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Resumen

El trabajo de investigacion que se desarroll6 para la tesis de doctorado en
urbanismo que se registr6 con el nombre “Sustentabilidad del territorio: la
participacion del Estado, iniciativa privada y sociedad en la produccion de vivienda
formal” es el resultado del esfuerzo y aportaciones de un equipo de trabajo
comenzando con mi comité tutorial, continuando con las lecciones, ensefanzas,
aprendizajes, experiencias y conocimientos adquiridos en las diferentes etapas
académicas y profesionales, asi como del propio proceso de formacién en el
programa de doctorado, espacios en los que de manera directa e indirecta conté
con la colaboracion de investigadores, profesores, académicos, especialistas y
expertos en el tema lo que contribuyd de manera significativa para la elaboracion

de la presente tesis.

Cuando se habla de ciudades podemos situarnos en verlas como ambitos
espaciales que forman parte de los territorios habitables, en el que se desarrollan
actividades locales o globales y cuyas caracteristicas son variables, diversas,
complejas, abstractas y dispersas, en la mayoria de los casos obedecen al
territorio geografico y/o politico. La mayor parte de la poblacion que habita en el
mundo lo hace en ciudades. La ciudad puede ser analizada desde multiples areas
por mencionar algunas éstas puede estudiarse desde las necesidades y

caracteristicas de la sociedad a través del tiempo, del espacio y su territorio.

Los seres humanos han desarrollado sus actividades en sociedad, han logrado
establecer y construir estructuras en un territorio para satisfacer las necesidades
de la poblacion, como es la seguridad, proteccion, salud, vivienda y orden publico,
entre otros, que constantemente cambian, se adaptan y crean. Para satisfacer las
necesidades de la poblacion de manera equilibrada, las ciudades deben ser
administradas para cuidar de los recursos naturales con los que cuentan: el agua,
las areas verdes, la biodiversidad, el suelo, la energia eléctrica e incluso los
recursos humanos. En la mayoria de los paises la administracion de las ciudades

esta regulada por una serie de leyes, normas y reglamentos que permiten al
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Estado, a través de las instituciones y dependencias, implementar politicas

publicas y acciones gubernamentales en beneficio de la sociedad.

Un satisfactor de suma relevancia en el contexto mundial y nacional ha sido la
vivienda y a su vez, ésta es artifice de la ciudad, al configurar espacios
urbanizables internos o foraneos, tanto en la urbanizacion tipificada como ciudad y
en la urbanizacion del campo, asi como lo urbano-rural que sucede en el territorio
de México y en sus Zonas Metropolitanas como en la Zona Metropolitana de
Toluca (ZMT) y sus municipios en los que a partir del afio 2002 se incremento el
area de su territorio con uso urbano, entre los distintos factores que incidieron en
éste incremento de tierra urbana son los proyectos habitacionales que se han

desarrollado bajo la figura de conjunto urbano.

Los conjuntos urbanos que promociona y regula el Estado a través de politicas,
leyes, normas y reglamentos que administra con sus dependencias e instituciones,
son ejecutados y producto de la intervencion de iniciativa privada mediante las
empresas inmobiliarias y constructoras en el ramo de la vivienda y finalmente los
residentes de estos desarrollos habitacionales son quienes adquieren, viven y

desarrollan sus actividades bajo éste esquema de hacer ciudad.

En el Estado de México los conjuntos urbanos son una figura juridica, normativa
para la promocién, produccion y desarrollo de vivienda formal en el territorio. La
vivienda formal es la vivienda que promociona y autoriza el Estado, para ser
producida por la iniciativa privada (desarrolladores inmobiliarios) mediante un
proceso normativo. Los conjuntos urbanos que se autorizan y desarrollan en el
territorio de Calimaya presentan problemas de integracién y congruencia con los
usos de suelo, la utilizacion de éste, las viviendas que se producen son
divergentes a las autorizadas; los servicios publicos y el equipamiento no son
administrados por el municipio, se utiliza y desarrolla infraestructura sin una

adecuada planeacién y administracion.

Existen diversos estudios relacionados con las acciones del Estado en torno a la
vivienda: por un lado, aquellos que describen estadisticas y politicas desarrolladas

en México en distintos periodos de tiempo Maycotte (2010), Cortés (2006), Puebla
4



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

(2001), Schteingart (1978), entre otros; por otro lado, estudios referentes a los
aspectos sociales que se generan en materia de desarrollo de vivienda formal o
informal, asi como al espacio urbano, los impactos positivos 0 negativos de la
produccion de vivienda Jiménez (2015), Gonzalez (2011), Soto (2003), finalmente,
encontramos trabajos académicos referentes al sector de la banca Méndez (2012),
Balbo (2003), Carrillo (2014), Gonzalez (2011), Rojas et al. (2013), o bien firmas
como (BBVA Research (2012), Ernst & Young (2011), KPMG (2012), quienes
abordan analisis respecto a los promotores inmobiliarios que representan la
iniciativa privada; sin embargo, todos éstos no abordan de manera integral la
participacion y relacién directa que tienen los agentes que intervienen en la
produccion de la vivienda: Estado, iniciativa privada y sociedad y mucho menos un
estudio integral de la sustentabilidad de los proyectos habitacionales a través de la

figura de conjunto urbano, motivo de estudio de la presente investigacion.

Conforme a lo anterior, la presente investigacion partid de la necesidad de contar
con un estudio integral que abordar la sustentabilidad del territorio mediante un
modelo metodologico que permitiera el analisis, la evaluacion y el impacto de la
produccion de vivienda formal mediante la construcciéon de un sistema de
indicadores basandose en el método de agregacion de éstos, para con ello medir
y evaluar la sustentabilidad de la vivienda formal que se promociona, produce y
desarrolla. Los diversos estudios y metodologias para el analisis de la
sustentabilidad, el territorio y la vivienda, son bastas y oportunas cada dia

continuan siendo enriquecidas con nuevas propuestas, perspectivas y alcances.

La sustentabilidad en la gran mayoria de los casos se estudia y aborda desde una
perspectiva tradicional realizando trabajos de investigacién desde los tres pilares
basicos con los que se dio a conocer en el libro Nuestro futuro comun, un informe
desarrollado por la Organizacion de Naciones Unidas y publicado en 1986, los tres
pilares son: el ambiental, el social y el econémico, a través del tiempo y desde las
diferentes area de estudio se han ido incorporando otros ejes de analisis o bien se
hacen combinaciones como lo socioambiental o también lo socioecondémico por

mencionar algunos.
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Por lo anterior éste trabajo aborda la sustentabilidad considerando sus principales
y tradicionales ejes de analisis; social, ambiental y econémico adicionando un
tercer eje para su estudio éste es el eje territorial considerando que las acciones
del ser humano impactan en el territorio, sean estas de caracter politico,
administrativo, normativo, legislativo, econdmico o social como lo mencionan
algunos autores; Pamplona (2000), Vega (2001), Tommasino (2005), Gordillo
(2005), Eibenshutz y Goya (2009), Valenzuela (2010), Mantovaneli y Cioce (2011),
Delfin et al. (2011), Ahumada (2012), Méndez (2012), Martinez (2012), Carrefio
(2014), Carrillo (2014), Wang et al. (2014) y Vigo (2014).

Asi pues, el presente trabajo muestra un estudio y analisis con el enfoque de la
sustentabilidad sumando un cuarto eje al estudio tradicional de ésta y mediante un
modelo metodoldgico para el analisis del indice de sustentabilidad para conjuntos
urbanos autorizados en el Estado de México y como caso de estudio el municipio

de Calimaya.

Por lo que la hipotesis de la investigacion plantea que las acciones de promocion,
produccion y desarrollo habitacional por parte del Estado y los desarrolladores
inmobiliarios a través del conjunto urbano de tipo habitacional se rigen por criterios
financieros y se descuidan los aspectos ambientales, sociales, econdmicos y
territoriales, asi como las necesidades reales de sus habitantes, contribuyendo al

desarrollo de vivienda inadecuada carente de perspectiva de sustentabilidad.

El objetivo general de la investigacion consiste en evaluar los conjuntos urbanos
autorizados en el municipio de Calimaya mediante la obtencién del indice de
sustentabilidad de conjuntos urbanos para el Estado de México, a través de la
evaluacion y medicién por medio del sistema de indicadores que componen el

indice de sustentabilidad.

El municipio de Calimaya en comparacién con otros municipios de la ZMT observa
diversos factores como la continuidad del proceso de urbanizacion y conurbacion
al sur-oste de ésta en especial los municipios de Toluca y Metepec. El territorio
urbano en el municipio de Calimaya se ha incrementado en los ultimos 13 anos

dicho aumento de territorio urbanizado se debe a la autorizacion de 11,837
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viviendas que contindan su desarrollo a través de la figura de conjunto urbano,
estos proyectos habitacionales se encuentran vigentes tanto en su atutorizacion

COmMo en su proceso de construccion.

En este sentido el modelo metodolégico que compone el indice de Sustentabilidad
de Conjuntos Urbanos (ISCU) se forma de cuatro indices que evaluan un eje en
especifico (social, ambiental, econémico y territorial), estos indices se basan en la
medicion de 24 subindices los cuales se obtienen con la evaluaciéon de 67
indicadores, estos ultimos se consiguen mediante la adquisiciéon y analisis de
datos cuantitativos y cualitativos que se obtuvieron del trabajo de campo, base de
datos especializadas y el estudio de bases de datos realizadas para la

investigacion, lo cual proyectd datos precisos de cada indicador evaluado.

El criterio para la seleccion de estos indicadores obedecié a una extensa revision
documental y trabajo de campo, para recopilar y discernir las aportaciones de
administradores publicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano
del Gobierno del Estado de México, asi como de algunos representantes de la
Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda (expertos en el tema normativo,
operativo y técnico de los conjuntos urbanos), asi como de desarrolladores
inmobiliarios y residentes del total de los conjuntos urbanos autorizados en el

municipio de Calimaya, Estado de México.

Cada uno de los 67 indicadores fue medido y evaluado a través de una pregunta,
cuya respuesta fue analizada con base en una calibracion y comparacion con
datos de indicadores e indices similares que son utilizados en dependencias e
instituciones del sector de la vivienda como los son los estudios de Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), al igual que con datos de los
estudios metodoldgicos que se abordaron en el capitulo uno de la tesis, asi como
indicadores e indices de organizaciones como lo son la Organizaciéon para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE), Organizaciéon Mundial de la
Salud (OMS) y la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU).



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

La correlacién en el analisis de los datos obtenidos y el trabajo con los tableros de
control del sistema de indicadores se baso6 en el conocimiento tedrico y empirico,
fortaleciendo el resultado de la evaluacion desarrollada, ya que para llegar a este
punto de analisis es necesario conocer y dominar aspectos normativos de manera
tedrica y operativa, asi como la interpretacion de la norma vigente y los criterios de
la administracion publica que regula los procesos referentes a los conjuntos

urbanos.

Con el analisis de datos cualitativos y cuantitativos obtenidos mediante la
aplicacion del modelo metodologico del sistema de indicadores para la obtencion
del ISCU se demuestra que los conjuntos urbanos autorizados en el municipio de
Calimaya, Estado de México, no son sustentables desde la perspectiva tradicional
con la que se conceptualiza la sustentabilidad. Adicionalmente, el impacto
generado en el territorio municipal de igual modo no es sustentable, esto de por si,
es preocupante, mas aun, es alarmante que la normatividad que regula la
promocioén, produccion y desarrollo de vivienda formal en el Estado de México,
carece de elementos para garantizar la sustentabilidad del territorio, la vivienda y

sus habitantes.

Por lo que la hipotesis de la investigacion, fue demostrada con los resultados que
arrojaron el estudio y aplicaciéon del modelo metodologico comprobando que las
acciones de promocion, produccion y desarrollo habitacional por parte del Estado
y los desarrolladores inmobiliarios a través del conjunto urbano de tipo
habitacional se rigen por criterios financieros y se descuidan los aspectos
ambientales, sociales, econdmicos y territoriales, asi como las necesidades reales
de sus habitantes, contribuyendo al desarrollo de vivienda inadecuada carente de

perspectiva de sustentabilidad.
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Abstract

The research that was developed for the doctoral thesis in urban planning that was
registered under the name "Sustainability of the territory: the participation of the
State, private sector and society in the production of formal housing" is the efforts
and contributions of a team beginning with my tutorial committee, continuing with
lessons, lessons, learning, experiences and knowledge acquired in the different
academic and professional stages as well as the very process of training in the
doctoral program, spaces in which directly and indirect | counted with the
collaboration of researchers, teachers, academics, specialists and experts in the

field which contributed significantly to the development of this thesis.

When we talk about cities we can put ourselves in them as spatial areas that are
part of inhabited territories in which local or global activities are developed and
whose characteristics are variable, diverse, complex, abstract and scattered, in
most cases obey the geographical territory and / or political. Most of the population
living in the world does in cities. The city can be analyzed from multiple areas to
name a few they can be studied from the needs and characteristics of society

through time, space and territory.

Humans have developed their activities in society have managed to establish and
build structures in a territory to meet the needs of the population, such as safety,
security, health, housing and public order, among others, which constantly change,
adapt and believe. To meet the needs of the population in a balanced way, cities
must be given to take care of natural resources that include: water, green areas,
biodiversity, soil, electricity and even human resources. In most countries the
administration of cities is regulated by a series of laws, rules and regulations that
allow the State, through the institutions and agencies, implement public policies

and governmental actions for the benefit of society.
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A satisfactory of utmost importance in the global and national context has been the
housing and in turn, it is the architect of the city, setting internal developable
spaces or foreign, both urbanization classified as a city and the urbanization of the
countryside and urban-rural happens in the territory of Mexico and its metropolitan
areas such as in the Metropolitan Area of Toluca (MAT) and municipals in which
starting in 2002 will increase the area of its territory with urban use, between
different factors influencing this increase in urban land are housing projects that

have been developed under the guise of urban ensemble.

Urban complexes that promotes and regulates the State through policies, laws,
rules and regulations administered with agencies and institutions, are executed
and the result of the intervention of private initiative through real estate companies
in the field of housing and finally the residents of these housing developments are

those who acquire, live and develop their activities under this scheme to city.

In the State of Mexico urban complexes are a legal structure, rules for promotion,
production and development of formal housing in the territory. Formal housing is
housing that promotes and authorizes the State to be produced by the private
sector (real estate developers) through a regulatory process. Urban complexes that
are licensed and developed in the territory of Calimaya present problems of
integration and consistency with land use, the use of it, the houses that occur are
divergent authorized; utilities and equipment are not administered by the
municipality, is used and developed without adequate infrastructure planning and

management.

There are several related state actions around housing studies: on the one hand,
those describing statistics and policies developed in Mexico in different time
periods Maycotte (2010), Cortes (2006), Puebla (2001), Schteingart (1978), among
others; on the other hand, studies on the social aspects that are generated in the
development of formal or informal housing and urban space, positive or negative
impacts of housing production Jimenez (2015), Gonzalez (2011), Soto (2003),
finally, we find academic papers concerning the banking sector Mendez (2012),
Balbo (2003), Carrillo (2014), Gonzalez (2011), Rojas et al. (2013), or firms such

10
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as (BBVA Research (2012), Ernst & Young (2011), KPMG (2012), who dealt
analysis regarding property developers representing private initiative, but all these
do not address so full participation and direct relationship with the agents involved
in the production of housing: State, private initiative and society, much less a
comprehensive study of the sustainability of housing projects through the figure of

urban ensemble, under study of this investigation.

According to the above, this research came from the need for a comprehensive
study to address the sustainability of the territory through a methodological model
that would allow the analysis, evaluation and impact of the production of formal
housing by building a system indicators based on the aggregation method thereof
to thereby measure and assess the sustainability of formal housing that promotes,
produces and develops. The various studies and methodologies for analyzing
sustainability, land and housing, are rough and timely every day continue to be

enriched with new ideas, perspectives and scope.

Sustainability in the vast majority of cases studied and approached from a
traditional perspective conducting research from the three basic pillars which |
gave to know in the book Our Common Future, a report developed by the United
Nations and published in 1986, the three pillars: environmental, social and
economic, to troves time and from different areas of study have been incorporated
into other areas of analysis or combinations as socioambiental are made or too

socioeconomic by mention some.

Therefore this paper addresses the sustainability considering its main and
traditional lines of analysis; social, environmental and economic adding a third axis
for study this is the territorial axis considering that human actions impact on the
territory, be they political, administrative, regulatory, legislative, economic or social
character as reported by some authors; Pamplona (2000), Vega (2001),
Tommasino (2005), Gordillo (2005), Eibenshutz and Goya (2009), Valenzuela
(2010), Mantovaneli and Cioce (2011), Dolphin et al. (2011), Ahumada (2012),
Mendez (2012), Martinez (2012), Carrefio (2014), Carrillo (2014), Wang et al.
(2014) and Vigo (2014).

11
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Thus, the present work shows a study and analysis with a focus on sustainability
adding a fourth axis to traditional study of this and through a methodological model
for analyzing sustainability index for urban complexes authorized in the State of

Mexico and as case study the municipality of Calimaya.

So the research hypothesis states that the promotion, production and housing
development by the state and property developers through the urban complex of
housing types are governed by financial criteria and environmental, social,
economic aspects are neglected and territorial, as well as the real needs of its
people, contributing to the development of inadequate housing lacking

sustainability.

The overall objective of the research is to evaluate urban complexes authorized in
the municipality of Calimaya by obtaining the sustainability index of urban
complexes for the State of Mexico, through the evaluation and measurement by

the system of indicators that make up the sustainability index.

The municipality of Calimaya compared to other municipalities in the MAT
observed various factors such as the continuity of the process of urbanization and
conurbation south-west of this especially the municipalities of Toluca and Metepec.
The urban territory in the municipality of Calimaya has increased in the last 13
years the increase of urbanized territory is due to the release of 11,837 homes
continue their development through the figure of urban together, these housing

projects are in force within authorization and construction process.

In this sense, the methodological model Composing Sustainability Index Sets
Urban (SISU) is formed of four indexes that evaluate an axis specific (social,
environmental, economic and territorial), these indices are based on the
measurement of 24 subindexes the which are obtained with the evaluation of 67
indicators, the latter are achieved through the acquisition and analysis of
quantitative and qualitative data were obtained from field work, based specialized
data and study of databases made for research, which accurate projected data for

each evaluated indicator.
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The criteria for selection of these indicators was due to an extensive document
review and field work to collect and discern the contributions of public
administrators from the Ministry of Urban Development and Metropolitan State
Government of Mexico, as well as some representatives of the State Committee for
urban Development and Housing (experts in regulatory, operational and technical
joint urban theme) as well as real estate developers and residents of all authorized

urban complexes in the municipality of Calimaya, State of Mexico.

Each of the 67 indicators was were measured and evaluated through a question
whose answer was analyzed based on a calibration and comparison with data from
indicators and similar indexes that are used in offices and institutions of housing as
the sector are studies Institute of the National Housing Fund for Workers
(INFONAVIT), Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), National Housing Commission
(CONAVI), Ministry of Agricultural, Territorial and Urban Development (SEDATU),
as with data methodological studies discussed in chapter one of the thesis, as well
as indicators and indexes of organizations such as the Organisation for Economic
Co-operation and Development (OECD), World Health Organization (WHO) and
the United Nations Organization United (UN).

The correlation analysis of the data and work with dashboards of the indicator
system was based on the theoretical and empirical knowledge, strengthening the
result of the developed assessment as to reach this point of analysis it is
necessary to know and master regulatory aspects of theoretical and operational
manner, and the interpretation of existing standards and criteria governing public

administration processes concerning urban complexes.

With the analysis of qualitative and quantitative data obtained by applying the
methodological model of the indicator system for obtaining SISU it demonstrated
that urban sets allowed in the municipality of Calimaya, State of Mexico, are not
sustainable from the traditional perspective with that sustainability is
conceptualized. Additionally, the impact generated in the municipal territory in the
same way is not sustainable, this in itself is disturbing, even more, it is alarming

that the regulations governing the promotion, production and development of
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formal housing in the State of Mexico, lacks elements to ensure the sustainability

of the territory, shelter and its inhabitants.

So the research hypothesis was demonstrated by the results shown by the study
and application of the methodological model checking that the promotion,
production and housing development by the state and property developers through
the urban complex of housing type are governed by financial criteria and
environmental, social, economic and territorial aspects, as well as the real needs of
its people, contributing to the development of inadequate housing lacking

sustainability perspective neglected.
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Introduccion

Las ciudades son ambitos espaciales que forman parte de los territorios
habitables, en el que se desarrollan actividades locales o globales y cuyas
caracteristicas son variables, diversas, complejas, abstractas y dispersas, en la
mayoria de los casos obedecen al territorio geografico y/o politico. La mayor parte
de la poblacién que habita en el mundo lo hace en ciudades, por lo cual es donde
encontramos problemas especificos, de acuerdo al fendmeno que estudiamos,
pero también debemos encontrar su solucidn en un contexto local que

evidentemente trastoca o trasciende en el nivel nacional y global.

El desarrollo de la ciudad puede ser analizada desde multiples areas por
mencionar algunas ésta puede estudiarse desde las necesidades y caracteristicas
de la sociedad a través del tiempo, del espacio y su territorio. Puesto que los seres
humanos han desarrollado sus actividades en sociedad, se han logrado establecer
y construir estructuras en un territorio para satisfacer las necesidades de la
poblacion, como es la seguridad, proteccidn, salud, vivienda y orden publico, entre

otros, que constantemente cambian, se adaptan y crean.

Para satisfacer las necesidades de la poblacion de manera equilibrada, las
ciudades deben ser administradas para cuidar de los recursos naturales con los
que cuentan: el agua, las areas verdes, la biodiversidad, el suelo, la energia
eléctrica e incluso los recursos humanos. En la mayoria de los paises la
administracion de las ciudades esta regulada por una serie de leyes, normas y
reglamentos que permiten al Estado, a través de las instituciones y dependencias,
implementar politicas publicas y acciones gubernamentales en beneficio de la

sociedad.

Un satisfactor de suma relevancia en el contexto mundial ha sido la vivienda y, a
su vez, es artifice de la ciudad misma, al configurar los espacios urbanizables
internos o foraneos, tanto en la urbanizacion tipificada como ciudad y en la

urbanizacion del campo. En 1872 el célebre idedlogo Engels escribié su ensayo
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critico sobre “La cuestién de la vivienda” (Barragan, 1994). La primera medida
aparecida poco después de 1890 de manera casi simultanea en varios paises
consistidé en una serie de iniciativas legislativas de caracter higienista referentes a
los fraccionamientos y a la construccion de viviendas, las cuales incluian la
incorporacion de servicios de agua potable, el drenaje sanitario en las ciudades
importantes, normas sobre el numero maximo de habitantes por vivienda, la altura
minima de las habitaciones, los metros cuadrados de ventana que deberian de
tener, etcétera. Los Estados europeos se adelantaron a su tiempo y empezaron a
finales del siglo XIX a decretar las primeras medidas para atacar los problemas
relacionados con la vivienda, en México se comenzd poco mas de medio siglo

después.

Estos fendmenos y problemas han sido expuestos en diversos foros, asi como en
los medios de comunicacion, por o que cada dia se desarrollan nuevas lineas de
investigacion que buscan abordar este tema para el analisis, entendimiento y
contribucion de propuestas que permitan solucionar lo antes expuesto. Aunque la
vivienda como conceptualizacion de relevancia para las ciudades a nivel mundial y
en un inicio en Europa y Estados Unidos, tomo6 un papel importante a mediados
del siglo XIX, con los primeros tratados acerca de su importancia especificamente

en el tema de la salud.

Durante el siglo XX, en los afios veinte, amparado bajo el concepto de urbanismo
de Le Corbusier y Walter Gropius, se edificaron los primeros conjuntos
habitacionales en las principales ciudades; paralelamente, surgieron la sociologia

urbana y los intentos por la industrializacion de la vivienda (Barragan, 1994).

Para Barragan (1994:8) “Los primeros tratadistas interesados en la cuestion se
aproximaban a ella a partir de otras areas del pensamiento: primero los meédicos
higienistas, preocupados desde principios de siglo por los efectos del
hacinamiento sobre la propagacion de las epidemias; en seguida los idedlogos
moralistas, quienes veian en la integracién de la familia a su vivienda una solucién
a las tensiones sociales que empezaron a afectar al mundo hacia fines de la

década de los cuarenta; una preocupacién similar motivd a los empresarios
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utopistas, quienes creian que una organizacion de tipo industrial de la sociedad

resolveria todos sus problemas”.

En la aurora del siglo XX, aparecio una segunda serie de medidas de caracter
financiero, encaminadas a permitir a los empleados y trabajadores alojarse en
mejores condiciones, gracias a subvenciones de las tasas de interés para el
acceso a la vivienda o a la construccidén de alojamientos en renta por parte de las
autoridades (Barragan, 1994). Fue entonces cuando la cuestion de la vivienda
empezd a preocupar a ingenieros y arquitectos. Asi surgieron los primeros
tratados de urbanismo dirigidos a resolver de forma integral el habitat humano:
entre ellos, el célebre tratado de Howard sobre la “Ciudad Jardin”, los proyectos
de Charles Garnier respecto a la “Ciudad Obrera”, los escritos tradicionalistas
relacionados con el regreso al campo y a la vivienda tradicional, y los proyectos

para casas con huertos familiares promocionados por la Iglesia Catdlica.

A mediados del siglo XX la vivienda en México se convirtié en tema importante en
el debate social y econdmico (Barragan, 1994) Diversos autores y estudiosos del
tema coinciden en exponer desde diferentes enfoques que el Desarrollo
Inmobiliario de Vivienda en México ha sido fundamental en la conformacion del
territorio urbanizable y urbano, divergente en su conceptualizacién entre los
Estados de la republica mexicana asi como en sus municipios, obedeciendo mas
un modelo econdmico capitalista basado en la urgencia y necesidad de dotar de
vivienda a la explosién demografica que rebaso al Estado como proveedor de la
misma y que hoy en dia continua sobrepasando la capacidad del binomio Estado
como autoridad regulatoria y a la iniciativa privada a través de los desarrolladores

inmobiliarios.

Vega (2001) sintetiza que en México las prioridades del Estado hasta el periodo de
1982 a 1987 fueron entre otras, la renegociaciéon de la deuda externa, el combate
a la hiperinflacion, la apertura comercial y la privatizacion econdémica, que
evidentemente obedecian mas a un enfoque capitalista y de crecimiento del pais.
Sin embargo, en este periodo se crea la Secretaria de Desarrollo Urbano y

Ecologia (SEDUE), expresando la respuesta tardia del Estado ante la gravedad de
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la contaminacion ambiental urbana y la degradacién ecoldégica que comenzd y

acumulo el pais.

La actividad inmobiliaria en México ha estado vinculada a las politicas y a los
programas habitacionales que el Estado ha generado. A comienzos de los afios
sesenta surgié el Programa Financiero de Vivienda (PFV) que, con el apoyo del
Estado, permitié canalizar la produccién de vivienda dirigida a los estratos medios

de la poblacién urbana.

Un aspecto fundamental en el proceso de produccion de la vivienda, ha sido la
intervencion del Estado mexicano, que ha intensificado la participacion del sector
inmobiliario en la produccién de vivienda, a través de politicas y programas que
favorecen un sistema de mercado capitalista respaldado con financiamiento
estatal. La promocion privada habitacional y sus modos de produccion se ha
reflejado en el desarrollo de grandes conjuntos habitacionales que, por su tamafio

y densidad, equivalen a la conformacion territorial de una ciudad.

La vivienda mas que un bien de consumo emplazado para otorgar una vida digna
a sus propietarios, es una variable financiera indexada que simboliza un motor de
activacion econdémica para el pais. Como tal, prolifera en localidades que justifican
el retorno de la inversion, desdefiando la importancia de su planificacion como un
recurso estratégico en el desarrollo econdmico sostenible del mercado interno y
determinante en el crecimiento urbano ordenado dentro del territorio mexicano
(Maya, 2008).

Los problemas crecientes en el modelo urbano desarrollado parecen ser
desmedidos y complacientes de los intereses econdmicos del binomio: Estado e
iniciativa privada, como agentes capitalistas que sugieren la pérdida de
conciencia, el desarrollo sano, coherente, planeado, productivo y humanitario de la
sociedad, por lo que han contribuido a generar nuevos fendmenos sociales
transgresores, grupos y sectores coercitivos, el crecimiento desmedido de la
mancha urbana, la carencia de usos de suelo, la especulacion excesiva en los
precios de la tierra; cualquiera que sea su tenencia, la explotacién de los mantos

acuiferos, la destruccion ambiental, entre otros. (Maya, 2008).

25



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

La vivienda sigue siendo uno de Ilos principales bienes de consumo
fundamentalmente para numerosos sectores de la poblacién que carece de una
vivienda adecuada a sus necesidades. Se trata de sectores de poblacion de bajos
recursos economicos, quienes han tenido que recurrir a procesos informales de
produccion de vivienda dentro de lo que se ha denominado como la
“autoconstruccion”. Asi mismo, y dentro de un proceso formal de produccion de
vivienda, han participado otros sectores, destacando la relevancia que ha tenido el

Estado mexicano y la empresa privada, representada por el sector inmobiliario.

En México, el sector de la construccion, vinculado con la produccion de vivienda
de interés social, popular, medio y residencial, ha requerido permanentemente de
financiamiento publico que le permita producir vivienda, particularmente aquella
dirigida a los sectores de medios y de bajos recursos econdémicos. Financiamiento
mediante el cual, cubren las diferentes etapas ligadas con la produccién de
vivienda, que van desde la adquisicion del terreno y su urbanizacion hasta la
construccion y comercializacidn de las viviendas. En la actualidad este sector se

ha definido como un importante agente en la produccion de vivienda.

El crecimiento demografico’ que experimenta México ha ampliado la demanda de
vivienda, provocando el interés del promotor inmobiliario para participar en la
generacion de un bien necesario para el conjunto de la sociedad. El tipo de
vivienda producida fue determinante en el crecimiento urbano de las ciudades
dentro del territorio mexicano (especialmente al interior de la zona metropolitana
de la ciudad de Meéxico), por la gran cantidad de fraccionamientos que
aceleradamente se han ido desarrollando sobre todo en las periferias de la urbe
(Maya 2008).

1 La encuesta intercensal 2015, realizada por el INEGI presenta 119 millones 530 mil 753
habitantes en México, por lo que se encuentra dentro de los 11 paises mas poblados del mundo.
En los ultimos 65 anos la poblacién ha crecido poco mas de cuatro veces, en 1950 habia 25.8
millones de personas. Para el afio 2010 el 78% de la poblaciéon se concentro en zonas urbanas.
(www.cuentame.inegi.org.mx)
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A finales del siglo XX y principios del XXI, gran parte de las ciudades mexicanas
han sido construidas por los desarrolladores inmobiliarios, quienes han tenido una
dinamica econdmica y financiera trascendental y han sido coautores del modelo
urbano actual para ocupar el territorio y han dado una respuesta parcial a la
necesidad de vivienda demandada por la poblacién; sin embargo, este modelo

urbano no ha logrado satisfacer el 100% de la vivienda requerida.

Maya senala (2008) que, en México, como en muchos paises de América Latina,
los mega desarrollos habitacionales siguen siendo el camino para solucionar la
enorme demanda de vivienda por parte de los sectores de poblacién de medianos
y bajos recursos econémicos. Su diseno y planeacién se rigen por criterios
financieros y se descuidan los aspectos sociales y culturales, asi como las
necesidades reales de estos residentes, olvidando la importancia que tienen los
espacios exteriores para el establecimiento de lazos sociales. Este esquema y
estrategia de desarrollo el modelo urbano esta esclavizado al desarrollo
economico del pais, dejando de lado la importancia de la calidad de vida de los
habitantes. La urbanizacion del territorio continia obedeciendo a capitales sin
interés en la competitividad, sustentabilidad, sostenibilidad y calidad de vida de
sus habitantes. El resultado es un Estado incapaz de poder contar con un modelo

urbano, que considere al ser humano como primer actor para el desarrollo.

Maya (2008) destaca que la problematica que existe, es la produccion de grandes
conjuntos habitacionales, que, por su tamafo y densidad, equivalen a la
conformacion territorial de una ciudad, sin los usos y servicios propios de ésta. Por
tanto, su desarrollo no propicia un crecimiento urbano ordenado y un desarrollo
economico sostenible en el corto y mediano plazo, heredando a sus ocupantes
problemas que van desde la falta de areas comerciales y equipamiento, hasta la
ausencia de centros de cultura y recreacion, o en su caso, fuentes de empleo.
Desde otro punto de vista, Maes (2012) expone que los conjuntos habitacionales a
gran escala en México han sido una manera creativa e inspiradora de lidiar con el

déficit de vivienda y con la degradacién del medio ambiente.
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La realidad presenta un escenario incongruente con los lineamientos de caracter
normativo, la vivienda formal que se promociona, produce y desarrolla a través de
la figura de conjunto urbano genera un impacto negativo y poco sustentable en el
territorio. Las acciones del Estado como agente normativo, administrativo,
promotor y regulador de las gestiones realizadas por la iniciativa privada a través
de los desarrolladores inmobiliarios como agentes que producen y comercializan

la vivienda que construyen, distan de generar vivienda y territorio sustentables.

En lo que respecta al estudio de la sustentabilidad, éste se hace de manera
multidisciplinaria y transversal lo que ha permitido la inclusion de diversas
disciplinas para el analisis de un fendbmeno o problema a resolver. En la
administracidén urbana la sustentabilidad ha sido un concepto nuevo a ser incluido
también desde un caracter normativo, legislativo, politico y de gobernacion.
(Carrillo, 2014).

Vigo (2014) menciona que la sustentabilidad se ha convertido en un tema central
de los gobiernos y académicos de la mayoria de los paises desde la década de
1970, generado por el surgimiento de conflictos violentos, asiduos y complejos
interrelacionales entre lo econdmico y lo socioambiental, mismos que dependen
de la explotaciéon de recursos, que en un afan descontrolado por las ganancias

financieras generan importantes impactos negativos.

Para Carrefio (2014) entre los problemas a los que se enfrenta la humanidad en el
nuevo siglo, se encuentra la propagacion de lo urbano, con su complejidad y

ambivalencia por sus aspectos sociales, ambientales, econdmicos y politicos.

Los problemas ambientales y urbanos se evidencian en los numerosos encuentros
cientificos-politicos, cumbres mundiales, declaraciones y creacion de instituciones,
en la trayectoria de varias décadas a mediados de 1980 inicio discursivamente el
paradigma del desarrollo urbano sustentable continuando con su discusion en
busqueda de integrar la relacibn hombre, naturaleza con una respuesta
multicultural. (Vigo, 2014).
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Para Mantovaneli y Cioce (2011) el planteamiento de la sustentabilidad en el
discurso, se refiere a la parte politica y administrativa de las instituciones y la
necesidad de definir temas ambientales y econémicos de la sociedad, para poder
disminuir el marco normativo que regule las actividades de una sociedad conforme

a sus caracteristicas “demarcativas” especificas.

Vigo (2014) refiere que segun el Banco Mundial (2014) el déficit en la planificacion
de ciudades implica una inseguridad que constituye una amenaza, ya que los
avances socio-econdmicos no son acompafiados de una mejor planificacion de las
grandes ciudades, que lo demuestra el cadtico transporte, la rapida urbanizacion
sin respeto a los coédigos de construccion, asi como la deficiente provision de

servicios publicos.

Por lo anterior Vigo (2014) destaca que la sustentabilidad urbana es cada vez mas
interdependiente de la global, por lo que requiere un estudio multiescalar que
incorpore los distintos espacio urbanos y rurales. En esta reflexiéon de ideas surgen
diferentes cuestionamientos en relacién a las acciones en materia de normatividad
e institucionalizacion respecto a la sustentabilidad, pero quiza la interrogante
central que engloba otra serie de preguntas podria ser: ¢ Esta conceptualizacion
de sustentabilidad se puede fundamentar y motivar en la normatividad existente?
Responder esta pregunta seguramente generaria diferentes debates en relacion a

los diversos enfoques que se pueden estudiar y que la misma legislacién aborda.

Una de las reflexiones es que el Estado norma la produccion de vivienda como
autoridad dejando en manos de la iniciativa privada el desarrollo de vivienda
formal y la oferta de ésta, mediante diversos mecanismos financieros en los que
de igual modo intervienen tanto la iniciativa privada como el Estado. Pero, ;Qué
hay de la sociedad?, acaso es solo un espectador en el desarrollo del territorio y
un consumidor de esta mercancia ofertada, pareciera obvio que el binomio Estado
e iniciativa privada han logrado sus objetivos a costa de la sociedad que los
sostiene. Esto sugiere la existencia de un trinomio disfuncional para la

participacion en la integracion de un territorio en beneficio de la sociedad.
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Con este esquema y estrategia de desarrollo, el modelo urbano esta subyugado al
desarrollo econdmico del pais dejando de lado la importancia de la calidad de vida
de los habitantes y la urbanizacion del territorio para el crecimiento de las
ciudades, continua obedeciendo capitales sin denotar interés en la competitividad,
sustentabilidad, sostenibilidad y calidad de vida de sus habitantes. Ya que cada
vez surgen nuevos fendmenos urbanos que deben ser atacados a manera de
emergencia por un Estado incapaz hasta el momento de contar con un modelo

urbano, que considere al ser humano como primer actor para el desarrollo.

Debemos aspirar a una “produccion formal y social” a una “produccién socio-
formal” considerando la participacion de la sociedad, dentro del marco normativo y
del sistema financiero, generando institutos u organizaciones que permitan evaluar
y ser participes en la planeacion del territorio en uno de sus principales temas

como lo es el desarrollo de vivienda.

El problema se puede apreciar y analizar con elementos cuantitativos y
cualitativos, el estudio y analisis que presenta la investigacion constata las
interacciones y acciones de un trinomio disfuncional que ha convertido a la
vivienda formal en un elemento clave del desarrollo econdémico del pais,
desempenando un papel importante dentro del sistema financiero, pero que, por
otro lado, le ha costado a la sociedad la sustentabilidad del territorio, una
configuracion en caos, asentamientos disgregados, con problemas de toda indole,

sociales, econdmicos, de seguridad, movilidad, entre otros.

Conforme a lo anterior, la presente investigacion parte de la necesidad de contar
con un estudio integral que permita abordar la sustentabilidad del territorio
mediante la promocion, produccién y desarrollo de vivienda formal analizando de
manera tedrica y empirica la participacion de tres agentes: Estado; como instancia
normativa, iniciativa privada, como constructores, desarrolladores y ejecutores de
programas de vivienda, y sociedad, como usuario y sustento de las buenas o
malas practicas emprendidas por los dos primeros agentes. Por ello, resulta
importante aportar al conocimiento una metodologia para analizar la

sustentabilidad del territorio, teniendo como objeto de estudio la vivienda formal
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que se promociona, produce y desarrolla mediante la figura de conjunto urbano,

ésta es la nueva forma de producir y hacer ciudad en el territorio.

Existen diversos estudios relacionados con las acciones del Estado en torno a la
vivienda: por un lado, aquellos que describen estadisticas y politicas desarrolladas
en México en distintos periodos de tiempo Maycotte (2010), Cortés (2006), Puebla
(2001), Schteingart (1978), entre otros; por otro lado, estudios referentes a los
aspectos sociales que se generan en materia de desarrollo de vivienda formal o
informal, asi como al espacio urbano, los impactos positivos 0 negativos de la
produccion de vivienda Jiménez (2015), Gonzalez (2011), Soto (2003), finalmente,
encontramos trabajos académicos referentes al sector de la banca Méndez (2012),
Balbo (2003), Carrillo (2014), Gonzalez (2011), Rojas et. al. (2013), o bien firmas
como (BBVA Research (2012), Ernst & Young (2011), KPMG (2012), quienes
abordan analisis respecto a los promotores inmobiliarios que representan la
iniciativa privada; sin embargo, todos éstos no abordan de manera integral la
participacion y relacidn directa que tienen los agentes que intervienen en la
produccion de la vivienda: Estado, iniciativa privada y sociedad y mucho menos un
estudio integral de la sustentabilidad de los proyectos habitacionales a través de la

figura de conjunto urbano, motivo de estudio de la presente investigacion.

Con el analisis metodoldgico de la sustentabilidad del territorio: Estado, iniciativa
privada y sociedad, se pretende identificar los procesos e incompatibilidades que
existen en la promocion, produccion y desarrollo de vivienda a fin de contar con
una evaluacion de los impactos que generan estos tres actores en el territorio,

visualizandolo en cuatro ejes: ambiental, social, econdmico y territorial.

Por lo que la hipotesis de la investigacion plantea que las acciones de promocion,
produccion y desarrollo habitacional por parte del Estado y los desarrolladores
inmobiliarios a través del conjunto urbano de tipo habitacional se rigen por criterios
financieros y se descuidan los aspectos ambientales, sociales, econdmicos y
territoriales, asi como las necesidades reales de sus habitantes, contribuyendo al

desarrollo de vivienda inadecuada carente de perspectiva de sustentabilidad.
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El objetivo general de la investigacion consiste en evaluar los conjuntos urbanos
autorizados en el municipio de Calimaya mediante la obtencién del indice de

sustentabilidad de conjuntos urbanos para el Estado de México.
Para tal efecto, los objetivos especificos considerados son los siguientes:

* Integrar el marco de referencia tedrico, conceptual y metodoldgico de la
investigacion, tomando como variables de estudio la vivienda, el territorio y
la sustentabilidad.

e Formular un modelo metodoldgico para el analisis de la sustentabilidad del
territorio y la produccién de vivienda formal mediante la construccién de un
sistema de indicadores para medir y evaluar la sustentabilidad de la
vivienda formal que se promociona, produce y desarrolla.

* Analizar la conceptualizacion y aplicacion de la sustentabilidad en el
proceso de promocion, produccion y desarrollo de vivienda formal mediante
la figura de conjunto urbano habitacional en el Estado de México y como
caso de estudio el municipio de Calimaya.

* Aplicar el modelo metodolégico de sistema de indicadores para la medicidn
y evaluacion de la sustentabilidad del territorio y la produccién de vivienda
formal que se realiza a través de los conjuntos urbanos habitacionales
desarrollados en el municipio de Calimaya, Estado de Meéxico, para

determinar si estos son sustentables.

El municipio de Calimaya en comparacién con otros municipios de la Zona
Metropolitana de Toluca (ZMT) observa diversos factores como la continuidad del
proceso de urbanizaciéon y conurbacion al sur-oste de la ZMT en especial los

municipios de Toluca y Metepec.

El territorio urbano en el municipio de Calimaya se ha incrementado en los ultimos
13 afios dicho aumento de territorio urbanizado se debe a la autorizacion de
11,837 viviendas que continian su desarrollo a través de la figura de conjunto
urbano, estos proyectos habitacionales se encuentran vigentes tanto en su

atutorizacion como en su proceso de construccion.
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Otro factor relevante de Calimaya es que ocupa el cuarto lugar de los 15
municipios que conforman la ZMT con mayor porcentaje de territorio incorporado
al uso de suelo urbano, adicionalmente existe una conexién y continuidad con los

municipios de Toluca y Mepetec a través de una vialidad regional.

El método que se desarrollé para la investigacion abordd una serie de técnicas de
investigacion universalmente aceptados para la obtencion del aporte al
conocimiento cientifico dentro del area del urbanismo. Con esta 6ptica se aplico el
método hipotético-deductivo, atendiendo las fases de observacion, planteamiento
de hipotesis y deduccidon de conclusiones, partiendo de conocimientos previos y la

verificacion los datos obtenidos y su analisis que permitieron generar respuestas.

Asimismo, se considerd importante utilizar el método empirico-analitico, buscando
realizar reflexiones analiticas respecto al conocimiento empirico en el estudio de la
vivienda, la sustentabilidad y el territorio, mediante la correlaciéon de los datos
obtenidos en gabinete y campo, con el objetivo de construir el aporte de la

metodologia.

En el ambito territorial el estudio contempla el analisis de los datos respecto a tres
ordenes de gobierno que son el federal, estatal y municipal, para ello se delimit6 la
investigacion al Estado de Meéxico y como caso de estudio el municipio de
Calimaya, considerando los elementos necesarios en un caracter federal, pero

asimilando las generalidades del mismo en el caso de estudio.

La temporalidad de la investigacion comprende el periodo 2002 — 2015, de igual
modo se consideraron los sucesos que acontecieron en el proceso de la
investigacion. Este periodo de 13 afios obedece a la normatividad vigente y
operativa que regula las acciones de los desarrolladores inmobiliarios y los
procesos administrativos y de control de las dependencias del Gobierno del
Estado de México, ya que en el afio 2002 entré en vigor el Cédigo Administrativo
del Estado de México y el Libro Quinto: del Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los centros de poblacion, asi
como su reglamento, con esta normatividad se crea la figura de Conjunto Urbano

tema de interés de esta investigacion.
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La investigacion se considera de tipo mixta ya que se desarrolla desde dos
vertientes: una tedrica y una empirica con valor agregado de experiencia en el
sector a investigar, asi como estudios previos, y en el uso, aplicacion de los

estudios y conocimientos adquiridos en el campo del urbanismo.

La investigacion es de tipo mixto, que incluye lo cuantitativo, cualitativo y de
disefio no experimental.? Cuantitativa porque utiliza datos de la poblacion
beneficiada de acuerdo al tamafio de la poblacion y muestra dentro del municipio.
Cualitativa porque incluye entrevistas y encuestas aplicadas para la obtencién de
datos de la poblacion muestra dentro del caso de estudio. No experimental®
porque no se manipulan deliberadamente las variables, se observan y analizan los
resultados tal y como se dieron en su contexto, para después valorarlos. No se
tiene control directo sobre dichas variables, ni puede influir sobre ellas, porque ya

sucedieron, al igual que sus efectos.

La investigacion comprendio cinco fases en las que se utilizaron distintas técnicas
de investigacién que se describen en el capitulo 2 de la tesis, el desarrollo de
etapas permitid alcanzar los objetivos planteados, a continuacion, se describe

brevemente cada una de ellas.

La fase 1. (Tedrica) Marco de referencia teédrico, variables tedricas y modelo
metodoldgico, comprendio la formulacion del protocolo de investigacion y consistid
en la revision y analisis de la literatura especializada, a través de la recoleccion de
bibliografia, antecedentes del tema, estado de arte, permitiendo guiar la
investigacion, buscando integrar y estructurar el marco de referencia tedrico y la
metodologia que lo sustenta a partir de autores como: Schteingart y Patifio
(2006), Connolly (2006), Castro, Coulomb, Ledn y Puebla (2006), Maya (2008),

Eibenshutz y Goya (2009) y de instituciones tales como la Secretaria de Desarrollo

2 Conceptos de Hernandez-Sampieri (2010) para definir la investigacién de tipo cuantitativa, la no
experimental y el de longitudinal de tendencia.

*Enla investigacién no experimental se estara mas cerca de las variables hipotetizadas como
"reales" y, en consecuencia, se tendra mayor validez externa (posibilidad de generalizar los
resultados a otros individuos y situaciones cotidianas). (Hernandez-Sampieri, 2010)
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Urbano y Ecologia (SEDUE), la Secretaria de Medio Ambiente, Recursos
Naturales y Pesca (SEMARNAP), la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y
Urbano (SEDATU) y el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT).

