones habitacionales por parte de los
promotores inmobiliarios privados se ha desarrollado en areas aleja-
das del centro urbano, forzando asi a que la poblacién recorra ma-
vores distancias y ocupe mas tiempo para satisfacer sus necesidades
de empleo, educacion, salud, comercio, servicio y entretenimiento.

El presente trabajo tiene como objetivo analizar el fenémeno
de la fragmentacién urbana tomando como caso de estudio la Zona
Metropolitana de Toluca (ZMT), a partir de las acciones desarrolla-
das por promotores inmobiliarios bajo la higura juridica de conjun-
to urbano habitacional, con el fin de identificar los factores que lo
determinan y cémo repercuten en el territorio.

Metodologia

El presente andlisis se desarrollé tomando en consideracién el
método deductivo con una visiéon sistémica y mixto, que involu-
cra vertientes cualitativas y cuantitativas. La vertiente cualitativa
involucra el andlisis de diversas fuentes bibliograficas, articulos y
publicaciones en torno al fenémeno territorial, el proceso de metro-
polizacién, el modo de produccién habitacional y la fragmentacion,
como indicadores teoricos del andlisis, identificando los principa-
les planteamientos y enfoques.

La vertiente cuantitativa se refiere al andlisis v desarrollo del
fundamento empirico, lo que constituye la consulta de fuentes do-
cumentales para generar datos estadisticos para proceder después
a su andlisis, interpretacion v representacion gréafica v cartogrifica.
La fuente de informacion directa fueron los Censos de Poblacién y
Vivienda (INEGI, 1990, 2000 y 2010). La informacién vinculada con
las acciones habitacionales desarrolladas en la ZMT se basé en in-
formacién estadistica y documental obtenida en el Registro Estatal
de Desarrollo Urbano de la Direccion General de Administracion
Urbana del Gobierno del Estado de México, principalmente los in-
dicadores relacionados con la localizacion, fecha de autorizacion,
superficie, v Lipo y nimero de viviendas.
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La delimitacién espacial se establecié con el fin de estudiar
la fragmentacion a partir de las acciones habitacionales que se han
desarrollado en la Zona Metropolitana de Toluca (ZMT); se sustenta
en los indicadores senalados por SEDESOL, CONAPO e INEGI (SE-
DESOL-CONAPO-INEGI, 2012). La delimitacién temporal se relaciona
con la aprobacion y la puesta en vigencia del Libro Quinto del Co-
digo Administrativo del Estado de México y de su Reglamento en los
anos 2001 y 2002 (GEM, 2001; 2002), cuvas disposiciones normativas
permiten el desarrollo de acciones inmobiliarias habitacionales de
manera fragmentada.

El trabajo se dirigio al analisis de la fragmentacién habitacio-
nal v se encuentra estructurado en cinco fases: el fundamento teéri-
o, la delimitacién territorial de la ZMT, el estudio demogrifico, las
acciones habitacionales desarrolladas y los resultados del analisis
en torno a la movilidad de la poblacién.

Fundamento tedrico

En el presente apartado se desarrollan y explican las dos variables
teéricas que sustentan el proceso de fragmentacion habitacional en
un contexto metropolitano: metropolizacion y fragmentacion.

El fenomeno metropolitano

Los estudios realizados en torno al fenémeno metropolitano y a
su expansién entienden el concepto de metrépoli como un mosai-
co con funciones especializadas, integrado por subéreas, de cuya
unién surge una nueva entidad funcional que crece a partir de un
centro dominante hacia su drea de influencia (Lezama, 2005: 25). El
fenémeno de metropolizacion responde a las relaciones entre una
ciudad central v la influencia que ejerce en localidades de la region
adyacente, que podrian o no estar conurbadas con dicha ciudad
central. De ahi se desprende el proceso de desarrollo de una zona
metropolitana.

Las zonas metropolitanas se definen como la extension terri-
torial que incluye a la unidad politico administrativa que contiene a
la ciudad central vy a las unidades politico administrativas contiguas



a ésta que tienen caracterfsticas urbanas, tales como sitios de traba-
jo o lugares de residencia de trabajadores dedicados a actividades no
agricolas, y que mantienen una interaccién socio-econémica direc-
ta, constante e intensa con la ciudad central y viceversa (ONU, 2011).

De esta manera, las zonas metropolitanas se conforman cuan-
do una ciudad, independientemente de su tamario, rebasa su limite
territorial politico administrativo para conformar un area urbana
ubicada en dos 0 mas municipios; la metropolizaciéon de una ciu-
dad tiene lugar cuando, en un proceso de expansion, utiliza para
el desarrollo urbano suelo que pertenece a uno 0 mas municipios
(Sobrino, 2003).

La clasificaciéon oficial define a la zona metropolitana como
el conjunto de dos 0 mas municipios en los que se asienta una ciu-
dad de mas de 50 mil habitantes o mas; ademas de presentar un
drea urbana, funciones y actividades que rebasan el limite del mu-
nicipio que originalmente la contenia, incorpora como parte de si
misma o de su drea de influencia directa a municipios vecinos, pre-
dominantemente urbanos, con los que mantiene un alto grado de
integraciéon socioeconémica. Se incluyen también aquellos muni-
cipios que por sus caracteristicas particulares son relevantes para
la planeacién y politica urbanas (SEDESOL-CONAPO-INEGI, 2012).

Por su parte, Sobrino (2003: 183) senala que el nivel de metro-
polizacién se relaciona con el patrén de distribucién intraurbana
de la poblacién y de las actividades econémicas, en términos del
tamaino de la ciudad central y su periferia metropolitana. Lo aso-
cia con cuatro procesos de urbanizacion intrametropolitana, que se
inician con el desplazamiento de la poblacién y contintian con las
actividades econémicas del centro hacia la periferia:

« urbanizacién, cuando la tasa de crecimiento (TCPA) de la
ciudad central supera a la de la periferia;

« suburbanizacién, cuando la periferia alcanza una mayor
TCPA respecto a la ciudad central;

« desurbanizacién, cuando la ciudad central observa un des-
poblamiento relativo o absoluto; y

« reurbanizacion, cuando en la ciudad central ocurre un re-
poblamiento relativo o absoluto.



En el fenémeno de metropolizacion se desarrollan fenémenos
territoriales vinculados con la suburbanizacion ¢ influyen aspectos
de indole demogréfico v econémico que se traducen v reflejan [isi-
camente en la forma de desarrollo y distribucién en el territorio.
Pacione (2005) establece que la suburbanizacion pasa por distintas
etapas, y reconoce un cambio en la incidencia de fuerte crecimien-
to de poblacion fuera de las grandes ciudades.

Fragmentacion

La nocion de [ragmentacion aparecio a finales de los anos ochenta
en la literatura dedicada a la ciudad (Prévot-Shapira, 2002) y ha
sido denomina por algunos estudiosos como “la ciudad fragmen-
tada” (Borsdorf, 2003), “ciudad de islas” (Janoshka, 2002) y “urba-
nismo posmoderno” (Soja, 2000). El andlisis de la fragmentacion
urbana reconoce dos lineas: la primera linea esta ligada a procesos
de desigualdad social y a barreras materiales y/o inmateriales. Se
asocia a una ruptura, una separacién o un distanciamiento social
en la ciudad, derivado del comportamiento del mercado de tierras,
los emprendimientos inmobiliarios, los nuevos estilos de vida, la
polarizacién social y la inseguridad creciente (Bergesio y Golovane-
vsky, 2014). Rodriguez y Winchester (2004) senalan que el fenémeno
de fragmentacioén se interpreta como el resultado de un mercado
desregulado en la asignacién de recursos, en la localizacién de las
inversiones y en la infraestructura urbana.