En la fase 2 y 3 (datos estadisticos) se realizd el analisis de las acciones y
fendmenos de las variables a estudiar, se partié de la recoleccion, organizacion,
estructuraciéon y analisis de los datos obtenidos para realizar el contraste
metodologico de la teoria y el empirismo, a través del proceso de los datos
obtenidos, construyendo el método para evaluar la sustentabilidad por medio de

indices de sustentabilidad, generando con esto la aportacion de la metodologia.

La fase 4 (Social = trabajo de campo) considera el trabajo de campo; en una
primera etapa se aplico una prueba piloto para la obtencion de datos cualitativos y
cuantitativos, a través de entrevistas aleatorias no planeadas lo que permitid
estructurar un sistema de tablero de indicadores para el manejo y homologacion

de la informacion en el universo estudiado.

Finalmente, la fase 5 de la investigacion comprendié el analisis e interpretacion de
los resultados obtenidos a partir de ejercicios de corte estadistico para mostrar de
una manera sencilla y especifica de manera grafica los datos obtenidos. Se

trabajo con Excel y ArcGis para elaboracién de los graficos y mapas.
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Capitulo 1

Fundamento tedérico y conceptual de la produccién de la vivienda formal

y la sustentabilidad
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Capitulo 1. Fundamento teérico y conceptual de la produccién de la vivienda
formal y la sustentabilidad

El objetivo del presente capitulo es integrar el marco de referencia tedrico,
conceptual y metodoldgico de la investigacion, tomando como variables de estudio
la vivienda, el territorio y la sustentabilidad, asi como estudiar y retomar los
enfoques tedricos relacionados con la promocion, produccion y desarrollo de la
vivienda formal y la sustentabilidad analizados por estudiosos que han abordado
estas variables considerando la participacion del Estado; entendiendo éste como
agente normativo-administrativo y delimitando el estudio del mismo, a las
instancias, dependencias y normas, relacionados con el territorio y la vivienda. La
iniciativa privada; comprende la organizacion y forma de trabajo de las empresas
desarrolladoras de vivienda, asi como los gremios que la conforman para analizar
la relacion que existe con el Estado y finalmente, la sociedad; considerando la

poblacion que reside en un determinado territorio.

1.1. La triada disfuncional de la promocién habitacional

1.1.1. La participacion del Estado

El Estado como autoridad, se encarga de regular la promocién, produccion y oferta
de vivienda formal, refiriendo las aportaciones de Schteingart y Patifio (2006), éste
lo hace mediante programas habitacionales a través de un marco legislativo
programatico e institucional. En tal sentido, el Estado juega un papel primordial en
la configuracion territorial, como autoridad normativa y reguladora; de las acciones
tanto de instituciones que administran y ejecutan la norma, como de la iniciativa

privada y de la sociedad.

De este modo, y mediante la promocion de politicas habitacionales, programas y

planes de desarrollo, bajo un marco normativo en materia de vivienda, se logra
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que la iniciativa privada participe en la promocion y produccion de vivienda, a
través de instrumentos y mecanismos acotados por las instituciones que regulan la

autorizacion de proyectos habitacionales en el territorio mexicano.

Estas instituciones que ejecutan los planes, politicas y programas de desarrollo en
materia habitacional, en su mayoria, trabajan con instrumentos obsoletos y
modelos aplicados en otros paises que en el mejor de los casos se aplican en
México de manera tardia; asimismo, debemos tener en cuenta que el Estado
trabaja con tres 6rdenes de gobierno (federal, estatal y municipal) y esto trae
consigo la dificultad en la implementacién de las politicas de un nivel a otro, en

este proceso de permeabilidad pueden pasar cuando menos otro par de afios.

En todo el proceso normativo que regula el Estado para desarrollo de la
participacion de la sociedad ha sido minima o nula o bien, es tomada en cuenta de
manera simbdlica pero no practica efectiva y real, al grado de que las acciones
habitacionales no satisfacen las necesidades reales de la poblacion. En este punto
se puede denotar la existencia de una disfuncionalidad, entre la participaciéon y
satisfaccion de las necesidades de la sociedad y las medidas implementadas por
el Estado que no contemplan la participacion activa de la sociedad desde un inicio,
en la implementacion de la normatividad y las politicas, sino que, “se toma en
cuenta a la sociedad” cuando el problema ya esta desbordado. Diversos sucesos y
hechos sustentan esta problematica, unos de los ejemplos mas claros y del
dominio publico, expuesto en el Vigésimo Quinto Encuentro Nacional de Vivienda,
realizado en marzo de 2011 son los cinco millones de viviendas abandonadas a
nivel nacional, segun datos del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 elaborado por
el INEGI.

Los problemas y crisis generados en torno a la vivienda son propuestos y
resueltos por el binomio (Estado e iniciativa privada), sin considerar las causas
reales de los problemas de la sociedad, las necesidades existentes y los
problemas que atafien a ésta. Solo se busca generar una politica tras otra, en el
tema de la vivienda. Que en primer lugar satisfaga las necesidades econdmicas

del Estado, y; en segundo lugar, el bienestar de la élite de la iniciativa privada en
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la que se encuentran los “desarrolladores” inmobiliarios de vivienda y la banca,

dejando de lado las necesidades de la sociedad.

Un aspecto fundamental en el proceso de produccion de la vivienda, ha sido la
intervencion del Estado Mexicano, que ha intensificado la participacion del sector
inmobiliario en la produccién de vivienda, a través de programas y politicas que
favorecen un sistema de mercado capitalista respaldado con financiamiento
estatal. La promocién privada habitacional y sus modos de produccion ha
resultado en grandes conjuntos habitacionales que, por su tamafno y densidad,
equivalen a la conformacion territorial de una ciudad, aunque son planeados como
fraccionamientos. La vivienda mas que un bien de consumo emplazado para
otorgar una vida digna a sus propietarios, es una variable financiera indexada que
simboliza un motor de activacion econémica para el pais. Como tal, prolifera en
localidades que justifican el retorno de la inversion, desdefiando la importancia de
su planificacion como un recurso estratégico en el desarrollo econdmico sostenible
del mercado interno, y determinante en el crecimiento urbano ordenado dentro del

territorio mexicano. (Maya 2008)

Las problematicas crecientes en este modelo urbano desmedido y complaciente
de los intereses economicos del binomio: Estado e Iniciativa privada, como
capitalistas, han borrado de la conciencia el desarrollo sano, coherente, planeado,
productivo y humanitario de la sociedad, y han contribuido a generar, nuevos
fendmenos sociales transgresores, grupos y sectores coercitivos, el crecimiento
desmedido de la mancha urbana, la carencia de usos de suelo, la especulacion
excesiva en los precios de la tierra y de la vivienda; cualquiera que sea su
tenencia, la explotacion de los mantos acuiferos, la destruccion ambiental, por

mencionar algunos.

Eibenschutz y Goya (2009) hace referencia a la planeacién y modalidades de los
proyectos habitacionales como un reflejo de una gestion publica del territorio
deficiente, alejada de légica de planeacion y de los criterios emergentes de
sustentabilidad ambiental, donde predominan otros principios como los del

mercado de suelo. Con esta Optica la dinamica urbana generada a partir de
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conjuntos urbanos evidencia las debilidades institucionales que aun existen en los
tres ordenes de gobierno (federal, estatal y municipal) para realizar planeacion

urbana para alcanzar ciudades ordenadas y sustentables.

En todo el proceso normativo que regula el Estado para el desarrollo de vivienda
en México, la participacidén de la sociedad es minima o nula o bien, es tomada en
cuenta de manera simbodlica pero no practica, al grado de que las acciones
habitacionales no satisfacen las necesidades reales de la poblacion. Es en este
punto donde se aprecia el problema entre la participacion y satisfaccion de las
necesidades de la sociedad y las medidas implementadas por el Estado que no
contemplan la participacion activa de la sociedad desde el inicio en la
implementacion de la normatividad, “se toma en cuenta a la sociedad” cuando el
problema rebasa la realidad. El sector privado especializado en la vivienda
gestiona y construye sus proyectos habitacionales, buscando siempre un beneficio
economico, puesto que implica un negocio y no una accion de altruismo para la

sociedad y la sustentabilidad del territorio.

Como menciona Eibenshutz y Goya (2009), las autorizaciones de usos de suelo
se hacen sin justificacion en los instrumentos de planeacion correspondiente por lo
que lejos de coadyuvar al desarrollo integral de la ciudad y sus habitantes,
privilegian un modelo fragmentado donde el gran beneficiario es el agente

desarrollador y no la poblacion.

En este sentido, los promotores de vivienda buscan generar la mayor ganancia y
rentabilidad financiera en sus proyectos, buscando cumplir con lo minimo y, de ser
posible, encontrar los huecos normativos que el Estado ha impuesto con respecto
a la autorizacion de proyectos habitacionales, tratando de satisfacer en lo minimo

las demandas del mercado al que esta dirigido su producto.

La produccion de vivienda esta ligada a una serie de fendbmenos en torno a un
sistema del Estado capitalista que rige el precio de la vivienda, cada vez mas
alejado de la realidad social. Parece ser que la vivienda se encuentra sujeta a un
marco normativo y a un sistema capitalista que ha logrado beneficiar a las

empresas inmobiliarias de vivienda dejando grandes dividendos financieros para el
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Estado y la iniciativa privada y una sociedad con problemas de rezago en materia
habitacional, cumplimiento de obligaciones de caracter social, incremento del
precio de la vivienda, mala calidad en la construccion, viviendas cada vez mas
pequenas e inadecuadas, descentralizacién de la ciudad, expansion de la mancha
urbana, problemas de movilidad e inseguridad, entre otros, que atafien a la

sociedad como usuario final.

1.1.2. Planteamientos en torno a la promocién inmobiliaria

Desde el punto de vista tedrico el estudio de la vivienda se ha realizado desde
diversos enfoques, a fin de conocer el status questionis o estado de la cuestién (o
del arte), en torno a la produccién de vivienda. Engels (1872), en su libro “El
problema de la vivienda y las grandes ciudades”, desarrollé la conceptualizacidon y
estructurd el analisis de un problema en la economia capitalista a finales del siglo
XIX, que refiere al problema de la vivienda en un sistema capitalista, como un
medio de explotacidn del obrero, puesto que la vivienda comienza a ser un valor

de cambio.

Montaner et al. (2011), retoma los pensamientos de Engels (1872), describen que
ni la filantropia, ni el higienismo, ni el socialismo utépico iban a resolver el
problema de la vivienda, éste solo podria resolverse con una revolucion social, ya
que el problema de la vivienda es estructural al sistema econdémico del
capitalismo, el cual se basa en la propiedad privada del suelo y en la explotacion
de la fuerza de trabajo. El contexto del capitalismo donde el valor del cambio de la
vivienda es un elemento clave del dominio, explotacion y esclavitud, dado que no
importa si el obrero (hoy en dia empleado), tenga que buscar la residencia por su
cuenta, o bien sea el empresario o industrial quien la facilite cerca del lugar de

trabajo.

En este sentido, Montaner et al. (2011) en su aportacibn denominada
“‘Neofeudalismo inmobiliario: el problema de la vivienda y las casas vacias”,

plantean un problema que se aborda desde una perspectiva de analisis en el
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contexto del continente europeo, en donde el neofundalismo inmobiliario es la
analogia perfecta para ejemplificar que en la edad media los sefiores feudales se
apropiaron de las tierras de los campesinos y en la medida en que existia crisis de
recoleccién, incrementaron su ejército de siervos de la plebe, del pueblo. Hoy no
so6lo en el continente europeo sucede lo que los autores describen con esta
analogia transportando esta idea al dia de hoy, en la segunda década del siglo
XXI, podemos ver la existencia de un sistema financiero que ha logrado elaborar
un proceso sofisticado para concentrar el poder y el dinero, para producir vivienda
formal, que adquieren miles de empleados a través de hipotecas, generando con

ello siervos de la banca.

En el caso de México se realizan programas, politicas y proyectos de vivienda con
estrategias que en algunos contextos se encuentran a la vanguardia incluso por
encima de propuestas generadas en Europa o Estados Unidos, pero en la mayoria
de los casos se practica un urbanismo para el desarrollo del territorio, tardio y
caduco no sélo en relacion a lo que se esta desarrollando en otros paises sino al
mismo contexto de nuestras ciudades y del propio desarrollo de vivienda. En
Meéxico el tema habitacional no es la excepcion y ha sido un tema abordado por
diversos autores que ha logrado abrir un sin fin de aristas de como abordar la
complejidad del mismo. Al inicio de la administracion de Vicente Fox (2000-2006) y
la continuidad de Felipe Calderéon (2006-2012), se dio un gran auge al sector
inmobiliario en el pais, la politica de vivienda desarrollada durante estos sexenios

permitid dotar de vivienda a gran parte de la poblacion.

En relacion a la sustentabilidad, en 1973 en el Seminario Internacional de Medio
Ambiente y Desarrollo, en 1974 la Conferencia de Cocoyoc y en 1976 en el
Simposio de Ecodesarrollo, se iniciaron en paralelo los estudios y avances de la
sustentabilidad en México, estos eventos acontecieron a la par de los sucesos que
se comenzaron a gestar a nivel mundial; sin embargo en el pais aun no se
contemplaba la sustentabilidad en el marco normativo y por lo mismo no existian

instituciones encomendadas a la proteccion del medio ambiente.
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Si bien en México se dieron los primeros pasos en materia de ecologia y medio
ambiente en un primer acercamiento con los eventos realizados a la par de los
acontecimientos internacionales y en un segundo proceso con la creacion de una
institucion como la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) que
medianamente buscaba aminorar los efectos colaterales del crecimiento
economico del pais y la expansién urbana que sufrian las principales ciudades, sin
considerar la proteccion al medio ambiente. Aun faltaba mucho para que el marco
legislativo y normativo pudiera articular una serie de acciones en el tema de la
sustentabilidad y del mismo desarrollo sustentable del pais que no solo refiere al

tema medioambiental, sino al propio equilibrio del sistema econémico.

En el proceso del crecimiento del pais y con base en diversos actores sociales, asi
como a la presion de éstos al Estado por la evidencia irrefutable de los
acontecimientos medioambientales que se presentaron en el pais, surgieron
diferentes respuestas para solucionar algunos problemas. Una de estas
respuestas como describe Moreno (2014) es el desarrollo de indicadores para el
estudio de la sustentabilidad urbana, que, si bien tienen sus esbozos y origen
desde 1972, en México surgieron a partir de la creacion de la Secretaria de Medio
Ambiente, Recursos Naturales y Pesca (SEMARNAP) en 1994, la cual trabaj6 en
el desarrollo sustentable y la linea ambiental considerando un enfoque
metodolégico de Presion-Estado-Respuesta (PER). Continda refiriendo que el
analisis y medicién de la sustentabilidad a través de indicadores se ha estado
realizando por diferentes paises en un marco ordenado y estructurado en estas

tres (PER) categorias de informacion.

Ahumada et al. (2012) senala que en México la sustentabilidad ambiental se
abordd en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012, como la administracion
racional de los recursos naturales para mejorar el bienestar de la poblacidon y
consideré que uno de los principales retos que enfrenta el pais es el incluir el
medio ambiente como un elemento de competitividad y de desarrollo econémico y

social para lograr el desarrollo sustentable, ya que aun es tiempo de poner en
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practica las acciones que permitan la proteccion del ambiente, sobre todo en la

infraestructura y el sector productivo.

Es innegable la existencia de una gran discusion acerca de la sustentabilidad en
territorios urbanos como menciona Moreno (2014), ello obtiene otra relacion y
significado en las diferentes zonas metropolitanas donde se ubican los territorios y
jurisdicciones politico-administrativas de diferente indole en donde las politicas
publicas y las acciones gubernamentales estan escasamente coordinadas y los
resultados que ofrecen son pobres en materia urbano-ambiental para los
ciudadanos. En este sentido es posible sefalar que la sustentabilidad urbana ha
estado buscando los satisfactores de la poblacion donde en términos generales se
analizan las dimensiones de sociedad, economia y el ambiente en sus distintas

interrelaciones.

Vega (2001), desde la perspectiva econémica, refirid que “mientras las politicas
social y ambiental sean marginales y exclusivamente compensatorias de las
externalidades derivadas de la politica econdmica sera muy dificil alcanzar la
sustentabilidad. A escala internacional ya se alzaban voces de especialistas que
lamaban la atencibn acerca de los costos del desarrollo econdmico,
especificamente de los ambientales: Hotelling (1931), Coase (1960), Boulding
(1966), Ridker (1967), Hardin (1968), Dales (1968) y Mishan (1969).” (Vega,
2001:44).

Como infiere Ahumada et al. (2012) el analisis de los vacios normativos y de los
procedimientos para incorporar formal y oportunamente la variable ambiental en la
planeacion del desarrollo de Meéxico, requiere la revision del proceso la cual

encuentra sustento en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

En este orden de ideas, la practica de la sustentabilidad en México va haciendo
camino conforme a las decisiones que ejecuta el Estado y éste a su vez actua con
base en las demandas sociales; sin embargo, aun hay mucho por realizar y
reforzar pareciera que no basta tener los mejores estudios, investigaciones y
aportes cientificos de diferentes disciplinas del conocimiento, asi como las mejores

y mas recientes politicas ambientales y sociales, es necesario estructurar y
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ordenar los actores que se involucran entre la sociedad, el conocimiento, la
investigacion, la administracion publica y poner en la conciencia de la poblacion el

compromiso de la sustentabilidad en su pais.

Con base en la contextualizacién antes descrita, Castro, Coulomb, Ledn y Puebla
(2006) abordan el problema de la vivienda realizando un analisis a los desarrollos
privados y la vivienda de interés social. El estudio se realiza en un momento
oportuno en el desarrollo de vivienda en México, los autores enmarcan a los
grandes desarrolladores privados y al Estado en un contexto de complicidad para
el desarrollo de los programas, estrategias y politicas de vivienda en el pais, lo
que permite reflexionar en el protagonismo de la iniciativa privada en el desarrollo
de vivienda formal, pero en paralelo, los mismos desarrolladores de vivienda frente

al desarrollo urbano.

La perspectiva del analisis de Connolly (2006), aborda el tema de la demanda
habitacional, estudiando la vivienda desde la arista de la vivienda digna y
decorosa, la autora describe, analiza y cuestiona la clasificacion y tipologia que
existe en torno a la definicion de la vivienda dentro del marco normativo del pais.
En este ejercicio observa que la definicion de “vivienda digna” o “adecuada” esta
considerada con elementos utilizados desde hace poco mas de 40 afos y sefiala
que es necesario plantear una redefiniciéon de la misma con nuevos y actuales
términos, buscando el desarrollo de una vivienda digna, real y no continuando con
esquemas de indole capitalista y de apoyo al desarrollo inmobiliario, buscando
s6lo dar solucién a una demanda de vivienda y por consiguiente el Estado y el
sector inmobiliario de vivienda, satisfacen ésta a través de oferta de vivienda
inadecuada a las capacidades econdmicas y prioridades de las aspiraciones

habitacionales de la poblaciéon demandante.

Desde una perspectiva del marco legal que regula a la vivienda, resulta importante
considerar las aportaciones realizadas por Schteingart y Patino (2006), en su
investigacion “El marco legislativo, programatico e institucional de los programas
habitacionales”, quienes realizan un analisis de la normativa que regula la

produccion de vivienda en México y los procesos de este marco legislativo,
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resaltando las conclusiones en torno al objeto de estudio, en las que reflexionan
que la vivienda va perdiendo su importancia en el papel social, asi como su
vinculacion con el desarrollo urbano; mientras los aspectos econdmicos y
financieros han adquirido mayor importancia y relevancia en la politica habitacional

tomada por el Estado.

En el entender de la vivienda y su complejidad inherente a una necesidad del ser
humano y buscando vislumbrar el aporte a las discusiones que estan en auge en
relacion a la nueva politica de desarrollo de vivienda en México, donde pareciera
ser ya un cliché hablar del Estado e iniciativa privada, como agentes
predominantes para la oferta y desarrollo de vivienda formal, resulta interesante
profundizar en la reflexién e investigacion de otros escenarios, es decir analizar el
objeto de estudio con un nuevo enfoque, buscando realizar una

transdisciplinariedad en el desarrollo de la investigacion.

Continuando con este orden de ideas respecto a la configuracion del territorio y la
practica del urbanismo en esta actividad, Sanchez (2008), en su estudio de la
ciudad y el urbanismo moderno, aborda la genealogia de éste y la praxis del
mismo en el desarrollo de la ciudad, por lo que es importante considerar sus
aportaciones resaltando que la autora se acerca a los hechos urbanos desde tres
grandes ejes, tradiciones o aproximaciones epistemoldgicas, las cuales en su
conjunto proporcionan una vision de la multidimensionalidad de la disciplina, como

ella lo senala.

Los estudios realizados en el tema son diversos y ricos en su particularidad, como
lo son los aportes de Ingoroso (2011) en su analisis y descripcion en torno al
desarrollo de la ciudad, con una perspectiva de la ciudad en una economia global,
en donde los aspectos econdmicos y financieros detonan la intervencion del
Estado y la iniciativa privada para el desarrollo y rehabilitaciéon de la ciudad de

Barcelona.

El tema de la vivienda ha sido estudiado desde diversas Opticas, por lo que
continua y continuara siendo tema de investigacion atrayente, puesto que la

vivienda constituye un elemento primordial en el desarrollo del territorio e
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inherente a la practica del urbanismo y de los agentes que intervienen en esta
area. De hecho, existen otros estudios que abordan el desarrollo inmobiliario y la

vivienda desde otros contextos y puntos de vista.

La actividad inmobiliaria en México, ha estado vinculada a las politicas y a los
programas habitacionales que el Estado ha generado. Surgié a comienzos de los
afos sesenta junto con el Programa Financiero de Vivienda (PFV), que con el
apoyo del Estado permitié canalizar la produccion de vivienda fundamentalmente a

los estratos medios de la poblacion urbana. (Maya 2008)

Investigadores como Maya (2008), sefalan la problematica que existe en la
produccion de grandes conjuntos habitacionales, los cuales equivalen a la
conformacion territorial de una ciudad, sin los usos y servicios propios de ésta. Por
tanto, su realizacién -planificada como un fraccionamiento- no propicia un
crecimiento urbano ordenado y un desarrollo econémico sostenible en el corto y
mediano plazo, heredando a sus ocupantes problemas que van desde la falta de
areas comerciales y equipamiento, hasta la ausencia de centros de cultura y

recreacion o, en su caso, fuentes de empleo.

Continuado con lo sefalado por Maya (2008) en México, como en muchos paises
de América Latina, los mega desarrollos habitacionales siguen siendo el camino
para solucionar la enorme demanda de vivienda por parte de los sectores de
poblacion de medianos y bajos recursos econdmicos. Su disefio y planeaciéon se
rigen por criterios financieros, y se descuidan los aspectos sociales y culturales,
asi como las necesidades reales de estos residentes. Se olvida la importancia que
tienen los espacios exteriores para el establecimiento de lazos sociales que,
finalmente, traen como efecto el adecuado mantenimiento y conservaciéon del

conjunto habitacional y por supuesto, una mejor convivencia entre los vecinos.

Desde otro punto de vista, Maes et al. (2012) expone que los conjuntos
habitacionales sostenibles a gran escala en México han sido una manera creativa
e inspiradora de lidiar con el déficit de vivienda, con la degradacion del medio
ambiente y con la falta de crédito que impide el acceso de las clases de renta mas
baja a la vivienda propia.
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En este sentido, los promotores de vivienda buscan generar la mayor ganancia y
rentabilidad financiera en sus proyectos, buscando cumplir con lo minimo y, de ser
posible, encontrar los huecos normativos que el Estado ha impuesto con respecto
a la autorizacion de proyectos habitacionales, tratando de satisfacer en lo minimo
las demandas del mercado al que esta dirigido su producto y las reglas normativas
establecidas por el Estado. Puesto que inclusive las normas traen consigo
impuestos y derechos que genera la autorizacidon de un proyecto habitacional,
mismos que dan pauta a los inmobiliarios para encarecer los costos de venta de la
vivienda, estos costos son discutidos y debatidos cada ano en los diferentes
espacios, organizaciones e instituciones en las cuales estan involucrados tanto las
empresas inmobiliarias de la vivienda como las instituciones y organismos del
Estado.

Castro et al. (2006) refiere que a partir de 1986 un grupo de empresarios
dedicados a la construccion de vivienda, presionados por las politicas de ajuste
implantadas a principios de los afos ochenta en la industria de la construccién
comenzaron el nuevo protagonismo de los promotores y desarrolladores de
vivienda y constituyeron Promotores Industriales de Vivienda (Provivac),
aprovechando la relativa permanencia del Estado mexicano en materia de

vivienda.

La perspectiva de Castro et al. (2006) senala que los grandes desarrolladores se
relacionan principalmente con los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVI)
haciéndolo directamente o por sus asociaciones como la Camara Nacional de la
Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda (CANADEVI) quien forma parte
del consejo de administracion del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores (INFONAVIT), estas relaciones son de suma importancia pues
los organismos proporcionan informacion sobre la planeacién en temas de

vivienda como la programacion de créditos y los recursos con los que dispondran.

La produccion de vivienda esta ligada a una serie de fendbmenos en torno a un
sistema capitalista que rige el precio de la vivienda, cada vez mas alejado de la

realidad social. Es asi que la produccion de la vivienda esta sujeta a un marco
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normativo y un sistema capitalista que ha logrado beneficiar a las empresas
inmobiliarias de vivienda generando grandes dividendos financieros para el Estado
y la iniciativa privada, y dejando a la sociedad con problemas de rezago en
materia habitacional, cumplimiento de obligaciones de caracter social, incremento
del precio de la vivienda, mala calidad en la construccién, viviendas cada vez mas
alejadas, pequenas e inadecuadas, descentralizacion de la ciudad, expansion de
la mancha urbana, problemas de movilidad e inseguridad, entre otros, que atafien

a la sociedad como usuario final.

1.1.3. El desarrollo de la sociedad

Es evidente que la sociedad no es participe en el proceso de configuracion del
territorio mediante la produccion de vivienda formal y tampoco se satisfacen sus

necesidades.

El supuesto se puede analizar con datos cuantitativos y cualitativos, realizando el
estudio y analisis que constate las interacciones y acciones del trinomio (Estado,
iniciativa privada y sociedad) el que ha convertido a la vivienda formal en un
elemento clave del desarrollo econdmico del pais, desempefiando un papel
importante dentro del sistema capitalista, pero que, por otro lado, le ha costado a
la sociedad la configuracion de un territorio en caos, disgregado, con problemas
de toda indole, sociales, econdémicos, de seguridad, movilidad, sustentabilidad,

entre otros mas.

La vivienda sigue siendo uno de los principales bienes de consumo
fundamentalmente para numerosos sectores de la poblacién que en México aun
carecen de una vivienda adecuada a sus necesidades. Se trata de los sectores de
poblacion de bajos recursos economicos, quienes han tenido que recurrir a
procesos informales de produccion de vivienda dentro de lo que se ha
denominado como la “autoconstruccién” o la “produccion informal o social” en un
determinado territorio que para este tipo de produccion se invade a través de

movimientos sociales. Es curioso reflexionar en la comparacién de términos; la
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“produccion informal o social” y “producciéon formal” ya que este ultimo término
automaticamente hace a un lado a la sociedad, por lo menos a un porcentaje de
ésta, es decir, que la “produccion social” no es “produccion formal” y en
consecuencia la “produccién formal” no es “produccién social”’, ya que dejaria de

Ser una, si es otra.

Asi mismo, y dentro de un proceso formal de produccion de vivienda, han
participado otros sectores, destacando la relevancia que ha tenido el Estado
mexicano y la empresa privada, representada por el sector inmobiliario y la banca

especializada en el otorgamiento de créditos hipotecarios.

Los constructores-promotores forman parte de estos agentes y, su interés radica
en la creacion de nuevos valores de uso (construyendo edificios y viviendas), con
el proposito de conseguir valores de cambio que les procure rentabilidad y
ganancias. Ubicados (los constructores-promotores) dentro de la esfera de la
produccion, intervienen en todo el proceso de desarrollo de las viviendas, desde la
adquisicion de la tierra, su construcciéon y venta, hasta en algunos casos en donde

actuan como entes financieros.

Aunado a lo anterior en México, el sector de la construccion vinculado con la
produccion de vivienda, ha requerido permanentemente de financiamiento publico
que le permita producir vivienda, particularmente la dirigida a los sectores medios
y de bajos recursos econdmicos. Financiamiento mediante el cual, cubren las
diferentes etapas ligadas con la produccion de vivienda, que van justamente
desde la adquisicion del terreno y su urbanizacion hasta la construccion y

comercializacion de las viviendas.

Paraddjicamente la sociedad queda al margen del proceso de produccion de
vivienda formal puesto que el marco normativo regulado por el Estado, coadyuva
en gran medida a la iniciativa privada: inmobiliarias y la banca especializada en el
otorgamiento de créditos para el financiamiento de proyectos e hipotecas para la
venta de viviendas. Puesto que los planes, programas, politicas, leyes y
reglamentos que son administrados por las instituciones que de manera operativa

autorizan los proyectos habitacionales y ejecutan las acciones emitidas por el
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Estado, establecen requisitos fuera del alcance de un ciudadano que no
pertenezca o cuente con una empresa especializada en la promocion y produccién

de vivienda.

1.2. Analisis de las variables conceptuales
1.2.1. Territorio

El concepto de territorio puede resultar complejo y abstracto considerando que a
partir de los afios ochenta, su estudio se ha abordado desde diferentes disciplinas.
Para Martinez (2012), el concepto de territorio originalmente utilizado en la
geografia ha comenzado a ser empleado con mas frecuencia en el conjunto de las
ciencias sociales (economia, antropologia, sociologia) y éste se ha venido

convirtiendo en un concepto polisémico.

Un concepto recuperado de las areas sociales debe ser utilizado de manera
multidisciplinaria y transdisciplinaria, seria obsoleto e inservible estudiarlo desde
una sola disciplina la dimensién espacial de la geografia o la concepcién
incrementalista de la economia que sentaron las bases para su estudio y
comprension, ahora en la segunda década del siglo XXI el estudio del territorio

considera su analisis desde areas ambientales, organizativas y biofisicas.

Pecqueur (2000, citado en Martinez, 2012) concibe al territorio como “entidades
socio-economicas construidas”, lo que implica superar el punto de vista geografico
e incorporar una perspectiva de dinamica econdmica. En un trabajo mas reciente
sefala el concepto como “La apropiacion de los actores se convierte en el

certificado de nacimiento del territorio” (Pecqueur, 2009).

Linck (2006, citado en Martinez, 2012) lo define como un espacio apropiado por
los factores que facilitan su construccién colectiva y también “como un recurso
productivo, manejado y valorado en forma colectiva”. De este modo Martinez
(2012) detecta que existen tres modos recurrentes de comprender el territorio y
éstos refieren a la construccion, cooperacién y apropiacion, lo que da lugar a su

concepcion particular y ésta es que los actores sociales son quienes construyen
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un territorio, para lo cual cooperan para implementar proyectos colectivos y utilizar

los recursos naturales, culturales y sociales existentes en el espacio.

La optica y la forma de comprender el concepto para el estudio de diferentes
problemas desde diversas disciplinas convergen en relacionar las actividades que
desarrolla el ser humano en un espacio geografico, politico, cultural, econdmico y
ambiental determinado, lo que da pauta a estudiar el territorio desde diferentes
aristas y enfoques, ya que una variable ambiental de éste puede ser estudiada
desde la biologia con una concepcion propia de esta disciplina y la misma variable
ambiental puede ser estudiada por la antropologia pero una percepcion ligada a la

misma disciplina.

Resulta interesante la interpretacion de cada disciplina sobre un mismo concepto,
pero mas aun la complejidad que refleja el estudio del mismo con una visidon
transdisciplinaria, como es posible apreciar en el pensamiento de Guzman (2006),
quien lo define como la construccion de un espacio, dotando de sentido al lugar
que se habita, al cual pertenece y se extiende en relacion a las practicas
cotidianas que en él desarrolla un grupo social, consiguiendo reproducir su cultura

y apropiarse de los recursos del medio ambiente.

Méndez (2012) senala que el territorio es un componente esencial para la
configuracion de identidad para una sociedad, ya que esta lleno de simbolismos
de sus habitantes puesto que en él desarrollan su vida, no solo se trata de la
superficie sino que posee en concepto abstracto que surge al incorporar la
interpretacion de los que lo habitan y los que no, de sus acciones, de las
construcciones, sus calles y sus areas verdes, con ello adquiere un valor
intangible generando valores de pertenencia y permiten identificarlo como una

colectividad especifica.

Para Delgado (citado en Méndez, 2012), el concepto refiere un espacio de poder,
de dominio y de gestion, un espacio geografico, que es controlado, apropiado y
usado por diversos actores sociales como individuos, grupos sociales, empresas,

organizaciones, estados, naciones y organizaciones transnacionales.
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Por lo que para comprender el concepto de territorio es necesario considerar
varios elementos que pueden conformarlo como; el espacio geografico, los
aspectos sociales y culturales, los componentes ambientales, econémicos y
politicos. Para Delgado (2009), éste tiene un ritmo que se marca conforme a la
marcha de los cambios sociales, la dinamica de la politica y la economia, asi como
las transformaciones culturales en diferentes escalas de orden espacio-temporales

en un contexto local, regional, nacional e internacional y hasta de orden global.

1.2.2. Vivienda

Esta se considera un derecho universal adicionando los calificativos de digna y
adecuada que aparece en la declaraciéon universal de los derechos humanos en su
articulo 25. La oficina del alto comisionado de las Naciones Unidas para los
derechos humanos en su observacién general no. 4 define a la vivienda digna,
como aquella vivienda donde los ciudadanos o familias pueden vivir con

seguridad, paz y dignidad.

El marco normativo de México hace referencia a la vivienda en diferentes
categorizaciones y se especializa conforme al ambito politico, territorial e
institucional y administrativo al que se haga referencia. Comenzando con la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en la que la vivienda se
considera en el articulo 4° el cual refiere que toda familia cuenta con el derecho de
disfrutar de una vivienda digna y decorosa, para ello menciona que la Ley

establecera los apoyos e instrumentos que se requieran para su cumplimiento.

En el articulo. 123 inciso a) se hace referencia al derecho de los trabajadores a
contar con habitaciones comodas e higiénicas y este derecho se atendera con las
aportaciones que los empleadores hagan a un fondo nacional de la vivienda. En
ambas legislaciones se menciona la vivienda de manera breve, se incorpora a la
misma como un derecho de todo habitante del territorio y se hace hincapié en lo

calificativo a ser digna y decorosa.
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Pareciera que el concepto de vivienda estuviese relegado a un fendmeno poco
comprendido y considerado de manera conjunta con otros elementos entorno a la

ciudad como lo son los asentamientos humanos y/o los centros de poblacion.

Schteingar (2001) hace referencia a los primeros intentos en el Estado de México
en tipificar una tipologia de vivienda los cuales se clasificaban en la Ley de
Asentamientos Humanos del Estado de México de 1983 y esta clasificacion, mas
no descripcion, se hace en un caracter de poder adquisitivo y estos eran:
residencial, popular, residencial campestre y granjas, mas tarde en las reformas
realizadas a esta ley se contempla la vivienda de tipo social progresiva, la cual

solo puede producir el Estado.

Parece que para los afos 80 la vivienda comienza a conceptualizarse mas como
un elemento de contribucion al producto interno bruto que como se expresa en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, un derecho constitucional

de todo habitante, el cual carece de una descripciéon adecuada.

En el 2006 la nueva Ley de Vivienda promulgada en la administracién de Vicente
Fox en su articulo 1 menciona que la vivienda es un area prioritaria para el
desarrollo nacional, donde se continua delegando al Estado como impulsor y
promotor de actividades que norman y organizan al sector privado en la

produccion de ésta.
El articulo 2 define a la vivienda como:

“ARTICULO 2.- Se consideraré vivienda digna y decorosa la que cumpla con las
disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos humanos y construccion,
habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios basicos y brinde a sus ocupantes
sequridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesién, y contemple criterios
para la prevenciéon de desastres y la protecciéon fisica de sus ocupantes ante los
elementos naturales potencialmente agresivos.” (Ley de Vivienda, dltima reforma 24-03-
2014)

La conceptualizacién que se estructura en el articulo 2 de la Ley de Vivienda
permite contemplar elementos que hasta entonces no se habian considerado de
manera juridica y aunque intrinsecamente se contemplaban de un modo u otro,

hasta el momento se habian tomado en cuenta elementos de un corte mas
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capitalista, esto no quiere decir que se dejo de lado la vision de la vivienda como
un bien de consumo, pero si dio pauta para esgrimir directrices para

conceptualizar a la vivienda como una necesidad.

La ONU HABITAT en colaboracién con la Comisién Nacional de Vivienda y la
Universidad Nacional Autonoma de México, desarrollé en 2012 un perfil del sector
de la vivienda en México, en el que refieren un Sistema Institucional de Vivienda
(SIV), el cual considera tres etapas en relacion al proceso de promocion,
desarrollo y produccion de la vivienda. La primera etapa (1970-1989) refiere a la
constitucién y consolidaciéon del sistema institucional de vivienda. En la segunda
etapa (1980-2000) se adopta un enfoque facilitador. En la tercera etapa (2001-

2012) se generan estructuras institucionales y operacionales actuales.

A finales de 2012 con el cambio de administraciéon federal en México, surgen
‘nuevas” propuestas para la estructuraciéon del “nuevo modelo” de desarrollo
urbano en el cual esta inmersa la vivienda. La politica nacional urbana y de
vivienda promulgada por la recién creada Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano (SEDATU) se describe como una politica de control y
consolidacion de las manchas urbanas, la cual busca reducir el rezago de vivienda

y rehabilitar el parque habitacional existente. (Politica Nacional de Vivienda, 2013).

El camino recorrido en cuarenta y cuatro afios ha marcado el tipo de vivienda que
ha sido desarrollado conforme a la experiencia de practicar a prueba y error,
buscando cumplir con el objetivo de vivienda digna y adecuada para los habitantes
del territorio mexicano. Sin embargo, solo hace ocho anos se dio una definicion
mas aplicada al concepto de vivienda que concibiera caracteristicas en relacioén a

satisfacer las necesidades de quien la habita.

1.2.3. Sustentabilidad

Diversos autores han referido a la sustentabilidad con base en el concepto de
desarrollo sustentable que se dio a conocer en el libro Nuestro futuro comun, un

informe desarrollado por la Organizacion de Naciones Unidas y publicado en 1986,
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en el que la definicion versa asi: “Desarrollo sustentable es aquel que satisface las
necesidades del presente sin comprometer las posibilidades de las futuras

generaciones de satisfacer sus propias necesidades” (WCED, 1987: 43).

Si bien el concepto definido en 1986 contempla la satisfaccion de necesidades de
una generacion presente y una futura argumentando la utilizaciéon de los recursos
naturales de una manera adecuada y controlada, pero que garanticen la
continuidad de un modelo capitalista. Incluso el termino de desarrollo sustentable
para tal informe parte del area de la economia que contextualiza la sustentabilidad

como un modelo de produccion capitalista equilibrado.

Lo anterior parte de una serie de discusiones y corrientes que surgieron como
respuesta a la crisis ambiental generada por el sistema capitalista instaurado por
las primeras potencias del mundo. Pierri (2005), menciona algunos hechos que
evidencian esta crisis ambiental, como la catastrofe quimico-ecolégica en Seveso
en 1976, la segunda crisis del petroleo en 1978, hasta la explosién del reactor

nuclear de Chernobyl en 1986.

Cabe resaltar la propuesta del ecodesarrollo que buscaban ser humanistas y
criticas con limites, motivando la participacion social para generar cambios y
soluciones ante un mercado capitalista, incentivando regulaciones y acuerdos
entre empresas, Estado y sociedad civil, para atender las prioridades ecoldgicas y

las necesidades sociales.

Por su parte Adams (1990), describe a la sustentabilidad como el concepto llave
ya que conservacion y desarrollo son dos términos compatibles, desarrollo es la
modificacion de la biosfera, la aplicaciéon de los recursos humanos y financieros,
vivos y no, para satisfacer las necesidades y mejorar la calidad de vida. Mientras
qgue conservacion es la administracion que el ser humano hace de la biosfera para
rendir los mejores beneficios sustentables para satisfacer necesidades presentes y

futuras.
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La Fundacion para la Conservacion de Especies y Medio Ambiente (FUCEMA)
argumenta que el término sustentable hace una connotacion a la actividad
economica del ser humano y no a los recursos renovables, considerando que una
propiedad de los recursos bidticos es la renovabilidad, y para ello la
sustentabilidad es una condicién particular del control del uso de los recursos por

la sociedad.

El ser humano ha buscado administrar los recursos con los que cuenta, desde sus
inicios en la época de la prehistoria, pasando por cada una de las etapas de su
evolucion hasta la conceptualizacion de Malthus en 1836 quien abordd los
principios de la economia politica dando comienzo al término de desarrollo
sustentable. Poco mas de un siglo transcurrié desde Malthus hasta la reunién de
Estocolmo en 1972 cuando se celebrd la primera reunidn de medio ambiente,
generada por la preocupacion de su devastacion y de incorporar los problemas del
desarrollo humano en la agenda de la politica internacional. En la tabla 1, se
muestran algunas propuestas realizadas a nivel mundial y en México en relacion al

tema del medio ambiente, el ecodesarrollo, la sostenibilidad y la sustentabilidad.

Tabla 1. Algunas propuestas y hechos que dieron origen a la conceptualizacion de
sustentabilidad.

Algunas propuestas y hechos que dieron origen

a la conceptualizacién de sustentabilidad.

Ao

1836  Malthus Principios de economia politica.

1972  Estocolmo 1ra reunién mundial sobre el medio ambiente.

Seminario Internacional sobre medio ambiente y

1973 Instituto Politécnico Nacional
desarrollo.

1974 Asociacién Mexicana de Conferencia Cocoyoc

1976 Epistemologia. Simposio sobre ecodesarrollo

Unién Internacional para la

1980 Conservacion de la Naturaleza Concepto de sustentabilidad.

1983 Sg?ggézacién @ e NEEeEs Crea comisién mundial del medio ambiente y desarrollo.
1985 Gonzalez Medio ambiente y desarrollo en México.

1987 CIEnEEEn 32 68 NECnEs Reporte nuestro futuro comun.

Unidas
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1989 Lélé "Frase de moda no definida".

Conferencia ONU sobre medio

1992 ambiente y desarrollo, Rio de Informe Brundtland. Desarrollo sustentable.
Janeiro

1994 Organizacion de las Naciones Marco de evaluacion del manejo sustentable de las
Unidas tierras.

1996 Hansen 20 definiciones contexto agricola.

Marco para la evaluacion de sistemas de manejo

R | bilEsn incorporando indicadores de sustentabilidad.

Aspectos sociales y econémicos, sistema

2000 Masera y colaboradores . .
socioambiental.

Recursos naturales como un sistema: sociales,

A | Lz ambientales y econémicos.

2009 Negrete y Reygadas Indicadores de ordenamiento ecolégico-territorial.
2009 Carrefio La sustentabilidad urbana en la metrépoli de Toluca.
2011 Villasis Indicadores de sustentabilidad urbana.

2012  Centro Mario Molina indice de sustentabilidad de la vivienda.

2013 Moreno Indicadores sustentabilidad urbana.

2015 Agenda 2030 Objetivos del desarrollo sostenible.

2016  Carrillo indice de sustentabilidad para conjuntos urbanos.

Fuente: Elaboracion propia con base en Pierri (2005) y Macias (2006).

En 1973 en el Seminario Internacional de Medio Ambiente y Desarrollo, en 1974 la
conferencia de Cocoyoc y en 1976 en el simposio de ecodesarrollo, se iniciaron en
paralelo los estudios y avances de la sustentabilidad en México, estos eventos
acontecieron a la par de los sucesos que se comenzaron a gestar a nivel mundial;
sin embargo en el pais aun no se contemplaba la sustentabilidad en el marco
normativo y por o mismo no existian instituciones encomendadas a la proteccién

del medio ambiente.

Si bien en México se dieron los primeros pasos en materia de ecologia y medio
ambiente en un primer acercamiento con los eventos realizados a la par de los
acontecimientos internacionales y en un segundo proceso con la creacion de una
institucion como la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) que
medianamente buscaba aminorar los efectos colaterales del crecimiento
economico del pais y la expansién urbana que sufrian las principales ciudades, sin
considerar la proteccion al medio ambiente. Aun faltaba mucho para que el marco

legislativo y normativo pudiera articular una serie de acciones en el tema de la
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sustentabilidad y del mismo desarrollo sustentable del pais que no solo refiere al

tema medioambiental, sino al propio equilibrio del sistema econémico.

En el proceso del crecimiento del pais y con base en diversos actores sociales, asi
como a la presion de éstos al Estado por la evidencia irrefutable de los
acontecimientos medioambientales que se presentaron en el pais, surgieron
diferentes respuestas para solucionar algunos problemas medioambientales. Una
de estas respuestas, como describe Moreno (2014), radica en el desarrollo de
indicadores para el estudio de la sustentabilidad urbana, que, si bien tienen sus
esbozos y origen desde 1972, en México surgieron a partir de la creacion de la
Secretaria de Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca (Semarnap) en 1994,
la cual trabajé en el desarrollo sustentable y la linea ambiental considerando un
enfoque metodologico de Presion-Estado-Respuesta (PER). Continua refiriendo
que el analisis y medicién de la sustentabilidad a través de indicadores se ha
estado realizando por diferentes paises en un marco ordenado y estructurado en

estas tres (PER) categorias de informacion.

Ahumada et al. (2012) senala que en México la sustentabilidad ambiental se
abordd en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012, como la administracion
racional de los recursos naturales para mejorar el bienestar de la poblacidon y
consideré que uno de los principales retos que enfrenta el pais es el incluir el
medio ambiente como un elemento de competitividad y de desarrollo econémico y
social para lograr el desarrollo sustentable, ya que aun es tiempo de poner en
practica las acciones que permitan la proteccion del ambiente, sobre todo en la

infraestructura y el sector productivo.

Es innegable la existencia de una gran discusion acerca de la sustentabilidad en
territorios urbanos como menciona Moreno (2014), ello obtiene otra relacion y
significado en las diferentes zonas metropolitanas donde se ubican los territorios y
jurisdicciones politico-administrativas de diferente indole en donde las politicas
publicas y las acciones gubernamentales estan escasamente coordinadas y los
resultados que ofrecen son pobres en materia urbano-ambiental para los

ciudadanos. En este sentido, se puede sefalar que la sustentabilidad urbana ha
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estado buscando los satisfactores de la poblacion donde en términos generales se
analizan las dimensiones de sociedad, economia y el ambiente en sus distintas

interrelaciones.

Por lo que Vega (2001) desde la perspectiva econdmica, refirio que “mientras las
politicas social y ambiental sean marginales y exclusivamente compensatorias de
las externalidades derivadas de la politica econémica sera muy dificil alcanzar la

sustentabilidad”

La complejidad y lo amplio del debate sobre sustentabilidad ha permitido estudiar
e incorporar este término en diferentes disciplinas del conocimiento, ya no solo
desde una perspectiva ambiental, social o econdmica como fue plateado desde
sus inicios al hablar de desarrollo sustentable, que obedecia mas a un modelo de
estudio de la economia, garantizando el desarrollo de ésta y justificando su huella

en el medio ambiente ante la sociedad.

La conceptualizacion del término cumplira con algunas condiciones de ciertas
areas del conocimiento, para distintos investigadores el alcance cientifico en los
campos de estudio, partira de una concepcion del medio ambiente estudiando la

relacion que existe con el campo de accion especifico.

El reto para la conceptualizacion del termino radica en entender el fendmeno a
estudiar, abstraer los alcances de la investigacion que se realiza buscando
incorporar elementos que permitan analizar el problema de investigaciéon mediante
un enfoque de sustentabilidad que aporte un nuevo paradigma en su concepcion,

aplicacion e interpretacion.

Con base a las diferentes aportaciones y con la intencién de aportar un concepto
propio para la investigacion, la sustentabilidad es real o puede ser una utopia y
esto depende de la conciencia del ser humano para realizar sus actividades
facilitando su desarrollo e integracion con el territorio, contribuyendo con el

ambiente y con ello potencializando su calidad de vida.
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1.2.4. Sustentabilidad del territorio

Pareciera que la construccion de la sustentabilidad del territorio esta ligada a las
acciones de sus ocupantes, quienes en su habitabilidad desarrollan diversos
elementos tangibles e intangibles de pertenencia y cuidado a su medio ambiente.
Para Delfin et al. (2011) la sustentabilidad del territorio se da como un elemento
que busca analizar la permanencia arménica del ser humano, en su entorno social
y ambiental dentro de su territorio, asi como las interacciones de sus

organizaciones para contribuir con la sustentabilidad del mismo.

Lograr comprender la sustentabilidad del territorio va mas alla de conceptualizarlo
como un elemento geografico o un instrumento, esto se puede constatar al
observar los resultados de las relaciones entre sus habitantes, el valor y la lucha
que existe en la identidad y el significado humano y social que se da por el logro

de aspiraciones del individuo o de la colectividad.

El desarrollo y vida del territorio puede ser sustentable a partir de las
contribuciones de la sociedad que lo habita y éste puede ser analizado con ocho
categorias, segun Delfin (2011) éstas son: vida interna organizativa, accion
colectiva, ingresos y otros beneficios, conservacion de recursos naturales,
formacion de habilidades y capacidades, identidad, integracion a la vida

comunitaria y permanencia.

Por otro lado, Valenzuela (2010) considera que el desarrollo sustentable del
territorio en la Ciudad de México tiende a ser un factor politico que se agenda en
las estrategias de las administraciones del Distrito Federal como un instrumento
para el desarrollo deseable para la ciudad y atender los asuntos de caracter social,

por lo que hace referencia a un discurso centralizado en la sustentabilidad social.

La diversidad en la conceptualizacion de la sustentabilidad del territorio enriquece
el estudio del mismo, una de las convergencias que se puede apreciar es la
interaccion que el ser humano tienen con él para el desarrollo de sus actividades y
en el manejo adecuado y razonable de los recursos para llevarlas a cabo es en

donde se encuentra la sustentabilidad de éste.
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Gordillo (2005) establece que para que el habitat sea sostenible se requiere
reducir el consumo de energia, transporte, reciclar y aprovechar los recursos
naturales. Para ello es necesario comprender la complejidad de los sistemas
urbanos y su relacion con los ecosistemas, con la finalidad de disminuir las

acciones en contra del propio territorio.

El debate para la conceptualizacion de sustentabilidad por si solo ya es complejo y
amplio, lo que permite la incursion de diferentes areas del conocimiento y esta
multidisciplinariedad da la pauta para acotar la concepcion del término conforme al

enfoque y estudio con el que se pretenda abordar.

La sustentabilidad en la administracién urbana refiere a un tema de caracter
normativo, legislativo, politico y de gobernacion, ya que el Estado a través de sus
instituciones define una serie de normas, leyes y reglamentos que le permiten
elaborar y ejecutar acciones que se traduzcan en resultados benéficos o no para

la sociedad.

Mantovaneli y Cioce (2011) exponen el concepto de sustentabilidad desde el area
de la politica y la administracion, para la gobernacion del ecodesarrollo. En el
discurso desarrollado el planteamiento se refiere a la parte politica y administrativa
de las instituciones y la necesidad de poder definir el término en relacion a los
temas ambientales y econdmicos de la sociedad, con la finalidad de ampliar o
disminuir el marco normativo que regule las actividades de la sociedad conforme a
sus caracteristicas demarcativas especificas al sistema enfocado; sistemas

economicos de organizaciones o de un solo individuo.

En la mayoria de los paises la administracién de ciudades parte de lo local y lo
regional, que politica y administrativamente refiere a los municipios, alcaldias o
condados y en el caso del Distrito Federal de la ciudad de México se divide en

delegaciones.

En el caso de Estados Unidos, al observar las acciones realizadas por varias

alcaldias, quienes han implementado la practica de politicas de sostenibilidad para
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enfrentar los retos socioecondémicos, politicos y ambientales, Wang et al. (2014)
plantea la necesidad del liderazgo de la sostenibilidad, el cual define como el
proceso de promocion de una serie de practicas ambientales, sociales y
economicas concretas, implementadas por diferentes actores en los que se
encuentran los ciudadanos, los legisladores estatales, los administradores

publicos y los miembros de la administracion municipal.

Wang et al. (2014), sefiala una sostenibilidad mediante un proceso de promocion
de practicas ambientales, sociales y econdmicas concretas, que son
implementadas por diversos actores en los que participan los ciudadanos, los
legisladores, los administradores publicos y los miembros de la administracidon
municipal, aunque paraddjicamente para los mismos resulta una reaccidn

espontanea y provisional a las presiones socio-politicas y ambientales.

La sustentabilidad en la administracion urbana se encuentra ligada a temas de
politicas publicas, planeacion, ordenacién territorial, administracion de: alcaldias,
municipios, distritos, estados, zonas metropolitanas y jurisdicciones politico-
administrativas, que buscan satisfacer las necesidades de su poblacién en sus
ambitos, econdmicos, sociales y ambientales. Pero aun existe una
descoordinacion en las acciones que permitan garantizar la sustentabilidad
urbana. Pamplona (2000), Vega (2001), Tommasino (2005), Ahumada (2012),
Moreno (2014) y Carrillo (2014).

Hablar de sustentabilidad en la administracion urbana en diversos paises implica
hacer alusion a la administracion publica desde un enfoque politico administrativo-
normativo, en el que se requiere implementar una legislacién y/o normatividad de
caracter federal, estatal y municipal, que permita ejecutar acciones de caracter
publico, privado, social y gubernamental, para garantizar el adecuado equilibrio de
un modelo de desarrollo econémico que se repite en diferentes territorios y
sociedades, que continua tratando de justificar las repercusiones insustentables

qgue genera en el medio ambiente. (Carrillo, 2014).

Vigo (2014) refiere a la sustentabilidad urbana como las acciones de gestion

urbana en el cual el objeto es la ciudad e indirectamente las instituciones
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administrativas en las cuales no solo se refiere a la administracién del gobierno
local, ni a la administracion de los recursos, del desarrollo o de los servicios, sino
también implica la administracion de las actividades de los asentamientos
humanos por lo que se relaciona estrechamente con el planeamiento y el

desarrollo.

Carrefio (2014) senala que la sustentabilidad no es algo abstracto y ésta genera
su impacto en el territorio, el cual concibe como soporte de distintas actividades de
la humanidad como las socioecondmicas y ambientales, por lo que explica que el
medio ambiente y el territorio son aspectos especificos de las relaciones sociales
de produccion y el grado de desarrollo de las fuerzas productivas de la sociedad y

la cultura.

Sin embargo, para Wang et al. (2014) el papel mas importante en las actividades
de la sostenibilidad se encuentra en los administradores locales, pero
paradojicamente para los mismos resulta una reaccidn espontanea y provisional a
las presiones socio-politicas y ambientales. Esta situacion pareciera que se
presenta en otros gobiernos locales como en el caso de los municipios de México,
en los que de igual modo se realizan estudios y programas técnicos para el
desarrollo sustentable pero el éxito de los mismos radica en la ejecucién y

seguimiento que realicen los administradores locales.

La sustentabilidad para Pamplona (2000) refiere a un tema de la politica y las
politicas publicas que deben contribuir a evitar que continué el deterioro del medio
ambiente por lo que las acciones publicas, privadas, sociales y gubernamentales
deben aplicarse en espacios, en un ambito territorial, de este modo se incorpora
una dimensién para intervenir en los procesos macro-micro que permiten realizar
estas politicas publicas con sentido practico, reales y factibles puesto que se
reconoce un espacio y en este sentido el ordenamiento ecoldgico del territorio
ademas de ser un instrumento de politica también es un instrumento de

planeacion.

Con base en lo expuesto hablar de sustentabilidad en la administracién urbana en

diversos paises es hacer alusion a la administracion publica desde un enfoque
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politico administrativo-normativo en el que se requiere implementar una legislacién
y normatividad federal, estatal y municipal que permita ejecutar acciones de
caracter publico, privado, social y gubernamental, para garantizar el adecuado
equilibrio de un modelo de desarrollo econdmico que se repite en diferentes
territorios y sociedades y que en la segunda década del siglo XXI continua
tratando de justificar las repercusiones insustentables que genera en el medio

ambiente.

Por lo que la sustentabilidad urbana como menciona Loépez (2004), puede
concebirse como un concepto sistémico en el cual existen subsistemas de
caracter social (el bienestar social), el espacio fisico urbano (calidad fisico
espacial), lo econémico (productividad) y ecolégico (preservacion ecoldgica), que

juegan un papel importante para lograr la sustentabilidad de una ciudad.

La concordancia entre la sustentabilidad urbana siendo local o internacional por lo
general es vista como un simplificador de accion politica, ya que en el ambito
territorial existen distintos actores involucrados en los contextos sociales, urbanos,
economicos, ambientales, autoridades y administradores politicos. A todo esto,
podemos agregar que en México la planeacion urbana y la administracién de

ciudades recaen principalmente en los municipios.

La sustentabilidad en la administracion urbana es un concepto joven el cual
comienza a tomar forma y a definirse en relacibn a las necesidades y
caracteristicas propias del area. El concepto de sustentabilidad ha sido trabajado
por diferentes disciplinas lo que ha permitido enriquecer sus caracteristicas y sus
formar de comprenderse, lo cual representa un avance significativo ya que para
los gobiernos esto debe ser una ventaja puesto que pueden utilizar la
multidisciplinariedad de los estudios realizados para generar y aplicar cada vez
mejores leyes, normas y reglamentos que permitan actuar a las instituciones y

dependencias de gobierno en materia de sustentabilidad.

El marco normativo existente presenta ambigtedad en la conceptualizacién de la
sustentabilidad, el desarrollo sustentable, la sostenibilidad y el medio ambiente; sin

embargo, se debe reconocer que existe camino realizado en materia normativa y
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que si bien aun no es la mas adecuada requiere mejorarse, adicionando,

reformando y reestructurando la legislacion.

Las diferencias entre el territorio mexicano son diversas, lo cual debe de ser un
aliciente para conformar y estructurar un cédigo de sustentabilidad de nuestro pais
gue no solo sea un compendio de leyes, normas y reglamentos fragmentados y sin
relacion entre ellos, sino todo lo contrario, aprovechar el avance existente en cada
Estado de la Republica Mexicana en materia de legislacion del medio ambiente y
desarrollo sustentable, pero aun se requiere la tarea titanica de articularlos y de
analizar sus alcances y salvedades para logar consolidar una propuesta realmente
sustentable para el pais, ya que con acciones parciales, individuales y difusas sera
un riesgo hablar de sustentabilidad en los préximos afos y quiza para entonces

solo se acufara un nuevo concepto para lo ya conocido.

El conocimiento que se genera en los estudios y en la investigacion en relacion a
la sustentabilidad, el desarrollo sustentable y el medio ambiente, no ha sido
aprovechado como lo marca la premisa de generar conocimiento para beneficio de
la sociedad y esto pareciera ser que no es por falta de desarrollo de trabajo
académico o de investigacidn, sino que por la separacidén entre la conciencia de
elegir a nuestros gobernantes con cierto nivel de preparaciéon conforme a los
puestos que van a desarrollar esta distraida por otros actores ajenos al cuidado

del territorio que habitamos.

La sustentabilidad hace ya 40 afios que rebasd la concepcidon original de ser
comprendida y analizada solo por factores de caracter econdmico, social y
ambiental. Esta ya es estudiada por diversas e innumerables areas del
conocimiento, lo que sugiere que, al hablar de sustentabilidad del territorio en
materia de administracion publica, se espera que sea de manera multi-institucional
y multi-dependencias intra e interinstitucional, puesto que pareceria miope
fomentar politicas y acciones gubernamentales desde una sola dependencia del

gobierno.

66



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Por lo anterior éste trabajo aborda la sustentabilidad considerando sus principales
y tradicionales ejes de analisis; social, ambiental y econémico adicionando un
tercer eje para su estudio éste es el eje territorial considerando que las acciones
del ser humano impactan en el territorio, sean estas de caracter politico,
administrativo, normativo, legislativo, econdmico o social como lo mencionan
algunos autores; Pamplona (2000), Vega (2001), Tommasino (2005), Gordillo
(2005), Eibenshutz y Goya (2009), Valenzuela (2010), Mantovaneli y Cioce (2011),
Delfin et al. (2011), Ahumada (2012), Méndez (2012), Martinez (2012), Carrefio
(2014), Carrillo (2014), Wang et al. (2014) y Vigo (2014).

Asi pues, el presente trabajo muestra un estudio y analisis con el enfoque de la
sustentabilidad sumando un cuarto eje al estudio tradicional de ésta y mediante un
modelo metodoldgico para el analisis del indice de sustentabilidad para conjuntos
urbanos autorizados en el Estado de México que se desarrolla en el capitulo que

continua.
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Capitulo 2

)
Modelo metodoldgico para el analisis de la sustentabilidad del territorio

y la produccion de vivienda formal

3
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Capitulo 2. Modelo metodoloégico para el analisis de la sustentabilidad del
territorio y la produccién de vivienda formal

El objetivo del presente capitulo es formular un modelo metodolégico para el
analisis de la sustentabilidad del territorio y la produccion de vivienda formal
mediante la construccion de un sistema de indicadores basandose en el método
de agregacion de indicadores, con ello medir y evaluar la sustentabilidad de la
vivienda formal que se promociona, produce y desarrolla. Los diversos estudios y
metodologias para el analisis de la sustentabilidad, el territorio y la vivienda, son
bastas y oportunas cada dia continuan siendo enriquecidas con nuevas

propuestas, perspectivas y alcances.

Existen diferentes metodologias tanto el ambito internacional como en el nacional,
que se especializan en el estudio de la sustentabilidad desde diversas
perspectivas como por ejemplo la metodologia LEED (por su acréonimo en inglés,
Leadership in Energy & Environmental Design), este método es un sistema que
esta encaminado a certificar edificios sostenibles desarrollado en Estados Unidos
de Norteamérica en el aio 1993 basado en normas norteaméricas, también existe
metodologias especializadas en el impacto ambiental que un producto realiza
como lo es el método de Analisis de Ciclo de Vida (Life Cycle Assessment) éste se
basa en un balance ambiental del impacto del producto en sus diferentes etapas
como: extraccion, produccion, distribucion, usos, reutilizacion, reciclaje o fin de
vida, de igual modo esta el modelo de analisis Leopold o el modelo Presion-

Estado-Respuesta, con enfoque particulares para el analisis de la sustentabilidad.

Es este el interés y dada la particularidad de la investigaciéon que aqui se presenta,
se parte de la consulta de distintos enfoques, estudios, metodologias, procesos
establecidos, normatividad y conocimiento empirico a fin de estructurar la
propuesta del modelo metodoldgico que busca medir y evaluar de manera integral

la sustentabilidad del territorio y la produccion de vivienda formal.
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Para ello se realizé investigacion de campo* que permitié contar con informacion
especializada que se depurd, analizé y sistematiz6 para considerarla en la
metodologia iniciada, con base en los enfoques tedricos y trabajos referidos en el
capitulo 1, estructurando y considerando aportaciones, asi como de igual modo
del analisis normativo realizado en el capitulo 3, resulté apropiado para la
investigacion los aportes tedricos de los trabajos realizados por los expertos,
desde la perspectiva de los tres agentes que intervienen en el fendmeno de la

vivienda y sus formar de evaluar por medio de métodos e indicadores.

La Agenda 21 refiere que “los indicadores de desarrollo sustentable necesitan ser
desarrollados para proporcionar bases solidas para la toma de decisiones en
todos los niveles y contribuir a autorregular la sustentabilidad de los sistemas
integrados del ambiente y el desarrollo”, por lo que los indicadores constituyen un

referente para la evaluacion del bienestar y de la sustentabilidad del pais.

Castro et al. (2006) menciona “La actuacion de la promocién habitacional privada
debe ser entonces evaluada con la mayor profundidad que sea posible y, en
particular, ser confrontada con la realidad de las necesidades de vivienda de los

distintos grupos sociales.”

El modelo metodologico del presente trabajo busca evaluar la sustentabilidad
considerando los tres ejes que tradicionalmente han sido aceptados: el social,
ambiental y econdmico, adicionando un cuarto eje que involucra al territorio, con
ello se pretende aportar al estudio de la sustentabilidad y de la propia
investigacion el aspecto territorial que soporta las actividades que conllevan a la

promocion, produccion y desarrollo de vivienda formal.

4 El trabajo de campo para la obtencioén de informacion especializada consistié en la consulta de
informacion de fuentes primarias, secundarias y terciarias, estas fuentes fueron las bibliotecas de
Instituciones como la Universidad Autdénoma del Estado de México, El Colegio de México, El
Colegio Mexiquense y la Universidad Auténoma Metropolitana-Unidad Xochimilco. Por otro lado, se
consultaron los archivos de datos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitana (SEDUM)
del Estado de México, la pagina electrénica de la misma Secretaria, de igual modo se consulté la
pagina electronica de LEGISTEL y también se acudid al archivo de la Gaceta del Gobierno del
Estado de México. Se realizaron entrevistas no estructuradas a servidores publicos expertos en el
tema y las diferentes areas de la SEDUM.
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El modelo metodolégico para el analisis de la sustentabilidad del territorio y la
produccion de vivienda formal mediante la construccién de un sistema de
indicadores permite medir y evaluar la sustentabilidad de la vivienda formal que se
promociona, produce y desarrolla. Contemplando la relacion que existe entre
cuatro ejes: social, ambiental, econdémico y territorial, considerando éste ultimo
como el espacio en el que las acciones de los tres agentes; sociedad, Estado e

iniciativa privada impactan.
2.1. Fundamentos tedricos de la metodologia de la investigacion

Los argumentos tedricos que guian esta investigacion parten de los
planteamientos tedricos de cuatro estudios que refieren el analisis del proceso de
promocioén, produccion y desarrollo de la vivienda formal, cada estudio aborda un
agente: Estado, iniciativa privada y sociedad, debatiendo y analizando su

participacion en la sustentabilidad del territorio.

En primer lugar, la investigacion de Schteingart y Patifio (2006) “El marco
legislativo, programatico e institucional de los programas habitacionales”, aborda
un analisis de la normativa que regula la produccion de vivienda. En sus
reflexiones se expone el problema, explicando que la vivienda va perdiendo su
importancia en el papel social, asi como su vinculacién con el desarrollo urbano;
mientras los aspectos econdmicos y financieros han adquirido mayor importancia y

relevancia en la politica habitacional tomada por el Estado.

Schteingart (2001) también sefiala que desde el inicio de la historia mexicana se
dieron combinaciones en las formas privadas y colectivas de la tenencia de la
tierra y algunas de ellas con transformaciones se han mantenido hasta el presente

en los procesos de expansion urbana.

En segundo lugar, la investigacion de Eibenschutz y Goya (2009), “Estudio de la
integracion urbana y social en la expansidn reciente de las ciudades en México,
1996-2006: dimensidn, caracteristicas y soluciones”, contiene un diagnostico y
analisis de las implicaciones de la creciente oferta habitacional en la integracion

urbana y social. En este estudio es posible apreciar los fenbmenos que se
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generan en la expansion territorial que implica el crecimiento de las ciudades,
rebasando la capacidad de los tres 6rdenes de gobierno para planear y controlar
el proceso de urbanizacion de manera anticipada. Los autores plantean que la
configuracion, dimensidén y caracteristicas de la expansion territorial de las
ciudades en un Sistema Urbano Nacional (a partir de la proliferacion de grandes
desarrollos habitacionales) denota una gestién conducida para efectos practicos
por las empresas promotoras de vivienda y no por las autoridades competentes en

esta materia.

Eibenschutz y Goya (2009) refieren que las caracteristicas mas comunes de los
desarrollos habitacionales recientes, es su condicion periférica ya que se ubican a
distancias significativas y crecientes, generalmente los conjuntos urbanos mas
recientes se ubican a distancias cada vez mas grandes del centro urbano de la
ciudad de la que dependen, lo que puede repercutir en disminuir la accesibilidad a
los servicios y satisfactores de todo tipo, asi como costos técnicos y econdmicos
para proveer de los servicios adecuados y suficientes a los desarrollos, los cuales

rebasan las capacidades financieras y de gestion de los gobiernos locales.

Eibenschutz y Goya (2009) también mencionan que la calidad de la
infraestructura, equipamiento y servicios publicos en algunos conjuntos
habitacionales en México son de mediana calidad, esto se encuentra determinado
por las autorizaciones de los desarrollos las cuales no respetan los planes ni los
instrumentos de planeacién ya que la infraestructura va por “atras” de la vivienda y
no al contrario por donde deberia de ser para eficiente el gasto municipal. Por otra
parte, existen conjuntos urbanos con areas de donacion no habilitadas y en otros

no existe ningun tipo de equipamiento.

Por lo anterior, para Eibenschutz y Goya (2009) existe una debilidad institucional
de los distintos 6rdenes de gobierno haciendo mayor énfasis en el municipal, para
dotar de satisfactores a estos desarrollos habitacionales ya que el numero y
demanda superan la capacidad técnica y financiera de los municipios ya que
incluso contando con las areas de donacion carecen de recursos para su

habilitacion.

72



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

En tercer lugar, Castro, Coulomb, Ledén y Puebla (2006), en su estudio “Los
desarrolladores privados y la vivienda de interés social”’, sefialan que los grandes
desarrolladores privados y el Estado, bajo un contexto de complicidad, participan
en el desarrollo de los programas, estrategias y politicas de vivienda en el pais,
permitiendo observar el protagonismo de la iniciativa privada en el desarrollo de

vivienda formal y en paralelo, su participacion en la configuracion del territorio.

Para Puebla (2006), el deslinde de responsabilidades entre el Infonavit y los
agentes privados resulta grave ya que no existe un adecuado control sobre los
productos que se adquieren con los créditos del instituto, lo cual va en perjuicio de
los acreditados, que, si bien adquieren las viviendas del mercado por las
facilidades crediticias del instituto, éstas no necesariamente cuentan con la calidad

y ubicacion satisfactoria.

Finalmente, el estudio de Connolly D. (2006) “La demanda habitacional”, aborda el
tema de la demanda habitacional, estudiando la vivienda desde la arista de la
vivienda digna y decorosa; La autora describe, analiza y cuestiona la clasificacion
y tipologia que existe en torno a la definicion de la vivienda dentro del marco
normativo del pais. En este estudio, se observa la definicion de “vivienda digna” o
“adecuada”, que en realidad no refiere a una vivienda digna, real, sino que hace
alusion a esquemas de indole capitalista y de apoyo al desarrollo inmobiliario,
buscando sélo dar solucién a una demanda de vivienda a través de la oferta de
vivienda inadecuada a las capacidades econdomicas y prioridades de las

aspiraciones habitacionales de la poblacion demandante.

En la tabla 2 se aprecian los tres agentes que conforman el estudio y analisis de la
investigacion, cada uno de los autores aborda de forma particular uno de estos
agentes y realiza un analisis minucioso de las acciones de su objeto de estudio y
éste a su vez tiene relacion de manera directa o indirecta con las acciones que

realiza el objeto de estudio de otro de los autores.
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Tabla 2. Fundamentos tedricos sobre la sustentabilidad del territorio y la vivienda;
sus tres actores: Estado, iniciativa privada y sociedad.

Agentes
triadicos

Autores

Investigacion y aporte tedrico

Estado

Schteingart y
Patifio (2006)

“El marco legislativo, programatico e institucional de los programas

habitacionales.”

Sus aportes radican en:

* Realizar un andlisis de la normativa que regula la produccién de
vivienda.

* La vivienda va perdiendo su importancia en el papel social, asi como
su vinculacién con el desarrollo urbano.

* Los aspectos econdémicos y financieros han adquirido mayor
importancia y relevancia en la politica habitacional tomada por el
Estado.

Iniciativa
privada

Eibenschutz y
Goya (2009)

“Estudio de la integracion urbana y social en la expansion reciente de
las ciudades en México, 1996 — 2006: dimension, caracteristicas y
soluciones.”

Sus estudios radican en:

* Un diagnostico y analisis de las implicaciones de la creciente oferta
habitacional en la integracién urbana y social.

* La descripcion y el analisis de los fendmenos que se generan en la
expansioén territorial que implica el crecimiento de las ciudades,
rebasando la capacidad de los tres érdenes de gobierno para planear
y controlar el proceso de urbanizacién de manera anticipada.

* Plantean que la configuracion, dimension y caracteristicas de la
expansion territorial de las ciudades en un Sistema Urbano Nacional,
(a partir de la proliferacion de grandes desarrollos habitacionales)
denota una gestion conducida para efectos practicos por las
empresas promotoras de vivienda y no por las autoridades
competentes en esta materia.

Castro,
Coulomb, Ledén
y Puebla (2006)

“Los desarrolladores privados y la vivienda de interés social.”

La idea central se basa en que:

* Los grandes desarrolladores privados y el Estado bajo un contexto
de complicidad participan en el desarrollo de los programas,
estrategias y politicas de vivienda en el pais, permitiendo observar el
protagonismo de la iniciativa privada en el desarrollo de vivienda
formal y, en paralelo, su participacion en la configuracion del
territorio.

Sociedad

Connolly D.
(2006)

“La demanda habitacional”,

Sus aportes radican en:

¢ La demanda habitacional, estudiando la vivienda desde la arista de la
vivienda digna y decorosa.

 Describe, analiza y cuestiona la clasificaciéon y tipologia que existe en
torno a la definicién de la vivienda dentro del marco normativo del
pais.

* El estudio observa que la definicién de “vivienda digna” o “adecuada”
en realidad no refiere a una vivienda digna, real, sino, que hace
alusion a esquemas de indole capitalista y de apoyo al desarrollo
inmobiliario, buscando solo dar solucién a una demanda de vivienda
a través de la oferta de vivienda inadecuada a las capacidades
economicas y prioridades de las aspiraciones habitacionales de la
poblaciéon demandante.

Fuente: Elaboracion propia con base en Schteingart y Patifio (2006), Eibenschutz y Goya
(2009), Castro, Coulomb, Ledn y Puebla (2006) y Connolly D. (2006).
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Para la medicién de los datos y analisis del estudio, la investigacion considera tres
categorias de variables: territorio, vivienda y sustentabilidad, (ver tabla 3), éstas se
conceptualizan respecto a los alcances de los objetivos de la investigacion, asi
como para la operacionalidad de las mismas, de este modo la categorizacion de
las variables se clasifica en tres dimensiones: las acciones del Estado, las

acciones de las empresas inmobiliarias y las necesidades de la poblacion.

Tabla 3. Categorias y conceptualizacion de las variables.
VARIABLES (categorias)

Definicion /

. Territorio Vivienda Sustentabilidad
Variable

Espacio fisico con limites | La Vivienda digna, segun la | Se refiere a garantizar
geograficos 'y politico | Oficina del Alto Comisionado | la equitativa,
administrativos de la | de las Naciones Unidas para | adecuada y distribuida
zona metropolitana de | los Derechos Humanos en | ordenacién del
Conceptualizacién| Toluca de 2002 a 2015, | su Observacion General n° 4 | territorio considerando
asi como el municipio de | es aquella donde los | las necesidades
Calimaya. ciudadanos o] familias | presentes y futuras de
pueden vivir con seguridad, | la poblacion que lo
paz y dignidad. habita.

Estudio de sus caracteristicas y relaciones verticales. Por medio de dimensiones e
Operacionalidad | indicadores que permitan medir, valorar y esclarecer la interrelacion que existe
entre estas.

Fuente: Elaboracion propia.

Para trabajar las dimensiones de las variables se seleccionaron 73 items de mas
de 150 existentes, los cuales se clasifican en cuatro indices que refieren la
dimensién social, ambiental, econdmica vy territorial. Los 73 items seleccionados
cumplian con un criterio cualitativo para su medicion con base en la autorizacion
del conjunto urbano, el resto de los items descartados expresaban datos de tipo

administrativo o de poca utilidad para la investigaciéon. (Ver tabla 4)
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Tabla 4. Indicadores administrativos para conjuntos urbanos.

dicadores de de control, autorizaci de j urbanos y otros
Dimensién  No. Indicador Items
1 No. de conjuntos urbanos de tipo habitacional autorizados
2 No. de conjuntos urbanos municipalizados
3 No. total de viviendas autorizadas por conjuntos urbanos
4 territorial  No. total de viviendas autorizadas por condominios
5 No. de condominios de tipo habitacional autorizados
6 No. de condominios municipalizados
7 Vivienda producida socialmente (INEGI - censos)
8 econémico Ingresos generados por las autorizaciones de conjuntos urbanos
9 Ingresos generados por las autorizaciones de condominios
10 Equipamiento generado por las autorizaciones de conjuntos urbanos habitacionales
11 territorial Equipamiento generado por las autorizaciones de condominios habitacionales
12 Equipamiento generado por el Estado por otros medios
13 Equipamiento generado por el municipio por otros medios
14 . Volumen de agua autorizado por conjuntos urbanos habitacionales
ambiental . o o
15 Volumen de agua autorizado por condominios habitacionales
16 Superficie total de conjuntos urbanos
17 Superficie total de condominios
18 Superficie fuera de autorizacién de conjuntos urbanos
19 Superficie fuera de autorizacién de condominios
Estado e 20 Superficie total de terreno de conjuntos urbanos
Iniciativa 21 Superficie total de terreno de condominios
privada 22 Superficie habitacional vendible conjuntos urbanos
23 - Superficie habitacional vendible condominios
territorial - N . . . .
24 Superficie de comercio de productos y servicios basicos vendible de conjuntos urbanos
25 Superficie de comercio de productos y servicios basicos vendible de condominios
26 Superficie de donacidn al municipio de conjuntos urbanos
27 Superficie de donacién al municipio de condominios
28 Superficie de donacidn al Estado de conjuntos urbanos
29 Superficie de donacidn al Estado de condominios
30 Superficie de vias publicas de conjuntos urbanos
31 Superficie de vias publicas de condominios
32 Costo de la vivienda estipulado en la autorizacion de conjuntos urbanos (gaceta)
33 Costo de la vivienda en condominios (con base a cédigo)
34 econémico Costo de la vivienda a la venta de cunjunto urbano (encuesta/muestra)
35 Costo de la vivienda a la venta de condominio (encuesta/muestra)
36 Coto de produccidn de la vivienda (valor incrementos y obtencion de la informacion)
37 Superficie total del territorio
38 Superficie total habitacional del territorio
39 territorial  Superficie total utilizada para vivienda formal
40 Superficie total utilizada para vivienda informal
41 Superficie total de reserva para uso habitacional
42 Perfil del jefe de familia: edad
43 social Perfil del jefe de familia: escolaridad
44 Perfil del jefe de familia: sexo
45 Numero de integrantes de la familia
46 Numero de personas que aportan ingresos al gasto familiar
47 econdémico Ingreso aportado por el jefe de familia
48 Ingreso aportado por otro miembro de la familia
49 social Distribucion del gasto familiar
50 Situacion de propiedad de la vivienda
51 Institucién creticia otorgante
52 Tipo de cedito otorgado
53 Monto de pago del credito
54 Situacion del pago del credito
55 P Motivo de atraso
56 economico Tasa de interes del credito otorgado
Necesidades de 57 Monto de pago de mantenimiento
lasociedad 58 Monto promedio pago de CFE
59 Monto pago de cable
60 Monto de pago telefono
61 Monto de pago impuesto predial
62 Criterio de seleccién de la vivienda
63 Superficie de terreno
64  territorial  Construccidn de la vivienda (m2, espacios)
65 No. de recamaras
66 Instalaciones (si cuenta con agua, energia electrica y gas)
67 . Infraestructura (descarga de agua, vialidades)
ambiental ) N . R
68 Equipamiento (4reas verdes, escuelas y comercios)
69 social Seguridad
70 ambiental Disefio ambiental
71 Ubicacién (distancia del trabajo, escuela, actividad deportiva, amistades, familiares y centro ciudad)
72 social Nivel de satisfaccion de la vivienda (ventilacién, ruido, iluminacién y comodidad)
73 Calificacién general de su vivienda

Fuente: Elaboracion propia con base en los acuerdos de autorizaciéon
de conjuntos urbanos publicados en Gaceta del Gobierno del Estado

de México, Tableros de Control e INEGI.
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2.2. Método de analisis de la sustentabilidad del territorio

La investigacion es un conjunto de procesos sistematicos, criticos y empiricos que
se aplican al estudio de un fenémeno (Sampieri, 2010; 4). Este trabajo trata de
una investigacion sobre la sustentabilidad del territorio mediante la produccion de
vivienda formal que se analiza mediante indicadores de sustentabilidad de dos
tipos: cuantitativos y cualitativos, ambos integrados con elementos retomados de
las metodologias de investigadores especialistas en el tema de la vivienda y los
desarrollos habitacionales, explicado en el capitulo uno y de indicadores
agregados propuestos para el estudio especifico de los conjuntos urbanos de tipo

habitacional.

Para Bunge (1992:24) un método es un procedimiento para tratar un conjunto de
problemas. Las unidades de analisis en este trabajo son las autorizaciones de
conjuntos urbanos de tipo habitacional y sus variables observables que se
reportan en indicadores, es la observacion de los elementos con que se trabaja en
esta tesis. En este sentido, la observacion es un procedimiento empirico basico, y
el objeto de la observacion es naturalmente un hecho actual, el producto de un

acto de observacion es un dato que expresa algunos rasgos del resultado.

Para Tamayo (2002:39), la investigacion cientifica, como parte fundamental de la
ciencia, parte de la realidad, investiga esa realidad, la analiza, formula hipotesis y
fundamenta nuevas teorias (...) el conocimiento de la realidad es la mayor

garantia para todo proceso investigativo. (Citado en Villasis; 2011)

“Uno de los conceptos clave en esta investigacion es la observacion, del
verbo observar (Del lat. observare), examinar atentamente. Retomado el
texto de Bunge (1999:729, Citado en Villasis; 2011), al tratar sobre la
observabilidad, propone que la observacion propiamente dicha puede
caracterizarse como una precepcion intencionada e ilustrada: intencionada
o deliberada porque se hace con un objeto determinado. Agrega que no hay
observacion pura, o sea observacion sin objeto observado, y que se debe

distinguir el acto del producto, el autor proporciona un grupo de elementos
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que deberan integrarse en un informe de observacion:
a) El objeto de la observacion
b) El sujeto o el observador (incluyendo como es natural sus percepciones)
¢) Las circunstancias de la observacion (o medio natural)

d) Los medios de observacion (sentidos, instrumentos auxiliares y

procedimientos) y,

e) El cuerpo del conocimiento en el cual se encuentran relacionados los

anteriores elementos.” (Ibidem).

De esta forma, el modelo propuesto plantea que el proceso de evaluacion es
transversal e interdisciplinario, comenzando con la fase de definicion de los
principios aplicables al proceso, la definicion del objeto de la evaluacion la
descripcion de los elementos y procesos que integran el sistema, para luego pasar
a la fase de elaboracion del modelo conceptual, que antecede a la identificacion
de criterios operacionales, a la traduccion de dichos criterios en términos
operativos y a la seleccion de indicadores relevantes. A partir de esta fase se
cuenta ya con el sistema de indicadores, cuyos indicadores deben ser ordenados,
jerarquizados y ponderados; luego aparece la fase de definicion de los valores de
referencia (del caso de estudio) normalizacion de los valores de los indicadores,
en términos de unidades comunes (estandarizacién). Y finalmente la integracion
del indice de sustentabilidad para la autorizacion de conjuntos urbanos de tipo

habitacional.

La propuesta del método de analisis de la sustentabilidad del territorio mediante la
implementacion de un sistema de indicadores surge como alternativa para integrar
de manera multidisciplinaria y transversal el estudio de la promocion, produccion y
desarrollo de vivienda formal que se lleva a cabo en el Estado de México mediante

la figura de conjunto urbano de tipo habitacional.

Como ya se demostrd en el capitulo uno de esta tesis, los estudios en relacion al

desarrollo de vivienda en México son varios y diversos, los investigadores han
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abordado el fendmeno de la vivienda desde diferentes perspectivas; el estudio del
marco juridico que la regula, la produccion de conjuntos urbanos en un sistema
urbano nacional, la integracion urbana y social en la produccion de unidades

habitacionales, la demanda habitacional por mencionar algunos.

La variedad de estudios y las perspectivas con las que son abordados son muy
nutridos, ya que cada uno de los estudios analizados aportan una forma de
observar el fendmeno de la vivienda en el territorio, asi como los diferentes
meétodos de analisis para cada particularidad, puesto que se estudia la legislacién
por un lado y por otro, se aborda la participacion de los desarrolladores

inmobiliarios, asi como las acciones y administracion del Estado.

Por lo que los estudios en relaciéon a la promocion, produccidon y desarrollo de
vivienda son investigaciones que abordan el fendmeno observado desde
caracteristicas cualitativas y cuantitativas lo que permite contar con estudios
integrales ya que por un lado los datos pueden ser contundentes y expresar cifras;

sin embargo, el aporte de datos cualitativos nutre la explicacion del fendmeno.

En consecuencia en esta investigacion se aplica el método cientifico, mediante la
observacion de hechos, la redaccion de informacion y la explicacion de la realidad
respecto a la producciéon de vivienda formal en el Estado de México, por un lado
los estudios realizados por otros investigadores; por otro lado, el proceso de
promocién de vivienda mediante la figura de conjunto urbano de tipo habitacional,
asi como el marco juridico que fundamenta el ordenamiento territorial de los

asentamientos humanos.

La investigacion comienza con el analisis de las investigaciones, metodologias y
aportes teoricos de investigadores expertos en la vivienda y el territorio, los
trabajos encontrados y revisados en la materia fueron significativos, muchos de
ellos concurren en puntos de vista respecto al debate de la participacion de la
iniciativa privada en la produccién de vivienda formal en México ante las politicas

de promocion del Estado.
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El objetivo de la investigacion tedrica y metodologias propuestas por expertos en
la materia realizada, permiti6 seleccionar un marco de referencia tedrico que
consiste en exponer la interaccidon del Estado, la iniciativa privada y la sociedad en
la produccién, promocién y desarrollo de la vivienda y su impacto en el territorio,
especificamente mediante desarrollos inmobiliarios bajo la figura de conjunto

urbano de tipo habitacional.

Algunos trabajos de investigacion permitieron encontrar puntos en comun para el
analisis de la produccion de la vivienda formal, su impacto social y en el territorio.
Cabe hacer menciéon que estos trabajos analizan una particularidad en especial,
es decir, que tienen tendencia al analisis de uno de los tres actores que se ven

involucrados en el fendmeno de la vivienda formal.

Por lo que se observd en los estudios de los fundamentos tedricos de la
investigacion, los aportes metodolégicos definen la necesidad de estudiar el
fendbmeno de la vivienda analizando temas de caracter legislativo, social,

ambiental, impacto social y territorial.

En este sentido, de las propuestas metodoldgicas se requirié definir las variables
de analisis relacionadas para la sustentabilidad del territorio, es decir, los
elementos predominantes en los estudios revisados, motivo por el que se
describieron estos con la intencién de conceptualizarlos en un contenido particular

y especifico de la investigacion.

Para la conceptualizacion de las variables a estudiar se comenz6é con una
depuracion de informacion que consistio en la revision de distintos tableros de
control con estadisticas que manejan en la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Metropolitano del Estado de México para el control y seguimiento de indicadores y
estadisticas de cumplimiento de las autorizaciones de conjuntos urbanos en el
Estado México. (SEDUM, 1999 — 2012)

Inicialmente se obtuvo una tabla que mostraba 73 items que arrojaron los tableros
de control dentro de las diferentes actividades y términos en el proceso de tramites

de la SEDUE, estos items fueron organizados en dos dimensiones; Estado e
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iniciativa privada y necesidades de sociedad, ambas dimensiones se jerarquizaron

en indicadores territoriales ambientales, econdmicos y sociales.

Con el analisis de indicadores en tableros de control se identificaron indicadores
de importancia para el control administrativo de autorizaciones de conjuntos
urbanos, los cuales han dado resultados importantes para el control y seguimiento

de las obligaciones de empresas inmobiliarias en el territorio estatal.

Lo anterior daba una explicacidén a las inquietudes planteadas en la investigacion,
sin embargo, tendia mas a un analisis de las estadisticas habitacionales en un
periodo de tiempo determinado sin explicar la interaccion entre los tres agentes
involucrados en la produccion de vivienda formal en territorio y por otro lado
tampoco respondia al impacto de su promocién y desarrollo en la sustentabilidad

de la vivienda y el territorio.

Por tal motivo se decidié considerar otro tipo de aportes para el analisis de la
sustentabilidad del territorio y éstos se encontraron en los trabajos realizados por
las Naciones Unidas respecto al manejo de indicadores de sostenibilidad. (ONU-
Habitat: 2012).

Consultando los trabajos realizados por la ONU y los observatorios urbanos, asi
como casos de estudio en México se plante6 analizar la sustentabilidad del
territorio mediante la implementacién de un sistema de indicadores que pudieran
seguir las recomendaciones de los fundamentos tedricos, el analisis de los
tableros de control y la agregacion de indicadores que permitieran el alcance
regional. (ONU-Habitat — UNAM: 2012).

Derivado de lo anterior se integré un sistema de indicadores para la medicion de la
sustentabilidad del territorio analizando el proceso de promocion produccion y

desarrollo de vivienda formal.

Por lo que con la integracion de un sistema de indicadores que permita evaluar la
produccion de vivienda formal y el impacto de ésta en el territorio, se realiza la
propuesta de un método de analisis que permita evaluar conjuntos urbanos

autorizados y por autorizar en un determinado territorio con base a la agregacion
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de indicadores de tercera generacion como lo expone Villasis (2011) para el
aporte de indicadores locales para un estudio mas adecuado con base a un
fendmeno en especifico, en lugar de aplicar metodologias con indicadores que
poseen caracteristicas de otros paises con otros fendmenos con diferentes

aspectos y circunstancias del fendmeno que se estudie.

En la continuidad del capitulo se describe la propuesta del modelo metodologico
que aborda una serie de indicadores de sustentabilidad propuestos en diversos
escenarios para el analisis de territorio, asi mismo se realiza la descripcidn de
aporte de indicadores especificos para la investigacion y la propuesta expuesta
para evaluar los conjuntos urbanos de tipo habitacional autorizados en materia de

sustentabilidad.

2.3. Aportes tedricos de indicadores de sustentabilidad

“Los antecedentes sobre indicadores urbanos se remontan a la Conferencia
de Vancouver (1976) donde se expide la Declaracion de Asentamientos
Humanos de Vancouver, conocida como Habitat |, que creo la Agencia UN-
Habitat. En el documento de la conferencia se encuentran lineas de trabajo
donde se detecta la necesidad de mayor intervencion en las ciudades ante
el reconocimiento de la inequidad del crecimiento econémico que condena
a millones de personas a la pobreza y a la insatisfaccion de sus
necesidades basicas; por otra parte, se manifiesta la importancia de los
aspectos sociales, economicos, ecolégicos y el deterioro del medio
ambiente.” (Villasis; 2011: 111)

Aunque ya existian esfuerzos relacionados con el tema de la sustentabilidad es
hasta el afio de 1976 cuando se centra la discusion en los temas relacionados con
los asentamientos humanos, en especifico con las ciudades y su ritmo de
crecimiento, ya que la mayoria de éstas comienza a contar con asentamientos

irregulares en las periferias, generando lo que posteriormente denominarian zonas

82



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

urbano marginadas mismas que se encuentran dentro de la zona urbana de las

ciudades pero carentes de infraestructura, servicios y equipamiento publico.

“En el discurso se advierten algunas notas de la necesidad de dar solucion
a los problemas actuales de las ciudades, pero también de prevenir los
problemas futuros, como las condiciones de vida, la segregacion social, la
discriminacién, el desempleo, enfermedades, y la degradacion de los
recursos naturales. Para combatir estos problemas se determinaron lineas
de accion que estan resumidas en su documento sintesis, dentro de los que
se destacan 19 principios y 24 lineas de accion, particularmente se
Ssubrayan las relaciones de cuestiones sociales-econémicas- ambientales

en el desarrollo de los asentamientos humanos.” (Ibidem, 112)

“Pero fue hasta 1998 cuando la Agencia Habitat cristaliza un esfuerzo sobre
la metodologia de indicadores urbanos, que fueron las bases de datos del
Observatorio Urbano Global. Este ejercicio parti6 de la Conferencia de
Estambul, Turquia, en 1996 a la que se le denominé Habitat I, y que
produjo la Declaracion de Estambul sobre los Asentamientos Humanos,
esta declaracion consta de quince compromisos, que se resumen en dos
ejes: a) vivienda adecuada para todos, y b) el desarrollo de los
asentamientos humanos sostenibles en un mundo en proceso de
urbanizacion. En este documento se reconoce ampliamente la urgencia de
la atencion a los asentamientos humanos y se reitera la determinacion de
mejorar el nivel de vida de toda la humanidad en un contexto de mayor
libertad. De aqui nace el Programa Habitat que establece grandes lineas de
accion en torno a modalidades sostenibles, que, sin embargo, se quedan

unicamente a nivel de concepto.” (Idem)

Fue hasta los inicios de los afios 2000 que el Programa Habitat se comenzé a
ejecutar en algunas ciudades de las zonas metropolitanas de México, como en el
caso de la Zona Metropolitana de Toluca, que comenzo6 con el programa entre el
afios 2003 y 2006 en la ciudad de Toluca, parte de los objetivos del programa

fueron realizar un levantamiento y diagnostico de las zonas urbano marginadas en
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la ciudad, éstas se localizaban al norte del municipio en las localidades de San
Cristébal Huichochital y San Pablo Autopan en su mayoria, aunque existian

alguna mas cercanas como Calixtlahuaca y Santa Cruz.