La segunda linea se relaciona con las discontinuidades en
el fenémeno de la expansion urbana respecto de la trama (Valdés,
2007). De Mattos (2002) explica el proceso de revalorizacion del pa-
pel de las areas metropolitanas en el funcionamiento de la econo-
mia capitalista; alude a una serie de transformaciones urbanas que
cambian sustancialmente la estructura y el funcionamiento de la
ciudad, y genera una stper especializacion funcional e interconec-
tada en la ciudad, que se traduce en multiples centros especializa-
dos de comercio, industria, servicios o residencias; estos centros,
a su vez, se relacionan con la configuracion de una trama de fun-
ciones especiales, complementarias, interdependientes, conectadas
y marcadamente discriminantes (Link, 2008), proceso que genera
una ciudad visiblemente fragmentada.



De esta manera, la fragmentaciéon urbana manifiesta el paso
de una ciudad compacta a una ciudad fragmentada (difusa), deri-
vada del cambio de patrones fisico-morfologicos, sociales y politi-
cos, en donde se destacan como principales agentes de cambio el
papel del Estado v los intereses capitalistas; estos modifican las es-
trategias residenciales, tanto en su localizacién urbama como en las
nuevas formas de habitar, generando asi la fragmentacion urbana.

Bajo estas dos premisas podemos configurar un nuevo proce-
so de urbanizacién y ocupacién del suelo en las zonas metropoli-
tanas que se traduce en la fragmentacion del territorio derivado de
dos fenémenos: a) la poblacién busca y ocupa espacios en la perile-
ria para aprovecharlos con fines urbanos; v b) los grandes promo-
tores inmobiliarios buscan superficies de suelo baratas v accesibles
para desarrollar un gran nimero de acciones habitacionales que,
posteriormente, serdn ofertadas a la poblacién demandante.

Aqui se estudia la ocupacion del suelo para producir espacios
habitacionales en la periferia, lo cual provoca cambios v modifi-
caciones en su aprovechamiento, y esto transforma la estructura
urbana vy fisica de las ciudades; ademas, se observa el cambio y
la modificacion del patrén de ocupacion de las zonas metropoli-
tanas. Las acciones habitacionales desarrolladas por los promo-
tores inmobiliarios bajo un esquema industrial han determinado
la ocupacién de suelo en los municipios intermedios de las zonas
metropolitanas y han producido espacios urbanos destinados a ac-
ciones habitacionales para ofertarlas a la poblacién que busca una
vivienda. Dichas acciones habitacionales, sin embargo, se han dado
de manera fragmentada en los territorios metropolitanos, ocasio-
nando problemas de movilidad y accesibilidad de la poblacion.

Caracteristicas socioterritoriales

de la Zona Metropolitana de Toluca

Delimitacion y conformacion de la ZMT

La Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), el Consejo Nacio-
nal de Poblacién (CONAPO) y el Instituto Nacional de Estadistica y

Geografia (INEGI) (2012) reconocen que México esta conformada
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por 59 zonas metropolitanas; entre ellas destacan las del Valle de
México, Guadalajara, Monterrey, Puebla-Tlaxcala y Toluca. Las
definen como un conglomerado de municipios que se unen a la
ciudad central; los elementos que permiten su delimitacion estan
conformados por aspectos demogrdficos, distancia fisica y tiempo
de traslado sobre las vias de comunicacion: el tiempo de traslado es
entre 20 y 50 minutos, que se traduce en una distancia de entre 10 y
30 kilometros de la zona centro (higura 1).

Figura 1.
Criterios para delimitar una zona metropolitana
—o  Demogfa | = | Pobleciéen |
Aspectos para
S Thr G 2500 ——+—o  Dsawca | = [ 10%kn |
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| 20-25minutos |

Fuente: SEDESOL-CONAPO-INEG (2012)

La ZMT se encuentra integrada por 15 municipios: Almoloya de
Juarez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo,
Ocoyoacac, Otzolotepec, Rayon, San Antonio La Isla, San Mateo
Atenco, Toluca, Temoava, Xonacatldn v Zinacantepec (higura 2).

Figura 2.
Localizacion y configuracion de la Zona Metropolitana de Toluca

MAPA DE LOCALIZACION
ZONA UETROFOL TAKA DF TOLICA

Fuente: Elabueaciin propls con base en INEGI (2010}
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Componente demogréfico

El municipio de Toluca pasé de 239 mil 261 habitantes, en 1970, a
1 millén 936 mil 126 en el ano 2010; aumenté ocho veces su pobla-
cién en 40 anos, v constituye la quinta mas importante de México
(INEGI, 2010). La conformacién de la ZMT se origina por su diné-
mica de crecimiento poblacional v por la influencia que ha tenido
Toluca como ciudad central (tabla 1). Las estadisticas reflejan que
el crecimiento poblacional se acentu6 en la década de los noventa,
al pasar de 886 mil habitantes a 1.4 millones en el afio 2000, segin
¢l CONAPO (2007).

Tabla 1.
Crecimiento poblacional de la ZMT, 1990-2010

Municipio 1990 2000 2010
Amolyade Judrez  Baw7 1058 147 653
Colmaya 24906 3519 T 4703
Chapuitepec S AR ~ 51 066
Lerma eo2 99810 134799
Metepec id(; 268 . -it_ia 4863 : 214 162
Mexicaltzingo 7248 - 925 T onm
Ocoyoacac ' 37395 40643 61 805
Otzolotepec 40407 57583 T e
Ra)onm 7026 a024 12748
San Antonio la Isia 7321 10321 22 152
San Maten Atenco 41926 50 647 72579
Temaaya 49 427 69306 90010
Toluca 487 612 666 596 819 561
Xonacatidn T w8 44402 4833
Zoacaiepec | 8317 . 121850 167759
Toalzvcr | 110482 1540452 1936126

Fuente: Elaboraciia propia con Base en INEGH (15 2000; 2010}

Actualmente la ZMT concentra 1 millén 936 mil 126 habitantes,
lo que representa el 11.9% de la poblacion estatal (tabla 2). Debi-
do al crecimiento poblacional, la ZMT se encuentra en proceso de
expansién y crecimiento del territorio; el resultado es la pérdida
de poblacién de la ciudad central debido a la migracién hacia los
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municipios intermedios en busca de espacios ubicados en la perife-
ria de los centros de poblacion para su ocupacién con hines urbanos
y habitacionales.

Tabla 2.
Concentracion de la poblacion de la ZMT, 2010 .

Municipio Poblacitn 2010
Almoloya de Judrez ' 1 483 934
Metepec )
Lerma
—fo}ﬁca
chan!euec__

452 192

Total ZMT - 1936 126

Fuents: Elaboracdn propi con base en INESH (2010)

Fragmentacion habitacional en la ZMT
Aspectos normativos del desarrollo habitacional

La vivienda representa una de las necesidades basicas del hombre
y un elemento fundamental para garantizar su calidad de vida con-
siderando aspectos como: ubicacion geogrifica, dimensiones, ma-
teriales de construccion, disponibilidad de infraestructura bésica y
de servicios, entre otros (Nateras y Sanchez, 2011). A partir del mo-
delo neoliberal, los desarrolladores habitacionales privados consti-
tuyen la opcion para que la poblacién pueda acceder a una vivienda
digna y mejorar asi su calidad de vida (Esquivel er al., 2006). Esta
opcién determina que

la vivienda se produce como una mercancta, en condiciones en las
que predomina el control privado de la tierra y los materiales de cons-
truccion, y en las que la légica de la ganancia marca la accion de
empresas promotoras v constructoras (Schteingart, 1984).