“Esta iniciativa mundial, estableci6 un sistema de indicadores urbanos
(Global Urban Observatory: GUQ) basado en la Agenda Habitat y en las
resoluciones 15/6 y 17/1 de la Comisién de la Naciones Unidas sobre
Asentamientos Humanos (UNCHS); también desarroll6 un sistema de
indicadores para conocer el estado actual de las ciudades y su evolucion en
el desemperno urbano-ambiental. Este sistema organiza el proceso de
implementacion de las bases de datos urbanos de la Agenda Habitat en dos
clasificaciones: a) indicadores clave, agrupados en 20 unidades tematicas y
que se expresan en numero, porcentajes y en proporcion; y b) datos
cualitativos o checklists que informan sobre evaluacion y que no pueden ser
cuantificados. La informacion disponible establece que se inscribieron en
este programa un total de 232 ciudades de todo el mundo. Hasta la fecha
del reporte (1998) estaba inscrita solo una ciudad mexicana: Ciudad Juarez,
Chih.” (Idem)

“Sin embargo, en forma independiente 53 ciudades latinoamericanas se
sumaron al esfuerzo del GUO, sin pasar por los gobiernos centrales. Una
vez que se publico la informacion, se tienen algunas conclusiones de esta
primera version: los indicadores en algunos casos estaban incompletos; la
actualizacion no fue constante debido a los cambios en los gobiernos
locales; y, finalmente, que la participacion social no se considerd en esta
etapa.” (Ibidem: 113)

‘De este modelo de indicadores se rescatan elementos importantes que
pueden definir las caracteristicas de los indicadores como instrumento
metodoldgico: mensurabilidad, confiabilidad, comunicacion, consistencia,

comparabilidad.” (Idem)

“El programa denominado Ciudades Europeas Sostenibles (CES), se puede

resenar alrededor de tres conferencias, realizadas en Aalborg en 1994;

84



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Lisboa en 1996; y Hannover en el afio 2000. Esta iniciativa parte de dos
premisas: la primera sobre la estructuracion de una red de ciudades
sostenibles europeas, situadas en un contexto particularmente favorable al
desarrollo sostenible, y la segunda que privilegia las cuestiones urbanas. La
Unién Europea (UE) tiene a los paises mas urbanizados del planeta, en
este contexto, desde 1992 el Tratado de Maéstricht introduce la promocion
del desarrollo sustentable como un objetivo de politica de la Unién. La UE
organizé a un grupo de expertos sobre el medio urbano para desarrollar la
iniciativa y se realizd un primer encuentro de ciudades sostenibles en
Aalborg, Dinamarca, y el resultado de la conferencia se denominé La Carta
de Aalborg 1994.” (idem)

Existen diferentes esfuerzos a nivel internacional en relaciéon a iniciativas e
indicadores de sostenibilidad y cuidado al medio ambiente, en cada uno de los
diferentes paises en los que se ha asumido esta responsabilidad se adaptan los
indicadores estandarizados en el ambito nacional al espacio local, esto trae

consigo mejores resultados en su aplicacion.

“La carta de las CES, establece el compromiso de un programa estratégico
local de largo plazo para el siglo XXI, es decir, una agenda 21 local con mas
de 200 colectividades locales participantes. Se inici6 la campafia de
ciudades sostenibles europeas para establecer una red que coordine a las
ciudades incorporadas al programa; en esta etapa inicial sélo se conté con
los paises del norte de Europa occidental. En 1994, el grupo de expertos
entrega su primer reporte sobre ciudades sostenibles europeas a la
comision europea (CE), ahi se aclaré el cambio del concepto del “medio
urbano” al de “sostenibilidad en zona urbana”, que concentra estrategias de
gestion fundamentalmente en politicas publicas: economia, ordenamiento
territorial, planificacion ecolégica, movilidad y otras areas sectoriales. Uno
de los productos de la iniciativa comunitaria para zonas urbanas se
denominé “URBAN’, con la finalidad de otorgar apoyos financieros a nuevos

proyectos.” (ldem)
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‘Derivado de diversas reuniones internacionales particularmente de
Estambul en 1996, que se denomind HABITAT Il, los compromisos de la UE
relativos a la sostenibilidad de las ciudades tomaron rumbo para segunda
conferencia de esta materia que se denominé “La Conferencia de Lisboa”,
donde por primera vez se incorporaron a esta iniciativa los paises
mediterraneos de Europa central y oriental. En esta conferencia hubo dos
aspectos relevantes: por una parte, las agendas 21 locales y su traduccion
operativa; y por la otra, la importancia de contar con un método o
herramientas para la puesta en marcha del programa CES, para esta etapa,
el grupo de expertos recomienda una vision ecosistémica del medio urbano

y la elaboracion de estrategias de eco gestion locales.” (Idem, 115)

Para estas segundas reuniones se hace evidente la necesidad de comenzar a
desarrollar visiones y agendas mas locales que permiten atender fendmenos
especificos y endémicos de cada medio urbano en especifico, de igual modo se

hace hincapié en la vision ecosistémica.

“Previo a la reunion de Hannover, en una reunion organizada en la Haya,
Paises Bajos, por Eurocités, en junio de 1999, la gestidon urbana se enfoca
por primera vez hacia la evaluacion, y a las herramientas de medicion. Se
reafirma que las ciudades son creadoras de riqueza, motores del desarrollo
y se aporta, por vez primera el concepto de evaluacion por medio de

tableros de control, de observatorios o de indicadores.” (Ildem)

“Hannover, Alemania, 2000. La tercera conferencia europea sobre CES se
llevo a cabo en Hanover y se intitulo “La question Urbaine: orientation pour
un débat européen”, que marca la conviccion de la comision europea de
jugar un rol mas activo en los desafios del desarrollo urbano. Derivado de
esta conferencia se creé un nuevo producto: “I Audit Urbain”, que contempla
tres aspectos: I) La creacion de un instrumento de evaluacion y diagndstico
que permita medir la calidad de vida en las ciudades europeas y ponerlo a

disposicion de las autoridades; 1) reunir la informacién en una base de
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datos apoyada en una metodologia; y Ill) la adopcion de nuevos temas de
trabajo: instrumentos de evaluacion (indicadores); legislacion (traduccion de
los principios de desarrollo urbano sostenible) y por ultimo, planificacion

urbana y disefio urbano.” (Idem)

“La importancia para Europa de esta vision regional radica en que en la
conferencia de Hannover se reunieron delegados de 250 municipios de 36
paises europeos, y que representan a 130 millones de personas que
habitan en zonas urbanas. A partir de Hannover 2000, el proyecto CES se
denominé “Hacia un perfil de la sostenibilidad local. Indicadores comunes
europeos”, desarrollada por un grupo de trabajo, que pretende apoyar a las
autoridades locales en sus esfuerzos para alcanzar la sostenibilidad, y
suministrar informaciéon objetiva y comparable sobre los avances en el
ambito de la sostenibilidad en toda Europa. La iniciativa se basa en un
conjunto de indicadores integrados que reflejan las interacciones de los
aspectos ambientales, econémicos y sociales y esta disefiada para medir
los avances o retrocesos en materia de sostenibilidad, centrandose en la
magnitud del cambio a lo largo del tiempo y en la determinacion de

tendencias y orientaciones en lugar de medidas absolutas.” (Ibidem, 116)

“El modelo adoptado se conoce como primera generacion de indicadores
comunes europeos, y esta dividido en 2 grupos: indicadores principales
(obligatorios) e indicadores adicionales (voluntarios), éstos interactian con
seis principios o preocupaciones de sostenibilidad. Del primer grupo
tenemos: 1) satisfaccion de los ciudadanos con la comunidad local; Il)
contribucioén local al cambio climatico global; 1ll) movilidad local y transporte
de pasajeros; 1V) existencia de zonas verdes publicas y de servicios locales;
V) calidad del aire en la localidad. Del sequndo grupo se consideran: VI)
desplazamientos de los nifios entre la casa y la escuela; VIl) gestion
sostenible de la autoridad local y de las empresas locales; VIl)
contaminaciéon sonora; IX) utilizacion sostenible del suelo; y X) productos

que fomentan la sostenibilidad.” (Idem)
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“El modelo establece que los indicadores contaran con mediciones a lo
largo del tiempo y no seran estaticas o fijas; que se debe contar con una
perspectiva desde lo local y una vision hacia lo global; y se condiciona la
comparabilidad para establecer una red de indicadores urbanos comunes
europeos. Otra caracteristica es la obligatoriedad de la aplicacion del
modelo por parte de los paises miembros de la CE para el cumplimiento del

proyecto.” (ldem)

“En Latinoamérica, en la década de los noventa los estudios urbanos se
centraban en investigaciones donde la informacion generada serviria de
base para la gestion urbana, entendida ésta como la capacidad local para la
promocion del desarrollo urbano, como se sintetiza en Jordan, et al. (2003),
donde se reporta que la responsabilidad fundamental en las decisiones
urbanas recae en los gobiernos, es decir, con una vision vertical; un cambio
este enfoque, derivo -cinco afios después- en lineas especificas de accion:
desarrollo institucional, gestion del desarrollo urbano fterritorial, manejo
ambiental urbano, y fortalecimiento de la participacion y la ciudadania.
Desde esta época, se incorporan conceptos como la sustentabilidad y la
participacion social; no obstante, se trata de documentos mas bien
descriptivos, con un enfoque de prevision del futuro; no se advierten en

ellos instrumentos de evaluacién o de medicién.” (Ididem: 122)

“En la parte conceptual, con el enfoque de la ciudad sostenible, Pesci
(2001; citado en Villasis; 2011) establece criterios de desarrollo sostenible
para las ciudades intermedias latinoamericanas. El autor parte del
sefialamiento de una serie de deficiencias en el manejo de las ciudades,
bajo el rubro de “criticidad esencial y politicas actuales”, que resume en los
siguientes ejes o0 temas: excesiva concentracion unipolar; degradacion de
los ecotonos naturales; impactos ambientales del incorrecto manejo del
habitat; escasez de espacios para la recreacion y cultura; sistemas de flujo

de saneamiento, energia y transporte insuficientes y contaminantes;
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ineficaces sistemas de participacion ciudadana en la gobernabilidad de la
ciudad; falta de concertacion en la produccién social, econémica y
urbanistica de la ciudad, con discontinuidad e ineficacia en las politicas
publicas.” (Ibidem: 124)

Por lo tanto, Pesci (2001; citado en Villasis; 2011) explica que todos los principios
cientificos y técnicos para reorientar el desarrollo urbano para hacerlo mas
sostenible, seran insuficientes si no se acentua el adecuado manejo del principio
democréatico y concertado, continuo y sostenible, de la produccion de la ciudad.
Concluye el autor que las ciudades intermedias son un factor vital para la calidad
de vida y la reorganizacion del espacio territorial, y que “...organizando las redes
de ciudades intermedias quiza sea la unica forma de volverlas sostenibles”. Por lo
que Villasis refiere que al revisar los principios propuestos por Pesci, éstos se
tratan de reflexiones que aportan una vision nueva sobre los que debe ser la
ciudad, pero que no establece criterios o elementos para su puesta en operacion,
por lo que falta pasar a los programas y a las acciones que comprometan a la

sociedad y al gobierno en una tendencia hacia la ciudad sostenible. (Idem)

“El debate entre las ciudades intermedias frente a las grandes zonas
metropolitanas ha sido abordado en diversos foros y por diversos autores;
Jpuede aqui dejarse entrever algunos elementos de evaluacion que
permitan apreciar las diferencias y similitudes entre los grandes centros
urbanos, las ciudades intermedias y los centros de poblacion mas
pequenos? En este sentido, Ballet y Llop (2000) sostienen que, en un
mundo globalizado, el proceso de urbanizacion no se desarrolla en forma
equilibrada y eficiente sobre el territorio; asimismo que la mayoria de la
poblacion urbana vive en ciudades de tamafio medio y pequefio, en
contraste con las grandes aglomeraciones urbanas de las capitales de los
pasases latinoamericanos. En este contexto, uno de los planteamientos de
los autores radica en lo que denominan reequilibrio territorial, que se debe
tener en cuenta ante la diversidad de los patrones de urbanizacion y

funcionamiento de los diferentes sistemas urbanos, asi como las
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potencialidades y roles que juegan los nucleos/municipios en cada contexto
territorial. Villasis establece algunos puntos para el debate como: la
cooperacion para ciudades intermedias, la planificacion estratégica, la
planificacion fisica o urbanistica, los problemas del habitat humano, y los
problemas del urbanismo actual y futuro, el patrimonio cultural, los autores
concluyen que “...no es posible que a las puertas del siglo XXI exista un
urbanismo que no incorpore los criterios de sostenibilidad y respeto del

entorno”. (Ibidem: 125)

“Los conceptos anteriores forman parte del programa UIA_CIMES, de la
Unién Internacional de Arquitectos y el programa de ciudades intermedias,
donde se entiende la ciudad intermedia con elementos de una escala
espacial y humana adecuada, y de ordenacion urbanistica fisica. En este
programa de caracter mundial para las ciudades, manejado por una red de
ciudades con enfoques hacia la planificacion y hacia los proyectos de
intervencion urbana; y que cuenta con la asesoria de la UIA, cuenta con 83
ciudades de tamafio medio o intermedio de diversos paises (desde 20,000
hasta 1 millon de habitantes), entre ellas se encuentra Mexicali, B.C.,

México.” (Idem)

‘Resalta que, dentro de los argumentos anteriores, no se encuentra la
dimension ambiental en la ciudad y se sigue entendiendo como un espacio
fisico para los urbanistas. Cabe aqui destacar la importancia de la mencion
de la escala local, que se refleja en las explicaciones de los autores; y, por
otra parte, el criterio de sostenibilidad, es un elemento que, si bien esta
presente, no establece vinculos con otros programas que participan de los
criterios de sostenibilidad de los documentos y compromisos de la Agenda

de Rio de los lineamientos de UN-Habitat.” (Idem)

“Sobre la relacién entre la gestion urbana y sistemas de evaluacion del
desarrollo urbano sostenible en las ciudades de Ameérica latina, Velasquez
(2003), hace una revision de los casos sefialando la importancia del

componente de evaluacion. No obstante, se encuentra en su propuesta el
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elemento de la participacion social; pero también es de sefialarse que la
parte relativa al seguimiento de los programas carece de instrumentos que
permitan -objetivamente- medir sus avances. Por lo que nuevamente se
observa que en Latinoamérica prevalece -desde la década de los noventa-

el criterio de la gestién urbana.” (ldem)

“Uno de los temas principales de la sustentabilidad es la definiciéon de
criterios e indicadores que permitan la caracterizacion del estado de los
recursos, la poblacion y la economia y, por ende, del territorio donde éstos
tienen su expresion ultima. “El papel de los criterios consiste en caracterizar
o definir los elementos esenciales o el conjunto de condiciones o procesos
mediante los cuales se puede evaluar la sustentabilidad” (y el territorio
mismo,; Reygadas, 2003). Por otra parte, los indicadores permiten medir
(cuantitativamente, a través de tasas, cocientes e indices) o describir
(cualitativamente) a los criterios; son “una medida de un aspecto del criterio”
(El Proceso de Montreal, 1995). Los indicadores revelan condiciones y
tendencias que pueden ser de utilidad en la planeacion del desarrollo del
territorio; de ahi su gran importancia en el marco de acuerdos regionales y
mundiales, como los establecidos en el marco del Programa de Accion para

el Desarrollo Sustentable, conocido como la Agenda 21.” (Palacio; 2004:16)

Como se ha podido apreciar existe una diversidad enriquecida de conceptos
relativos al desarrollo sostenible, la sostenibilidad y la sustentabilidad para muchos
casos primordialmente se adopta la definicion de la Comisién Mundial para el
Medio Ambiente y el Desarrollo (ONU) que establece que la sostenibilidad
involucra una relacion entre los sistemas humano y ecoldgico que permite mejorar
la calidad de vida, manteniendo, al mismo tiempo, la estructura, las funciones y la
diversidad de los sistemas que sustentan la vida, la sociedad, la economia vy el
medio ambiente. Para el objeto de estudio, la busqueda implica la identificacion de
un sistema de indicadores que refleje la sustentabilidad del territorio analizando la
promocioén, produccion y desarrollo de vivienda formal en el Estado de México y

como caso de estudio el municipio de Calimaya al ser el cuarto municipio con
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mayor indice de superficie urbana de su territorio como se menciona en el capitulo

cuatro de la investigacion.

“Para el Consejo Internacional para las Iniciativas Ambientales Locales
(ICLEI) (2001), un indicador representa de manera simplificada “una
situacion dada en el marco de un sistema mayor, generalmente complejo”;

[{

por otra parte, hace énfasis en la importancia de “..no sélo revisar la
seleccion de indicadores, sino también de la construccion de todo el
sistema de indicadores”. EI modelo adoptado en Sustainable Seattle dice
que los indicadores son “datos de la informaciéon o dan luz sobre todo un
sistema’”; agrega que son pequefias ventanas que proveen una Vvision de la
totalidad. Segun la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo
Econémico (OCDE) (1994), un indicador se conoce como “parametro -o
valor derivado de los parametros- que provee la informacién acerca del
estado o situaciéon de un fenémeno cuyo significado va mas alla del valor
directamente asociado al parametro”; esta misma agencia define los indices
como “un conjunto agregado, o con valores asignados, de parametros o
indicadores que reflejan una situaciéon”. Para la Agencia de Proteccion
Ambiental (EPA, por sus siglas en inglés) (1995), los Indicadores
Ambientales (IA) son un parametro o valor derivado del parametro sobre
variables definidas acerca de patrones o tendencias (cambios) en el estado
del medio ambiente, actividades humanas que afectan o son afectadas por

el medio ambiente o relaciones entre variables.” (Villasis; 2011:102)

“Otro tipo de indicadores que se han utilizado para entender la relacion
sociedad y naturaleza se le denomina Indicadores de Desarrollo Sostenible
(IDS). Nieto (2000:2) afirma que son instrumentos para “comprender en
forma explicita y sistematica, los cambios que se generan al tratar de
conciliar los procesos ambientales, econémicos y/o sociales”. En un
recuento sobre las iniciativas de indicadores, Nieto (2002) identifica 429
iniciativas. Esto significa los sistemas de indicadores se esta fortaleciendo y

que estan fortaleciendo a nivel mundial. Dentro de las funciones mas
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comunes que se esperan de un indicador estan las definidas por la OCDE
(1997) donde se determina su simplificacion, cuantificacion y comunicacion.
Por otra parte, el modelo de indicadores mas utilizado por este organismo
internacional denomina PER, presion-estado-respuesta.” (Villasis;
2011:102)

“Segun Winograd (1996), el marco conceptual proporciona la manera o
modelo de categorizar y organizar la informacion acerca de un tema.
Agrega el autor que existen tres clases de modelos para la recoleccion,
analisis y comunicacion de la informacion ambiental: a) modelos acerca del
proceso y estrategia de toma de decisiones; b) modelos de las cadenas o
flujos causales de las interacciones sociedad-medio ambiente; y ¢c) modelos
espaciales. Por otra parte, Winograd (1996) establece como modelo la
representacion simplificada de un proceso o sistema que puede servir
(modelo matematico) para simular el comportamiento y/o evoluciéon del

proceso o sistema.” (Ibidem, 104)

“Los esfuerzos en materia de indicadores urbano-ambientales tienen mas
de una década; en particular desde la agencia Habitat (1976, 1997, 1999,
2000) se han realizado acciones para formular indicadores urbanos sobre el
desemperio de las ciudades. Diversos autores (Castro, 2003; Rueda, 2000;
Escobar et al., 2004) se refieren a los antecedentes del uso de indicadores
en 1992, en la Cumbre de la Tierra de Rio de Janeiro, conocida como
“Agenda 21 de Rio” (capitulo 40); y en la Comision para el Desarrollo
Sostenible (CDS) de la ONU en abril de 1995, donde se aprobd el
Programa de Trabajo sobre Indicadores de Desarrollo Sustentable (IDS,
1995-2000) a instrumentarse en diferentes etapas. El trabajo sobre estos
indicadores, en su primera fase, no establecié un apartado especial sobre

indicadores urbanos o de sostenibilidad urbana.” (Ibidem, 109)

De igual modo Castro (2002) sefala que, emparentados con la amplia familia de
indicadores medioambientales, los llamados indicadores de desarrollo sustentable,

o simplemente indicadores de sustentabilidad, han experimentado un considerable
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auge, sobre todo desde el lanzamiento de la Agenda 21 (UNCED, 1992) y la vasta
seleccion de indicadores de desarrollo sostenible realizada por Naciones Unidas
en su “libro azul” (UNCSD, 1996) organizados segun una variante de la
metodologia PER. (Carrefio; 2009)

Dada la multiplicidad y heterogeneidad de las medidas de sustentabilidad, no
existe un consenso en este sentido (Hammond et al., 1995; Hinterberger et al.,
1997; Lenz et al., 2000), maxime cuando este tipo de indicadores se aplica desde
la escala local a la internacional, pasando por la nacional Detras de cada
propuesta de indicadores (Castro, 2002) se encuentra una determinada
conceptualizacion del desarrollo sostenible. En la Conferencia sobre "Medida del
Desarrollo Sostenible", realizada en Bellagio (Hardi y Zdan, 1997), se destacé que
cualquier proceso de medida y evaluacion de la sostenibilidad ha de guiarse por
una vision operativa del desarrollo sostenible basada en unos objetivos muy
claros, sobre la base de un enfoque comprehensivo u holistico. Su finalidad es
indicar de alguna forma si las actividades humanas, el uso de recursos naturales o
determinadas funciones ambientales pueden considerarse sostenibles de acuerdo
a algun criterio de sostenibilidad ad hoc. En definitiva, miden la brecha existente
entre el desarrollo actual y aquel definido como sostenible (Opschoor y Reijnders,
1991), medida que esta claramente sesgada hacia los valores basicos de la

sociedad actual. (Carrefo; 2009)

La eleccion de los indicadores no es un asunto meramente técnico, pues si bien
inicialmente son resultado de los objetivos politicos, acaban conformando y
encorsetando los mismos, excluyendo practicamente otros indicadores. Como
senala la Comisiéon Europea (CCE, 1996:46), “el procedimiento de determinacion
de indicadores influira en la formacion de nociones sobre lo que es el desarrollo
sostenible”. Un sistema de indicadores distorsionado bien por la escasa
informacion existente, o por el mal entendimiento de sus interrelaciones, puede
provocar concepciones erréneas de la sostenibilidad. (Castro, 2002 citado en
Carrefio; 2009)
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La Agenda 21 de la Conferencia de las Naciones Unidas sobre Medio ambiente y
Desarrollo (UNCED) considera la funcidon de estos indicadores en su capitulo 40:
“Se necesitan desarrollar indicadores de desarrollo sostenible para dotar de bases
solidas la toma de decisiones a todos los niveles y contribuir a la sostenibilidad
autorregulada de los sistemas que integran el desarrollo y el medio ambiente.” No
obstante, no se ha de abandonar la investigacion de las interrelaciones entre los
ecosistemas naturales y artificiales. En este sentido, Boisvert et al. (1998) definen
los indicadores de sostenibilidad como el resultado del compromiso entre el
conocimiento cientifico disponible y las necesidades de informacion ambiental en
la toma de decisiones. Reconociendo las limitaciones de los analisis globales, el
interés de los indicadores de sostenibilidad es cuantificar los impactos y los
resultados en ambitos especificos en materia de desarrollo sustentable. (Castro,
2002)

Kuik y Gilbert (1999), realizan un intento de sistematizar las distintas aportaciones
en materia de indicadores de sostenibilidad. Para ello, segun Castro (2002)

distinguen tres grupos:

a) Indicadores socioeconémicos e indicadores ambientales. Se utilizan
indicadores diferenciados para los subsistemas socioecondmico vy
ambiental, aunque intimamente ligados por relaciones causales. Se trata
del enfoque PER de la OCDE, también seguido por Naciones Unidas, asi
como el sistema de indicadores de presion de la Unidn Europea
(EUROSTAT, 2000) entre otros.

b) Indicadores ‘libres”. En esta categoria se incluyen aquellos otros
indicadores que se refieren a cualquier aspecto de la relacion medio
ambiente-desarrollo con utilidad para la toma de decisiones. El ejemplo mas
conocido es el sistema de indicadores de Seattle Sostenible (Sustainable
Seattle, 1995), con numerosos indicadores relativos a estilos de vida

sostenible.
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c) Indicadores agregados. Se expresa el indicador en una métrica comun,
normalmente en términos monetarios (PNB (producto nacional bruto)

corregido, Ahorro genuino o auténtico, etc.) o energéticos (energia, etc.).

Alberdi (1996) propone cuatro areas para los indicadores de sustentabilidad

1. Indicadores de fuente. Referidos al agotamiento de los recursos usados por
la actividad humana en referencia a sus estados naturales y procesos
bioldgicos necesarios para sostenerlos (p.e.: consumo urbano de agua en

relacion al consumo del ecosistema natural).

2. Indicadores de sumidero. Definidos para evaluar la capacidad del medio
ambiente para absorber las emisiones y los residuos (p.e.: inmisiones de

0Zono).

3. Indicadores de sistema de soporte ecologico. Destinados a controlar las
variaciones en los sistemas naturales soporte de la vida. En el medio

urbano pueden referirse a pérdida de biodiversidad en la escala local.

4. Indicadores de impacto humano y bienestar. De gran uso, estos indicadores
se refieren a la medida de los problemas locales en materia de salud

publica, desempleo, desigualdad, vivienda, etc.

Una oportunidad especial para esta investigacion apunta que actualmente no
existen evaluaciones de sustentabilidad en las autorizaciones de conjuntos
urbanos cual fuere el tipo de éstos; por lo que esta investigacion es una propuesta
inicial para contar con un sistema de indicadores que permita desarrollar éste
nicho aun no explorado, ya que los indicadores y sistemas de indicadores son
instrumentos agiles que permiten evaluar de manera ordenada y eficiente,
facilitando el monitorear diversas variables espacial y temporalmente. Otra faceta
sobre los indicadores de sustentabilidad radica en que requieren de una etapa
experimental, cuyos avances pudieran ser monitoreados por expertos en las
diversas areas de la observacion urbana sustentable. Finalmente, considerar una

etapa de transferencia de la informacion de conocimientos y resultados para los
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diversos usuarios. Segun Mendo (2008:34, citado en Villasis, 2011) uno de los
retos que se avizoran en la construccion de modelos de indicadores urbanos es el

incremento de la participacion en la discusidn sobre la ciudad y sus proyectos.

2.4. Aporte de indicadores para la sustentabilidad del territorio en la
produccion de vivienda

Con el analisis de distintas metodologias y los aportes tedricos para la
sustentabilidad del territorio, en especifico la produccion de vivienda formal y su
impacto en el territorio se considera relevante abordar la forma en que Villasis
(2011), retoma la metodologia para la agregacion de indicadores, ya que su
aportacion de indicadores para la sustentabilidad urbana, la forma de abordar y
estudiar el fendmeno desde el conocimiento tedrico y empirico da muestra de la

construccion de indicadores en el urbanismo desde la multidisciplinariedad.

Sin embargo, es necesario aclarar que el trabajo de investigacion plantea su
propio estudio incorporando elementos metodoldégicos que han sido parte de las
investigaciones especificas a cada uno de los elementos a evaluar por parte de los
estudios retomados en el marco tedérico de referencia y con base en la agregacion
de indicadores, se fundamenta la importancia de un sistema en particular, como lo

es el estudio que se presenta.

“Para Winograd (2006), es preciso partir de un marco de referencia para la
elaboracion de un sistema de indicadores, toda vez que se trata de la
manera o modelo de categorizar y organizar la informacion sobre un tema,
para nuestro caso el sistema de indicadores urbanos, en este sentido el

autor explica que para los indicadores e indices existen tres categorias.

a) Los indicadores como informacién que es la parte del proceso especifico

de gestion y que pueda ser comparada con los objetivos de dicho proceso.

b) Los indicadores como informacién a la cual se le asigna un significado o

trascendencia mayor que su valor observado o real.
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¢) Los indices se construyen para lograr reduccion en el volumen de datos
acerca de las variables particulares que tienen un significado o

trascendencia espacial.” (Villasis; 2011).

Winograd (2006) agrega que, de manera general, los indicadores e indices se
desarrollan para cumplir funciones de: simplificacion, cuantificacidon, analisis y
comunicacion, permitiendo entender fendmenos complejos haciéndolos
cuantificables y comprensibles. Para el estudio que nos ocupa, se hace evidente
que se aplican las tres categorias de indicadores, en consecuencia, el trabajo con

indices es un proceso que requiere de un propio proceso metodoldgico.

“Para la construccion de indices es importante la seleccion de indicadores
que reflejen la totalidad de un sistema y que éste pueda interpretarse como
sintesis que refleje la realidad. Algunos de los procesos sugeridos por
Rutherford (1997) para el uso de modelos que relacionan indicadores
sociales economicos y ambientales, son los siguientes: Modelos de
correlacion, Modelos Input-Output, Modelos de sistemas complejos y
conceptuales y Modelos de escenarios. La construccion de un modelo de
indicadores persigue la medicion del grado de avance hacia el objetivo del

desarrollo sostenible en términos genéricos.

En este sentido, Gallopin (1997) propone una seleccion que represente las
variables o propiedades del sistema completo, es decir, indicadores
holisticos; el autor define los indicadores como variables de un sistema,
cada una de estas variables puede asociarse a una serie de valores o
estados a través de los cuales se manifiesta. Entonces, para la obtencion
de indicadores de sintesis puede sequirse uno de los siguientes procesos:
agregacion objetiva o matematica, mediante técnicas de analisis factorial;
superposicion grafica de indicadores; medida directa de los componentes
implicitos en el modelo; y seleccion de ponderaciones exdgenas sobre

determinadas hipotesis.

Para la cuestion de los valores del indicador, senala Castro Bonafio (2002:

215) que el uso de las ponderaciones se puede diferenciar entre:
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a) La medida de la distancia de los indicadores simples con respecto a un

nivel de referencias.

b) La opinién de expertos o bien el reflejo de preferencias sociales segun un

tipo de encuesta.

La importancia de contar con un sistema de indicadores confiables y
pertinentes estuvo reconocida desde la Conferencia de Rio, de acuerdo con
la Agenda XXI en el capitulo 40 que trata de la informacion para la toma de
decisiones; particularmente, en los parrafos 40.4 y 40.22 se expresa la
necesidad de construir nuevos sistemas de indicadores para evaluar la

sustentabilidad.

Con esta premisa, Paul-Marie Boulanger (2004) expone su aproximacion a
la construccion de indicadores mediante una teoria que se basa en la
agregacion de los indicadores partiendo desde el concepto del indicador y
sus dimensiones; de las dimensiones a los indicadores y de las mediciones
hasta los indices. Toda vez que esta investigacion se basa en los sistemas

de indicadores agregados.” (Villasis; 2011:165).

“Del concepto a las dimensiones. La primera etapa consiste en identificar
las diferentes dimensiones que constituyen el concepto, sabiendo siempre
que ellos son de caracter multidimensional. La nocion de pobreza, por
ejemplo, tiene una dimension material, pero también una dimension social
(exclusién, marginacion), asi como también una dimension cultural (nivel de
educacion, medios de comunicacion). La dimensiéon material en si misma es
de caracter mdltiple, ella incorpora por una parte elementos financieros
(ingresos, endeudamiento, cargas sociales) y por otra parte los no
financieros como salud, habitacion y derechos. Cada una de estas

dimensiones materiales es de alguna manera agregada.

De las dimensiones a los indicadores. Las diferentes dimensiones son
desagregadas en variables, algunas de ellas seran incluidas en el titulo del

indicador, ya sea por su pertinencia o porque son mas practicas para efecto
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de medicién. La seleccion de los indicadores se enfrenta frecuentemente a
dificultades de observacion y medicion, la seleccion debe siempre contener

elementos teoricos.

De los indicadores a las mediciones. Una vez que estan definidos los
indicadores, estos deben ser objeto de mediciones. Resta decidir el nivel de
precision o exactitud, de escala espacial y temporal, asi como las unidades
de medicion. Es comun que los indicadores no estén en la misma unidad de
medida y con el mismo grado de precision, situacion que complica el

proceso de agregacion en un indice sintético. (Ibidem, 166).

De las mediciones a los indices. La etapa final —indispensable en el
contexto de operacionalizacion de una prueba empirica sobre un concepto
cientifico- consiste en agregar los diferentes indicadores en un indice
sintético. Sdlo este ultimo es considerado como significativo. En ausencia

de unidades comunes de medicion, los indicadores deber ser normalizados.

La agregacion. Es una operacion que consiste en condensar la informacion
contenida en cada uno de los criterios de una sola informacién. Las
dimensiones y los indicadores que constituyen un indice, que puede ser
representado en una forma arborescente, el concepto emulando a la
naturaleza, parte de la idea de un tronco de arbol donde cada una de sus
ramas representa una de sus dimensiones, este a su vez puede
descomponerse en ramificaciones y hasta terminar en las hojas que

representan los indicadores propiamente dichos.” (Idem).

Para este trabajo, en una primera etapa se realiza la ponderacion de cada uno de
los indicadores de acuerdo un subindice en especifico, para después aplicarlos en
una agregacion de los datos cuantificables, en cuatro dimensiones: ambiental,

social, econdmica y territorial.

“‘De las diversas formas de abordar la integracion de indicadores, la
propuesta de este trabajo radica en la interpretar los indicadores a partir de

las dimensiones; ambientales, sociales, econémicas y territoriales, este
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enunciado se respalda en la propuesta metodologica de Hearnshaw et al.
(2004), que consiste en el andlisis jerarquico de procesos (AHP)° para la
evaluacion del desarrollo sostenible. De acuerdo a estos autores los
indicadores compuestos (composite indicators) son una nueva
aproximacion para evaluar el desarrollo sostenible, lo que permite una
multiplicidad de aspectos que pueden ser entendidos como un indice simple
comparable, ademas de una facil lectura, de tal manera que la puesta en
practica de esta teoria se puede explicar con las variables del modelo
estudiado.” (Ibidem 168).

“Dentro de la literatura académica sobre este tema, otros autores se han
referido a esta formulacion como un marco de analisis multi-criterio (MCA),
que han sido utilizados para otras areas del conocimiento, (Goodwin &
Wright, 1998; Foreman & Gass, 2001, citados en Villasis, 2011). Es claro
que, como cualquier método, la confianza descansa en la capacidad de

resolver variables con diversos criterios.” (Idem).

“Estas consideraciones se reafirman en el trabajo ya citado de Castro
(2002), donde explica que, en la seleccion de indicadores, se deben obtener
primero los valores de referencia (Verbruggen, 1999, citado en Villasis,
2011), para tal efecto se desglosan los criterios que denomina operativos
para los indicadores de desarrollo sostenible: a) ser su procedimiento de
calculo objetivo y cientifico; b) estar relacionados con unos objetivos claros
y especificos; c) tener una interpretacion clara y entendible para los no
cientificos; d) han de cubrir el funcionamiento, la dinamica y la estructura
como un todo; e) han de estar basados en unos parametros cuyos valores

sean estables en un periodo suficientemente largo.” (Ibidem, 169).

“Con estos criterios, diversas fuentes manejan los indicadores de tipo
cuantitativo (OECD, Banca Mundial, Adriaanse); no obstante, Gallopin

(1997) agrega que los indicadores del tipo cualitativo deben considerarse

5 Analityc Hierarchy Process, (AHP) por sus siglas en ingles. Proceso de Jerarquia Analitica (PJA).
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también. Para la investigacion se analizan ambos tipos de indicadores,
aunque se reconoce que la agregacion de los datos puede darse en los del
tipo cuantitativo, y que la agregacion en indicadores cualitativos presenta
dificultades. Se refuerza este criterio cuando se requiere establecer valores
de referencia, para este caso Gallopin (1997) afirma que existen al menos
tres categorias de este tipo: a) Estandar o norma, b) Valor objetivo y c)
Umbral. Otra aportaciéon sugerida por el autor, es la de la temporalidad de
los indicadores, lo que significa el tiempo de la medicion y el tiempo de

vigencia.” (Ildem).

Otra dimension aplicable a las varibales es la temporalidad de los indicadores. En
relacion al nivel de referencia o valor-meta, se suguiere recurrir al uso de
ponderaciones a este modelo de aproximacion se le puede denominar la brecha
que es el valor de la variable y el ideal del valor. Por lo que en el uso de las
ponderaciones existen diferentes posiciones, una es la relativa a la distancia del
indicador respecto del nivel de referencia y otra es la opinién de expertos en la

materia. (Villasis et. al. 2011).

Por lo que la metodologia para agrerar indicadores abordada desde la prespectiva
del AHP (Analityc Hierarchy Process) consiste en identificar si las variables
cumplen con los criterios del estudio en cuestion para realizar una jerarquizacion
de acuerdo al modelo sugerido por Hearnshaw et. al. 2005, después se realiza la

seleccion de las variables de interés para el modelo de estudio.

En otro sentido la recoleccion de datos puede generar problemas entre el cluster
de tipo cuantitativo y el cluster de tipo cualitativo por lo que se recomienda
considerar modelos de agregacion de informacion multidimensional (Munda et al.,
1998), consideranto que el cluster de tipo -cualitativo puede contener
ponderaciones con datos subjetivos por lo que la construccion de indicadores e
indices deben definirse por las interleraciones de las variables que constituyan un

modelo lo mas real posible.
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La figura uno muestra de manera grafica el proceso del modelo de agregacién de
indicadores desde el concepto al indice con base a la aportacion de Boulanger
(2004). Para la jerarquizacion de indicadores de un sistema y subsistemas la
figura dos, muestra del lado izquierdo la forma de identificar indicadores que se
agrupen en temas de ambiente, sociedad y economia para ir agregando la
informacion por grupos y finalmente construir un indice que refleje el estado del

sistema.

Figura 1. Modelo del concepto al indice de Boulanger.

indice
Indicadores Ponderacion
Agregacion
Dimensiones Identificacién y seleccion de indicadores

Medida (escala y temporalidad)

Concepto Analisis conceptual, modelo conceptual

Fuente: Elaboracion propia con base en Boulanger, 2004.

En la figura dos del lado derecho se puede observar el modelo de Bossel que
jerarquiza de acuerdo a la agregacion de los datos y la organizacién del sistema
para despueés organizar el subsistema. Ambos modelos son complementarios por
lo que este tipo de proceso se considerd para la incluscion de los indicadores del
estudio en cuestién, como se puede apreciar graficamente en el modelo de la

figura tres que se menciona en el siguiente subcapitulo.
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Figura 2. Modelos para la inclusion de indicadores y organizacion de un sistema de
indices.

SUST! 4 K
USTAINABLE total system
DEVELOPMENT INDEX basic orientors

A/I\ subsystem A

— 4|k
Environmental Social Economic basic orientors | | / \
L \ ’
|l
l'|
. * H N * . - * I ;
A A A A A
PR N CRIN RN CEIN RN
Figure 2: Hierarchical structure for the ; I l_l e l/lA L
construction of an index for evaluating system ~
sustainable regional development. indicators
Note: - represents selected criteria
represents individual indicators

Fuente: Hearnschaw (2004) y Bossel (1999), citados en Villasis, 2011.

2.5. Diseio del modelo metodologico de indicadores para la obtenciéon del
indice de sustentabilidad de conjuntos urbanos

De la revisiéon efectuada que diversos autores manejan sobre indicadores para la
sustentabilidad, asi como instituciones y organizaciones en el ambito internacional
se observa que existen diferentes indicadores que evaluan los temas de
sustentabilidad desde distintas perspectivas; sin embargo, no existe una propuesta
particulariza en la construccion de indicadores para la evaluacion de la
sustentabilidad en la autorizacion de conjuntos urbanos habitacionales que

permita medir y evaluar su impacto en el territorio.

En este sentido, la construccion de los indicadores para este trabajo de
investigacion retoma y se basa en la normatividad que regula la produccion de
vivienda formal en el Estado de México, tema que se analiza en el capitulo tres de

esta investigacion. Considerando que, en el marco regulador para la autorizacion
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de vivienda a través de la figura de conjunto urbano, la norma de mayor peso es el
Caodigo Administrativo del Estado de México en su Libro Quinto: Del Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros

de Poblacion, asi como su reglamento.

La metodologia para el analisis de la norma esta basada en examinar la
implementacion y uso del concepto de sustentabilidad en la normatividad que se
aplica para la autorizacidn de conjuntos urbanos de tipo habitacional y con ello
develar si los conjuntos urbanos habitacionales que se autorizan en el Estado de

Meéxico y en el caso de estudio estan considerando elementos de sustentabilidad.

El alcance de la investigacion radica en la obtencidn de cuatro indices eje que se
relacionan entre si partiendo de la conceptualizacion de la sustentabilidad en sus
ejes; social, ambiental y econémico, adicionando un eje territorial, a la forma

tradicional de estudiar la sustentabilidad.

La diferencia en la aportacion de este eje territorial radica en su interpretacion y
analisis, puesto que los cuatro son analizados en tres dimensiones; la dimension
Sociedad, Estado e iniciativa privada, con ello se busca el analisis integral de la
promocién, produccién y desarrollo de vivienda formal en este contexto la
promocion corresponde al Estado, la produccion que correlaciona a la iniciativa
privada y finalmente, el desarrollo que describe la relacion con la sociedad. (Ver

figura tres)
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Figura 3. Modelo de inclusion para indices, subincides e indicadores para el analisis de la
sustentabilidad del territorio mediante la produccién de vivienda formal.

indice Ambiental

indice Economico

indice Territorial

indice Social

Indicadores sociales y ambientales

Indicadores ambientales y econémicos

indice Indicadores econdmicos y territoriales

. Econémico.

Indicadores territoriales y sociales

Ol NI~ W|IN| —~

Impacto social

-
o

Impacto ambiental

11 | Impacto econdmico

12 | Impacto territorial

13 | indice de sustentabilidad

Fuente: Elaboracion propia con base al analisis y clasificacién de indicadores.

El indice de sustentabilidad de conjuntos urbanos (ISCU) se plantea como una
herramienta para el analisis, evaluacién y control, ya que permite medir y evaluar

el impacto de la autorizacién y municipalizacion de conjuntos habitacionales.

Es un indice compuesto que cuenta con un valor en una escala de 0 a 100; el
valor se determina por el impacto que tiene el conjunto urbano en el ambito social,
ambiental, economico y territorial, asi como la correlacion entre los agentes;
Estado, iniciativa privada y sociedad. En la figura 3 descrita con anterioridad se

muestra el esquema grafico de este analisis.

En este sentido el ISCU se compone de cuatro indices que evaluan un eje en
especifico (social, ambiental, econémico y territorial), estos indices se basan en la
medicion de 24 subindices los cuales se obtienen con la evaluacion de 67

indicadores, estos ultimos se consiguen mediante la adquisicion y analisis de
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datos cuantitativos y cualitativos que se obtuvieron del trabajo de campo, base de
datos especializadas y el estudio de bases de datos realizadas para la

investigacion, lo cual proyectd datos precisos de cada indicador evaluado.

El criterio para la seleccion de estos indicadores obedecié a una extensa revision
documental y trabajo de campo, para recopilar y discernir las aportaciones de
administradores publicos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano
del Gobierno del Estado de México, asi como de algunos representantes de la
Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda (expertos en el tema normativo,
operativo y técnico de los conjuntos urbanos), asi como de desarrolladores
inmobiliarios y residentes del total de los conjuntos urbanos autorizados en el

municipio de Calimaya, Estado de México.

Para el analisis de datos cuantitativos y cualitativos se realizé una homologacién
en la evaluacion para otorgar una ponderacion y normalizacion asignando un
valor, la normalizacion se refiere a llevar datos duros a una escala de cero a cien

para hacerlos comparables.

Cada uno de los 67 indicadores fue medido y evaluado a través de una pregunta,
cuya respuesta fue analizada con base en una calibracion y comparacion con
datos de indicadores e indices similares que son utilizados en dependencias e
instituciones del sector de la vivienda como los son los estudios de Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), al igual que con datos de los
estudios metodologicos que se mencionaron en el capitulo uno de la tesis, asi
como indicadores e indices de organizaciones como lo son la Organizacion para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE), Organizaciéon Mundial de la
Salud (OMS) y la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU).

La correlacién en el analisis de los datos obtenidos y el trabajo con los tableros de
control del sistema de indicadores se baso6 en el conocimiento tedrico y empirico,
fortaleciendo el resultado de la evaluacion desarrollada, ya que para llegar a este

punto de analisis es necesario conocer y dominar aspectos normativos de manera
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tedrica y operativa, asi como la interpretacion de la norma vigente y los criterios de
la administracion publica que regula los procesos referentes a los conjuntos

urbanos.

Para el analisis de los datos es necesario llenar el tablero del sistema de
indicadores el cual permite obtener una evaluacion individual e integral de cada
uno de los cuatro indices de sustentabilidad que se analizan de la siguiente

manera.

Para la evaluacion del indice social y la obtencion de su respectivo indice y cinco
subindices se obtuvieron 15 indicadores los cuales aportan datos sociales
relacionados con el desarrollo de los habitantes que residen en determinado
conjunto urbano, la prioridad de los datos esta enfocada en el analisis de las
caracteristicas, opiniones, organizacion y perspectiva de la sociedad en relacion a

la vivienda y el conjunto urbano.

Tabla 5. Estructura del indice de sustentabilidad social.

indice de sustentabilidad social

Subindice Indicador Valores
Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.7 1

I Metros de construccién 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 0.8 1
Hacinamiento 0.5 1

Subtotal 29 4

Empleo 0.8 1

Educacion 0.7 1

Salud 0.9 1

. Seguridad 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 1
Transporte 0.6 1

Social Recreacion 0.8 1
Servicios especializados 0.7 1

Subtotal 6.3 8

Organizacion vecinal Administracion ciudadana 0.8 1
Subtotal 0.8 1

indice de satisfaccion del acreditado  ISA del Infonavit 0.7 1
Subtotal 0.7 1

indice de satisfaccion residencial ISR de Sociedad Hipotecaria Federal 0.7 1
Subtotal 0.7 1
Total 1.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base en el analisis y clasificacion de indicadores.
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El subindice de habitabilidad define las caracteristicas generales que poseen las
viviendas, considerando los metros cuadrados de la vivienda, el terreno, asi como

el numero de habitaciones con las que cuenta y conocer si existe hacinamiento.

Para el subindice de oportunidades urbanas el estudio permite evaluar la
accesibilidad que tienen sus habitaciones para desarrollar y garantizar actividades
basicas de salud, empleo, educacion, abasto; seguridad, recreacién y transporte,
analizando la distancia que existe al centro urbano y los limites de perimetro de
contencion urbana que considera la nueva politica de la SEDATU en materia de

vivienda.

En lo que corresponde al subindice de organizacién vecinal se considera la forma
de organizacion social y participacion ciudadana para la administracion del

desarrollo habitacional.

El cuarto subindice considera el indice de satisfaccion del acreditado, conocido
por sus siglas como ISA, este indice es una herramienta desarrollada por el
INFONAVIT que mide la satisfaccion que los habitantes tienen con la vivienda; el
desarrollo habitacional, la atencion y servicios que le brindaron, asi como la

relacion entre el precio pagado y el valor percibido de la vivienda.

El manejo del ISA en la evaluaciéon permite retomar la calificacién que otorgan los
compradores de la vivienda nueva. Para la obtencién de este indice se ponderan
nueve variables® que consideran una evaluacion global de la calidad de la vivienda

en el desarrollo habitacional.

Para considerar el ultimo subindice social se agregd el indice de satisfaccion
residencial que desarrollé la Sociedad Hipotecaria Federal mediante el cual se
mide, evalla y conoce el nivel de satisfacciéon de la poblacion que habita en

conjuntos habitacionales en relacion a la vivienda y calidad de vida en su entorno.

6 Las variables que se consideran en el ISA a nivel nacional se agrupan en cuatro indicadores a
evaluar: 1ro. Vivienda: Condicion de la casa al mudarse, Calidad de mano de obra / materiales y
Disenio /estilo de la casa. 2do. Desarrollo habitacional: Infraestructura del conjunto, Comodidades
y/o atractivos del conjunto y Servicios cercanos. 3ro. Atencion de la empresa: Personal encargado
de garantia o seguro y Personal de ventas. 4to. Precio: Precio en relacion al valor percibido. (Ver
en: www.infonavit.gob.mx)
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Por lo que el indice de sustentabilidad social considera un maximo de 15 puntos
como valor maximo dentro de los valores obtenidos para cada conjunto urbano
estudiado. ElI mayor puntaje por indicador es un punto y el menor representa 0,
para la evaluacion existen tres resultados posibles el optimo que equivale a
obtener una calificacion de 15 puntos; un escenario deseable que representa lo
minimo para considerarlo como sustentable socialmente hablando y éste es con la
obtencién de 11.4 de los 15 posibles, finalmente el resultado real de la evaluacion
el cual se obtiene de la suma del porcentaje obtenido de cada subindice de la
evaluacion obtenida el valor real puede ser menor o igual al escenario deseable si
éste es menor se considera que el desarrollo habitacional no es sustentable en su
parte social, por lo que si es igual o mayor al escenario deseable podiamos hablar
de un resultado parcialmente positivo en materia social con base en los

indicadores que se obtuvieron y analizaron.

La integracion para el analisis y evaluacion del eje ambiental se basa en la
obtencion de siete subindices que a su vez consideran 24 indicadores que
comprenden el estudio de variables ambientales correlacionadas con elementos
normativos, de habitabilidad, servicios, infraestructura y equipamiento en el

conjunto habitacional y la vivienda.

110



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Tabla 6. Estructura del indice de sustentabilidad ambiental.

indice de sustentabilidad ambiental

indice  Subindice Indicador Valores

Deseable | Optimo
Tipo de la vivienda 0.6 1
- Metros de construccion 1 1
Autorizaciones
Metros de terreno 1 1
Plan ambiental 1 1
Subtotal 3.6 4
Agua Tipo de abastecimiento 0.7 1
Subtotal 0.7 1
Agua potable 0.5 1
Energia eléctrica 0.5 1
Drenaje sanitario 0.5 1
Infraestructura Drenaje pluvial 0.5 1
Guarniciones y banquetas 0.5 1
Vialidades y calles 0.5 1
Sefalizacion 0.5 1
Subtotal 3.5 7
Superficie 1 1
Ambiental Areas verdes indice OMS 0.8 1
indice ONU 0.8 1
Subtotal 2.6 3
Separacion 1 1
Manejo de residuos solidos Recoleccién 1 1
Disposicion 0.8 1
Subtotal 2.8 3
Vivienda 0.6 1
. Urbanizacion 0.5 1
Ecotecnologias X R
Equipamiento 1 1
Mobiliario 1 1
Subtotal 3.1 4
” . Plan de educacién ambiental 1 1
Educaciéon ambiental X N
Programas de manejo ambiental 1 1
Subtotal 2 2
Total 18.3 24

Fuente: Elaboracion propia con base al analisis y clasificacion de indicadores.

Para el subindice de autorizaciones se evaliuan las caracteristicas de vivienda,
usos de suelo en relacion a la normatividad existente, asi como el conocimiento

del manejo de un plan ambiental en el desarrollo habitacional.

Un indicador primordial en el analisis ambiental es el abastecimiento de agua
potable con el que cuenta el conjunto urbano por lo que se considera un subindice

del agua.

El subindice de infraestructura analiza la situacion de la infraestructura con la
cuenta el conjunto urbano; considerando que las redes de infraestructura de las

redes construidas deben cumplir con las normas, estandares y dictamenes

111



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

respectivos emitidos por la autoridad correspondiente cuentan con procesos que

garantizan su desarrollo.

Para el subindice de areas verdes se consideran indicadores que permiten evaluar
las areas verdes con las que se autorizaron los desarrollos habitacionales en este
sentido la correlacion de los indicadores permite evaluar si los metros cuadrados
de area verde con la que cuentan cumple con las normas mundialmente
aceptadas y emitidas por Organizacion Mundial de la Salud (OMS) y la

Organizacion de las Naciones Unidas (ONU).

El subindice de manejo de residuos solidos contempla el analisis de datos
relacionados con la recoleccion separacion y disposicion de los residuos soélidos

en la relacion al desarrollo habitacional.

La produccion de vivienda, su equipamiento, infraestructura y urbanizacion puede
0 no realizarse con elementos y técnicas ecoldgicas para aminorar el impacto
ambiental que tiene la utilizacion de ciertos materiales. Por lo que el penultimo

subindice ambiental evalua la utilizacion de ecotecnologias.

Para garantizar la sustentabilidad ambiental de un desarrollo habitacional se
considero evaluar la existencia de educacion ambiental en los habitantes y el

conjunto urbano.

En este sentido, el indice de sustentabilidad ambiental para la evaluacion de
conjuntos urbanos cuenta con 24 puntos maximos que corresponden a un
escenario optimo en materia de sustentabilidad ambiental y de igual modo cuenta
con un escenario deseable que equivale a la obtencion de 18.6 puntos como

minimo para considerar en qué grado puede ser sustentable.

La evaluacion del indice econdmico se obtiene del analisis de cinco subindices
que se componen de 11 Indicadores los cuales miden la relacion de producciéon de
vivienda por parte de los desarrolladores inmobiliarios con la obtencion de datos

de tipo econdémico.
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Tabla 7. Estructura del indice de sustentabilidad econdmica.

indice de sustentabilidad econémica

indice  Subindice Indicador Valores
Deseable | Optimo
Situacion de la vivienda Precio 0.5 1
Subtotal 0.5 1
INEX (indice de excelencia en el servicio) INEX del Infonavit 0.7 1
Subtotal 0.7 1
Ingresos al Estado 0.9 1
Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 1
Ingresos al Desarrollador 1 1
Subtotal 2.8 3
Econémico
Pago de CFE 0.7 1
Pago de agua 0.7 1
Gastos de habitabilidad Pago predial 0.7 1
Comunicacién 0.7 1
Comunidad 0.7 1
Subtotal 4.2 5
indice para una vida mejor OCDE Gasto en vivienda 0.8 1
Subtotal 0.8 1
Total g 11

Fuente: Elaboracion propia con base al analisis y clasificacién de indicadores.

El subindice de la situacion de la vivienda busca exponer un elemento basico y de
importante relevancia al mostrar la relacion que existe entre el precio de venta de
la vivienda en congruencia con la normatividad que regula la venta de vivienda en

el Estado de México.

El INEX es el indice de excelencia en el servicio y mide el desempefo de los
desarrolladores de vivienda en relacion a su eficiencia operativa, la calidad de la
vivienda que construyen y el servicio que otorgan a los derechohabientes del
INFONAVIT a diferencia de ISA (indice de satisfaccion al acreditado), el INEX
(indice de excelencia en el servicio) evalua directamente a la iniciativa privada

responsable de la produccién de la vivienda y su entorno.

El subindice de ingresos por autorizacion contempla tres indicadores que evaluan
los impuestos y derechos que se generan por la autorizacion de un conjunto

urbano y en este sentido se desarrolla una correlacion ya sea a favor o no de los
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adquirientes de vivienda, ya que son los que cubren éstos ingresos que el
gobierno estatal impone al desarrollador inmobiliario a favor del municipio y del

mismo Estado.

Para evaluar la sustentabilidad econdémica de los habitantes el subindice de
gastos de habitabilidad mide la relacidn de los gastos que implica residir en el
conjunto urbano dentro de estos egresos se consideran el pago de servicios
basicos como: energia eléctrica, agua, impuesto predial, comunidad y servicios de

comunicacion.

Finalmente, y en relacion al subindice que antecede se evalua el quinto subindice
el cual se retoma el indice para una vida mejor estimado y propuesto por la OCDE
con éste se evalua el gasto de la vivienda en relacion al porcentaje que ocupa del

presupuesto familiar en un ambito nacional.

Por lo anterior el indice de sustentabilidad econdmica considera cinco subindices
para la obtencidn de 11 puntos como valor 6ptimo en la relacion econdémica y un
total de nueve puntos para un escenario deseable y contar con un grado de

sustentabilidad.

La aportacion del indice de sustentabilidad del territorio obedece al analisis de
datos que impactan en el territorio y espacio en donde se desarrolla un proyecto
habitacional, puesto que, con el analisis de los tres indices anteriores, con los
cuales se evalua de manera tradicional la sustentabilidad se analizan los
elementos sociales, ambientales y econdmicos tanto de los habitantes del
desarrollo, las autoridades, asi como de las dependencias del Estado y las

empresas inmobiliarias.

En este sentido, el ordenamiento territorial, el aprovechamiento de los recursos
naturales; como el agua y suelo, deben ser impactados en la menor medida
posible, por lo que los conjuntos urbanos deben de garantizar la sustentabilidad

del territorio.

Es asi que el indice de sustentabilidad territorial se compone de siete subindices

que se estudian con el analisis y correlacion de siete indicadores que abordan lo
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relacionado con el ordenamiento territorial, los instrumentos de administracion y
control urbano, la congruencia de su desarrollo, asi como el proyecto habitacional,
la infraestructura, el equipamiento, la integracion del desarrollo habitacional y sus

residentes en el territorio que se desarrolla.

Tabla 8. Estructura del indice de sustentabilidad territorial.

indice de sustentabilidad territorial

indice  Subindice Indicador Valores

Deseable | Optimo
Uso de suelo Clasificacion del suelo 0.5 1
Densidad de poblacion 0.5 1
Subtotal 1 2
Vivienda A‘utorlzadas 1 1
Tipo 0.5 1
Subtotal 1.5 2
Municipalizacién Entrega parcial 0.5 1
Entrega total 0.5 1
Subtotal 1 2
Infraestrutura utilizada Vialidades 07’ 1
Redes 0.8 1
Subtotal 1.55 2
Territorial

srere Infraestructura desarrollada Vialidades OzE g
Redes 0.66 1
Subtotal 1.41 2
. - Municipal 0.8 1

E to d llad
quipamiento desarrollado Estatal 06 1
Subtotal 1.4 2
Ubicacion del conjunto urbano 0.8 1
Acceso publico o cerrado, sin acceso 1 1
Integracion al territorio Integracion social 1 1
Proteccion civil 1 1
Seguridad 1 1
Subtotal 4.8 5
Total 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al analisis y clasificacién de indicadores.

El subindice de uso de suelo analiza la congruencia que existe entre la
clasificacion de los usos de suelo y el conjunto urbano, asi como la densidad de

poblacion estimada para el nuevo desarrollo.

Para la evaluaciéon de la congruencia de la tipologia y numeros de viviendas
autorizadas en relacion a la normatividad de usos de suelo y el plan de desarrollo
urbano municipal, asi como su congruencia en el entorno se analiza el subindice

de vivienda.
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Continuando con el estudio del impacto territorial en la autorizacion de un
desarrollo habitacional se analiza el cumplimiento de las obligaciones vy
responsabilidades adquiridos por el desarrollador inmobiliario y el Estado mediante

la obtencidn del subindice de municipalizacion.

El subindice de infraestructura que se utilizada, expone el impacto que tiene un
conjunto urbano en la utilizacién de vialidades y redes creadas por el Estado y

sociedad.

Por otro lado, el subindice de infraestructura desarrollada impacta de manera
positiva en el territorio desde una perspectiva del desarrollo de vialidades y redes
por la autorizacion de un proyecto habitacional, siempre y cuando estas obras

sean de calidad y se encuentren realizadas, asi como municipalizadas.

De una manera muy similar al subindice anterior, el subindice de equipamiento
desarrollado analiza el beneficio del equipamiento realizado por el promotor

inmobiliario para el conjunto urbano y su entorno.

El dltimo subindice de integracion al territorio explica la relacion que existe entre
los habitantes de un conjunto urbano y la poblacion de la zona en donde se
desarrolla, considerando elementos de ubicacion, si es un proyecto privado
(cerrado, al cual solo tienen acceso los residentes y sus visitas) o de acceso
publico (abierto, en el que puede acceder cualquier persona sin la necesidad de
residir en él o visitar a algun residente), integracién social y seguridad en materia

de proteccidn civil y del orden publico.
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Tabla 9. Estructura del indice de sustentabilidad de conjuntos urbanos.

Sistema de indices de Sustentabilidad

Real Deseable  Optimo
indice Social 0 11.4 15
indice Ambiental 0 18.3 24
indice Econémico 0 9 11
indice Territorial 0 12.66 17
indice de Sustentabilidad 0 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al analisis y clasificacién de indicadores.

La obtencion de estos cinco indices permitira evaluar la forma en que se autorizé
un conjunto urbano, asi como las futuras autorizaciones de conjuntos urbanos en
materia de sustentabilidad del territorio considerando un analisis integral de la

sustentabilidad y la participacion de los tres agentes que intervienen.

De otro modo también se puede contar con una evaluacion del nivel o rango, de
sustentabilidad con el que cuenta un conjunto urbano, si éste tiende a lo social, al
mostrar un mayor puntaje en este eje o si bien tiene una tendencia mayor al eje,
economico, con ello se podran ponderar criterios para mejorar elementos carentes
de atencion a cierto eje de la sustentabilidad territorial y garantizar el equilibrio de

los ejes en las cuatro dimensiones que aborda esta investigacion.

Los cuatro indices de sustentabilidad construidos con 24 subindices y 67
indicadores cuentan con un puntaje que da como resultado tres escenarios
posibles en los que se evalua la tendencia de un conjunto urbano en un eje en
especifico y de esta manera sera posible tomar las acciones necesarias para

equilibrar el desarrollo habitacional por autorizar o ya autorizado.

El quinto indice que se obtiene con los cuatro primeros es el indice de
sustentabilidad para conjuntos urbanos (ISCU) autorizados o en proceso de
autorizacion, debe considerar tres escenarios posibles al momento de su resultado
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final; un escenario 6ptimo con la obtencion de un 100% del total de puntaje de los
cuatro indicadores; social, ambiental, econdmico y territorial, un escenario
deseable con la obtencién de un minimo del porcentaje total que garantice la
sustentabilidad del conjunto urbano en sus cuatro ejes, y un escenario final que
demuestra los resultados reales del estudio realizado al anteproyecto o proyecto

autorizado.

Gréfica 1. indice de sustentabilidad para conjuntos urbanos sustentables.

Distribucion de indices

exfmeRea| e Deseable Optimo

indice Social
25

20

indice Territorial indice Ambiental

indice Econémico
Fuente: Elaboracion propia con base a estructura de indicadores del modelo.

La obtencion del indice de sustentabilidad, como resultado de esta investigacion,
tiene varias explicaciones y puede ser confrontado con otros sistemas de
medicion; variables urbanas, de sustentabilidad, territoriales y de vivienda. No
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obstante, para efectos de la investigacion, el modelo cumple con las expectativas
sobre las decisiones del uso de indicadores que reflejen mejor la realidad de un

sistema de promocidn, produccion y desarrollo de conjuntos urbanos.

“La realidad de un sistema tiene que ver, como lo explica Bossel (1999) con
la eleccion de las variables, en sus propios términos lo define como the
unavoidable choice. En este mismo sentido Pedro Medellin (2007, citado en
Villasis, 2011), explica la necesidad de seleccionar aquéllos indicadores
que sean pertinentes al modelo y que se justifiquen metodolégicamente,
agrega Medellin que la posibilidad de realizar indicadores de tercera
generacion como indices seria una tarea relevante para el trabajo con

sistemas de indicadores urbanos.” (Villasis; 2011: 191).

Villasis (2011) menciona que la puesta en operacion de estos sistemas, en
términos de politica publica, permitiria una relacion estrecha con el trabajo de
indicadores, en este caso indicadores de tercera generacion; sin embargo, hay
que reconocer aqui que las aportaciones metodoldgicas, para cumplir con este
objetivo, deberan pasar por los canales de politica publica y de participacion
ciudadana, mismas que pueden expresarse a través de condiciones de
obligatoriedad en su aplicacion tales como ordenamientos locales. De darse estos
supuestos, es claro que podremos avanzar mas en el sentido de la sustentabilidad
de las ciudades con instrumentos que puedan monitorear el desempefio de las
mismas. En este orden de ideas la construccion de indices conocidos como
indicadores de tercera generacion’ aportaria nuevos elementos de investigacion

que pueden enriquecer la utilizacion de los sistemas de indicadores.

7 “En los ultimos afos, la necesidad de vincular las dimensiones del desarrollo y de sus indicadores
entre si, generé sistemas de indicadores que permitan tener un acceso rapido a un mundo de
significados mucho mayor, y que los agrupe en temas o areas multidimensionales, de forma
transversal y sistematica. Se destacan las iniciativas realizadas por la Unién Europea, a través del
Grupo de Trabajo sobre Indicadores de Desarrollo Sostenible, y su adaptacion en Espafia por parte
del Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia (OSE) en su informe 2007. Si bien se generaron a
nivel internacional, los nuevos sistemas de indicadores propician un mayor componente territorial,
que facilite su uso y aplicacién a nivel local y promueva una mayor participacién social.” (Sotelo et.
al. 2011: 616).
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Capitulo 3
La sustentabilidad en el proceso de promocion, produccion y desarrollo

habitacional en el Estado de México
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Capitulo 3. La sustentabilidad en el proceso de promocion, produccién y
desarrollo habitacional en el Estado de México

El objetivo del presente capitulo es analizar la conceptualizacion y aplicacion de la
sustentabilidad en el proceso de promocioén, produccion y desarrollo de vivienda

formal en el Estado de México mediante la figura de conjunto urbano habitacional.

Se describe la intervencion y participacion del Estado, la iniciativa privada y la
sociedad en la autorizacion de conjuntos urbanos de tipo habitacional en el Estado

de México.

Se muestra un analisis de la norma que incide en la autorizacion de conjuntos
urbanos y que contiene el término de sustentabilidad u otro vocablo que haga
referencia a éste, las normas analizadas coinciden en la interpretacion del término

el cual refiere al medio ambiente, la ecologia y los recursos naturales.

Al mencionar proceso de promocion de vivienda formal nos referimos al cumulo de
actividades realizadas de manera directa e indirecta por el Estado comprendiendo
que éste se refiere a las instituciones, dependencias, instancias y servidores
publicos que intervienen en la administracion gubernamental que regula, legisla y
administra las actividades del sector publico, privado y social encaminadas o
inherentes a la autorizaciéon de vivienda formal, como se menciona en al capitulo 1

del presente trabajo.

Las actividades en la promocion de vivienda refieren elementos de caracter
normativo, administrativo, legislativo, de control y seguimiento relacionados con
las autorizaciones, licencias, permisos, dictamenes, factibilidades, opiniones
técnicas, vistos buenos, informes, estudios técnicos, pruebas técnicas y demas
instrumentos que son regulados por la legislacién vigente de la demarcacién en
que se esté realizando una actividad encaminada con la promocion de vivienda

formal.

En el Estado de México como en muchas entidades de la Republica Mexicana el

proceso de promociéon de vivienda formal recae en la administracion publica
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estatal, quien a través de su legislaciéon promueve las acciones de la iniciativa

privada y éstas son administradas por sus instancias gubernamentales.

La produccion de vivienda formal es una actividad de la iniciativa privada que con
base a la normatividad existente y vigente gestiona, promueve, legaliza y logra
obtener las autorizaciones de los proyectos habitacionales de los que se tratase.
En el Estado de México la dependencia en la que recae la autorizacion y control
de los proyectos habitacionales es la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Metropolitano (SEDURM) que mediante sus direcciones generales y la Comisién
Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda (CEDUV) administran y coordinan las
actividades y acciones de la iniciativa privada que realizan a través de sus

promotores inmobiliarios.

En lo que concierne al desarrollo de vivienda formal podemos mencionar que es
un proceso que surge de la mezcla de actividades generadas y propuestas por la
iniciativa privada que tiene injerencia en la produccion de vivienda y éstas a su vez
son estudiadas, discutidas, analizadas y promovidas por el Estado y la misma
iniciativa privada a través de sus diferentes gremios como la Federacion Nacional
de Promotores Industriales de Vivienda (Provivac), la Camara Nacional de la
Industria de Desarrollo y Promocion de Vivienda (CANADEVI) y la Camara
Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC) por mencionar algunos y
aunque estos grupos forman parte de la sociedad, asi como los administradores
publicos que participan en las diferentes instancias gubernamentales del Estado
que participan en la promociéon de vivienda formal. Paradojicamente resultan no
ser los consumidores primarios y residentes de la vivienda formal que se autorizan

y produce.

Por lo que el desarrollo de vivienda formal requiere con urgencia un salto evolutivo
en el proceso existente en la promocién, produccion y desarrollo. Este paso tiene
que ver con la aceptacion de la necesidad de vincular a la sociedad en general, es
decir a los consumidores y residentes reales de la vivienda formal que se realiza,
en el proceso de desarrollo, ya que con ello se busca generar un ciclo incluyente,

participativo y sostenible para cada uno de los agentes que intervienen en el
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proceso de la vivienda formal y con ello garantizar la sustentabilidad de la vivienda

y del territorio.

Continuando con el orden de ideas se abordan temas como la gestidon y
legalizacién del suelo, el inicio de los proyectos habitacionales desde la
perspectiva del marco normativo que legisla el proceso de autorizacion de
conjuntos urbanos, asi como el proceso de urbanizacion y edificacion de los
proyectos habitacionales desde la Optica de la iniciativa privada hasta cerrar con la
habitabilidad de los residentes y la municipalizacion y entrega de un conjunto

urbano.

Finalmente, en el capitulo se muestra un analisis completo del proceso que se
desarrolla para la autorizacion de un proyecto habitacional mediante la figura de
conjunto urbano de acuerdo a su tipologia en el que intervienen la iniciativa
privada y el Estado, asi como de manera colateral mas no participativa la sociedad
que consume Yy habita un proyecto de esta indole. De igual modo se realiza un
analisis a la norma que incide en la autorizaciéon de conjuntos urbanos y que
contiene elementos de sustentabilidad o el término que haga referencia a éste, las
normas analizadas coinciden en la interpretacion de la expresion la cual en su
generalidad refiere al medio ambiente, la ecologia y los recursos naturales,

dejando de lado los elementos principales que abordan la sustentabilidad.

3.1. La sustentabilidad en la autorizaciéon de conjuntos urbanos

Un analisis a la normatividad (codigos, leyes y reglamentos) que regula la
autorizacion de conjuntos urbanos haciendo énfasis en los conjuntos de tipo
habitacional. Expone la forma en que la legislacion que regula este proceso
conceptualiza la sustentabilidad, generando con ello un entendimiento de ésta en

la produccién y promocion de vivienda en el territorio del Estado de México.

El estudio desde esta perspectiva es una propuesta inicial para cuestionar la forma
en que se considera a la sustentabilidad en la autorizacion de uso y

aprovechamiento del territorio y con ello validar la aplicacion de la misma.
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La importancia de considerar la sustentabilidad en la normatividad para la
autorizacion de conjuntos urbanos y para otros procesos de autorizacion de las
diferentes atribuciones de la administracion publica del Estado de México, debiera
radicar en definir la complejidad del término, el cual no solo tiene que ver con el

medio ambiente, la ecologia y los recursos naturales.

Consideremos la oportunidad con la que cuenta el Estado de México para realizar
un proyecto a la medida, de los diferentes alcances de considerar el desarrollo
sustentable y la sustentabilidad del territorio a través de la promocién, produccion
y desarrollo de vivienda definiendo los principios, conceptos, indicadores e indices
que autoricen, vigilen, regulen y certifiquen las autorizaciones de conjuntos

urbanos sustentables.

3.1.1. El proceso administrativo de autorizacion

Las acciones de la administracién publica gubernamental, sean de caracter local,
regional o nacional en el afio 2015 en pleno siglo XXI y en México, aun inciden de
manera directa en la administracion urbana. De igual modo la planeacion,
organizacion y gestion de las ciudades pareciera estar subordinada a las agendas
politicas de las administraciones en turno, sin importar la demarcacion de la que

se trate.

Para lograr la inclusion de la sustentabilidad en la normatividad de una
administracién urbana, no solo basta con acciones locales y de grupos exclusivos,
se requiere que el trabajo sea nutrido por especialistas de diversas areas que
tengan conocimiento de los aspectos inherentes de una ciudad, de la urbanizacion
de la misma y de las necesidades que existen en ella, como el uso de los recursos
naturales por ejemplo el agua, la utilizacion del equipamiento como los parques, la
introduccién y administracion de la infraestructura como energia eléctrica,

vialidades, o el transporte, la planeacion del territorio y las reservas territoriales.

Las similitudes que existen en la conceptualizacion e incorporacién y aplicacion de

la sustentabilidad en la administracion urbana de distintos territorios son vertidas
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de manera reincidente en las acciones de planeacion, politica, administracion,
ordenacion del territorio y organizacion, mismas que pueden ser implementadas
toda vez que sean especificadas en la normatividad que regula y legitima las
acciones de las dependencias e instituciones del Estado que vigilan el

cumplimiento de estas en un territorio y poblacién en especifico.

La sustentabilidad en la administracion urbana en México aun esta en un proceso
de discernimiento entre la seleccion de sus alcances y aplicaciones tanto en la
definicion y conceptualizacion de su norma, asi como en el juicio e interpretacion
de los actores que participan y esto trae consigo la paradoja de la que habla

Wang.

La legislacion y marco normativo que regula la administracion urbana en México
ha pasado por diversos ajustes a lo largo de su corta y cambiante historia, si bien
en los afnos cincuenta se comenzaba hablar de los asentamiento humanos vy las
inquietudes se gestaban entorno al ordenamiento de las ciudades en materia de
suelo y asentamientos humanos, solo existian pequefos esbozos tendientes al
medio ambiente y hablar de sustentabilidad aun parecia prematuro, al menos

desde la multidisciplinariedad en que hoy se aborda.

La politica mexicana continua realizando modificaciones a los planes y leyes para
resarcir las acciones anteriormente realizadas en materia de sustentabilidad, los
resultados de estas acciones aun se encuentran en tela de juicio y son valorados
en cada una de las diferentes vertientes en las que han sido implementadas. Para
Sheinbaum (2009), los resultados de su estudio realizado en el sistema energético

mexicano aun presentaban un alejamiento de los criterios de sustentabilidad.

En materia de administracion urbana, la legislacion y normatividad se encuentra
en un proceso de incorporacién y conceptualizaciéon de la sustentabilidad. Los
estudios y el debate del concepto desde Malthus en 1836 y Estocolmo en 1972,
dieron la pauta para los primeros ejercicios de su incorporacién en la politica
mexicana que ha logrado permear de una manera u otra en diferentes actores y

dependencias del Estado Mexicano, aun existe ambigledad en la utilizacion e
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implementacion de la conceptualizacion sobre todo en la normatividad por nivel

administrativo, esto es en el ambito federal, estatal y municipal.

En lo relacionado con la administracion urbana y mas en especifico a la
normatividad para la autorizacién de conjunto urbanos en el Estado de México,
desde una perspectiva objetiva el concepto de sustentabilidad es ajeno y/o
ambiguo a las normas que tienen relacién con las autorizaciones de este tipo. Los
términos que se utilizan para abordar de manera parcial y general la
sustentabilidad van desde: el medio ambiente, el desarrollo, lo sostenible y lo

sustentable, conceptos que distan de ser un solo término.

3.1.2. Sustentabilidad en la normatividad

La normatividad que regula la viabilidad para la autorizacion de conjuntos urbanos
en el Estado de México es administrada en su alcance legislativo por la figura del
“‘organo técnico” de la Comisiéon Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda
(CEDUV), misma que se encuentra integrada en la Direccion General de
Operacion Urbana (DGOU) que pertenece a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Metropolitano del Estado de México (SEDUM).

En el portal electrénico del Gobierno del Estado de México (GEM) en la liga de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano (SEDUM), con base en el
reglamento interno de la comisién estatal de desarrollo urbano y vivienda, se
describe que “La Comisién es un érgano técnico de coordinacion interinstitucional
que tiene por objeto promover el desarrollo ordenado de los centros de poblacion y
alentar la produccién formal de vivienda en la entidad, con el objeto y funciones
que le determinan el Codigo Administrativo del Estado de México, el Reglamento
del Libro Quinto del Coédigo Administrativo del Estado de México y otras

disposiciones juridicas.”

En la CEDUV participan cinco Secretarias de competencia estatal, diez
direcciones dependientes de estas secretarias, la Comision Federal de

Electricidad (CFE) en su ambito regional, la Comision Nacional del Agua
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(CONAGUA) y los municipios respectivos cuando se traten aspectos de su
territorio y/o competencia. Cabe hacer mencion que la participacion de estas
dependencias es de caracter enunciativo mas no limitativo puesto que de existir

temas extraordinarios pueden participar otras dependencias como PEMEX o

Ferrocarriles de México. La tabla 10 muestra la organizacién de la CEDUV.

Tabla 10. Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Instancias gubernamentales que integran
la Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda

Instancia Direccion Participacién

Dir. Gral. de Operacién
Urbana.

Secretaria de Desarrollo Urbano.

Secretaria General de Gobierno.

Secretaria del Medio Ambiente.

Secretaria de Agua y Obra
Publica.

Secretaria de Comunicaciones.

Comision Federal de Electricidad.
(CFE).

Organismo Operador de Agua y/o
Comision de agua

H. Ayuntamiento

Instituto de Informacién e
Investigaciéon Geografica,
Estadistica y Catastral del Estado
de México. (IGECEM)

Instituto de la Funcién Registral del
Estado de México. (IFREM)

Dir. Gral. de Planeacion.

Dir. Gral. de Control Urbano.

Dir. Gral. de Proteccion Civil.

Dir. Gral. de Ordenamiento e
Impacto Ambiental.

Comision del Agua del Estado
de México (CAEM)

Dir. Gral. de Vialidad.

Dir. Regional de la CFE

Dir. de Planeacion y/o
Factibilidades.

Dir. de Administracion y/o
Desarrollo Urbano.

Dir. de Catastro.

Dir. General.

Integra y emite constancia.

Opinién técnica.

Vigila el cumplimiento de obligaciones.

Factibilidad.

Factibilidad.

Opinién técnica.

Factibilidad.

Factibilidad.

Dictamen de factibilidad.

Factibilidad.

Opinién técnica.

Opinién técnica.

Fuente: Elaboracion propia, con base en el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del

Estado de México, articulos 5.13, 5.14 y 5.15 y al Reglamento del Libro Quinto, articulos

17 y 18.
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La participacion de diferentes instancias en la CEDUV esta ligada al tipo de
actividad y/o proyecto a ser analizado, la tabla 10 muestra de manera general la
forma ordinaria en que se organiza la comisién; sin embargo, cuando la comision
sesiona ésta puede ser integrada por dependencias de gobierno especialistas o
determinadas por la misma comision. En relacion a la participaciéon de las
diferentes instancias gubernamentales éstas deben emitir un documento oficial el
cual puede ser favorable o negativo con base a las caracteristicas propias del

proyecto y a la evaluacion interinstitucional del mismo.

El marco normativo que otorga el fundamento legal a las acciones realizadas por
la SEDUM a titulo personal o a través de la CEDUV y de la DGOU para distintas
actividades y en especial para la autorizacién de conjunto urbanos se fundamenta
en varias leyes, codigos, reglamentos y disposiciones, conforme al proyecto en
cuestion (ver tabla 11). Sin embargo, para la autorizacion de conjuntos urbanos el
fundamento legal de mayor peso se encuentra en el Cdédigo Administrativo del
Estado de México (CA), con énfasis en el Libro Quinto (L5to) y en el reglamento
del libro quinto. (RL5to)

Carrillo (2014) menciona las diferencias que existen en la normatividad y términos
legislativos entre algunas normas en el ambito federal y estatal, entre el marco
normativo que refiere se encuentran el Codigo Administrativo del Estado de
Meéxico y algunos de sus libros los cuales tienen relacidn con la sustentabilidad y
la administracion urbana, de manera distante y heterogénea el término de
sustentabilidad trastoca elementos generales referentes a la sostenibilidad y éstos
se mencionan de manera breve, sin ser de fondo la conceptualizacion en la

aplicacion de determinadas normas.
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Tabla 11. Marco normativo para conjuntos urbanos en el Estado de México.

Marco normativo que fundamenta las acciones
para la autorizacion de conjuntos urbanos

(Estado de México).

[ Norma | Témino [  Mencon |
Se crea por la inadecuada funcién del libro 4to
del cddigo administrativo del Estado de

Sostenible México. Y éste hace referencia al Fomento al
desarrollo sostenible en materia de
biodiversidad y aspectos del medio ambiente.

Cadigo de Biodiversidad del
Estado de México.

Ley de planeacion del
Estado de México y
Municipios
Libro 4to del Codigo
Administrativo del Estado de Sustentable Referente al turismo.
México. (CA).

Desarrollo y La planeacién considerar el medio ambiente.
Medio ambiente  Art. 4.

Se incluye el término de desarrollo urbano
sustentable y la sustentabilidad ambiental de
los centros de poblacidn. El término se maneja
de manera generalizada en los siguientes
articulos 5.1, 5.2, 5.12, 5.16, 5.19 y 5.28.
Referente a los conjuntos urbanos de tipo
residencial campestre. Refiere a un programa

Sustentable y

Lo S el G sustentabilidad

ReglemEmie Al s, SUBIEME de desarrollo sustentable que aprobara otra
instancia.
Libro 6to. CA. Sostenible Refererjt’e a .Iols proyectos en materia de
proteccion civil.
Libro 7mo CA. Sustentable Transporte publico de manera general.
Libro 8vo CA. Sustentable Fomento. y desarrollo agropecuario y acuicola.
Lo menciona de manera general.
Libro 18vo CA. Sustentable De las construcciones. Generalidades.
Ley de proteccion al . .
ambiente para el desarrollo Sustentable =l iiee e EsEe i 2] e Eezialle

sustentable. sustentable.

Construccion en relacion al medio ambiente.

Ley de vivienda. Sustentable Art 29,

Fuente: Elaboracion propia, con base en LEGISTEL.

Para el analisis de la conceptualizacion de la sustentabilidad en la normatividad
para la autorizacion de conjuntos urbanos se consideré enfocarse en el Codigo
Administrativo del Estado de México haciendo mayor énfasis al libro quinto “Del
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de
los centros de poblacion” y su reglamento. Ya que, con entrevistas derivadas del
trabajo de campo y datos de una investigacion mas extensa, asi como, por el
conocimiento previo de manera empirica se observa que la SEDUM a través de la

DGOU, sus direcciones técnicas y jefaturas de departamento en coordinaciéon con
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las diferentes instancias gubernamentales desarrollan las actividades antes
descritas y compete la CEDUV; integran, analizar, valorar y autorizar los proyectos

de conjuntos urbanos en el Estado de México.

De manera operativa la revision de los proyectos de conjuntos urbanos ya sean de
tipo mixto, habitacionales, comerciales, industriales y o de servicios. Deben de
considerar los aspectos técnicos que se estipulan en el L5to y su reglamento, cabe
hacer mencién que el L5to de septiembre de 2001 fue reformado el 1ro de
septiembre de 2011 por lo que para el presente documento se analiza la ultima
version del L5to; sin embargo, el RL5to no ha sido reformado y se continua
trabajando con la version publicada en gaceta el 13 de marzo de 2002, aunque de
manera activa existe una interpretacion para la autorizacién de los conjuntos

urbanos entre ambos documentos.

En este sentido, el L5to hace referencia al desarrollo urbano sustentable, a la
sustentabilidad ambiental y la ordenacidén sustentable del territorio. Un avance
significativo es la insercion del termino de sustentabilidad en la normatividad para
la ordenacién del territorio, a continuacion, se analiza la conceptualizacién de la
sustentabilidad en el L5to: “Del ordenamiento territorial de los asentamientos

humanos y del desarrollo urbano de los centros de poblacién”

“Articulo 5.1.- Este Libro tiene por objeto fijar las bases para planear,
ordenar, regular, controlar, vigilar y fomentar el ordenamiento territorial de
los asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de
poblacion en la entidad, procurando garantizar los derechos de la poblacion

en materia de desarrollo urbano sustentable.”

Observacion: El libro busca garantizar los derechos de la poblacion en materia
desarrollo urbano sustentable; sin embargo, queda ausente en el libro la definicion
y/o explicacién del desarrollo urbano sustentable. En lo que refiere al reglamento
este carece de una descripcidon en relaciéon con los elementos que se consideran

para el desarrollo urbano sustentable.
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Existe un avance en considerar de manera general el desarrollo urbano
sustentable; sin embargo, éste puede ser interpretado a juicio de la administracion

en turno ya sea de caracter estatal y/o municipal.

“Articulo 5.2.- En el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos
y el desarrollo urbano de los centros de poblacion, se deben observar los

principios siguientes:
. El ordenamiento territorial de los asentamientos humanos atendera:

b) La distribucion equilibrada de la poblacién y sus actividades en el
territorio estatal, en funcién de la sustentabilidad ambiental de los procesos

de desarrollo econémico y social;
Il. El desarrollo urbano de los centros de poblacion garantizara:

e) La sustentabilidad de los centros de poblacion, vinculando su proceso de

crecimiento con los lineamientos y criterios de caracter ambiental;

o) El fomento de proyectos de desarrollo urbano sustentables que sean
acordes con la planeacion urbana, atraigan inversion y generen

rendimientos econoémicos y beneficios sociales a la poblacion;”

Observacion: En la fraccion |, inciso b) se considera la sustentabilidad ambiental
en los procesos de ordenamiento territorial y ésta se supone como un principio
para el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos. Sin embargo, la
sustentabilidad se conceptualiza solo desde la perspectiva ambiental y
nuevamente queda de manera general la inclusion del término, de este modo la
responsabilidad recae nuevamente de la administracion en turno y de la

interpretacion de estos elementos.

La fraccion Il, en los incisos e) y 0) se aborda la sustentabilidad de los centros de
poblacion al revisar el reglamento del L5to, no existen criterios que definan como
evaluar la sustentabilidad, la sustentabilidad ambiental, el desarrollo urbano
sustentable y los proyectos de desarrollo urbano sustentable. Por lo que pudiera

parecer que bastara con escribir en la memoria descriptiva de un proyecto de
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desarrollo urbano como el de conjunto urbano de tipo habitacional, que éste sera
sustentable, sin un fundamento juridico que valide él porque es sustentable y de

esta manera en automatico solo por mencionarlo es un proyecto sustentable.

“Articulo 5.12.- La planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacion,
tiene por objeto lograr una distribucion equilibrada y sustentable de la

poblacion y de las actividades economicas en el territorio estatal...”

Observacion: En este articulo se refiere a la distribucion sustentable de la
poblacion en el territorio; no obstante, las ciudades crecen a un ritmo acelerado y
de manera vertical y horizontal. Los planes de desarrollo urbano contemplan el
territorio de un municipio el cual cuenta con distintos usos del suelo; sin embargo,
los mecanismos establecidos en los planes de desarrollo urbano no han
garantizado la distribucién equilibrada de la poblacion y en relacion a lo

sustentable la imprecisién actual seria mas de otra indole.

Articulo 5.16.- Corresponde al Consejo Consultivo Estatal de Desarrollo

Urbano:

Ill. Proponer medidas para la ordenacion sustentable del territorio del
Estado;

Observacion: Es importante mencionar que el Consejo como figura que se
menciona en este articulo, carece de participacion en las actividades de CEDUV y
de igual modo no forma parte en los procesos administrativos para la autorizacion
de conjuntos urbanos, por lo que la relacién entre el libro y su reglamento es

ambigua y sin consecuencia a lo correspondiente en la ordenacién sustentable.

“Articulo 5.19.- Los planes de desarrollo urbano tendran un caracter

integral y contendran por lo menos lo siguiente:

Il. La determinacion de sus objetivos, politicas, estrategias en materia de
poblacion, suelo, proteccion al ambiente, vialidad y transporte,
comunicaciones, agua potable, alcantarillado, drenaje, tratamiento y

disposicion de aguas residuales y residuos sodlidos, proteccion civil,
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vivienda, desarrollo agropecuario, salud, educacion, seguridad publica,
desarrollo econémico, industria y conservacion del patrimonio inmobiliario
historico, artistico y cultural, asi como las demas materias que resulten
necesarias, con el fin de imprimirles un caracter integral para propiciar el

desarrollo urbano sustentable del Estado.”

“Articulo 5.28.- El Gobierno del Estado y los municipios deberan celebrar
convenios de conurbacion en el que se acordaran, por lo menos, los

aspectos siguientes:

VI. Los demas aspectos que sean necesarios para coordinar acciones o
inversiones que permitan el desarrollo urbano sustentable, equitativo y

armonico de los municipios y centros de poblacion involucrados.”

Observacion: En los articulos anteriores se menciona el desarrollo urbano
sustentable del Estado y de sus municipios, de nuevo la conceptualizacion de la
sustentabilidad se encuentra de manera generalizada y sin fundamentos juridicos
y/o normativos que garanticen o den la pauta para evaluar y determinar qué tan
sustentable es el desarrollo urbano del Estado de México y de sus municipios, aun

mas definir y valorar si el desarrollo urbano es sustentable.

En lo que respecta al reglamento del L5to, es innecesario referir y observar los
articulos que éste contiene, ya que el término de sustentabilidad aun no era una
prioridad en la agenda politica y por lo tanto se encuentra ausente dentro del
cuerpo del mismo, sin omitir sefalar que de manera enunciativa se menciona en el
articulo 42, fraccion Xl el cual sefiala lo conducente a un programa de desarrollo
sustentable para la autorizacion de un conjunto urbano de tipo campestre y las

atribuciones recaen en la SEDUM vy la Secretaria de Ecologia (SE).

Con base a lo anterior en relacion a la normatividad que regula las autorizaciones
de conjuntos urbanos, en los que se encuentran los de tipo habitacional interés del
presente documento. Se puede apreciar que con la reforma del L5to se han
consideraron algunas adecuaciones de manera general y sin un fundamento de

peso que evalué los referentes a la sustentabilidad del territorio y la ordenacién
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sustentable del mismo. Solo se menciona y se hace alusién al término sin una
conceptualizacion y entendimiento del mismo dentro del mismo precepto

normativo.

En lo que respecta a los articulos del L5to relacionados para la autorizacién de
conjuntos urbanos de tipo habitacional se puede apreciar que la conceptualizacion
de la sustentabilidad se encuentra ambigua y general lo que pudiera estar
generando una imprecision de su aplicacion como norma para la autorizacion de
estos proyectos habitacionales. Esto nos lleva a cuestionar si los criterios de
sustentabilidad que se pudieran estar utilizando para la autorizacion de proyectos
habitacionales estan a consideracion de las autoridades y de los funcionarios que
participan en la CEDUV y la propia SEDUM.

Una vez descrita y observada la normatividad con la que regula la CEDUV vy la
SEDUM, se puede apreciar la carencia de criterios, indicadores o procedimientos
especificos para la autorizacion de conjuntos urbanos de tipo habitacional
sustentables, esto no solo es reflejado en este tipo de autorizaciones ya que el
L5to refiere al ordenamiento territorial, los asentamientos humanos y los centros

de poblacion.

Como ya se describio con anterioridad, la emision de la constancia de viabilidad es
una actividad de la CEDUV y en el proceso de integracion y evaluacion del
proyecto habitacional a desarrollar participan diversas instancias de caracter
estatal, municipal y de ser necesario de nivel federal, estas dependencias
gubernamentales evaluan los proyectos de conjuntos urbanos con la normatividad
que les confiere en relacion a la propia esencia de su razén de ser, como en el
caso de la Secretaria del Medio Ambiente (SMA), la cual ademas de observar el
L5to y su reglamento deben observar normas como el Cédigo de Biodiversidad, el

Libro 4to y la Ley de proteccion al ambiente para el desarrollo sustentable.

Con la participacion de la SMA en la evaluacion de un proyecto de conjunto
urbano de tipo habitacional y dependiendo del tipo de proyecto se puede convocar
en coparticipaciéon a la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales

(SEMARNAT), quien en un contexto en cuidado al medio ambiente contemplan
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como requisito para la emisién de dictamen de factibilidad contar con la
manifestacion de impacto ambiental, mejor conocida como MIA, la cual consiste
en una evaluaciéon de impacto ambiental cuyo objetivo es prevenir, mitigar y
restaurar los posibles dafios al ambiente y regular las actividades y obras para
reducir los efectos negativos en el ambiente y la salud humana. (SEMARNAT,
2015).

Si un proyecto de conjunto urbano habitacional requiere la MIA (manifestacion de
impacto ambiental), el enfoque de ésta es tendiente a la sustentabilidad del medio
ambiente y refiere a efectos e impactos ambientales, tanto para el ecosistema, los

recursos naturales y el ser humano en relacién con su medio ambiente.

Es un paso importante en materia de sustentabilidad el que la normatividad
relacionada con el medio ambiente y los recursos naturales consideren elementos
y criterios de sustentabilidad ambiental, sin embargo la conexidon con el L5to y su
reglamento poco refiere a procedimientos de sustentabilidad de un conjunto
urbano habitacional ya que si bien se consideran elementos de sustentabilidad
ambiental, se requiere que existan criterios que fundamenten y especifiquen los
procedimientos para lograr que la normatividad de ordenamiento territorial y la
propia autorizacion de conjuntos urbanos vaya mas alla del solo hecho de

mencionar la palabra sustentabilidad o desarrollo urbano sustentable.