Los promotores privados han conformado grandes consorcios
que monopolizan la produccién de vivienda y se incorporan en
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proyectos habitacionales completos, que van desde la adquisicion
del suelo, su urbanizacion, la construccion de viviendas, la promo-
¢i6n e, incluso, el financiamiento (Esquivel, 2006).

Sus acciones cristalizan en la construccion de grandes desa-
rrollos habitacionales localizados en las periferias de las ciudades;
se caracterizan por no venir acompanados de las colosales obras de
infraestructura vial y de servicios que se requieren para proyectos
de tales dimensiones v, en algunas ocasiones, por no llevar a cabo
estudios de impacto urbano social y ecolégico. A pesar de ello, tie-
nen una influencia determinante en el proceso de expansion urba-
na (Esquivel, 2006).

La nocién del conjunto urbano representa una nueva forma
de habitar el espacio que responde a factores econémicos, técni-
cos y demogréficos (Schteingart v Graizbord, 1988). Los conjuntos
urbanos habitacionales desarrollados por empresas inmobiliarias
en las zonas metropolitanas del Estado de México se caracterizan
porque se encuentran localizados en las periferias urbanas. El de-
sarrollo disperso de la vivienda repercute directamente en la dismi-
nucién de la accesibilidad a los servicios y a los satisfactores que
ofrece la ciudad, asi como en el incremento del tiempo de traslados
y los costos de transporte para los habitantes.

Las causas y los antecedentes relacionados con el proceso de
fragmentacion de las acciones habitacionales en el Estado de Mé-
xico son diversos, mismos que se relieren a continuacion. El Libro
Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2001),
y el Reglamento respectivo (GEM, 2002) senalan que

El conjunto urbano es una modalidad en la ejecucién del desarrollo
urbano que tiene por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como
una unidad espacial integral, el trazo de la infraestructura vial, la di-
vision del suelo, la zonificacion y normas de usos y destinos del suelo,
la ubicacion de edificios y la imagen urbana de un sector territorial de
un centro de poblacion o de una region.

Los conjuntos urbanos habitacionales promovidos en la ZMT durante
el periodo 2003-2013 han experimentado un proceso de crecimiento y
expansion urbana caracterizado por el desarrollo de vivienda de ma-
nera fragmentada, que ha sido resultado de las modificaciones a la
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legislacién en materia territorial. La incipiente Ley de Asentamien-
tos Humanos del Estado de México de 1983 (GEM, 1983) determinaba
la promoci6n de la vivienda bajo la figura juridica del fraccionamien-
to, v su desarrollo se limitaba a las dreas urbanas del centro de pobla-
cién; posteriormente, la Ley de Asentamientos Humanos del Estado
de México, puesta en vigor el 1 de marzo de 1993 (GEM, 1993), incor-
pora la figura juridica del conjunto urbano, cuyo desarrollo se limita
también a las “4reas urbanas” del centro de poblacion.

Con la vigencia del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del
Estado de México y su Reglamento (GEM, 2001, 2002) se determiné
modificar ¢l ordenamicento territorial, a partir de lo siguiente:

a) Desaparece la figura juridica del fraccionamiento, dando
oportunidad a los promotores de plantear desarrollos ha-
bitacionales bajo la figura juridica de conjunto urbano.

b Las modificaciones de los instrumentos de planeacion
del desarrollo urbano dieron lugar al Plan Municipal de
Desarrollo Urbano, que normaba a todo el territorio mu-
nicipal y permitia la promocién del conjunto urbano ha-
bitacional en las areas urbanas y urbanizables del centro
de poblacién.

¢) Estos instrumentos juridicos establecen la opcién de rea-
lizar cambios de uso del suelo, densidad, intensidad y al-
tura de predios de uso agricola para convertirse en usos
urbanos y habitacionales, sin necesidad de modificar to-
talmente el Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

De esta manera, la practica del desarrollo habitacional en la ZMT
se ha promovido de manera fragmentada. Los conjuntos urbanos
habitacionales han sido considerados como el nuevo proceso de
producir vivienda mediante diversas tipologias, cuyas acciones se
dirigen a todos los sectores de la poblacién.

Desarrollo de acciones habitacionales en la ZMT
Durante el periodo 2003-2013 se autorizaron un total de 371 con-

juntos urbanos habitacionales en la entidad, de los cuales 103 se
han desarrollado en la ZMT, que representa el 22% del total, en 11



Figura 3.
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Conjuntos urbanos habitacionales desarrollados en la ZMT, 2003-2013
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de los 15 municipios que la integran. Toluca concentra el 36%; San
Antonio la Isla y Lerma 12% cada uno; y el resto de los municipios
presentan entre un 1% a un 9% (figura 3).

Estos conjuntos urbanos habitacionales se encuentran cons-
truidos en todo el territorio de la ZMT, incluvendo la periferia de la
misma, lo cual remite a una localizacion y desarrollo fragmentados
(figura 4); y a su vez, esta condicion de los conjuntos urbanos de desa-
rrollarse de manera fragmentada ha propiciado la necesidad por
parte de la poblacién de movilizarse en mayor tiempo y distancia.

Figura 4,

Localizacion de los conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT, 2003-2013
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Numero de viviendas desarroliadas

Con los 103 conjuntos urbanos promovidos en la ZMT se ha desa-
rrollado un total de 133 mil 565 viviendas; el municipio de Toluca
concentra 22%; Almoloya de Judrez 22%; San Antonio la Isla 15%; v
el resto de los municipios se encuentran en un rango del 1% al 9%

(hgura 5).

Figura 5.

Numero de viviendas en los conjuntos urbanos habitacionales, ZMT,

2003-2013
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Tipologia de la vivienda

Respecto a la tipologia de vivienda, la de interés social representa
449%; el de tipo mixto (interés social, popular y progresivo) 23%; la
popular 16%; el de tipo medio 6%; la residencial 7%; y la social pro-

gresivo solo 4% (higura 6).

Figura 6.

Conjuntos urbanos habitacionales por tipologia de vivienda, ZMT
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Superficie construida

La expansién urbana, determinada por el desarrollo del conjunto
urbano habitacional en la ZMT, ha repercutido en la ocupacién de
3 mil 308.27 hectéreas; de éstas, 40% corresponde al municipio de
Toluca, 13% a Calimaya y a San Antonio La Isla; 12% a Almoloya de
Juarez v el resto se encuentra en un rango de 1% al 9% (figura 7).

Figura 7,
Superficie ocupada por los conjuntos urbanos habitacionales, ZMT
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Distancia

La figura 8 muestra las distancias de cada uno de los conjuntos
urbanos habitacionales identificados respecto a la ciudad de Tolu-
ca, como municipio central, en donde se desarrollan todas las ac-
tividades que satisfacen las necesidades de la poblacion. Podemos
ver que, de acuerdo a los criterios establecidos por la SEDESOL-CO-
NAPO-INEGI (2012) para delimitar una zona metropolitana, el 100%
de los conjuntos urbanos se encuentran ubicados a una distancia
promedio de 10 a 30 km, lo cual sugiere que los indicadores de loca-
lizacion utilizados para su desarrollo son los adecuados.

67 _%x ‘ frog



Figura 8.
Distancia de los conjuntos urbanos al municipio de Toluca, ZMT

Fuents: Elaboracion propio con base en ef andlisis cartogralico (Google Maps, 2013)

Tiempo

En relacién a los criterios establecidos por la SEDESOL-CONA-
PO-INEGI (2012) para delimitar una zona metropolitana, 14 de ellos
se encuentran localizados en lugares donde el tiempo que se requie-
re para movilizarse hasta el centro de Toluca se encuentra fuera del
tiempo establecido (20 a 25 minutos); mientras que 86.40% de di-
chos desarrollos consideran el promedio del tiempo utilizado para
que la poblacion se movilice hacia la ciudad central (figura 9).