En este orden de ideas y con base en lo abordado en las nhormas que regulan la
autorizacion de conjuntos urbanos, podemos valorar la necesidad de realizar
acciones que permitan contar con una legislacion clara, precisa y eficiente que
garantice la regulacion para la evaluacion de conjuntos urbanos realmente
sustentables de fondo y sometidos a procedimientos que garanticen la
sustentabilidad, buscando dejar atras las practicas y ciclos repetitivos que las
administraciones urbanas en turno ejecutan, como ya lo menciona Wang (2014),
Carrillo (2014), Moreno (2014) y Ahumada (2012).
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3.1.3. Autorizaciones para la sustentabilidad

La diferencia existente en términos legislativos y normativos en relacién a la
conceptualizacion de la sustentabilidad va mas alla de solo conceptos y
definiciones, su importancia radica en la ambigliedad, imprecision y desintegracion
que existe en la norma, ya que esto refleja el poco entendimiento sobre lo que
significa la sustentabilidad en las administraciones federales, estatales y
municipales en México, aun mas grave son las acciones politicas que se
manifiestan en el territorio y que hoy en dia contintan siendo no sustentables; y la
sustentabilidad, el desarrollo sustentable, el medio ambiente y la biodiversidad,

son mas una frase de campana y de discurso politico. (Carrillo, 2014)

Huacuz (2014) refiere a la regulacion ambiental (normas e instituciones) como
reglas inmutables de nuestra sociedad, las cuales han generado que grupos
ecologistas se planteen, si las acciones en materia de regulacion del medio
ambiente no han sido contraproductivas, especialmente para los individuos a

quienes se les intenta garantizar el derecho a un medio ambiente sano.

En relacion a la normatividad que regula la producciéon de vivienda formal en el
Estado de México a través de la figura de conjuntos urbanos pareciera que
continla una tendencia a nivel nacional. Como menciona Carrefo (2014) quien
hace referencia que en los ultimos afos se ha agudizado la complejidad de lo

urbano por sus bifurcaciones en lo econémico, social, ambiental, politico y cultural.

Esto ha traido sus consecuencias como la explosion de los conjuntos
habitacionales en todo el territorio, no importando lo urbano, lo rural, las ciudades
metropolitanas 0 medianas y el marco normativo des-regulador, fragmentado e
impreciso ha contribuido a la ocupaciéon del territorio de la misma manera y la
sustentabilidad del territorio queda como un elemento mas pendiente en la agenda

para el desarrollo de México.

Es por ello que la conceptualizacidén de la sustentabilidad debe ser implementada
de manera integral, precisa y clara en las normas que regulan la produccion de

vivienda formal, considerando variables, ambientales, sociales, econémicas y

136



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

territoriales. Buscando dar el siguiente paso para la promocion de vivienda con
una vision de desarrollo sustentable en aspectos que garanticen la sustentabilidad
en la autorizacién de conjuntos urbanos de tipo habitacional sustentables de

manera integral y no solo considerando elementos ambientales.

La promocion y autorizacidon de conjuntos urbanos por parte del Estado (instancias
gubernamentales responsables) debe considerar ser sustentable para el mismo
Estado, para la iniciativa privada y para la sociedad, es necesario tener la visidon
completa de la complejidad que abarca cada uno de estos tres agentes en su
participacion dentro del proceso para la promocion, produccion y desarrollo de
vivienda formal, puesto que la sustentabilidad no solo refiere a temas ambientales,

del medio fisico natural y ecosistemas.

La regulacion en materia de sustentabilidad para la autorizacion de conjuntos
urbanos en el Estado de México es particular, segmentada y fragmentada, ésta
alude a la sustentabilidad y el desarrollo urbano sustentable como un tema
necesario a cubrir dentro de las tendencias de moda y presiones politico
administrativas para dar una respuesta emergente a los temas ambientales y

sociales.

Existen diversas propuestas desde la academia e investigacion para ser
consideradas como politicas publicas e instrumentos que permitan mejorar el
marco regulatorio y vincular la sustentabilidad en el desarrollo urbano en los tres
ambitos nacionales; federal, estatal y municipal. (Eibenschutz y Goya, 2009;
Rodriguez, 2007; Gutiérrez, 2012; Villasis, 2011; Carrillo, 2014; Huacuz, 2014;
Carrefio, 2014).

Desde la participacion del Estado (normatividad — instituciones gubernamentales),
las autorizaciones de conjuntos urbanos con mayor énfasis las de tipo habitacional
deben considerar principios, procesos e indicadores que faculten, evaluen,
certifiquen y garanticen la promocion y autorizacién de proyectos habitacionales
sustentables que consideren elementos sociales, ambientales, econdémicos y

territoriales con una perspectiva de desarrollo.
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La produccion de vivienda formal a través de conjuntos urbanos habitacionales
mediante la participacion de la iniciativa privada debe contribuir con el
cumplimiento de la regulacion existente, aportar innovadores esquemas para la
produccion de vivienda con perspectiva de desarrollo sustentable, considerando
nuevos esquemas para su fabricacidén, el financiamiento, la legalizacion, la

construccion y la oferta.

Para el desarrollo de nuevos derroteros en relacién a la promocion y produccién
de la vivienda formal a través de los conjuntos urbanos habitacionales, es
necesaria la participacion real de la sociedad, la cual debe continuar pugnando
sus derechos y consiguiendo ser el voto de mayor peso en la regulacion existente
y sumarse para proponer, evaluar, observar, corregir, vigilar, controlar y certificar

las acciones del Estado y la iniciativa privada.

El marco normativo existente en el Estado de México muestra algunos avances en
el proceso de incorporacion del término de sustentabilidad quiza como sucede en
otros Estados de la Republica Mexicana, diversas son las normas que ostentan
incluir la palabra sustentable, sustentabilidad, sostenible, medio ambiente,

desarrollo sustentable y desarrollo urbano sustentable.

La importancia de anexar el vocablo de sustentabilidad en la normatividad del
Estado de México puede ser relativa, ya que en la mayoria de los casos la
conceptualizacion es menuda al ser incorporada en el cuerpo regulador,
careciendo de raices fundadas en descripciones, reglas, principios, procesos,
lineamientos, evaluaciones o certificaciones, de inicio en el alcance del propio
término, su tendencia y dimensiones, puesto que hablar de sustentabilidad en
materia de turismo representa una vision distante de su entendimiento en el

ambito de la salud o del ordenamiento territorial.

El marco regulador que fundamenta las acciones de las dependencias
gubernamentales que participan en la autorizacién de conjuntos urbanos en el
Estado de México considera la sustentabilidad en alguna parte de sus articulados,
éstos refieren al concepto desde diferentes perspectivas, en la mayoria de los

casos la sustentabilidad es abordada desde el medio ambiente y su cuidado, el
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desarrollo urbano debe ser cuidadoso de los recursos naturales y del entorno

natural existente desde el cuidado ecoldgico.

Las dependencias en las que recae la responsabilidad de la sustentabilidad
tradicionalmente y siendo ya un paradigma a cuestionar son las secretarias de
ecologia y/o medio ambiente y como el propio nombre lo sugiere el enfoque con el
que se aborda la sustentabilidad en estas instancias gubernamentales es de igual
modo tradicional y hasta cierto punto podemos decir limitado o parcial, puesto
como ya se ha expresado en el apartado uno de este documento la
sustentabilidad debe ser abordada desde su misma complejidad y no de manera

tradicional.

En la revision realizada de cédigos, leyes, reglamentos que regulan la promocion,
produccion y desarrollo de vivienda formal, bajo la figura de conjunto urbano en el
Estado de México, se observa que el reglamento del Libro Quinto del Cddigo
Administrativo del Estado de Meéxico es la norma con mayor peso para la
legalizacion y/o autorizacion de conjuntos urbanos y en paralelo o a manera de
apoyo, por la misma naturaleza de las dependencias gubernamentales que
participan en la CEDUV la regulacion relacionada con otras instancias también
juega un papel importante por lo que se considera relevante sea actualizada

realizando una integracion de la misma.

Existen estudios realizados en materia de indices de sustentabilidad desde
diversas areas de estudio, se han propuesto indices de sustentabilidad en el
turismo, la agricultura y en materia de sustentabilidad urbana como los indicadores
urbanos segun la agenda ONU-HABITAT, o bien los diferentes indicadores que se

trabajan en los observatorios urbanos.
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3.2. El proceso de promocién habitacional

3.2.1. Gestion y legalizacion de la tierra

La normatividad en la materia menciona de manera enunciativa mas no limitativa
que para el desarrollo de proyectos habitacionales en el territorio de un municipio
la tierra debe contar con un uso de suelo de tipo habitacional principalmente; sin
embargo, existen clasificaciones de uso de suelo que no necesariamente son de

tipo habitacional en los cuales se permite llevar a cabo un proyecto habitacional.

El conjunto de actividades relacionadas con la gestion y legalizacion de la tierra
puede ser abordado desde distintas perspectivas y enfoques, éstos se definen
con base a las caracteristicas del estudio, investigacién, fenédmeno o proyecto a
desarrollar para este trabajo de investigacidn se abordan continuando el orden de
ideas anteriormente mencionadas, las cuales buscan exponer el proceso que se
lleva a cabo en el Estado de Meéxico para la autorizacion de un proyecto

habitacional mediante la figura de conjunto urbano.

Partiendo del conocimiento previo en cuestiéon del suelo o conceptualizando el
mismo en esta investigacién como tierra, refiriendo con ello que en México existen
principalmente dos tipos de tenencia de la tierra al cual tienen acceso de derecho
de propiedad la sociedad en general; tierra con tenencia ejidal también conocida
como comunal y la de tipo privada, entre estas dos clasificaciones existe la tierra

propiedad del Estado que forma parte de la Nacién y el erario publico.

El Estado a través del tiempo y con fundamento en el marco legislativo vigente a
regulado la promocion y administracion de la tenencia de la tierra, asi como el
proceso de autorizaciones de conjuntos urbanos ya sean de tipo habitacional,
mixto, de servicios, comerciales o industriales. En el primer caso mediante la Ley
Agraria y en el segundo mediante la Ley General de Asentamientos Humanos y
las diferentes leyes estatales, como el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del

Estado de México y el Reglamento de este libro que refiere al ordenamiento
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territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de

poblacion.

Por lo anterior para que un promotor inmobiliario pueda producir vivienda formal a
través de la autorizacién de un proyecto habitacional, debe de contar con tierra
con algun tipo de tenencia, en la mayoria de los casos sino es que en el 100% de
los mismos la iniciativa privada invierte en tierra con tenencia de propiedad privada
esto se debe a la situacidon de certidumbre juridica de la misma, al menor numero
de tramites y gestiones que involucra el contar con propiedad privada en lugar de
tierra de tipo ejidal, aunque existen algunos promotores que han logrado encontrar
un nicho de mercado exitoso en la adquisicidon, legalizacion e incorporacion de

tierra ejidal.

Una de las principales caracteristicas de la tierra con potencial para el desarrollo
inmobiliario como ya se menciond, es la tenencia de la tierra, otro de los
elementos que se requieren para un proyecto habitacional es el uso de suelo con
el que cuenta la tierra en la mayoria de los casos este elemento es igual o tan
importante como el tipo de tenencia de tierra, el uso de suelo de una propiedad
cual fuere su tipo de tenencia principalmente esta determinado con base en el plan
de desarrollo urbano municipal en el que se encuentre ubicada la tierra, existen
otros planes como los de desarrollo urbano regional o parciales también de
caracter municipal; sin embargo, de manera estandarizada cada municipio en
cada uno de los Estados de la Republica Mexicana cuenta con su plan de
desarrollo urbano municipal, instrumento que regula el uso de suelo del territorio

correspondiente al municipio de que se trate.

El uso de suelo de la tierra existente en un territorio municipal cuenta con
diferentes y variadas clasificaciones, los cuales principalmente tienen como base
usos generales que son agricola, agropecuario, areas naturales, reservas
naturales, habitacionales, centros de poblacién, industriales, servicios,

comerciales, educativos, por mencionar algunos.

En la practica el Estado a través de sus instancias gubernamentales regulan los

planes de desarrollo urbano municipal y por ende el uso de suelo del territorio y la
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iniciativa privada realiza estudios de prospeccion de tierra para considerar su
inversion y adquisiciéon con el objetivo de llevar a cabo un proyecto habitacional.
En este proceso de prospeccion de tierra un tercer elemento primordial entra en
juego para la adquisicion de tierra y éste es el costo por metro cuadrado de la
misma, evidentemente la tierra que cuenta con las dos primeras caracteristicas;
tenencia privada y uso de suelo de tipo habitacional especifico, representa un

mayor precio de venta por metro cuadrado.

Por lo anterior la tierra con un precio por metro cuadrado mas bajo cuenta con otro
tipo de caracteristicas, como tenencia de tierra de tipo ejidal o comunal y/o un uso
de suelo distinto al habitacional u otro que permita realizar un anteproyecto de

conjunto urbano que sea considerado para el ingreso a la CEDUV.

Cabe hacer menciéon que la tierra con usos adecuados para el desarrollo de
proyectos habitacionales regularmente se encuentra ubicada en los centros
urbanos reconocidos o en otras palabras en los asentamientos urbanos en los que
el precio de la tierra es mucho mas elevado que en las afueras de éstos un

fendmeno que al parecer se replica en todas las ciudades de México.

Con base en lo anterior, los promotores inmobiliarios realizan estudios de
prospeccion de tierra que les permiten discernir y elaborar una planeacién
estratégica para continuar con las gestiones y la legalizacion de la tierra en la cual
el proyecto de inversion resulta rentable con base a las politicas de las empresas

las cuales siempre buscan maximizar sus activos.

Toda vez que el estudio de inversion realizado sobre un predio determina la
rentabilidad del mismo considerando las principales caracteristicas que son;
tenencia, uso de suelo y precio por metro cuadrado. La continuidad de su
legalizacién radica en las gestiones que se requeriran para su legalizacién y éstas

son las siguientes:

* Regularizar o incorporar un predio con tenencia ejidal o comunal a un

predio con caracteristicas de propiedad privada.
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* Procedimiento que se lleva a cabo en el Registro Agrario Nacional y en el
Registro Publico de la Propiedad.
* Contar con el uso de suelo que permita desarrollar el proyecto habitacional

que se pretende.

Esta gestion puede contar con un indice de complejidad aun mayor a la anterior y
esto normalmente depende del tipo de uso de suelo con el que cuenta el predio.
Puesto que para realizar un cambio de uso de suelo se requieren una serie de

tramites especificos y especiales para su autorizacion.

El proceso de negociacion para el precio de compra por metro cuadrado del
predio. Este es un trabajo exclusivo entre los interesados; los inversores y los que
venden. Actualmente la mayoria de los promotores inmobiliarios no adquieren
tierra comprandola en su totalidad, sino generar contratos de promesa de compra
venta parcial que son cubiertos con base al avance de venta y conclusién de

etapas de sus proyectos.

Cabe resaltar que el proceso de gestion y legalizaciéon de la tierra es incluido en
las corridas financieras, proformas y/o proyectos de inversién realizados por los
promotores inmobiliarios, lo que conlleva a que el costo que estas gestiones les
genera sean consideradas en el precio final de la vivienda, por lo que el
incremento del precio debe considerarse reciproco a las caracteristicas de la tierra

en la que se desarrolla un proyecto habitacional.

Existen una serie de temas relevantes e inquietantes, pero de cierta fineza y
algidez en la correlacion que parece existir entre las tres caracteristicas de la tierra
que anteriormente se mencionan que impactan de manera significativa tanto en el
territorio como en el precio de la vivienda. Y éstos pueden o no ser demostrados

puesto que pareciera que existe un paradigma entorno a ellos.

3.2.2. Pre factibilidad de la tierra y del proyecto de conjunto urbano

En el apartado anterior se hizo referencia a tres caracteristicas importantes para la

adquisicion de tierra por parte de un promotor inmobiliario que influyen
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radicalmente en la planeacidén de un proyecto de inversion para el desarrollo de un
anteproyecto de conjunto urbano. Continuando con ese orden de ideas, la pre
factibilidad de la tierra y del proyecto de conjunto urbano obedece a elementos
que estan ligados con el proceso de obtencion de la constancia de viabilidad por
parte de la CEDUV que da inicio al proceso de autorizacion de un conjunto urbano

cual fuere su tipo.

Segun refieren la mayoria de los promotores inmobiliarios y los servidores publicos
del medio, ambos considerados expertos en el tema, son tres caracteristicas

esenciales con las que un predio debe contar para la pre factibilidad, éstas son:
1) Propiedad libre de gravamen.

2) Constancia de factibilidad de energia eléctrica, y;

3) Constancia de factibilidad de agua potable.

La pre factibilidad de la tierra puede considerarse una practica sencilla de
medicion del riesgo desde dos perspectivas; la primera como un analisis en el
proceso de prospeccion de tierra por parte de la iniciativa privada y la segunda,
como un analisis previo por parte de las instituciones gubernamentales del Estado
para orientar al promotor inmobiliario dando a conocer el potencial de la tierra asi
como las posibles acciones de gestion, promocion y legalizacion que el promotor
inmobiliario debe llevar a cabo para legalizar e incorporar la tierra en un proceso

de autorizacion de conjunto urbano.

Para realizar la practica de pre factibilidad es necesario que el promotor

inmobiliario cuente con los documentos basicos de la propiedad los cuales son:

* Documentos que acrediten la propiedad, inscritos en el registro publico de
la propiedad.
* Recibo de pago del impuesto predial.

* Alineamiento y numero oficial.

Al contar con los documentos basicos de la propiedad es posible obtener los

documentos oficiales que den certidumbre en la pre factibilidad de la tierra, asi
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como las caracteristicas con las que se puede elaborar un anteproyecto de
conjunto urbano con base en la normatividad vigente en la materia, asi como a

posibles observaciones y caracteristicas propias del proyecto.
a) Certificado de libertad de gravamen.

Este documento puede obtenerse en el Registro Publico de la Propiedad, en las
oficinas regionales de caracter estatal a las que pertenezca el municipio de

acuerdo a la ubicacion del predio.

El certificado de libertad de graven informa la situacion actual en materia de
gravamenes en la que se encuentra la propiedad. En este sentido, si la propiedad
reporta un gravamen y se debe considerar la naturaleza de este para valorar

continuar o no, con las gestiones de la de la tierra.
b) Cédula informativa de zonificacion.

La cédula de zonificacion se tramita en las oficinas de desarrollo urbano del
municipio que corresponda siempre y cuando éste cuente con atribuciones o bien
puede obtenerse en la Direccién Regional de Operacion Urbana del Estado de

México a la que pertenezca el municipio en el que se ubique el predio.

Este documento permite al promotor inmobiliario y a las instancias
gubernamentales conocer las caracteristicas generales y normas basicas que
aplican al predio con base al plan de desarrollo urbano municipal y las leyes en
materia de ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo

urbano de los centros urbanos.

Al contar con la cédula se puede fundamentar con base en la norma vigente un
anteproyecto de lotificacion de conjunto urbano con ello se determina el niumero

maximo de lotes y/o viviendas con las que el anteproyecto contara.
c) Constancia de factibilidad de energia eléctrica.

Esta factibilidad se obtiene en la Direcciéon Regional de la Comisiéon Federal de
Electricidad (CFE) a la que pertenezca el municipio en el que se encuentre la

propiedad. Contar con la factibilidad de CFE determina uno de los documentos
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principales que da certidumbre al potencial de un predio para el desarrollo de un

conjunto urbano.

Cabe hacer mencion que para contar con esta factibilidad se requieren
documentos basicos de la propiedad y normalmente no se requieren estudios
técnicos o complejos, siempre y cuando el predio en el que se pretenda realizar el

proyecto no cuente con una afectacion o restriccion de algun tipo.
d) Constancia de factibilidad de agua potable.

Para la obtencion de esta constancia es necesario identificar qué tipo de
organismo o administracion existe en el municipio en el que se encuentre la
propiedad puesto que en algunos municipios se cuenta con juntas de agua,
organizaciones vecinales o agrupaciones de colonos que administran el agua
potable. En otros municipios existe un organismo operador de agua que
desempena sus actividades de manera autbnoma. De igual modo es necesario
contar y realizar la obtencion de la opinion técnica con la Comision del Agua del
Estado de México (CAEM).

Resulta imperante mencionar que para obtener esta factibilidad se recomienda, o
en otras palabras se requiere contar con los derechos de un titulo de concesion de
aguas nacionales, preferentemente con un volumen excedente del requerido para
el proyecto de conjunto urbano del que se trate el anteproyecto, cabe hacer
mencion que los volumenes de agua requeridos varian conforme al tipo de

conjunto urbano, asi como al tipo de vivienda.

Los derechos de un titulo de concesién de aguas nacionales se pueden adquirir
por diferentes formas; sin embargo, se recomienda tener sumo cuidado en la
adquisicion de los mismos. Existen diversos factores, tanto de caracter interno en
la Comisién Nacional del Agua (CONAGUA), como de caracter externo como los
usuarios, que impactan en la transmision de derechos y estos factores derivan en
practicas informales de trasmision de derechos, ajenas a la autoridad del agua, lo
cual ha provocado la existencia de un mercado del recurso hidrico no regulado

que genera incertidumbre y acaparamiento. (CONAGUA, 2012)
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La Comision Nacional del Agua cuenta con el Registro Publico de Derechos de
Agua (Repda) en el cual se recomienda realizar una investigacion previa del titulo
de derechos con el que se cuenta de igual modo es recomendable fundamentar
los mismos en el marco de la Ley de Aguas Nacionales y los Bancos del Agua en

México.

La constancia de factibilidad de agua es uno de los documentos mas importantes
para determinar si un proyecto cuenta con pre factibilidad y establece en gran
medida la obtencién de la opinion técnica positiva por parte de CAEM, ambos

documentos requeridos para la obtencion de constancia de viabilidad.

Es pertinente aclarar que la tierra y/o un predio no cuentan con derechos de un
titulo de aguas nacionales y por tal motivo los propietarios de una tierra no tienen
por qué ofrecer o ser condicionados para la adquisicion de su propiedad en contar

con un titulo de esta indole.

3.2.3. Legalizacion y autorizacion del conjunto urbano

El conjunto de gestiones, promociones y tramites que se realizan para la obtencién
de: constancias, dictamenes, factibilidades, opiniones técnicas, estudios técnicos,
vistos buenos, informes técnicos, manifestaciones, licencias, permisos, anuencias,
certificados, autorizaciones y demas permisiones se les denomina legalizacion de
la tierra y/o del proyecto de conjunto urbano que a su vez es en consecuencia la
autorizacion del mismo por parte de las diferentes instancias gubernamentales que
intervienen en la CEDUV y de la propia Secretaria de Desarrollo Urbano del

Estado de México.

En el apartado anterior se escribié de los cuatro documentos basicos a considerar
para evaluar la pre factibilidad de un predio, toda vez que esto resulta una parte
primordial en la planeacion de un anteproyecto de conjunto urbano y da la pauta
para continuar con la legalizacion de la tierra y/o predio en el que se pretenda
realizar el conjunto urbano, cabe destacar que en la mayoria de los anteproyectos

de conjunto urbano que ingresan en la CEDUV, los documentos obtenidos en la
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pre factibilidad son los que implican un alto riesgo en tiempo e inversién y una vez
obtenidos facilitan y agilizan el resto de las opiniones técnicas que se requieren

para la obtencién de la constancia de viabilidad.

Para contar con la autorizacion de un conjunto urbano se debe de continuar con
las gestiones de la tierra en diferentes instancias gubernamentales, para la
obtencién de cinco documentos que fundamentan la legalizaciéon y autorizacion
con base en el Reglamento y Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de

México y estos son:
a) Constancia de viabilidad.

En el articulo 5.3 fraccion XVIII del L5to, se define a la constancia de viabilidad
como “Al acto administrativo por el que se hace constar la aptitud de un
determinado predio para el desarrollo de un conjunto urbano, subdivision o
condominio, con base en las opiniones técnicas de las instancias

gubernamentales que intervienen en la Comision;”
b) Informe técnico.

Este documento forma parte del expediente del proceso de autorizacion, la
CEDUV es encargada de expedir este documento toda vez que cuente con todos
y cada uno de los dictamenes técnicos y opiniones positivas por parte de las

dependencias involucradas. Se refiere en el articulo 47 del RL5to.
c) Aprobacién del anteproyecto de plano de lotificacion y memoria descriptiva.

La aprobacion del anteproyecto de lotificacion y la memoria descriptiva referidos
en el articulo 45 y 46 del RL5to, respectivamente, son documentos elaborados por
el promotor inmobiliario que deben estar basados en la reglamentacion del RL5to,
los dictamenes, opiniones técnicas y los lineamientos indicados por los servidores
publicos en la administracién en turno de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Metropolitano (SEDUM) y su Direccién General de Operacién Urbana (DGOU), asi
como de sus direcciones y subdirecciones técnicas, quienes aprobaran vy

autorizaran dichos documentos en términos normativos respectivos.

148



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado
d) Autorizacion de conjunto urbano.

Con la aprobacion y autorizacién de los documentos que describe el numeral 3,
solo se requiere el certificado de libertad de gravamen y en su caso la carta
anuencia de existir algun acreedor y la acreditacion de su personalidad. El articulo

50 del RL5to hace referencia al procedimiento para la autorizacion.

La SEDUM a través de la DGOU una vez que verifican, analizan y cabildean el
procedimiento y el expediente, generan el acuerdo de autorizacion del conjunto
urbano en cuestion mismo que es ordenado y turnado para su publicaciéon en

Gaceta del Gobierno del Estado de México.
e) Publicaciéon en gaceta.

Con el acuerdo de autorizacién turnado por la SEDUM al Departamento Juridico
de la Secretaria de Gobernacion se ordena al departamento de la Gaceta del

Gobierno su publicacion, misma que es acosta del promotor inmobiliario.

Una vez que en la Gaceta del Gobierno del Estado de México aparece publicado
el acuerdo de autorizacién del conjunto urbano, éste se encuentra completamente

autorizado y legalizado.

3.2.4. Urbanizacion y edificacion: derechos y obligaciones

Con la publicacién del conjunto urbano en Gaceta del Gobierno el promotor
inmobiliario y/o representante legal cuenta con derechos y obligaciones
legalmente instituidos para continuar con los procesos administrativos y operativos
que le permitan la produccion de vivienda formal; sin embargo, el proceso de
promocion y gestion ante el Estado continua hasta el cumplimiento de las nuevas

obligaciones adquiridas.

Por otro lado, el Estado a través de las instancias gubernamentales que
participaron en la CEDUV y los diferentes procesos de promocion para la
obtencion de las autorizaciones respectivas de determinado proyecto de conjunto

urbano continuan con una segunda etapa derivada de las obligaciones generadas
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y adquiridas por el promotor inmobiliario y el Estado, en el idioma de los
especialistas en la materia tanto del sector publico como privado a esta segunda
fase se le conoce como los tramites subsecuentes a la autorizacion de conjuntos
urbanos y refiere a los diferentes procesos de gestidon, promocion y legalizacidon
conforme al tipo de autorizacion obtenida que debe de cumplir el promotor

inmobiliario para garantizar el termino y cumplimiento del conjunto urbano.

La urbanizacion de un conjunto urbano consiste en dar cumplimiento a las obras
primarias de infraestructura, de equipamiento y llevar a cabo la construccion fisica
en el predio de las obras de infraestructura e introduccién de servicios basicos, ver
en anexos la tabla 38 que muestra las obras de urbanizacion requeridas con base

en la normatividad vigente.

Para que el promotor inmobiliario pueda comenzar con las obras de urbanizacion,
la promocion y venta de vivienda debe obtener a nivel estatal la autorizacién del
inicio y apertura de bitacora, asi como el primer permiso de promocion,
enajenacion y/o gravamen de lotes a nivel estatal, el cual sera del 25% del total de
viviendas o superficie enajenable de la autorizacién correspondiente y a nivel
municipal debera tramitar la licencia de construccién correspondiente en el mismo

sentido para el primer 25% del total de las viviendas y/o area enajenable.

Para la obtencién de la autorizacion del inicio y apertura de bitacora, asi como el
1er permiso de promocion y la primer licencia de construccion del proyecto a
desarrollar se debe contar con la autorizacidn de los proyectos ejecutivos de obras
de urbanizacion, infraestructura y equipamiento, mismos que son autorizados por
las dependencias participantes durante el proceso de la CEDUV y la autorizacién
del conjunto urbano, adicional a esto el promotor debera cumplir con los requisitos

del articulo 66 del RL5to para comenzar a edificar, promover, vender y escriturar.

El RL5to refiere los procesos y requisitos a cubrir para contar con la autorizacion y
permisos correspondientes a nivel estatal que permitan dar inicio a las obras de
urbanizacién y edificacion de vivienda; sin embargo, es importante mencionar por
los menos dos puntos significativos a resaltar en los procesos. El primero es que

el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México (L5to) fue
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reformado y publicado en Gaceta del Gobierno del Estado de México el 1ro de
septiembre de 2011 y el RL5to con el que se continua trabajando sigue siendo de
fecha anterior con la ultima reforma del 21 de febrero de 2006 el cual aun refiere al

L5to del afio 2001; lo cual refleja el rezago que prevalece.

El segundo punto es sefalar que existen procedimientos y requisitos a seguir y
llevar a cabo para la obtencion de las autorizaciones y permisos correspondientes
gue no necesariamente se encuentran fundados y motivados en la normatividad
aplicable y éstos en el mejor de los casos son politicas, criterios y formas de

trabajo de los servidores publicos de la administracion en turno.

Por lo que corresponde al ambito municipal, se requiere contar con la licencia de
construccion para la cual los requisitos suelen variar dependiendo del municipio
del que se trate sobre todo si el municipio cuenta con una Direccion de
Administracion Urbana, Desarrollo Urbano u Operacién Urbana, aunque por lo
general los requisitos basicos para otorgar una licencia de construccion (ver tabla
40 en anexos) se han obtenido de manera paralela o colateral a los procesos de
constancia de viabilidad, autorizacidon de conjunto urbano y el inicio y primer
permiso de enajenacion y promocion del conjunto urbano. Cabe hacer mencién
que en la mayoria de los municipios del Estado de México los requisitos a cumplir
se encuentran estandarizados y que las variantes suelen ser minimas y basadas

en criterios y policitas de la administracion en turno.

Al contar con las autorizaciones, permisos y licencias correspondientes para dar
inicio a las obras de urbanizacion y permisos de venta, el promotor inmobiliario
adquiere derechos y obligaciones y estan sujetos a cada uno de los dictamenes
que integran la autorizacién, al acuerdo de autorizacion obtenido y publicado en

gaceta del gobierno.

Quiza los derechos de mayor importancia para el promotor inmobiliario son el
realizar la venta de las areas e inmuebles enajenables que puede lotificar,
urbanizar y edificar en la tierra adquirida y las obligaciones a las que se sujetara

se estipulan en el articulo 5.38 del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del
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Estado de México, la tabla 12 muestra los derechos y obligaciones basicas al

contar con la autorizacidén de un conjunto urbano.

Tabla 12. Derechos y obligaciones por la autorizacion de un conjunto urbano.

Autorizacién de un Conjunto Urbano

Superficie habitacional vendible, igual al niumero de
viviendas vendibles.

Superficie de comercio, productos y servicios
basicos vendible, igual al numero de locales
vendibles.

Supervisidn de obras de infraestructura primaria.

Supervisibn de obras de
equipamiento.

Solicitar prérroga para terminar y entregar las obras
de infraestructura primaria, de urbanizacion vy

equipamiento del desarrollo.

urbanizacion vy

Posibilidad para gravar y fideicomitir area

enajenable, previa autorizacion.
Posibilidad de transferir o ceder los derechos,
previa autorizacion.

Posibilidad de la extincién por renuncia de la
autorizacion, previa autorizacion.

Ceder la superficie correspondiente de donacion
al municipio y al estado, dentro o fuera del
conjunto urbano.

Superficie de restricciones, federales, estatales y
municipales.

Superficie fuera de autorizacion; regularmente
reserva territorial para una futura autorizacion.

Superficie de vias publicas.

Obras de urbanizacién.

Obras de infraestructura primaria, suministro de
agua potable y descarga de aguas negras y
pluviales, obras e infraestructura vial requerida.
Obras de equipamiento, en correspondencia con
el numero de viviendas autorizadas y/o superficie
enajenable.

Cumplimientos condicionantes ambientales y
medidos de seguridad de proteccion civil.

Pago de impuestos municipales y estatales, se
otorgan 90 dias habiles para el cumplimiento de
estos.

Aprobaciéon de documentos y proyectos técnicos
ejecutivos del equipamiento a desarrollar, plazo
de 90 dias habiles para el cumplimiento.

Plazo para el término y entrega de las obras del
acuerdo de autorizacion, variable de acuerdo al
programa.

Otorgar fianzas a favor del Gobierno del Estado
de México por el 100% del valor de las obras de
urbanizacién y equipamiento, asi como por las
obras de infraestructura primaria por realizar, se
cuenta con un plazo de 90 dias habiles para
presentar ambas fianzas.

Otorgar fianzas a favor del Gobierno del Estado
de México por el 20% del valor de las obras de
urbanizacioén y equipamiento, asi como por las
obras de infraestructura primaria realizadas, por
una vigencia de 2 afios contados a partir de la
fecha de acta de entrega total y definitiva.

Insertar en los actos o contratos de traslado de
dominio de los lotes, asi como en la publicidad
comercial del conjunto urbano, el tipo y fecha de
su autorizacion y de su publicacion en la Gaceta
del Gobierno del Estado de México.

Mantener y conservar las obras de infraestructura
primaria, de urbanizacion y equipamiento, asi
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como presentar gratuitamente los servicios
publicos de agua potable, drenaje, alumbrado
publico y recolecciéon de basura del desarrollo,
hasta que dichas obras sean recibidas a entera
satisfaccion por la SEDUR y el H. Ayuntamiento
que corresponda.

Colocar una placa metalica de al menos 80X80
en un murete en el cual se consigne como
minimo la fecha de publicacion en la Gaceta del
Gobierno el acuerdo de autorizacion.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del

Estado de México, Reglamento del L5to y el Codigo Financiero del Estado de México.

Dentro de las obligaciones adquiridas en la autorizacion del conjunto urbano
existen impuestos de caracter estatal y municipal mismos que son adicionales y
completamente ajenos a los costos e impuestos generados durante los diferentes
procesos de gestion, promocion y legalizacion de la tierra. Los impuestos de
autorizacion de un conjunto urbano (ver tabla 13) se consideran como una
obligacion adquirida por el promotor inmobiliario y deben ser cubiertos en los

tiempos y formas que estipula la norma y el acuerdo de autorizacion.

Los montos varian en razén del tipo de conjunto urbano de que se trate y de igual
modo de la superficie y lotes enajenables con las que sea autorizado, esto quiere
decir que mientras mayor sea el area o el numero de lotes enajenables mayor sera
el monto a cubrir por derechos e impuestos, cabe destacar que por la autorizacion

de vivienda de tipo social progresiva existen ciertas exenciones de impuestos.

Tabla 13. Impuestos por la autorizacion de conjunto urbano.

Impuestos por autorizaciéon de conjunto urbano

Estatales

Derechos de supervision de obras de Por autorizaciéon en salario minimo (vsm)
infraestructura primaria. por cada una de las viviendas autorizadas.
Derechos de supervision de obras de Por autorizaciéon en salario minimo (vsm)
urbanizacién y de equipamiento a razén del por cada 100m? de superficie vendible de
1% del valor de las obras a realizar. uso comercial.
Por el establecimiento del sistema de agua
potable, por tipo comercial y de servicios y
por el tipo habitacional.
Por el establecimiento del sistema de
alcantarillado, por el tipo comercial y de
servicios y por el tipo habitacional.
Por la conexién de la toma para el
suministro de agua en bloque.

Fuente: Elaboracion propia con base al Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado

de México, Reglamento del L5to y el Cadigo Financiero del Estado de México.
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Las cifras que logran alcanzar los impuestos y derechos por la autorizacion de un
conjunto urbano de tipo mixto; habitacional y comercio y servicios basicos en
algunos casos son demasiado altas, por lo que la mayoria de los promotores se
encuentran en grandes riesgos financieros para cubrir dichos impuestos y estar en

posibilidad de iniciar con la urbanizacion y edificacion de vivienda.

En la gran mayoria de casos se generan acuerdos y/o convenios de pago de
dichos impuestos con las autoridades correspondientes conforme lo establece el
Caodigo Financiero del Estado de México, por lo que los impuestos pueden ser
pagados por los promotores inmobiliarios en parcialidades, considerando sus
respectivos intereses. Sin embargo, generalmente las parcialidades de igual modo
son directamente proporcionales a las cifras totales generadas en el acuerdo de
autorizacion y aun que exista un apoyo en el pago de éstas aun representan un

riesgo financiero para las empresas.

Con base a la normatividad las empresas inmobiliarias pueden comenzar su
proceso de urbanizacion y edificacién toda vez que cuenten con los permisos,
licencias y autorizaciones correspondiente, asi como cumplimiento parcial de sus

obligaciones ademas de garantizar el término de las mismas.

En la practica para las empresas inmobiliarias resulta prioritario comenzar cuanto
antes con la urbanizacion de la infraestructura primaria, esto sucede porque la
mayoria de los desarrollos habitacionales se encuentran en zonas no urbanizadas,
por lo que resulta imperante conectar sus proyectos con la urbanizacién existente,
puesto que sin urbanizacion primaria seria mas costoso realizar la urbanizacion y

obras de equipamiento al interior de los conjuntos urbanos.

Para las empresas inmobiliarias es suficiente que la infraestructura primaria
cuente con un avance parcial para que continien y den prioridad a la edificacion
de vivienda, la cual en la mayoria de las empresas siempre mostrara un avance
significativo en sus bitacoras de obra, este fendmeno se verifica en las bitacoras
de supervisién de obras de urbanizacion y equipamiento que el Estado a través de

la Direcciéon de Control Urbano dependiente de la SEDUM realiza periodicamente
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a los conjuntos urbanos autorizados y que se encuentran en la etapa de tramites

subsecuentes.

El avance en mayor porcentaje en la edificacion de vivienda incluso sobrepasando
las autorizaciones obtenidas garantiza parcialmente a las empresas inmobiliarias
que el flujo de recursos financieros para la continuidad y funcionamiento del
proyecto sea continuo y permita llevar a buen término la conclusién del proyecto
de manera adecuada. Es en este punto donde existen diversos temas a resolver

para las empresas inmobiliarias.

3.2.5. Escrituracion y habitabilidad

El proceso de escrituracion de vivienda y areas comerciales, asi como la
habitabilidad de la vivienda y en consecuencia del conjunto urbano en su mayor
parte es un tema en el que las empresas desarrolladoras de vivienda de igual
modo deben de continuar con gestiones y legalizacién de papeles y documentos,
en los que continua involucrado el Estado a través de instancias gubernamentales
de caracter estatal y municipal, adicionalmente se involucran organismos e
instituciones financieras y administrativas, como es el caso de Infonavit, Fovissste,

instituciones bancarias y notarias publicas.

Las notarias publicas que forman parte del aparato administrativo del Estado son
las encargadas de realizar la escrituracion de las viviendas y areas comerciales o
enajenables de un conjunto urbano. Para ello las empresas deben dar
cumplimiento a distintos requerimientos que regula la normatividad al respecto y
gestionar los insumos legales (ver tabla 14) que requieren los instrumentos
juridicos de las instituciones financieras y organismos financieros que otorgaran un

crédito al comprador de la vivienda.
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Tabla 14. Documentos para la escrituracion.

Documentos generales para la escrituracion

Estatales Municipales Bancos Info_nawt
Fovissste

Protocolizacion del permiso
de inicio de obras y/o
enajenacion obra.
correspondiente

Bitacora de obra con el

Avalué con término de

Termino de obra Aprobacion de crédito

avance de obras de Alineamiento y A ., . Registro unico de la
R : : , - probacion de crédito -
urbanizacion, equipamiento numero oficial vivienda (RUV)
y servicios
Certificado de libertad de Plano de Dictamen técnico Unico
gravamen nomenclatura (DTU)
Predial
actualizado
Certificado de
aportacién y
mejoras
Certificado de no
adeudo

Certificado de
clave catastral
Constancia de no
adeudo de agua

Fuente: Elaboracion propia con base al Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado

de México, Reglamento del L5to y el Cddigo Financiero del Estado de México.

Los tiempos para la escrituracion de la vivienda en la mayoria de los casos
depende del tipo de crédito al que el adquiriente tiene acceso puesto que derivado
del tipo de institucién con la que obtenga su financiamiento seran los documentos
y tramites que la empresa inmobiliaria tendra que gestionar para escriturar la

vivienda.

Para las empresas inmobiliarias lograr la escrituracion de las viviendas continua
siendo una carrera contra el tiempo como lo han sido el resto de las gestiones
para la legalizacién y autorizacion del proyecto, la diferencia de la etapa de
escrituracion radica en que una vez que logran la escrituracion de las viviendas las
empresas reciben el ingreso por parte de la institucion con la que el cliente decidio

o tuvo acceso a su crédito.

Las instituciones y organismos que otorgan créditos a la poblacion para acceder a

la compra de una vivienda cuentan con una serie de recomendaciones respecto al
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tipo de créditos que se ofertan, asi como al tipo de vivienda al que se puede
acceder tomando como base el ahorro y el ingreso con el que cuenta el

derechohabiente o trabajador.

Los esfuerzos que han realizado el Infonavit y el Fovissste en materia de
prevencion, informacion y educacién para sus derechohabientes han permitido
que la escrituracion de viviendas se realice de acuerdo al avance real de la
edificacion de la vivienda y en consecuencia la habitabilidad de ésta y del conjunto
urbano del que se trate. Sin embargo, contindan existiendo temas relevantes como
la falta de servicios basicos en viviendas y conjuntos urbanos que ya son
habitados, la teoria y la normatividad refieren que este tipo de situaciones no

suceden sin embargo existen.

Es evidente que los mecanismos que existen para la escrituracion de vivienda
deben de continuar mejorandose para que la escrituracion de vivienda solo se dé

cuando la vivienda esté completamente habitada, asi como el conjunto urbano.

Por otro lado, existen temas importantes a ser analizados como lo son los costos
que genera la escrituracion de la vivienda mismos que no son parte de la
investigacion; sin embargo, se considera importante ya que estos repercuten en el
presupuesto del cliente puesto que debe de tener presente los costos que las
notarias generan, asi como las comisiones de los bancos por apertura de créditos
por sus servicios que finalmente termina pagando el comprador ya que las

empresas inmobiliarias y el Estado no asumen estos gastos.

3.2.6. Municipalizacion y entrega del conjunto urbano.

El inicio de las gestiones y legalizacién de un conjunto urbano comienza su cierre
con la municipalizacion y entrega del conjunto urbano, la cual debe de realizarse al
Estado, asi como al municipio que corresponde y a la asociacién de colonos que
exista en el conjunto urbano. Finalmente existe un periodo de dos afos en los que
las ultimas obras y equipamientos realizados y entregados por la empresa

inmobiliaria quedan garantizadas con una fianza de vicios ocultos.
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En el Estado de México a través de la Direccion de General de Control Urbano
(DGCU) perteneciente a la SEDUM, el Estado tiene la facultad de realizar y
verificar el proceso de municipalizacion de obras de urbanizacion, equipamiento e
infraestructura de los conjuntos urbanos, subdivisiones y lotificaciones en

condominio.

Cuando el desarrollador inmobiliario ha concluido las obras de urbanizacion,
equipamiento e infraestructura que fueron estipuladas en el acuerdo de
autorizacion del conjunto urbano, se encuentra en posibilidades de comenzar con
el proceso de liberacion de fianzas por el cumplimientos de las obras a las que
estaba obligado, de igual modo puede comenzar con la liberacidn y cumplimiento
a las obligaciones y los dictamenes emitidos por las diferentes instancias

involucradas en la constancia de viabilidad y en el acuerdo de autorizacién.

La empresa inmobiliaria podra solicitar a la DGCU realizar el acta de entrega —
recepcidon del conjunto urbano, toda vez que compruebe la obtencién e integracidn
de los requisitos que se requieren para ésta, con base al L5to del Cddigo
Administrativo del Estado de México y al RL5to, la tabla 15 muestra los requisitos
necesarios para solicitar el acta de entrega-recepciéon del conjunto urbano. Cabe
sefalar que muchos de los requisitos para realizar la entrega del conjunto urbano
son documentos con los que las empresas ya cuentan y en la mayoria de los
casos las empresas inmobiliarias que realizan una buena administracion,
continuidad y seguimiento de sus proyectos pueden llevar a buen término la

municipalizacion de sus conjuntos urbanos.
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Tabla 15. Documentos y norma para entrega y recepcion.

Requisitos para la entrega y recepcion

Articulo del o
Documento L5t0 Instancia involucrada

1. Bitacora correspondiente de supervisiéon para Estado Direccién general de control

entrega parcial, total o cierre para entrega total. R urbano (DGCU).

2. Comprobantes certificados de pago de Esta.dc.> . (Secretar'la de F|panzas),
: N 121 Municipio (tesoreria) y organismo de
impuestos, derechos y/o pagos sustitutivos. agua

3. Fianza o hipoteca contra vicios ocultos (por 121 Afianzadora 6 Estado (DGCU).

dos afios)

4. Contrato debidamente formalizado de
transferencia de areas de donacién al Estado.

5. Contrato debidamente formalizado de
transferencia de areas de donacién al municipio 56 y 121

56 y 121 Estado (Secretaria de Finanzas).

Municipio (Direccion de Administraciéon

incluyendo la superficie vial. LA

6. Aviso de terminacién de obras. 122 Titular del conjunto urbano.

7. Plano actualizado del desarrollo: Titular del conjunto urbano y Estado
relotificaciones, cambios de uso de suelo e 122 (Direccion General de Operacion
intensidad de aprovechamiento. Urbana).

8. Costo total de construccion de las obras a la 122

fecha de la solicitud. Titular del conjunto urbano.

Fuente: Elaboracion propia, con base en el Libro 5to del Cédigo Administrativo del Estado

de México.

El proceso que la mayoria de las empresas inmobiliarias llevan a cabo para la
entrega y recepcion de las obras de urbanizacion, es realizarlo mediante entregas
parciales con actas de entrega parcial, esto les permite ir cediendo al municipio y
al Estado por etapas el total de las obras a realizar en el conjunto urbano y con
ello reducir los costos que implica el dar mantenimiento a estas obras y permitir
que el municipio y los habitantes de las etapas ya edificadas y concluidas
absorban los costos de mantenimiento que implican las obras de equipamiento e

infraestructura, asi como el equipamiento urbano existente.

La municipalizacién de conjuntos urbanos es una de las tareas mas dificiles para
las empresas desarrolladoras puesto que han “concluido” con el proyecto
habitacional, en el mejor de los casos han terminado con la edificaciéon y venta de
las viviendas y areas enajenables que implicaba el negocio de conjunto urbano y
aparentemente han terminado el total de las obras de urbanizacién, equipamiento
e infraestructura de manera eficiente y adecuada. Por lo que cualquier accion

realizada posterior al término de ventas implica costos extraordinarios.

159



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Este tipo de fendbmeno, en el que las instituciones del Estado especialmente los
municipios no cuentan con los recursos financieros para la administracion de la
infraestructura primaria y mucho menos para infraestructura especifica como
plantas de tratamiento y el equipamiento urbano, ha sido aprovechado por los
desarrolladores inmobiliarios para que exista un numero importante de conjuntos
urbanos no municipalizados. Lo anterior genera problemas de caracter social de
todo tipo, que puede detonar en el abandono de la vivienda adquirida o bien en
conjuntos urbanos sin servicios que se convierten en desarrollos urbanos

insustentables que impactan el territorio en el que se encuentran.

Existen algunos esfuerzos por parte de la SEDUM respecto a estos temas, uno de
ellos es la implementacion de un control y seguimiento respecto a las empresas
inmobiliarias que cuentan con autorizaciones no municipalizadas, para limitar su
participacion en futuros anteproyectos de conjuntos urbanos, hasta su
regularizacién, es decir, que las empresas inmobiliarias que cuentan con conjuntos
urbanos sin municipalizar no pueden solicitar una nueva autorizacion debido al

incumplimiento de obligaciones adquiridas.
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Capitulo 4
Aplicacion del modelo metodolégico en conjuntos urbanos

del municipio de Calimaya, Estado de México
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Capitulo 4. Aplicacion del modelo metodolégico en conjuntos urbanos del
municipio de Calimaya, Estado de México

El objetivo del presente capitulo es aplicar la metodologia e indicadores de
medicion de la sustentabilidad en los conjuntos urbanos habitacionales
desarrollados en el municipio de Calimaya, Estado de México, por ser este el
cuarto municipio de la Zona Metropolitana de Toluca (ZMT) con mayor porcentaje
de territorio con uso de suelo urbano al igual de encontrarce en proceso de

conurbacion con los municipios de Toluca y Metepec.

El analisis de la sustentabilidad del territorio mediante el sistema de indicadores
permite obtener un indice de sustentabilidad para conjuntos urbanos de tipo
habitacional, conformado por cuatro indices de sustentabilidad relacionados cada

uno con un eje social, ambiental, econémico vy territorial.

El municipio de Calimaya que pertenece a la Zona Metropolitana de Toluca en el
Estado de México, se tomdé como caso de estudio para la aplicacion del modelo,
por lo que se analizaron los conjuntos urbanos autorizados en el territorio de

Calimaya en un periodo de 13 anos desde el afio 2002 al afio 2015.

En los subcapitulos se abordan la descripcion y caracteristicas del caso de
estudio, se expone la forma en que se aplicod, asi como el desarrollo del mismo,
los resultados obtenidos corroboran la hipdtesis y las preguntas de investigacion
planteadas que contribuyen con un peldafo al conocimiento y razén de ser de la
investigacion, se describe la contribucion de la metodologia dando pauta a las
ideas y aportaciones conformando las conclusiones y recomendaciones de la

investigacion.

4.1. Seleccidén y descripcion del estudio

El modelo metodoldgico para el analisis de conjuntos urbanos en el Estado de
México, a traves de la evaluacion de un sistema de indicadores para la obtencién
de un indice de sustentabilidad para conjuntos urbanos compuesto por cuatro

indices; social, ambiental, econémico y territorial, fue aplicado en el territorio del
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municipio de Calimaya, para el analisis de los conjuntos urbanos autorizados en

un periodo de tiempo de 13 afios comprendido en el periodo 2002-2015.

El periodo de tiempo de analisis obedece a la normatividad vigente y operativa que
regula las acciones de los desarrolladores inmobiliarios y los procesos
administrativos y de control de las dependencias del Gobierno del Estado de
México, ya que en el ano 2002 entré en vigor el Codigo Administrativo del Estado
de México y el Libro Quinto: del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos
Humanos y del Desarrollo Urbano de los centros de poblacion, asi como su

reglamento.

Con la nueva normatividad en el afio 2002 se organiza, restructura y clasifica el
desarrollo urbano en el Estado de México y sus municipios, por lo que en materia
de desarrollo habitacional se crea la figura de Conjunto Urbano, la cual en cierto
modo sustituye a la figura de fraccionamiento que se manejaba en la Ley de
Asentamientos Humanos que regulaba la promocion de vivienda en afos

anteriores al 2002.

Con las nuevas disposiciones normativas para la autorizacion de proyectos
habitacionales en el Estado de México, los municipios colindantes con el Distrito
Federal que conforman la zona metropolitana de México, asi como los municipios
pertenecientes a la zona metropolitana de Toluca, continuaron siendo los
principales territorios atractivos para el desarrollo de vivienda a través de la figura

de Conjuntos Urbanos.

El desarrollo de numerosos proyectos habitacionales en las zonas metropolitanas
al igual que en otras zonas metropolitanas de México ha traido consigo diversos
problemas que han sido caso de estudio de investigaciones realizadas por
especialistas en el tema, quienes han analizado el fenémeno a través de distintas

perspectivas como se describe en el capitulo uno de esta investigacion.

Tomando como referente los distintos analisis en la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM) y en busqueda de las investigaciones realizadas en el Estado

de México y en particular los estudios realizados en la Zona Metropolitana de
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Toluca (ZMT) y sus municipios, en especifico los estudios del impacto del
desarrollo habitacional en la ZMT; se identificd que los estudios realizados para la
ZMVM son muchos y diversos, naturalmente obedecen al estudio especifico de la
ZMVM; por otro lado la ZMT cuenta con diversos estudios para el analisis de
poblacion, marginada, vulnerabilidad, segregacion e indicadores urbanos; sin
embargo, por las propias caracteristicas de la ZMT aun existen diferentes areas
del estudio que requieren ser abordadas; como lo es el desarrollo de proyectos

habitacionales y su impacto en el territorio, entre otros temas estratégicos.

Mapa 1. Ubicacion del Estado de México.

Estado
de

México

- ”

Simbologia Basica

B csteco de México Division Politica

Fuente: Elaboracion propia con base al INEGI, 2016.
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Por lo que refiere a la ZMT, ésta se encuentra ubicada en el centro del Estado de
Meéxico y al afio 2015 existen tres principales propuestas de los municipios que la
integran como se muestra en la tabla 16.

Tabla 16. Municipios que conforman la zona metropolitana de Toluca.

No. de
Municipios

Dependencia

Municipios

Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol)
Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO) 14
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI)

Almoloya de Judrez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec,
Rayon, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec.

Almoloya de Juarez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec,

Consejo Estatal de Poblacion (COESPO) 15 Rayon, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Temoaya, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec.

. Almoloya de Juarez, Almoloya del Rio, Atizapan, Calimaya, Capulhuac, Chapultepec, Lerma, Metepec,
F’;Ian Regional de:\ansarr:)IIgLllré)agzrd‘e;l\yallle:geol?sga 22 Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec, Rayén, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Temoaya,
rograma para Mejorar la Calidad del Aire ( ) Te go del Valle, T y Ti i , Toluca, Xalatlaco, Xonacatlan y Zinacantepec.

Fuente: Elaboracion propia con base en COESPO, SEDESOL y SEDUM, 2016.

Para el estudio realizado se tom6 como referencia la configuracion del Consejo
Estatal de Poblacion (COESPO) considerando los 15 municipios conurbados; sin
embargo, el analisis de la ZMT en relacion a la aplicacion del sistema de
indicadores representaria un estudio que requiere mayor tiempo de investigacion,
asi como recursos economicos para la obtencién de resultados globales en la
ZMT, que bien podia ser abordada en una investigacion posterior con otras

caracteristicas en tiempo y financiamiento.

Por lo que de los 15 municipios que integran la ZMT, segun COESPO, se
selecciond el municipio de Calimaya como caso de estudio, para la aplicacién del
modelo metodologico para el analisis mediante el sistema de indicadores,

aplicandolo en los conjuntos urbanos autorizados en su territorio.

La seleccién del municipio de Calimaya en lugar de otro de los municipios de la
ZMT observa diversos factores como la continuidad del proceso de urbanizacion y
conurbacion al sur-oste de la ZMT en especial los municipios de Toluca, Metepec
y Calimaya estos tres conectados por la vialidad primaria de caracter regional
Toluca — Tenango, el proceso de conurbacion existente entre Toluca y Metepec se
encuentra practicamente consolidado, la continuidad y mejor acceso de esta
vialidad es el municipio de Calimaya a diferencia del municipio de Mexicaltzingo el
cual también colinda con Metepec, sin embargo la extencion territorial de

Mexicaltzingo es menor.
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Mapa 2. Usos de suelo de la ZMT 2016.
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Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI, 2016.

El mapa 2 muestra la expansion del area urbana en la ZMT en el 2016, se puede
apreciar graficamente en la tabla 17 que Toluca el municipio con mayor territorio
con asentamientos humanos de igual modo se puede apreciar la conurbacion que
existe es el municipio de Metepec al sur-este y por el este la conurbacion con el

municipio de Lerma y este a su vez con San Mateo Atento.

El municipio que refleja graficamente y con datos un area importante de
asentamientos humanos y urbanizacion de su territorio es Calimaya al sur-oeste
de la ZMT, dicho incremento de territorio urbanizado se debe a la autorizacion de
11,837 viviendas que contindan desarrollandose a través de la figura de conjunto

urbano.
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Tabla 17. Datos del territorio urbano en los municipios de la ZMT.

No Municipio Km? urbanos % urbano del % urbano en
] territorio municipal relacion a la ZMT
1 |Toluca 123.14 28.77 41.38
2 |Metepec 32.93 48.80 11.06
3 |Lerma 31.26 13.57 10.50
4 |Calimaya 23.56 22.96 7.92
5 |Almoloya de Juarez 17.93 3.75 6.02
6 |Zinacantepec 15.96 5.16 5.36
7 |San Mateo 12.15 64.94 4.08
8 |Ocoyoacac 8.52 6.20 2.86
9 | Temoaya 8.03 4.29 2.70
10 [San Antonio 5.80 23.04 1.95
11 [Raydn 517 22.71 1.74
12 | Xonacatlan 4.90 9.17 1.65
13 | Otzolotepec 4.83 4.30 1.62
14 |Mexicaltzingo 2.16 19.13 0.72
15 [Chapultepec 1.29 10.80 0.43
Total 297.62

Fuente: Elaboracion propia con base analisis de clasificacion de usos de suelo, INEGI,
2016.

Camilaya ocupa el lugar numero cuatro de los quince municipios de la ZMT con
mayor porcentaje de territorio urbano de la superficie total del municipio como se
puede apreciar en la tabla 17. Asimismo, los municipios con mayor porcentaje de
territorio urbano son Toluca, Metepec y Lerma, en lo que respecta al municipio de
Lerma éste ultimo ubicado al Este de la ZMT y solo colinda con Toluca por lo que

para el estudio es de mayor interés el municipio de Calimaya.

El municipio de Calimaya comezé siendo atractivo para los desarrolladores
inmobiliarios locales y nacionales, como grupo ZERO, GEO, Homex y Urbi
respectivamente, el principal potencial del municipio empezd siendo el precio de
metro cuadrado de la tierra y la conectividad con Metepec y Toluca, a través de la
vialidad primaria. En comparacion con Metepec donde la escasa tierra disponible
incremento su precio por metro cuadrado por el desarrollo de proyectos
habitacionales en condominio, es decir vivienda formal en proyectos menores a 60

viviendas, propiedades de tipo residencial que han generado mayor especulacion
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e incrementd del costo de la tierra lo cual es menos atractivo para el desarrollo de
conjuntos urbanos de tipo interés social, popular o medio, siendo los de mayor
rentabilidad los de tipo residencial y residencial alto, los cuales son desarrollos

menores a las 30 viviendas.

Las caracteristicas de los usos de suelo en Calimaya contemplan menor numero
de zonas industriales de tipo contaminate (estas zonas industriales se ubican al
norte de la ZMT), este es un factor relevante para el impulso de proyectos
habitacionales de tipo popular, medio y residencial por lo que los desarrolladores
inmobiliarios utilizan la mercadotecnia para promover viviendas con calidad de
vida en armonia con la naturaleza y el campo, una de las proyecciones de
mercado mas recurrentes por las empresas que participan en Metepec y

Calimaya.

Un factor mas de importancia para seleccionar Calimaya es la vigencia en la
autorizacion y ejecucion de los conjuntos urbanos que existen adicionalmente
éstos se encuentran mejor pocicionados en el mercado en relacion con los
conjuntos urbanos de otros municipios de la ZMT, este fendbmeno se da por la
cercania con el municipio de Metepec el cual cuenta con servicios y comercios

mas atractivos que en otros municipios de la ZMT.

La vigencia en la ejecucion de los conjuntos urbanos en Calimaya ha permitido a
los desarrolladores inmobiliarios “corregir” errores que han realizado (en afos
posteriores a las autorizaciones en Calimaya), en proyectos habitacionales en
otros municipios de la ZMT, Estado e incluso a nivel nacional. Y con ello los
conjuntos urbanos en Calimaya cuentan con mejor disefio urbano, estilo
arquitectonico, urbanizaciones de mejor calidad, equipamiento y areas verdes que

solo se encuentran en proyectos habitacionales de mas de sesenta viviendas.
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Mapa 3. Ubicacion de la Zona Metropolitana de Toluca.

L
M
K
S
Almoloya
de Juérez
Toluca
Distrito
Ocoyoacac Federal
’ B ) Metepec
<V Zinacantepec
Calimaya
N
- ¢ Py W
Simbologia Basica ‘{f}'
N A
I v ;
L . ¢ v ) 0 6,000 12,000 24,000
Division Politica > E R : ‘ L 1 | 1 Jisetros
Municipios ZMT Municipios Colindantes
- 1.- Aimoloya de Juarez 9.- Rayon A.- Almoloya del Rio K.- Naucalpan de Judrez
- I
,T"'_"*j? 2.- Calimaya 10.- San Antonio la Isla B.- Amanalco L- Nicolds Romero
LN 3. Cha Iie ec 11.- San Mateo Atenco C.- Atizapan M.- San Felipe del Progreso
'v:—;-/j pultep: ¥ D.- Capulhuac N.- Temascaltepec
4.- Lerma 12.- Temoaya E.- Coatepec Harinas  O.- Tenango del Valle
5.- Metepec 13.- Toluca F.- Huixquilucan P.- Texcalyacac
Fuente: Elaboral 6.- Mcxlcaltzmgo 14.- Xonacatlan G.- Isidro Fabela Q.- Tianguistenco
Instituto Nacional 7 .- Ocovoacac 15.- Zinacantepec H.- Ixtiahuaca R.- Villa Guerrero
Y P |- Jilotzingo S.- Villa Victoria
8.- Otzolotepec J.- Jiquipilco

Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI, 2016.

La colindancia con los municipios de Toluca y Metepec se encuentran en proceso
de consolidacion urbana, adicionalmente las caracteristicas de ordenamiento
territorial que considera su plan de desarrollo urbano municipal y en especifico los
usos de suelo que se incluyen en el plano de estrategias marcado como E28, los
cuales contempla usos habitacionales de tipo popular, medio y residencial,
destacando que solo presenta un poligono para el desarrollo de vivienda de

interés social.

Se realizé la depuracién de las bases de datos obtenidas y realizadas en la

investigacion de campo y gabinete, con el analisis realizado se busco conocer

8 El plano E2 refiere a la estructura urbana y usos del suelo del municipio de Calimaya forma parte
de los seis planos de estrategia que considera el plan de desarrollo urbano municipal actual de
fecha abril 2011.
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datos generales del municipio, caracteristicas territoriales, estadisticas de

pertinencia, asi como de relevancia para el estudio.

La investigacion realizada mostr6 un universo de diferentes proyectos
habitacionales los cuales son clasificados con base en la normatividad, en
proyectos habitacionales en condominio, subdivisiones y conjuntos urbanos de
tipo mixto dentro, clasificados en; vivienda, servicios basicos y/o comercio. Los
conjuntos urbanos en el municipio en su mayoria son de tipo medio, pero también
existen de tipo interés social, popular y residencial, por lo que la muestra para el
analisis de la metodologia fue representativa en el municipio al contar con tres
principales tipos de desarrollos habitacionales, que existen en los municipios de la
ZMT vy en el Estado de México.

Mapa 4. Ubicacion del municipio de Calimaya.
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Fuente: Elaboracion propia con base en CONEVAL, 2016.
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La muestra de los desarrollos habitacionales con los que cuenta el territorio de
Calimaya, representa los diferentes tipos de conjuntos urbanos que permiten
demostrar el analisis con indicadores en distintos tipos de desarrollos
habitacionales en un mismo territorio, adicionalmente dos de ellos habitacionales
han sido proyectos con un alto indice de aceptacion y reconocimientos dentro de
la administracion que regula la produccion de vivienda en el Estado de México, asi
como con los desarrolladores inmobiliarios y la sociedad que ha comprado en
estos conjuntos urbanos, por su modelo innovador de desarrollo urbano y proyecto

habitacional.

Por otro lado, la, politica nacional urbana y de vivienda, propuesta en el afio 2014
por la administracion de Enrique Pefia Nieto (diciembre 2012 — diciembre 2018)
favorece y apuntala entre otros rubros, el desarrollo de vivienda de tipo medio, por
lo que la vivienda y los subsidios para la de tipo interés social tienden a ser

menores en el territorio nacional.

El 67% de los desarrollos habitacionales en el municipio estudiado son de tipo
medio por lo que resulta relevante para el analisis en relacion a la politica de

vivienda adoptada por el Estado en el ambito Federal.

De igual modo los desarrollos habitacionales de tipo medio “poseen
caracteristicas” que la teoria sugiere, ser desarrollos habitacionales sustentables,
con mayores estandares de calidad y elementos urbanos destacables, que se
derivan por el costo de la vivienda de este tipo. Y de este modo se supondria que
estos desarrollos habitacionales son ejemplo para los de tipo popular e interés

social.

Por lo que el estudio realizado abarcé los nueve conjuntos urbanos autorizados en
el municipio de Calimaya y con ello se logré contar con datos variados de acuerdo
a las caracteristicas de los desarrollos habitacionales que se aprecian en la

continuacion del capitulo.
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4.2. La evaluacion y analisis

El universo de desarrollos habitacionales en el municipio de Calimaya, con base
en la clasificacion de la norma abarca vivienda autorizada bajo lotificaciones en:
condominio, subdivisiones y conjuntos urbanos, como se menciond en el

subcapitulo anterior.

Del analisis de las fuentes de investigacién primarias y secundarias, asi como el
trabajo documental y de campo se determiné analizar los nueve conjuntos urbanos
autorizados en el territorio de Calimaya en el periodo de tiempo 2002-2015, la
tabla 18 muestra los desarrollos habitacionales que fueron caso de estudio, ya que
éstos poseen diferencias significativas para su comparacion y analisis, lo que
permitid mostrar la variedad que existe en el tipo de vivienda que se desarrolla en

el Estado de México, tomando como muestra el municipio de Calimaya.

Tabla 18. Conjuntos Urbanos en el territorio de Calimaya.

Fecha de No. de

No. Nombre del Conjunto Urbano Empresa / Promotor Tipo de vivienda .
Viviendas

publicacion

1 "Villas del Campo” 02/01/07 GEO Edificaciones S.A. de Cy, | Mixto: (Medio 3,112y 3,205
Residencial 93)
2 "San Andrés" 07/12/07 Inmobiliaria HEMAJO de Medio 121
Atlacomulco, S.A. de C.V.
3 "Villas del Campo II" 28/08/09 GEO Edificaciones S.A. de C.V. Medio 1,892
Proyectos Inmobiliarios de
"Valle del Nevado" . .
4 alle del Nevado' 02/10/09 Culiacan, S.A. de C.V. Interés Social 2,783
. . Proyectos Inmobiliarios de
"Rancho la Pi 1" i
5 ancho la Providencia 23/02/10 Culiacan, S.A. de C.V. Medio 310
. Promocidn y Desarrollos URBI, .
"URBIH L "
6 U acienda Lomas' 10/09/10 SA deCV. Medio 325
- Tipo Mixto (Habitacional
| bil HATTIE, S.A. d
7 "Bosque de las Fuentes" 14/10/10 Cn\r;w fharia € Residencial con Comercio 987
o y Servicios)
8 "Hacienda de las Fuentes" 22/10/10 GEO Edificaciones S.A. de C.V. Medio 1,750
. I Tipo Mixto (Habitacional
9 "Valle de las Fuentes" 21/12/10 Consorcio Inmobiliario ZERO, Residencial con Comercio 464
S.A.de C.V. .
y Servicios)

Total 11,837

Fuente: Elaboracion propia con base a gacetas del gobierno y tableros de control.
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De los nueve conjuntos urbanos autorizados en distintos afios, el mas antiguo fue
autorizado en 2007 y el mas reciente en el 2010, muestra que en tres anos fue
cuando existieron autorizaciones de este tipo, lo que refleja que el periodo de
tiempo y estas autorizaciones tiene relacién con las administraciones federales y
estatales, asi como con el impulso a la politica de vivienda a nivel nacional que se

dio en los sexenios de Vicente Fox y Felipe Calderon.

Una vez identificados los nueve conjuntos urbanos se realizé la depuracion de
informacion respecto a los desarrollos habitacionales para contar con la

informacion necesaria.

Se aplicaron nueve evaluaciones mediante la captura y llenado de un tablero de
control general, con el sistema de 67 indicadores el cual fue clasificado en los

cuatro ejes; social, ambiental, econdmico vy territorial.

Las evaluaciones se efectuaron con visitas de campo y trabajo en los nueve
desarrollos habitacionales mediante técnicas de observacion ordinaria y
participativa realizando encuestas y entrevistas no estructuradas, hechas
aleatoriamente durante el trabajo de campo, las cuales se llevaron a cabo durante
tres periodos distintos que comprendieron el segundo semestre de los afios 2013,
2014 y 2015, con el objetivo de contar con datos en tres periodos de tiempo
distintos y comparar la existencia de cambios significativos para la evaluacion final

del estudio.

Para la estructura de los indicadores que conforman el sistema metodologico de
evaluacion se consider6 informacion que solo se puede obtener con el trabajo de
campo realizado, complementada con el analisis de informacion estadistica de los

casos de estudio.

En el trabajo de campo y analisis desarrollado en cada conjunto urbano, se
presentaron ciertas dificultades para la obtencién de informacion tanto de caracter
técnico como de accesibilidad a los desarrollos habitacionales, ya que el 90% de

ellos son cerrados y cuentan con vigilancia privada; sin embargo, con las
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actividades de investigacién se logré mejorar el sistema de evaluacion lo que
permitio cumplir con los objetivos del estudio aplicado.

El 80% de los conjuntos urbanos se encuentran localizados al noreste del
municipio y como acceso principal utilizan la vialidad secundaria conocida como
camino a Calimaya, la cual lleva a la cabecera municipal como lo muestra el mapa

de ubicacioén de conjuntos. (Ver mapa 5)

Mapa 5. Ubicacion de Conjuntos Urbanos en Calimaya.
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Google Earth, 2015 y gacetas del

gobierno del Estado de México.

El analisis realizado a cada conjunto urbano abarcé el estudio de un eje social
priorizando la dimension de la sociedad y su relacion con el desarrollo de su vida
en la vivienda, el conjunto urbano y su entorno, por lo que las entrevistas, el

sondeo y la observacion de las actividades de sus residentes fue punto clave para
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entender la dinamica social de cada unidad habitacional, para ello se desarrollaron
visitas en distintos horarios del dia, mafiana 7:00 a 11:00, tarde 12:00 a 18:00 y
noche 19:00 a 21:00 horas, lo que permitié identificar actividades y distintas

facetas de la poblacion correspondiente.

Para el analisis comprendido en el eje ambiental se requirié realizar estudios de
supervision al equipamiento, infraestructura, areas verdes, urbanizacion vy
materiales de construccion utilizados en los conjuntos urbanos, al igual que en el
analisis social, comprender e identificar organizaciones vecinales en materia de

educacién y cuidado ambiental.

En el estudio respectivo al eje econémico se identificaron aspectos
socioeconoémicos de la poblacion de cada conjunto habitacional que
comprendieron los gastos en servicios como; agua, energia eléctrica,
comunicacion y el costo de la vivienda, adicionalmente a la investigacion de
campo se corroboraron datos con informacion de empresas y dependencias que

otorgan los servicios en la zona.

En lo que refiere al eje territorial se trabajé mediante la aplicacion de la técnica de
supervision de control urbano para simular la supervision de bitacora y avance de
obra, realizando un recorrido por los conjuntos urbanos y su entorno para verificar
los datos de supervision y entregas parciales con las que cuentan los desarrollos

habitacionales.

En el siguiente subcapitulo se presentan los resultados obtenidos, asi como el
valor de los indices en cada eje analizado, lo que permite una evaluacion del

grado de sustentabilidad de los conjuntos urbanos.
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4.3. Resultados del analisis

4.3.1. Resultados de los conjuntos urbanos

Para la presentaciéon de los resultados obtenidos se comienza tomando como

orden, la fecha de publicacion en Gaceta del Gobierno del Estado de México

(periddico oficial del Estado libre y soberano de México) comenzando con la

publicacion mas antigua y terminando con la autorizacién mas reciente.

El conjunto urbano de tipo mixto (habitacional medio y residencial) denominado

“Villas del Campo”, (ver mapa seis) autorizado a la empresa GEO Edificaciones,

S.A. de C.V. en enero de 2007, toma en consideracion rubros como; tipologia de

vivienda, clasificacion del conjunto urbano, numero de manzanas y dimensiones

entre otros: ver tabla 19.

Tabla 19. Datos del CU: Villas del Campo.

Villas del Campo

Empresa GEO Edificaciones S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Mixto: (Medio 3,112 y Residencial 93)
No. de viviendas 3,205

V. Medio 3,112

V. Interés Social 0

V. Residencial 93

Manzanas 58

Lotes 1,465
Superficie CU (m2) 1,547,887.236

Pob. Beneficiada 14,423

Fecha de publicacion 02/01/07

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Mapa 6. Conjunto urbano: Villas del Campo | y Il
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Las caracteristicas de Villas del Campo refieren a una mezcla de vivienda en la
que la de tipo medio representa el 97% del desarrollo, contando con un 3% de
vivienda de tipo residencial, los prototipos iniciales del proyecto fueron dos para
cada uno de los tipos de vivienda, la diferencia que existe entre los dos tipos
corresponde a los metros cuadrados con los que cuenta el terreno, asi como los

metros cuadrados de construccion y el precio de venta de cada vivienda.

El desarrollo habitacional cuenta dos tipos de lotificaciones dentro de la figura de
conjunto urbano; existe vivienda en lotes privativos que tienen acceso directo por
vias publicas (internas y de uso exclusivo del conjunto urbano) y vivienda
construida en lotificaciones en condominio en la que la vivienda se agrupa en
privadas con acceso restringido a los residentes de estas privadas. Cabe hacer
mencion que el conjunto urbano es un desarrollo cerrado y aunque los planos de

autorizacion marcan la continuidad de vias publicas, el desarrollo cuenta con una
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barda perimetral y un solo acceso controlado por seguridad privada que los

residentes contratan.

La evaluacién del indice de sustentabilidad social del desarrollo expone que en lo
que respecta al eje social el proyecto obtuvo una valoracion positiva al estar por
encima en dos décimas del resultado deseable, ver tabla 20. Este resultado indica
que el conjunto urbano cuenta con cierto grado de sustentabilidad en los aspectos
sociales los que abarcan temas relacionados con la vivienda, las oportunidades
urbanas, la organizacion vecinal y su participacion, asi como la valoracién de

indices similares en la evaluacion del desarrollo a nivel nacional.

Tabla 20. Villas del Campo; indice de Sustentabilidad Social.

indice de sustentabilidad social

Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real | Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.6 0.7 1

_—— Metros de construccion 0.7 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 3.3 29 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacion 0.7 0.7 1

Salud 0.7 0.9 1

. Seguridad 0.9 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 09 1
Transporte 0.3 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1

Subtotal 5.6 6.3 8

Organizacion vecinal Administracion ciudadana 1 0.8 1
Subtotal 1 0.8 1

indice de satisfaccion del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1

indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1

Total IS 11.6 1.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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En relacion a la evaluacion del indice de sustentabilidad ambiental se obtuvo un
resultado con 9.5 puntos por debajo del valor deseable de la evaluacion, por lo
que el proyecto habitacional refleja que en materia ambiental nos es sustentable,

como se puede apreciar en la tabla 21.

Tabla 21. Villas del Campo; indice de Sustentabilidad Ambiental.

indice de sustentabilidad ambiental

Eje Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable = Optimo

Tipo de la vivienda 0 0.6 1

. Metros de construccion 0 1 1
Autorizaciones

Metros de terreno 1 1 1

Plan ambiental 0 1 1

Subtotal 1 3.6 4

Agua Tipo de abastecimiento 1 0.7 1

Subtotal 1 0.7 1

Agua potable 0 0.5 1

Energia eléctrica 0.5 0.5 1

Drenaje sanitario 0.5 0.5 1

Infraestructura Drenaje pluvial 0.5 0.5 1

Guarniciones y banquetas 0.5 0.5 1

Vialidades y calles 0.5 0.5 1

Sefializacion 0.5 0.5 1

Subtotal 3 35 7

Superficie 1 1 1

Ambiental Areas verdes indice OMS 0.5 0.8 1

indice ONU 0.5 0.8 1

Subtotal 2 2.6 3

Separacion 0 1 1

Manejo de residuos solidos Recoleccién 0.6 1 1

Disposicion 0.5 0.8 1

Subtotal 1.1 2.8 3

Vivienda 0.2 0.6 1

Ecotegnologias Urbanizacién 0.5 0.5 1

Equipamiento 0 1 1

Mobiliario 0 1 1

Subtotal 0.7 3.1 4

L . Planes 0 1 1

Educacién ambiental Programas 0 1 1

Subtotal 0 2 2

Total IA 8.8 18.3 24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

En el analisis del eje ambiental los resultados obtenidos de los indicadores son
reveladores ya que en seis de los subindices los resultados mostrados estan por

debajo de la evaluacién deseable.

Aspectos en materia de congruencia entre la vivienda autorizada los usos de suelo

de la zona, la entrega y funcionamiento de la infraestructura que garantice el
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optimo aprovechamiento y cuidado de los recursos hidricos, asi como el
tratamiento de aguas residuales y manejo de residuos solidos, son elementos
prioritarios para el impacto ambiental que en un desarrollo habitacional se deben

cuidar.

Otro indicador relevante en materia ambiental sobre todo en el conjunto urbano
estudiado son los metros cuadrados por habitante de area verde con los que
cuenta el proyecto habitacional, puesto que segun los estandares internacionales
de la ONU y la OMS el desarrollo habitacional se encuentra por debajo de la
norma. Esto resulta relevante al considerar que Villas del Campo es un proyecto
habitacional modelo en el Estado de México, por su disefio urbano, planeacion y

caracteristicas de equipamiento.

Las areas verdes autorizadas se encuentran parcialmente terminadas ya que el
desarrollo habitacional aun no se concluye por lo que faltan areas verdes como se
puede apreciar en el mapa 6. Los indicadores de areas verdes consideradas como
equipamiento para el desarrollo y calidad de vida de sus habitantes demuestran
que la norma que considera ciertos parametros para la autorizacion de vivienda en
el territorio se encuentra por debajo de los lineamientos que se consideran en
otros paises segun los indices que establece la ONU y la OMS, en la teoria en
México se utiliza lo establecido por la OMS que, a su vez, esta por debajo de los

estandares de la ONU.

En el mejor de los casos si los desarrolladores inmobiliarios cumplen con las
obligaciones y responsabilidades adquiridas en la autorizacion del conjunto urbano
garantizan contar con los requerimientos que considera la norma, los cuales les
parecen demasiados, ya que el destinar superficie a otros usos que no sean
superficie vendible, disminuye su margen de ganancia, por lo que gran parte de
los desarrolladores inmobiliarios incumplen en el término de las obras de
equipamiento y areas verdes de los proyectos que producen, como lo muestran

las bitacoras de supervisién de obra.

En la evaluacion del indice de sustentabilidad econdmica los resultados obtenidos

demuestran que el proyecto habitacional se encuentra por debajo del resultado
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deseable que permita considerar que los subindices obtenidos garanticen factores

positivos para los habitantes, como se puede observar en la tabla 22.

Uno de los indicadores mas relevantes del eje economico es el INVEX, siendo una
herramienta que evalua al desarrollador inmobiliario a nivel nacional en cada uno
de los Estados de la Republica en los que se encuentra produciendo vivienda y
por otro lado, el indice considerado por la OCDE para una vida mejor, refuerza la
evaluacion de los indicadores por gastos de habitabilidad, con ambos se
demuestra que los egresos que implican vivir en el desarrollo representan poco

mas del 21% de los ingresos familiares.

Tabla 22. Villas del Campo; indice de Sustentabilidad Econémica.

indice de sustentabilidad econémica

Eje Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable = Optimo

Situacion de la vivienda Precio 0.5 0.5 1

Subtotal 0.5 0.5 1

INEX Infonavit 0 0.7 1

Subtotal 0 0.7 1

Ingresos al Estado 0.7 0.9 1

Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.5 0.9 1

Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1

Subtotal 1.8 2.8 3

Econdmico

Pago de CFE 0.7 0.7 1

Pago de agua 0 0.7 1

Gastos de habitabilidad Pago predial 0.6 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1

Comunidad 0.6 0.7 1

Subtotal 2.6 4.2 5

indice para una vida mejor OCDE Gasto en vivienda 0.6 0.8 1

Subtotal 0.6 0.8 1

Total IE 5.5 9 11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

El indice de sustentabilidad territorial permite complementar los tres indices
anteriores y demostrar directamente el impacto territorial que el conjunto urbano
tiene en el municipio en aspectos como usos de suelo, la congruencia entre éste y
el desarrollo habitacional autorizado en la zona, los valores que expone en la tabla

23 demuestran que el desarrollo no es sustentable en este eje.
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Tabla 23. Villas del Campo; indice de Sustentabilidad Territorial.

indice de sustentabilidad territorial

Eje Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real | Deseable | Optimo
Clasificacién del suelo 0 0.5 1
Uso de suelo X ",
Densidad de poblacién 0.5 0.5 1
Subtotal 0.5 1 2
Vivienda A.utorlzadas 1 1 1
Tipo 0 0.5 1
Subtotal 1 1.5 2
Municipalizacion Entrega parcial 0.5 0.5 1
Entrega total 0 0.5 1
Subtotal 0.5 1 2
Infraestrutura utilizada Vialidades 03 Wk 1
Redes 0.4 0.8 1
Subtotal 0.9 1.55 2
Territori
eritorio Vialidades 1 0.75 1
Infraestructura desarrollada
Redes 1 0.66 1
Subtotal 2 1.41 2
Equipamiento desarrollado Municipal 0 0 1
Estatal 0.2 0.6 1
Subtotal 1 1.4
Ubicacién del conjunto urbano 0.6 0.8 1
Abierto 0.5 1 1
Integracidn al territorio Integracion social 0.5 1 1
Proteccion civil 0 1 1
Seguridad 0.5 1 1
Subtotal 2.1 4.8 5
Total IT 8 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Los indicadores para la obtencion del indice de sustentabilidad que conforman el
subindice de integracion al territorio arrojaron datos que demuestran la realidad
del conjunto urbano y que sélo pueden ser confrontados con el trabajo de campo y

con el analisis y estudio de la zona.

De igual modo los subindices de infraestructura y municipalizacion representan los
aspectos positivos y los contras que se pueden apreciar de manera fisica en el
entorno y el desarrollo habitacional, la infraestructura desarrollada por la empresa
inmobiliaria puede ser un beneficio para la zona siempre y cuando ésta se
encuentre concluida y construida con apego a las normas de construccion y

calidad generalmente aceptadas.

Con la obtencion de los datos, el analisis y estudio de los indicadores que

configuran los cuatro indices de sustentabilidad se puede contar con una
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evaluacion integral del conjunto urbano y demostrar con datos la sustentabilidad

de éste, mediante la obtencion del indice de Sustentabilidad del Conjunto urbano.

Gréfica 2. Indicadores por indices de Sustentabilidad.

Indicadores por indices de Sustentabilidad
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 24. Resultado de indices de sustentabilidad Villas del Campo.

Villas del Campo

Resultado de los indices de sustentabilidad

Real Deseable  Optimo
indice Social 11.6 11.4 15
indice Ambiental 8.8 18.3 24
indice Econédmico 5.5 9 11
indice Territorial 8 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 33.9 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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La grafica 2 muestra el comportamiento de los indicadores por indice y la tabla 24
se aprecian los resultados obtenidos en los cuatro indices de sustentabilidad, asi
como la obtencién del indice de Sustentabilidad que se obtiene con los indices
anteriores, de igual modo se muestran tres escenarios el real refiere a la
calificacion que obtuvo el analisis de los indicadores del conjunto urbano, el
deseable refiere a una propuesta minima para que el proyecto se considere como
sustentable desde una perspectiva integral y finalmente, el escenario 6ptimo que
representa la maxima calificacion del desarrollo habitacional en los datos

obtenidos.

El resultado del conjunto urbano de Villas del Campo demuestra que la maxima
valoracion fue el indice social mientras que en el resto de los indices queda muy
por debajo de un resultado deseable. Con estos resultados se pueden tomar
acciones que permitan resolver las problematicas existente en los ejes; social,
ambiental, economico vy territorial. La grafica 3 permite apreciar espacialmente los

datos descritos en la tabla 24.
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Gréafica 3. Resultados de escenarios de indices.

Distribucion de indices de Villas del Campo

egmeReal e=@=Deseable Optimo

indice Social
25
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24
indice Ambiental

17
indice Territorial

indice Econémico

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

La representacion de la grafica 3 muestra las distancia que guardan los tres
escenarios en los resultados del sistema de indicadores, asi mismo se puede
observar que el indice social en el escenario real sobre sale y traspasa el area que
guardan los datos del escenario deseable y demostrando que el factor ambiental y

territorial presentan una mayor distancia de los resultados; deseable y 6ptimo.
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El conjunto urbano de tipo medio denominado “San Andrés”, autorizado a la
empresa Inmobiliaria HEMAJO de Atlacomulco, S.A. de C.V. en diciembre de
2007, se ubica a un costado de la carretera fedrela Toluca — Tenango como se
puede apreciar en el mapa siete.

Mapa 7. Conjunto urbano: San Andrés.

‘_‘ L-------- g

Simbologia Basica Datos del CU San Andrés
- i Superficie Libre de Area Verde......2,523.35 m2
’?{:if @ I /e Verde Total del CU VIVIENA8S. .o 121
S conaoyT
Area del CU San Andrés Numero estimado de ocupantes....4.5
Fusnte: Saborsolin Propie oon beso e Poblacién beneficiada..................... 545 habitantes

Google Earth, INEGI y Autornzacién de
Cenjunto Urbano

m2 de Area Verde por habitante......4.63 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

El conjunto urbano es un desarrollo cerrado, cuenta con una barda perimetral y un
solo acceso y salida controlado por seguridad privada que los residentes

contratan.

La evaluacién del indice de sustentabilidad social del desarrollo expone que en lo
que respecta al eje social el proyecto obtuvo una valoracién positiva al estar por
encima en un punto y cuatro décimas del resultado deseable, ver tabla 25. Este
resultado indica que el conjunto urbano es sustentable en los aspectos sociales
los que abarcan temas relacionados con la vivienda, las oportunidades urbanas, la
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organizacion vecinal y su participacion, asi como la valoracion de indices similares

en la evaluacion del desarrollo a nivel nacional.

En relacion a la evaluacion del indice de sustentabilidad ambiental se obtuvo un
resultado con 9 puntos por debajo del valor deseable de la evaluacion, por lo que
el proyecto habitacional refleja que en materia ambiental no es sustentable, como

se puede apreciar en la tabla 25.

En el analisis del eje ambiental los resultados obtenidos de los indicadores
resultan reveladores ya que en los siete subindices los resultados mostrados

estan por debajo de la evaluacion deseable.

Aspectos en materia de congruencia entre la vivienda autorizada los usos de suelo
de la zona, la entrega y funcionamiento de la infraestructura que garantice el
optimo aprovechamiento y cuidado de los recursos hidricos, asi como el
tratamiento de aguas residuales y manejo de residuos solidos, son elementos

prioritarios para el impacto ambiental que un desarrollo habitacional debe cuidar.

Otro indicador relevante en materia ambiental en el conjunto urbano estudiado son
los metros cuadrados por habitante de area verde con los que cuenta puesto que
segun los estandares internacionales de la ONU y la OMS el desarrollo

habitacional se encuentra por debajo de esta norma.

Las areas verdes autorizadas estan parcialmente terminadas ya que el desarrollo

habitacional aun no se concluye por lo que faltan areas verdes por desarrollar.

En la evaluacion del indice de sustentabilidad econdmica, los resultados obtenidos
demuestran que el proyecto habitacional se encuentra por debajo del resultado
deseable que permita considerar que los subindices obtenidos garanticen factores
positivos en materia econdmica a los habitantes, como se puede observar en la
tabla 25.

El indice de sustentabilidad territorial permite complementar los tres indices
anteriores y demostrar directamente el impacto territorial que el conjunto urbano

tiene en el municipio en aspectos como usos de suelo, la congruencia entre éste y
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el desarrollo habitacional autorizado en la zona, los valores que expone la tabla 25

demuestran que este desarrollo tampoco es sustentable en este eje.

Los indicadores para la obtencion del indice de sustentabilidad que conforman el
subindice de integracion al territorio reportan datos que demuestran la realidad del
conjunto urbano y que sélo pueden ser confrontados con el trabajo de campo y

con el analisis y estudio de la zona.

De igual modo los subindices de infraestructura y municipalizacion representan los
aspectos positivos y los contras que se pueden apreciar de manera fisica en el
entorno y el desarrollo habitacional, la infraestructura desarrollada por la empresa
inmobiliaria puede ser un beneficio para la zona siempre y cuando se encuentre
concluida y construida con apego a las normas de construccion y calidad

generalmente aceptadas.

Con la obtencion de los datos, el analisis y estudio de los indicadores que
configuran los cuatro indices de sustentabilidad se puede contar con una
evaluacion integral del conjunto urbano y demostrar con datos la sustentabilidad

de éste, mediante la obtencion del indice de Sustentabilidad del Conjunto Urbano.

Grafica 4. Indicadores por indices de sustentabilidad.

Indicadores por indices de Sustentabilidad

=0—Social =0, i ° Smil -0

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 25. Resultado de indices de sustentabilidad San Andrés.

San Andrés

Resultado de los indices de sustentabilidad

Real Deseable Optimo
indice Social 12.8 11.4 15
indice Ambiental 9.3 18.3 24
indice Econémico 4.7 9 11
indice Territorio 7.36 12.66 17
indice de Sustentabilidad 34.16 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

La grafica 4 muestra el comportamiento de los indicadores por indice y en la tabla
25 se aprecian los resultados obtenidos en los cuatro indices de sustentabilidad,
asi como la obtencién del indice de Sustentabilidad que se obtiene con los indices
anteriores, de igual modo se muestran tres escenarios el real refiere a la
calificacion que arrojo el analisis de los indicadores del conjunto urbano, el
deseable refiere a una propuesta minima para que el proyecto se considerara
como sustentable desde una perspectiva integral y finalmente el escenario 6ptimo

que representa la calificacion del desarrollo habitacional.

El resultado del conjunto urbano de San Andrés demuestra que la maxima
valoracion se dio en el indice social mientras que en el resto de los indices queda
muy por debajo de un resultado deseable. Con estos resultados se pueden tomar
acciones que permitan resolver las problematicas existente en los ejes social,
ambiental, econdmico y territorial. La grafica 5 permite apreciar espacialmente los

datos descritos en la tabla 25.
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Grafica 5. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de San Andrés

e=fmmReal e@=Deseable Optimo

indice Social
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

La representacion de la grafica 5 muestra las distancia que guardan los tres
escenarios de los resultados del sistema de indicadores, asi mismo se puede
observar que el indice social en el escenario real sobre sale y traspasa el area que
guardan los datos del escenario deseable, demostrando que la parte ambiental y

territorial presentan una mayor distancia del los resultados; deseable y 6ptimo.

En las paginas siguientes se muestran los resultados obtenidos en los siete
conjuntos urbanos restantes, cada desarrollo habitacional muestra resultados,
caracteristicas y elementos especificos como se puede apreciar en los mapas, las
tablas y las graficas correspondientes, y éstos obedecen al tipo de vivienda
desarrollada, la calidad de los materiales con los que construyé la empresa
inmobiliaria y sobre todo los datos sociales de sus habitantes.
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Al final de la presentacion de los resultados obtenidos en los siete conjuntos
urbanos restantes, en el subcapitulo que continua se expone un analisis general
de los nueve conjuntos urbanos que existen en el territorio del municipio de
Calimaya, lo que permite conocer la evaluacion de la sustentabilidad del territorio

con el estudio de los datos obtenidos que muestran el impacto del desarrollo de
vivienda formal.

El conjunto urbano de tipo medio denominado “Villas del Campo II”, autorizado a la
empresa Inmobiliaria GEO Edificaciones, S.A. de C.V. en agosto de 2009, forma
parte del proyecto original denominado “Villas del Campo I” por lo que el mapa

ocho muestra que es un solo conjunto urbano con dos autorizaciones.

Mapa 8. CU Villas del Campo.
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Simbologia Basica Datos del CU Villas del Campo I y |l
:;-:jj\-\* @ RraatioriteiToialiddiiii Superficie Libre de Area Verde. 88,742 38 m2
&) - bbbl Viviendas............ : 3,764
S CONACYT ) )

) Area del CU Villas del Campo | y Il Numero estimado de ocupantes....4.5

Fuente: Elaboracién propia con base en

Google Earth, INEGI y Autorizacion de Poblacién beneficiada 16,938 habitantes
Cenjunto Urbano m2 de Area Verde por habitante.....5.24 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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En lo que respecta al conjunto urbano de Villas del Campo I, cabe aclarar que fue
autorizado en predios ubicados en el conjunto urbano Villas del Campo. Villas del
Campo Il es una autorizacion realizada en una extincidon parcial de la primera
autorizacion, en la extincion parcial de Villas del Campo se quitaron 1,333
viviendas de tipo medio y con la autorizacion de Villas del Campo II, se

aumentaron 559 viviendas adicionales a la version original del proyecto.

Para el analisis de los datos se tomd en cuenta la individualidad de cada proyecto
con sus superficies aplicables de acuerdo a la normatividad, dado que las
superficies de areas verdes, urbanizacién, infraestructura y areas de donacién no
fueron afectadas ni en mayor, ni en menor medida, la modificacion realizada fue
sobre la superficie de los lotes privativos de cada vivienda, ya que los lotes
autorizados en la primera version del conjunto urbano contaban con mayor

superficie de terreno.

Al reducir la superficie de terreno de la vivienda sin disminuir la superficie de
construccion del tipo de vivienda que se estaba realizando, pudieron lograr contar

con una superficie adicional para incrementar el numero de viviendas del proyecto.

En relacion a los indicadores obtenidos y los indices de sustentabilidad la
diferencia entre ambos proyectos es minima, ya que en realidad y fisicamente el
proyecto es uno, cuenta con las mismas caracteristicas y no se encuentran

dividido fisicamente uno del otro.

Con base en el trabajo de campo realizado, en las entrevistas con administradores
publicos y desarrolladores inmobiliarios, este tipo de estrategia obedecié a una
estructura en el proceso de venta de las viviendas, puesto que al reducir los lotes
de las viviendas podrian reducir el costo de las mismas, asi como aumentar el

numero de viviendas a la venta.

Esta estrategia permiti6 aumentar la ganancia de la empresa en las viviendas
puesto que la venta de superficie construida mas superficie sin construir

representa un ingreso mayor que en comparacion a la venta de terreno adicional.