Figura 8.
Tiempo de los conjuntos urbanos al municipio de Toluca, ZMT
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Conclusiones

Los nuevos procesos urbanos y la forma de ocupacién del suelo
generados en el territorio de la ZMT han ocasionado cambios en
la configuracion espacial; las acciones habitacionales por parte de
los promotores inmobiliarios privados han dado como resultado
una fragmentacién en la continuidad fisica de las zonas urbanas
de las ciudades centrales, particularmente en los municipios in-
termedios que integran las zonas metropolitanas; en este proceso
influyen dos aspectos importantes: uno de indole demogréfico vy
otro lerritorial.

El fenomeno de la metropolizacién se relaciona actualmente
con la categoria de la suburbanizacién, cuya naturaleza es de indole
social v se caracteriza, primero, por una concentracion demogriafi-
ca en las ciudades centrales, y segundo, por la pérdida de poblacién
concentrada en los municipios intermedios que complementan la
zona metropolitana en estudio. El resultado es el crecimiento, la
expansion y la fragmentacion de la vivienda, de las actividades eco-
noémicas (industria, comercio y servicios), de los equipamientos vy
de los servicios especializados.
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A pesar de que las ciudades centrales concentran las activi-
dades administrativas, educativas, comerciales, culturales y econo-
micas, la poblacién busca y requiere espacios en la periferia de las
dreas urbanas con fines habitacionales, que en muchas ocasiones
carecen de equipamientos, infraestructura vial, transporte y ser-
vicios especializados que les permitan satisfacer sus necesidades
basicas.

De acuerdo a la hipotesis planteada inicialmente, los resulta-
dos muestran que, efectivamente, la localizacién de los conjuntos
urbanos habitacionales desarrollados dentro del contexto territo-
rial de la ZMT se han desarrollado en terrenos alejados de la ciudad
de Toluca, como municipio central, provocando que la poblacién
recorra mayores distancias y deba destinar mas tiempo para sa-
tisfacer sus necesidades de educacion, salud, comercio, servicios y
entretenimiento.

Este proceso de fragmentacion que ha experimentado la ZMT
debido al desarrollo de vivienda en los conjuntos urbanos, es resul-
tado de las modificaciones que ha sufrido la legislaciéon en materia
de ordenamiento territorial en los tltimos 30 afos. La figura juri-
dica del conjunto urbano ha sido la alternativa para que el sector
inmobiliario privado participe en la configuracion del espacio. El
desarrollo de los 103 conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT
denota una notoria dispersion que crea una fragmentaciéon en la
continuidad fisica de las dreas urbanas y, en consecuencia, determi-
na mayores v complejos desplazamientos sociales.

El fenémeno de [ragmentacion habitacional que ha propicia-
do la figura juridica del conjunto urbano, lejos de beneficiar a la
poblacion la limita y agrava su situaciéon en el territorio v en el con-
texto metropolitano, va que presenta graves problemas de lejania y
tiempo en la movilidad de los habitantes para satisfacer necesida-
des de bienestar social que solamente puede encontrar en la ciudad
central. En la ZMT las distancias que los habitantes de los conjuntos
urbanos deben recorrer son mas largas y los tiempos mas comple-
jos en relacién con los indicadores de movilidad (distancia y tiem-
po) establecidos para las zonas metropolitanas.

Uno de los principales problemas que se derivan de este fe-
némeno es el crecimiento demogriafico en zonas periféricas, lo
cual ha traido como consecuencia una mayor complejidad en el
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desplazamiento de un lugar a otro. La movilidad urbana en la ZMT
se ha vuelto un fenémeno cotidiano de la poblacién para satisfacer
sus necesidades de empleo, educacion, salud, comercios, servicios
y recreacion, entre otros.
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