192



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

En este caso en especifico el proyecto pudo contar con este tipo de modificacion,
que hasta cierto punto no representd mayor demérito del conjunto urbano; sin
embargo, en otros proyectos pudiera darse el caso de realizar extinciones
parciales o totales del proyecto, que pueden generar como resultado cambios
drasticos en el tipo de vivienda, mezcla de usos del suelo incompatibles, por
mencionar algunos, para el caso de estudio en el Municipio de Calimaya, solo el

proyecto de Villas del Campo conté con este tipo de autorizacion al proyecto.

En relaciéon a la evaluacién del indice de sustentabilidad social el desarrollo
presenta una valoracion positiva al estar por encima en dos décimas del resultado
deseable, ver tabla 26. Este resultado indica que el conjunto urbano cuenta con
cierto grado de sustentabilidad en los aspectos sociales que abarcan temas
relacionados con la vivienda, las oportunidades urbanas, la organizacion vecinal y
su participacion, asi como la valoracion de indices similares en la evaluacion del

desarrollo a nivel nacional.

En relacion a la evaluacion del indice de sustentabilidad ambiental se obtuvo un
resultado con 8.3 puntos que se situa por debajo del valor deseable de la
evaluacion, por lo que el proyecto habitacional refleja que en materia ambiental no

es sustentable, como se puede apreciar en la tabla 26.

Los resultados obtenidos de los indicadores en el eje ambiental revelan que en los

siete subindices los resultados estan por debajo de la evaluacién deseable.

En la evaluacion del indice de sustentabilidad econdmica, los resultados obtenidos
demuestran que el proyecto habitacional se encuentra por debajo del resultado
deseable que permita considerar que los subindices obtenidos garanticen factores
positivos en materia econdmica a los habitantes, como se puede observar en la
tabla 26.
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Grafica 6. Escenario de resultados por indices.

Indicadores por indices de Sustentabilidad

=0=Social =@=Ambiental O—Econémico =O=Territorial
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 26. Resultado de indices de sustentabilidad Villas del Campo |I.

Villas del Campo Il

Resultado de los indices de sustentabilidad

' Real Deseable Optimo
Indice Social 11.6 11.4 15
indice Ambiental 8.3 18.3 24
indice Econémico 55 9 11
indice Territorio 8 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 33.4 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 7. Escenario de resultados por indices.

Distribucidon de indices de Villas del Campo I
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

indice Ambiental
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El conjunto urbano de tipo interés social denominado “Valle del Nevado’,
autorizado a la empresa Inmobiliaria Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de
C.V. en octubre de 2009, se ubica en el limite territorial del municioio de Calimaya
en el mapa nueve se puede apreciar que los terrenos colindantes son de uso

agricola, su acceo es por otro conjunto urbano ubicado en el municipio de San
Antonio la Isla.

Mapa 9. CU Valle del Nevado.
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Simbologia Basica Datos del CU Valle del Nevado
) Superficie Libre de Area Verde......38,471.08 m2
- Alea Verde ofal del CU VMIONDBY.osicsicicinciinsisimsssssissanion 2783
CONACYT
Area del CU Valle del Nevade Namero estimado de ocupantes....4.5

Fuente: Elaboracién propia con base en 2
Google Earth, INEGI y Autorizacién de Poblacién beneficiada 12,524 habitantes
Conjunto Urbano

m2 de Area Verde por habitante.....3.07 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 8. Escenario de resultados por indices.
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 27. Resultado de indices de sustentabilidad Valle del Nevado.

Valle del Nevado
Resultado de los indices de sustentabilidad

, Real Deseable  Optimo
Indice Social 10.4 11.4 15
indice Ambiental 9.3 18.3 24
indice Econémico 6 9 11
indice Territorio 8.21 12.66 17
indice de Sustentabilidad 33.91 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

197



Sustentabilidad del territorio: la participacién del Estado, iniciativa privada

y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Grafica 9. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de Valle del Nevado
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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El conjunto urbano de tipo medio denominado “Rancho la Providencia”, autorizado
a la empresa Inmobiliaria Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de C.V. en
febrero de 2009, se encuentra ubicado en el limite sur del territorio de calimaya su
acceso es por la carretera federal Toluca -Tenango, el mapa diez muestra la

lotificacion del conjunto urbano.

Mapa 10. CU La Providencia 1.

Simbologia Basica Datos del CU La Providencia 1
i Superficie Libre de Area Verde...... 10,511.40 m2
- Area Verde Total del CU -
Vivienda: 310
CONACYT
Area del CU La Providencia 1 Numero estimado de ocupantes.... 4.5

Fuente: Elaboracién propia con base en N " .
Google Earth, INEGI y Autorizacién de Poblacién beneficiada.................... 1,395 habitantes

Conjunto Urbano

m2 de Area Verde por habitante......7.53 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

199



Sustentabilidad del territorio: la participacion del Estado, iniciativa privada
y sociedad en la produccién de vivienda formal

Tesis de Doctorado

Grafica 10. Escenario de resultados por indices.

Indicadores por indices de Sustentabilidad
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 28. Resultado de indices de sustentabilidad Rancho la Providencia.

Rancho la Providencia

Resultado de los indices de sustentabilidad

Real Deseable Optimo
indice Social 11.2 11.4 15
indice Ambiental 7.2 18.3 24
indice Econémico 6 9 11
indice Territorio 5.11 12.66 17
indice de Sustentabilidad = 29.51 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 11. Escenario de resultados por indices.
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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mapa 11 muestra la poligonal del conjunto de Urbi.

Mapa 11. CU Urbi: Hacienda Lomas
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Simbologia Basica
I /rea verde Total del CU

Area del CU Urbi: Hacienda Lomas

Datos del CU Urbi: Hacienda Lomas

Superficie Libre de Area Verde . 6,17523 m2

Viviendas........... ——— 325
Numero estimado de ocupantes....4.5
Poblacién beneficiada 1.463 habitantes

m2 de Area Verde por habitante..... 4.22 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 12. Escenario de resultados por indices.

Indicadores por indices de Sustentabilidad
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 29. Resultado de indices de sustentabilidad Urbi Hacienda Lomas.

Urbi Hacienda Lomas

Resultado de los indices de sustentabilidad

’ Real Deseable Optimo
Indice Social 11.6 11.4 15
indice Ambiental 8.3 18.3 24
indice Econémico 6.7 9 11
indice Territorio 7.96 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 34.56 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 13. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de Urbi Hacienda Lomas
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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El conjunto urbano de tipo mixto denominado “Bosque de las Fuentes”, autorizado
a la empresa Inmobiliaria HATTIE, S.A. de C.V. en octubre de 2010, tiene acceso
por la vialidad principal del municipio que da acceso a otros conjuntos urbanos en

el mapa 12 se puede apreciar la poligonal del conjunto urbano.

Mapa 12. CU Bosque de las Fuentes.
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Simbologia Basica Datos del CU Bosque de las Fuentes
i Superficie Libre de Area Verde....19, 568.88 m2
- AreaiVerdeilofal del(CU VivIendas.........c.cocvinniinniiind 987
Area del CU Bosque de las Fuentes Numero estimado de ocupantes.....4.5
Fuente: Elaboracion propia con base en
Google Earth, INEGI y Autorizacion de Poblacién beneficiada .......4 442 habitantes
Conganto Urbeno m2 de Area Verde por habitante..... 4.40 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 14. Escenario de resultados por indices.
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 30. Resultado de indices de sustentabilidad Bosque de las Fuentes.

Bosque de las Fuentes

Resultado de los indices de sustentabilidad

' Real Deseable  Optimo
Indice Social 12.1 11.4 15
indice Ambiental 9.3 18.3 24
indice Econémico 5.4 9 11
indice Territorio 7.21 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 34.01 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 15. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de Bosque de las Fuentes

ex(mwReal emDeseable Optimo

indice Social
25

indice Territorio

indice Econémico

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

indice Ambiental
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El conjunto urbano de tipo medio denominado “Hacienda de las Fuentes”,
autorizado a la empresa Inmobiliaria GEO Edificaciones, S.A. de C.V. en octubre

de 2010, muestra una poligonal irregular como se aprecia en el mapa 13.

Mapa 13. CU Hacienda de las Fuentes.

|
-
.

Simbologia Basica Datos del CU Hacienda de las Fuentes
Superficie Libre de Area Verde.....62,596.72 m2

Foas @ ‘
Q:? @ - ryea‘Verde Total dsl U Viviendas.........cooouoicuecciinicccacns 1,750
M conaoT

Area del CU Hacienda de las Fuentes Namero estimado de ocupantes....4.5

Fuente: Elaboracién propia con base en
Google Earth, INEGI y Autorizacién de
Conjunto Urbano

Poblacién beneficiada : 7.875 habitantes

m2 de Area Verde por habitante .. 7.94 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 16. Escenario de resultados por indices.

Indicadores por indices de Sustentabilidad
=0=Social =@=Ambiental ©—Econémico ==O=Territorial
1
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 31. Resultado de indices de sustentabilidad Hacienda de las Fuentes.

Hacienda de las Fuentes

Resultado de los indices de sustentabilidad

, Real Deseable Optimo
Indice Social 11.6 11.4 15
indice Ambiental 7.3 18.3 24
indice Econémico 6.3 9 11
indice Territorio 8.21 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 33.41 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 17. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de Hacienda de las Fuentes

egmeReal @@= Deseable Optimo

indice Social
25

17 24

indice Territorio indice Ambiental

indice Econémico

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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El conjunto urbano de tipo mixto denominado “Valle de las Fuentes”, autorizado a
la empresa Inmobiliaria Consorcio Inmobiliario ZERO, S.A. de C.V. en diciembre

de 2010, cuenta con acceso por la vialidad principal al municipio de Calimaya, en

el mapa 14 se puede apreciar su poligonal.

Mapa 14. CU Valle de las Fuentes.

©

2
]
|
|
1
|
1
i
1
I
|
|
1
I
|
|
]
|
|
|
1
]

1
[

Simbologia Béasica Datos del CU Valle de las Fuentes

oS Superficie Libre de Area Verde......16,136.06 m2

v @ -
\ ﬁiﬁ @ - Area Verde Total del CU Viviendas.........c.coouoecuncemnanicacicanaa 484

j o CONACYT
Area del CU Valle de las Fuentes Numero estimado de ocupantes.... 4.5
Fuente: Elaboracién propéa con base en 21
Google Earth, INEGI y Autorizacion de Poblacién beneficiada 2,088 habitantes
Conhmio Urtano m2 de Area Verde por habitante....5.08 m2

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 18. Escenario de resultados por indices.

Indicadores por indices de Sustentabilidad
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 32. Resultado de indices de sustentabilidad Valle de las Fuentes.

Valle de las Fuentes

Resultado de los indices de sustentabilidad

’ Real Deseable Optimo
Indice Social 12.1 11.4 15
indice Ambiental 7.8 18.3 24
indice Econémico 4.6 9 11
indice Territorio 7.16 12.66 17
indice de Sustentabilidad | 31.66 51.36 67

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Grafica 19. Escenario de resultados por indices.

Distribucion de indices de Valle de las Fuentes

e=pmmReal e Deseable Optimo

indice Social
25

24
indice Ambiental
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Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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4.3.2. Resultados por indicadores

La tabla 33 muestra los resultados obtenidos en el sistema de indicadores
referente al indice social y sus respectivos subindices de los nueve conjuntos
urbanos autorizados en el municipio de Calimaya, siendo el CU denominado Valle
del Nevado el evaluado con el menor puntaje, en contra parte el mejor evaluado
fue San Andres, cabe mencionar que el primero es de tipo interés social y el
segundo de tipo medio, los indicadores relacionados con la habitabilidad,
organizacion vecinal y oportunidades urbanas impactaron de manera positiva y

negativa los resultados obtenidos por los conjuntos urbanos.

Tabla 33. Indicadores sociales

Subindice

Habitabilidad

Subtotal 33 37 33 27 36 32 37 3 37

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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La tabla 34 muestra los resultados obtenidos en el sistema de indicadores
referente al indice ambiental y sus respectivos subindices de los nueve conjuntos
urbanos autorizados en el municipio de Calimaya, siendo el CU denominado
Rancho la Providencia el evaluado con el menor puntaje, en contra parte los mejor
evaluados fueron; San Andres, Valle del Nevado y Bosque de las fuentes, cabe
mencionar que los resultados obtenidos se encuentran por debajo de resultado
deseable, los indicadores relacionados con infraestructura, ecotecnologia y
educaciéon ambiental impactaron de manera positiva y negativa los resultados

obtenidos por los conjuntos urbanos.

Tabla 34. Indicadores ambientales

indice Subindice Indicador

4 0 4
4 0 1
1 1 1
0 0 0 0
1 X 1 X 2 X
Agu 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 1 1
o 0 0 0 0 0 0 0 0
05 05 05 05 4 05 05 05 05
05 0 05 05 05 0 0 0 [
Infraestructura r 05 0 0 4 4 0 0 0 [
05 05 05 05 0 0 05 05 0
05 05 05 05 0 0 05 05 0
05 05 05 o o 05 05 [ [
3 2 25 2 05 1 2 15 05
1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ambiental Areas verdes indice 05 05 05 05 0s 05 05 05 05
i 05 05 05 05 05 05 05 05 05
2 2 2 2 2 2 2 2 2
0 [ 0 4 0 0 0 [ [
Manejo de residuos solid 06 1 06 1 1 1 1 1 1
05 05 05 05 05 05 05 05 05
11 15 11 15 15 15 15 15 15
02 02 02 02 02 02 02 02 02
Ecotegnolog 05 0 05 4 4 0 0 05 [
4 0 0 0 0 0 0 0 0
o 0 0 0 o 0 0 0 0
07 02 07 02 02 02 02 07 02
Educacion ambi Plan 0 0 0 4 0 0 0 0 [
Programas o [ 0 0 0 o 0 0 0
Subtotal 0 0 0 0 0 o 0 0 0
Total 1A 88 93 83 93 72 83 93 73 78

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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La tabla 35 muestra los resultados obtenidos en el sistema de indicadores
referente al indice econdmico y sus respectivos subindices de los nueve conjuntos
urbanos autorizados en el municipio de Calimaya, siendo el CU denominado Valle
de las Fuentes el evaluado con el menor puntaje, en contra parte el mejor
evaluadao fue Urbi Hacienda Lomas, cabe mencionar que los resultados
obtenidos se encuentran por debajo de resultado deseable, los indicadores
relacionados con gastos de habitabilidad impactaron de manera positiva y

negativa en los resultados obtenidos por los conjuntos urbanos.

Tabla 35. Indicadores econdmicos

Valores por Conjunto Urbano
Villas del Campo | San Andres | Villas del Campo Il Valle del Nevado | Rancho la Providencia | Urbi Hacienda Lomas |Bosque de las Fuentes | Hacienda de las Fuentes | Valle de las Fuentes

Gastos de habitabilidad

Total IE 55 a7 55 6 6 67 54 63 46

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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La tabla 36 muestra los resultados obtenidos en el sistema de indicadores
referente al indice territorial y sus respectivos subindices de los nueve conjuntos
urbanos autorizados en el municipio de Calimaya, siendo el CU denominado
Rancho la Providencia el evaluado con el menor puntaje, en contra parte los mejor
evaluados fueron Valle del Nevado y Hacienda de las Fuentes, cabe mencionar
que los resultados obtenidos se encuentran por debajo de resultado deseable, los
indicadores relacionados con infraestructura y equipamiento desarrollado
impactaron de manera positiva y negativa en los resultados obtenidos por los

conjuntos urbanos.

Tabla 36. Indicadores territoriales

Valores por Conjunto Urbano
Villas del Campo | San Andres | Villas del Campo Il| Valle del Nevado | Rancho la Providencia | Urbi Hacienda Lomas |Bosque de las Fuentes | Hacienda de las Fuentes |Valle de las Fuentes

indice Subindice Indicador

Red 04 1 04 04 08 04 04 04 04

Subtotal 09 125 09 09 1.05 09 09 09 09

Territorio It ra desarroliad. Vialidades 1 025 1 075 05 05 075 075 05
Red 1 0.66 1 066 066 066 066 066 0.66

Subtotal 2 091 2 141 116 116 141 141 116

Equipamiento desarrollad o o8 ) 25 02 o5 o2 o8 28
02 02 02 04 0 04 02 02 04

1 08 1 1 02 1 1 1 12

b 06 04 06 0a 02 04 04 04 04

05 05 05 1 05 05 05 05 o5

Integracion al territ 05 [ 05 05 0 05 0 05 )
0 0 0 0 0 0 0 o o

05 05 05 0 05 05 0 05 o

21 14 21 19 12 19 03 19 09

Total IT 8 736 8 821 511 7.9 701 821 716

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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4.4. Analisis de resultados

Los nueve conjuntos urbanos autorizados en el municipio de Calimaya presentan
caracteristicas similares en los resultados obtenidos; sin embargo, existen

diferencias importantes en los indicadores e indices de sustentabilidad.

Al obtener el indice de Sustentabilidad de los conjuntos urbanos se puede apreciar
que ninguno de los nueve conjuntos obtuvo un resultado deseable, los dos
desarrollos habitacionales mas cercanos se situaron con 17.6 puntos por debajo
de los 52.16 puntos para lograr un escenario deseable que permitiera considerar

que el CU es sustentable de manera integral en los cuatro ejes del estudio.

El ISCU de los desarrollos denominados Urbi Hacienda de las Lomas y San
Andrés, obtuvieron los resultados mas altos, esto es de llamar la atencidon ya que
ambos desarrollos cuentan con vivienda de tipo medio, ninguno de los desarrollos
se encuentra municipalizado, el numero de viviendas es menor al de los demas
conjuntos y se encuentran ubicados en vialidades secundarias que les dan un
acceso rapido a los medios de transporte, las graficas 11 y 23 muestran los picos

e intervalos en los resultados de los indicadores de cada conjunto.

Por otro lado, los conjuntos urbanos con los resultados mas bajos fueron Rancho
la Providencia con 29.51 puntos y Valle de las Fuentes con 31.66 puntos. El
primero cuenta con vivienda de tipo medio y su resultado refleja parcialmente la
realidad en la que se encuentra el desarrollo, ya que esta inconcluso y
abandonado por la inmobiliaria, carente de servicios publicos por lo que los

habitantes han tenido que solventar la mayoria de los servicios.

En lo que respecta al proyecto de Valle de la Fuentes, éste es un proyecto de tipo
residencial, cabe resaltar que el indice de Sustentabilidad social obtuvo una
ponderaciéon alta incluso por un par de décimas del escenario deseable, este
resultado se debe a factores intrinsecos al tipo de vivienda que se desarrolla y a
datos cualitativos que influyen al ser una vivienda de tipo residencial; sin embargo,

el resto de los resultados de los indices de sustentabilidad se encuentran muy por
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debajo del escenario deseable, el indice econdmico muestra la relacion del precio

de la vivienda contra la realidad del proyecto habitacional.

Con la obtencion de los cuatro indices de sustentabilidad podemos apreciar la
relacion que guarda uno con otro ante la conceptualizacion de la sustentabilidad
en la promocioén, produccién y desarrollo de vivienda formal, la grafica 20 muestra
que a menor puntaje en el indice econdmico mayor es la distancia que guarda el
indice social, estos indices deben ir a la par ya que esto representaria una

sustentabilidad social respaldada por una sustentabilidad econémica.

Gréafica 20. indices: econémico y territorial

indice econémico e indice social

IE =>=is

o o
Optimo Deseable Villas del Campo San Andres Villas del Campo Il Valle del Nevado ~ Rancho la Providencia/ ~ Urbi Haciendadelas  Bosque de las Fuentes  Hacienda de las Fuentes  Valle de las Fuentes
Iberica Lomas

Fuente: Elaboracion propia con base en los resultados obtenidos del estudio realizado.

Este resultado expresa variables sociales que no fueron caso de estudio de esta
investigacion y abren la puerta a nuevas interrogantes como la relaciéon que
guardan las percepciones de las personas ante la perspectiva de que el adquirir
una vivienda de mayor costo; le da un mayor estatus y se consideran socialmente
aceptados o bien, puede ser un indicador para otro estudio de la diferencia que
existe entre la realidad de los precios de la vivienda y la sustentabilidad econémica
de las personas que adquieren vivienda con ciertas caracteristicas que satisfacen

aspectos de caracter social aun a costa de un sacrificio econémico.
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En lo que refiere al indice ambiental y territorial la evaluacion muestra que la
relacion que guardan es muy estrecha y con ello se demuestra que a menor
puntaje de la sustentabilidad ambiental el impacto en el territorio es mayor como
se puede apreciar en la grafica 21.

Gréafica 21. indices: ambiental y territorial

indice ambiental e indice territorial

1A IT

17

24
12.66

18.30

Optimo Deseable Villas del Campo SanAndres  Villas del Campo Il Valle del Nevado Rancho la Urbi Hacienda de  Bosque de las Hacienda de las Valle de las
Providencia / las Lomas Fuentes Fuentes Fuentes
Iberica

Fuente: Elaboracion propia con base en los resultados obtenidos del estudio realizado.

Continuando con el factor ambiental, el impacto que conlleva la sustentabilidad
sobre este eje, la investigacion demostré resultados que abrieron nuevos temas de
interés para futuras investigaciones en relacion al derecho ambiental y el estudio
social en la calidad de vida de los habitantes, ya que se encontré que los
conjuntos habitacionales analizados estan por debajo de los estandares
nacionales e internacionales en relacion a los metros cuadrados de area verde por
habitante con los que cuenta cada conjunto urbano, superficie que es regulada por
la normatividad en los procesos de autorizacion que administra la Secretaria de

Desarrollo Urbano y Metropolitano en el Estado de México.

Indiscutiblemente se abre el panorama para plantear interrogantes ante los

lineamientos, estandares que se consideran en las leyes y reglamentos en los que
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se fundamenta y sustenta la promocion, produccion y desarrollo de vivienda formal

en el Estado de México.

Cabe sefialar que los conjuntos que cuentan con los mayores m? de area verde
por habitante no cuentan con los mejores resultados en el indice de
Sustentabilidad del conjunto urbano y, por otro lado, los conjuntos con el puntaje
mas alto no cuentan con mas de 4.7m? de area verde por habitante, como se
muestra en la grafica 22.

Gréafica 22. ISC vs Area verde de CU’s por habitante

indice de sustentabilidad del conjunto urbano y area verde por habitante
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Optimo Deseable Villas del Campo San Andres  Villas del Campo Il Valle del Nevado Rancho la Urbi Hacienda de Bosque delas  Hacienda de las Valle de las
Providencia / las Lomas Fuentes Fuentes Fuentes
Iberica

Fuente: Elaboracion propia con base en los resultados obtenidos del estudio realizado.

Otro de los hallazgos realizados con la investigacion fue la relacion que existe
entre la politica nacional de vivienda de la actual administracion de Enrique Pefa
(2013-2018) que es administrada por la SEDATU vy la realidad del impacto de los

conjuntos urbanos en el territorio, que como caso de estudio se tomdé el municipio
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de Calimaya que fue seleccionado para evaluar siendo solo un ejemplo del Estado

de México, como muchos municipios de éste y otros estados de la Republica.

Los poligonos de contencion urbana que el Estado gener6 como un instrumento
de politica en la vivienda han sido cuestionados por varios urbanistas como Jesus
Garcia Rojas, en especifico el caso del Tlajomulco en el Estado de Guadalajara,
con un conjunto denominado Arvento de la empresa GEO, el cual no estaba
considerado en los perimetros de contencion urbana en el 2014 y para el afio
2015 aparese dentro de un poligono con clasificacion U3 (ver clasificacion de
poligonos de contencién urbana en pagina 189), con el objetivo de recibir subsidio
sin importar el impacto que genere en el territorio. Esto se puede constatar con
una nota de divulgacion titulada “Los perimetros de contencidn, negociados con

vivienderos” realizada por Castillo en abril de 2015.

El estudio realizado en el municipio de Calimaya muestra incongruencias y
congruencias casuales, los conjuntos de interés social, popular y medio se
encuentran dentro de un poligono con clasificacién U3, incluso el proyecto de
Hacienda de las Fuentes de tipo popular de la empresa GEO, cuenta con su

propio poligono U3, como se puede apreciar en el mapa 15.

Por otro lado, los desarrollos habitacionales de tipo medio y residencial se
encuentran a una distancia menor a los 7km del poligono U3 y nos son
considerados dentro de éste, las empresas inmobiliarias son locales y no
participan a nivel nacional en el mercado de vivienda, la CONAVI o mucho menos
en la Bolsa Mexicana de Valores, una linea interesante para la investigacion en el

area de la participacion de empresas inmobiliarias en el indice de la vivienda.
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Mapa 15. Distancias de CU a perimetros de contencién urbana en Calimaya.

=)

on urbana
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6.50 Km
6.32 Km

6.74 Km
6.71 Km

Fuente: Elaboracion propia con base a SEDATU, INEGI y Google earth 2016.

Continuando con los poligonos de contencién urbana en el municipio de Calimaya,

los poligonos incluyen en su totalidad a dos localidades en el poligono U3 y dejan

fuera a otras tres localidades con una poblacion considerable como lo es la

cabecera municipal, como se muestra en el mapa 15. La justificacion podria ser la

metodologia empleada para la elaboracion de los perimetros de contencion, la

cual se basa en la poblacion ocupada sobre la poblacion existente por AGEB con

el resultado se generan tres clasificaciones para el “subsidio” como se describe a

continuacion.
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Bl Esta ubicacion contiene las fuentes de empleo como elemento bésico

para consolidar las ciudades. Informacion contenida en el Censo
Econdémico 2009 y el Directorio Estadistico Nacional de Unidades
Econoémicas (DENUE) 2011, 2013, del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia (INEGI), asi como la informacion aportada por el Consejo
Nacional de Poblacién. (CONAPOQ).

U2 Se basa en la existencia de servicios de agua y drenaje en la vivienda,
que coadyuvan a la proliferaciéon de vivienda cercana al primer perimetro.
Con informacion del Censo General de Poblacion y Vivienda 2010 INEGI,

referida a los servicios.

U3 Areas de crecimiento contiguas al &rea urbana consolidada. Que

conformadas por un buffer o envolvente que cubre los contornos U1 y U2,

de acuerdo con el rango de poblacion de la ciudad.”

Fuente: SEDATU. Modelo geoestadistico para la actualizacion de los perimetros de

contencion urbana 2015.

Como se demuestra en el estudio realizado, los poligonos de contencién urbana
son una herramienta que considera elementos importantes para otorgar subsidios
en la adquisicion de vivienda y con ello beneficiar a los desarrolladores
inmobiliarios dejando de considerar la sustentabilidad econémica de las familias
que adquieren una vivienda con un subsidio determinado, pero con un gasto

elevado en el pago de transporte y/o servicios publicos.
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Mapa 16. Perimetros de contencidn urbana en Calimaya.
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Fuente: Elaboracion propia con base a SEDATU, INEGI y Google earth 2016.

En relacion a la clasificacion de los poligonos surgen interrogantes con base en la
metodologia aplicada, por ejemplo, ¢Un conjunto urbano genera empleo para sus
residentes en comparacion con la cabecera municipal?, cuando adicionalmente el
conjunto urbano no esta integrado con el territorio, puesto que son proyectos
habitacionales cerrados y alrededor de ellos solo existen tierras de cultivo u otros
desarrollos habitacionales con las mismas caracteristicas, esto se puede apreciar
en el indice territorial y ambiental, los cuales representan el impacto de los
desarrollos habitacionales en el territorio.

La discusion puede continuar en cada uno de los indicadores ejemplificando la
realidad de la politica nacional de vivienda con el analisis realizado en el capitulo
tres de la investigacion, donde se exponen los procesos y relacidon que existen
entre la norma que regula la promocion que a su vez administra el Estado, asi
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como los acuerdos entre la CONAVI que se integra con las inmobiliarias que
participan en el mercado de la vivienda a nivel nacional, responsables de la
produccion de vivienda, los datos del estudio de caso en el municipio de Calimaya
en el que se desarrolla vivienda de tipo medio en su mayoria, la cual cuenta con
ciertos estandares de calidad, mismos que estan ligados al precio de venta,
muestran que la forma de desarrollar vivienda formal pareciera ser beneficio de
unos sin importar el impacto en el territorio que esto signifique y por consiguiente
carece de ser una vivienda sustentable, sino todo lo contrario se desarrolla

vivienda insustentable.

La grafica 23 muestra la distancia que guardan los conjuntos urbanos analizados
entre un escenario optimo, deseable y real, de igual modo se aprecia graficamente

qgue ninguno de los conjuntos urbanos sobre sale en el ISCU.

Grafica 23. Sistema del ISCU.

Sistema del indice de Sustentabilidad de Conjuntos Urbanos

=——iSCU  ==IS A IE =T

0
Optimo Deseable Villas el Campo San Andres Vilas del Campo Il Valle del Nevado  Rancho la Providencia / Urbi Hacienda de las Bosque de las Fuentes  Hacienda delas  Valle de las Fuentes.
Iberica Lomas Fuentes

Fuente: Elaboracion propia con base en los resultados obtenidos del estudio realizado.
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La dimension territorial y ambiental se encuentran en correspondencia guardando
una distancia menor, mientras la parte social y econémica se dispara en la
mayoria de los casos, cabe destacar que la parte social aun con demostrar ser el
indice mas alto en el caso de estudio, refleja una mejor aceptaciéon en los
proyectos de tipo medio, por la superficie de la vivienda y sus caracteristicas, asi
como la consideracion de dos indicadores que manejan dependencias del Estado
que evaluan a los desarrolladores con una calificacion tendenciosa, de no haber
considerado este indicador en el estudio del indice social el resultado obtenido

estaria por debajo de los resultados obtenidos.

Tabla 37. Analisis de aspectos teodricos en relacion al estudio.

Andlisis de aspectos teodricos y del estudio realizado

Agentes triadicos m Aporte tedrico revisado Analisis de resultados Prueba

Es necesario homologar la norma

a nivel federal, estatal y municipal.

Existen ambigliedades y

diferencias importantes. Si ISCU
Propuesta de un cédigo de

administracién  urbana  federal,

estatal y municipal

La normativa que regula la produccion
de vivienda.

Los conjuntos urbanos no se

) - ISAe IST
integran en el territorio
La vivienda va perdiendo su
importancia en el papel social asi como Los desarrollos son aislados y sin Si 1SS
Estado Schteingart y Patifio (2006) su vinculacion con el desarrollo urbano. mteraccpn con s_u entorno.
Los CU’S con incongruentes con
los usos de suelo fisicos vy IST
normativos.
El precio de la vivienda cada vez .
p . Parcialmente ISE
es mas alto
Los aspectos economicos y financieros Existe una fuerte carga en
han adquirido mayor importancia yimpuestos a los desarrolladores Parcialmente ISE
relevancia en la politica habitacional que encarece la vivienda
tomada por el Estado. El residente asume los costos de
impuestos, multas y corrupcion que .
P y P a Parcialmente ISE

se consideran por el promotor para
el desarrollo de vivienda
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Analisis de aspectos tedricos y del estudio realizado

Agentes triadicos “ Aporte teérico revisado Analisis de resultados Prueba

Las implicaciones de la creciente oferta
habitacional en la integracion urbana y
social.

No existe integraciéon urbana ni

. Si ISS, ISAe IST
social

La dispersion y ambigliedad de la

normativa federal es una debilidad Si ISAe IST
La expansion territorial ha rebasando la aun no resuelta
capacidad de los tres ordenes de
gobierno para planear y controlar el Las relaciones entre Estado e

proceso de urbanizacién de manera Iniciativa privada resuelve Si ISCU
anticipada. necesidades de particulares

Los  municipios carecen de

recursos y estructuras para la Si ISE e IST

administracion de su territorio

La vivienda en México es un

Eibenschutz y Goya (2009) » . » negocio de particulares que ha
La  configuracion, — dimension Y jogrado indexarse incluso en la
caracteristicas  de la  expansion polsa mexicana de valores y hoy Si ISS, ISE e IST

territorial de las ciudades en unen dia cuenta con un indice que

Sistema Urbano Nacional (a partir dela refleja el comportamiento  del

proliferacion de grandes desarrollos mercado del sector habitacional.

habitacionales,) denota una gestion

conducida para efectos practicos por

las empresas promotoras de vivienday CONAVI, SEDATU, INFONAVIT,

Iniciativa privada no por las autoridades competentes en SHF, PROVIVAC, CANADEVI,

esta materia. CMIC 'y otras mas. Son
dependencias y organizaciones
dirigidas por el Estado y la
iniciativa privada.

Si ISCU

Inconguencia de la normativa en
La calidad de la infraestructura, los tres niveles de gobierno.
equipamiento y servicios publicos en
algunos conjuntos habitacionales en Falta de recursos para las
México son de mediana calidad, esto administraciones municipales vy Si Iscu
esta determinado por las estatales.
autorizaciones de los desarrollos las
cuales no respetan los planes ni los
instrumentos de planeacion.

Si ISCU

Falta de profesionales expertos en
los cargos clave de las
administraciones relacionadas con
el tema.
Los grandes desarrolladores privados y
el Estado, bajo un contexto de
complicidad, participan en el desarrollo
de los programas, estrategias vy
. - . .’ 'pertenecen a empresas
Castro, Coulomb, Leén y politcas de vivienda en el pais, . P . .
I ; inmobiliarias importantes en Parcialmente ISCU
Puebla (2006) permitiendo observar el protagonismo ,,. . )
R R México solo existen dos empresas
de la iniciativa privada en el desarrollo L
L locales que participan en el
de vivienda formal y en paralelo, su L
. .2 . L. municiplo.
participaciéon en la configuracion del
territorio.

Si ISCU

Los conjuntos urbanos autorizados
en el municipio de Calimaya,

La vivienda desde la arista de la La vivienda apenas cumple con la pg ciaimente ISSelST
vivienda digna y decorosa. normatividad.

La clasificacion y tipologia que existe Existen diversas normas que

en torno a la definicion de la vivienda definen la vivienda segin sea el Si IsCU
dentro del marco normativo del pais. caso

La definicion de “vivienda digna” o

“adecuada”, en realidad no refiere a CONAVI, SEDATU, INFONAVIT,
una vivienda digna, real, sino que hace SHF, PROVIVAC, CANADEVI,
alusion a esquemas de indole CMIC y otras mas.
capitalista y de apoyo al desarrollo Continuan con la misma escuela y
inmobiliario, buscando sélo dar haciendo las cosas del mismo
solucién a una demanda de vivienda a modo.

través de la oferta de vivienda Se requiere afrontar el paradigma y
inadecuada a las capacidades realizar propuestas frescas
econdmicas y prioridades de las relacionadas con la realidad de
aspiraciones habitacionales de la México.

poblacién demandante.

Sociedad Connolly D. (2006)

Si ISCU

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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4.5. Contribucioén de la metodologia

El estudio e investigacion realizado para el desarrollo y aplicacion de la
metodologia propuesta para la evaluacion de conjuntos urbanos en el Estado de
México, mediante el analisis y obtencién de un sistema de indicadores y un indice
de sustentabilidad del conjunto urbano permite evaluar tres ejes de la
sustentabilidad tradicionalmente estudiados, adaptados para el estudio en materia
habitacional, siendo ésta una primer contribucién al adoptar un estudio integral en
materia de sustentabilidad para el impacto de desarrollos habitacionales en el

territorio del Estado de México.

Si bien el modelo se aplico como caso de estudio en el municipio de Calimaya
puede ser aplicado en el total de los municipios del Estado de México o bien, en
otros Estados de la Republica Mexicana, ya que los indicadores que se consideran
para la integracion de los subindices pueden evaluar desarrollos habitacionales
autorizados bajo otro tipo de figuras juridicas, adaptando generalidades del mismo

o actualizando datos a la normatividad vigente que se aplique en el territorio.

Otro elemento importante de la metodologia desarrollada es el manejo de un
indice en el eje territorial, con el que la sustentabilidad es abordada de manera
tradicional y trasversal, incorporando aspectos de impacto en el territorio de los
desarrollos habitacionales para contar con una evaluacién integral que permite

ubicar e identificar el desarrollo habitacional en un escenario sustentable.

Como se demostré en el capitulo tres de la investigacion, la normatividad que
regula la promocion produccién y desarrollo de vivienda en el Estado de México,
es ambigua en lo que respecta al tema de la sustentabilidad desde una
perspectiva integral, reconsiderando que la sustentabilidad no solo refiere a

elementos ambientales, sino sociales, econdmicos y en nuestro caso territoriales.

Por lo anterior, esta metodologia constituye una herramienta de analisis para la
autorizacion de conjuntos urbanos de tipo habitacional, asi como para la
evaluacion y control de los conjuntos urbanos ya autorizados que se encuentren

municipalizados o no, y comenzar con la municipalizacion de los conjuntos
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urbanos ubicados en el municipio de estudio, con el fin de garantizar la

sustentabilidad del territorio en el que se ubican.

Con la investigacion y desarrollo del estudio, asi como con los resultados
obtenidos, es posible generar la propuesta de modificar o reformar la normatividad
y procesos juridicos que contemplan de manera tedrica las leyes en materia de

ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano.

Como ejemplo para considerar adecuaciones y mejoras en el ambito federal es la
metodologia con la que se desarroll6 la herramienta de poligonos de contencién
urbana. Por otro lado, unificar las leyes, reglamentos y coédigos que existen en el

pais para la autorizacién de conjuntos urbanos y/o desarrollos habitacionales.

En el Estado de México actualizar y modificar las leyes en relacion al
ordenamiento territorial y los asentamientos humanos, en especifico el Cddigo
Administrativo del Estado de México, con énfasis el Libro Quinto y su Reglamento,
asi como el Cdédigo Financiero del Estado de México. Sin omitir mencionar la

normatividad reflejada en el capitulo tres de la tesis.

Al contar con la metodologia para el analisis de la sustentabilidad de los conjuntos
urbanos es posible mejorar la calidad de vida de los habitantes que residen en
cada uno de ellos, mediante la publicacion de la informacion al igual que de los
datos obtenidos y con ello contribuir a que el Estado y los desarrolladores

inmobiliarios den cumplimiento a las obligaciones y responsabilidades adquiridas.

Por otro lado, la metodologia brinda la oportunidad de analizar los conjuntos
urbanos autorizados en el Estado de México y con ello contar con un instrumento
para corregir los errores realizados y garantizar mejores desarrollos habitacionales
ya sean bajo la figura de conjunto urbano como lo es en el Estado de México, o en
correspondencia con la normatividad vigente en otras entidades federativas de

México.
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Conclusiones

La inquietud de realizar un trabajo que permitiera contribuir con un estudio que
demostrara las interrogantes de investigacion, asi como la hipétesis planteada
mediante la medicion, la evaluacién de la sustentabilidad y el impacto en el
territorio por el desarrollo de vivienda formal en el Estado de México, dio la pauta
para estructurar el objeto y objetivos de estudio que conformaron los capitulos de
la tesis. Por lo anterior para integrar las conclusiones se abordan los hallazgos

relevantes en los capitulos del presente trabajo.

En el capitulo uno se aborda la contextualizacion de la sustentabilidad del territorio
y la relacién con el desarrollo de vivienda, se hace referencia de algunos contextos
en los que el tema de la vivienda ha sido tratado en relacién con el interés de la
investigacion. De igual modo se estructur6 un marco tedrico que establecid las

directrices esenciales para fundamentar las caracteristicas de la investigacion.

Las propuestas realizadas por algunos investigadores en el tema, considerados
para los fundamentos tedricos del presente trabajo, coinciden al mencionar que el
desarrollo de los proyectos habitacionales que se han promocionado con base en
las politicas y programas de vivienda emitidos por el Estado, carecen de una
planeacion logica, asi como de criterios de sustentabilidad y desarrollo urbano, por
el contrario éstos obedecen a principios de mercado de suelo, aspectos
economicos, financieros y politicos lo que genera el descuido de factores
sociales, calidad de vida, culturales, de integracion con y en el territorio que
permitan potencializar la infraestructura, el equipamiento y la integracion social de

sus residentes.

Las dinamicas de vida de los residentes de los conjuntos habitacionales en su
mayoria distan de las formas, costumbres y saberes de los habitantes oriundos de
las localidades de los territorios municipales en los que se asientan, aunado a
esto, el disefio urbano, la administracion urbana y la politica de vivienda

contribuyen a la produccién de vivienda formal con una perspectiva divergente al
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desarrollo urbano existente, asi como a la planeacion de los usos del suelo y el

ordenamiento territorial sustentable.

Entonces si el territorio es el componente espacial, geografico, politico y cultural,
apropiado y construido por sus habitantes, éste se construye con base en la
cooperacion de la colectividad, pero si esta colectividad es desigual y no se actua
para contribuir con una integracion, los fendmenos y problemas sociales escalaran

los limites que hoy presentan.

Al revisar la bibliografia y los trabajos realizados por otros investigadores y
estudiosos del tema se encontré que la vivienda, la sustentabilidad y el territorio,
han sido estudiados desde su individualidad, seguramente por la complejidad que

representan cada uno de ellos, pero no de forma integral.

Contar con diversos trabajos que analizan solo una parte del tema de interés de
esta investigacion permitid realizar una estructura diferente para conformar un
marco teodrico que aborda cada una de las dimensiones y variables coincidentes
con el objeto de estudio, siendo la intensidén retomar parte de sus metodologias y
modelos de investigacion para construir un modelo propio a la medida de los

objetivos que persiguid esta investigacion.

Las similitudes de los planteamientos iniciales con los trabajos tedéricos fueron una
inspiracién y guia para no repetir el trabajo realizado, pero si para retomar lo
necesario y lograr vincular las variables del estudio que aborda de manera integral
la medicidn, el impacto, el analisis y evaluacion de la sustentabilidad del territorio
con el desarrollo de vivienda formal, considerando la complejidad que representa
la participacidon de tres agentes; Estado, iniciativa privada y sociedad, que diversos
autores (Pamplona, 2000; Lopez, 2004; Gordillo, 2005; Valenzuela, 2010; Delfin
et. al, 2011; Mantovaneli y Ciocie, 2011; Wang et. al, 2014) mencionan.

El capitulo dos es el resultado de una revision de los trabajos y metodologias para
la estructura de un modelo metodoldgico para medir y evaluar la sustentabilidad

del territorio, a través de la construccion y obtencidn de un sistema de indices e
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indicadores de sustentabilidad que evaluan si ésta existe con el desarrollo de

vivienda formal a través de la figura de conjunto urbano en el Estado de México.

Diversos autores coinciden con la necesidad de evaluar con la mayor profundidad
posible y en particular con indicadores locales, el desarrollo sustentable, y a su
vez se requiere desarrollar indicadores que proporcionen bases sdlidas para la
toma de decisiones en todos niveles y con ello contribuir a la sustentabilidad del
ambiente, territorio y pais. (Castro 2002, Villasis 2011, Winogrand 1996, Rueda
1999, Escobar 2004 y Carrenio 2014).

Existen estudios realizados en materia de indices de sustentabilidad desde
diversas areas de estudio, se han propuesto indices de sustentabilidad en el
turismo, la agricultura y en sustentabilidad urbana como los indicadores urbanos
segun la agenda ONU-HABITAT o bien, los diferentes indicadores que se trabajan

en los observatorios urbanos.

En lo referente al modelo metodolégico para el analisis de la sustentabilidad a
partir de la produccion de vivienda, éste se estructurd en tres etapas. La primera
consistio en realizar una seleccion de indicadores de las metodologias propuestas
por los cuatro autores tedricos retomados para el analisis de las variables en las
tres dimensiones. De igual modo se revisaron y analizaron datos estadisticos de
los indicadores administrativos de la SEDUM, SEDATU, INFONAVIT, SHF, al igual
qgue en leyes y reglamentos en la materia en lo que se refiere al contexto nacional,
en la parte internacional se revisaron indices e indicadores que maneja la ONU en
el modelo UN-Habitat, asi como datos de la OCDE y la OMS.

La segunda etapa se desarrolldé con la clasificacion de los indicadores en cuatro
ejes tematicos; social, ambiental, econémico vy territorial, considerando la
participacion del Estado, iniciativa privada y sociedad. Una vez clasificados los
mas de 150 indicadores se realizd un ajuste en el que se eliminaron indicadores
para contar con solo 73 indicadores con los que se desarroll6 una prueba piloto
que consistio en integrar un sistema de indicadores para obtener datos
cuantitativos y cualitativos, los resultados obtenidos permitieron observar datos

innecesarios, algunos eran repetitivos o nulos, por lo que fue necesario realizar
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una segunda valoracion para que finalmente, se obtuvieran 67 indicadores con los
que se repitid la prueba piloto y los resultados demostraron datos valiosos y
satisfactorios, que permitieron demostrar la hipétesis planteada y la integracion

teodrica.

Finalmente, la tercera etapa consistio en una reagrupacion y ordenacién de
indicadores que permitiera medir y evaluar de manera integral los cuatro ejes
propuestos con los que se estructuré el sistema de indices para evaluar la

sustentabilidad de los conjuntos urbanos.

Otro elemento importante de la metodologia desarrollada es el manejo de un
indice en el eje territorial, con el que la sustentabilidad es abordada de manera
tradicional y trasversal incorporando aspectos de impacto en el territorio de los
desarrollos habitacionales para contar con una evaluacion total que facilita ubicar

e identificar el desarrollo en un escenario sustentable.

Con la propuesta del modelo se propuso analizar un caso de estudio en alguno de
los municipios que conforman la ZMT en el Estado de México, que contara con
diferentes tipos de conjuntos urbanos de tipo habitacional, con proyectos que
mostraran las mejores caracteristicas en la autorizacion y el desarrollo urbano, asi
como las existentes fisicamente ya construidas, bajos estas y otras premisas

mencionadas en capitulo cuatro fue seleccionado el municipio de Calimaya.

La construccion del modelo metodoldgico fue una tarea complicada y ardua, ya
que, aunque los aportes metodoldgicos de los fundamentos tedricos son material
invaluable, fue necesario clasificar y valorar indicadores, procesos y técnicas de
aplicacion y obtencién de los datos que se ajustaran a las necesidades especificas

del estudio realizado.

Los aspectos metodologicos de las investigaciones revisadas abordan las
variables del estudio desde una vision particularizada, es decir, si el estudio
analiza la vivienda desde su relacion con la sociedad, los datos e indicadores solo
daban datos en este sentido, por consiguiente, fue necesario retomar solo

aquellos que aportaran un dato relevante con el estudio.
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Para la integracion final del modelo metodoldgico fue necesario estandarizar y
homologar los indicadores para la obtencidn de los resultados que permitira contar
con una vision individual y a la vez integral de cada uno de los cuatro indices de la

sustentabilidad propuestos.

El proceso de homologacion dio como resultado contar con datos de caracter
estadistico propuestos a partir de informacién ya obtenida por otras metodologia,
esto permitié que existiera un contraste entre lo realizado en el trabajo de campo;
sin embargo, se consideraron como punto de referencia para demostrar que los
indicadores que se trabajan a nivel internacional y nacional, distan de una realidad
local, por lo que esto refuerza la necesidad y la propuesta de construir y aportar
indicadores especificos para evaluar el fendmeno local para la toma de decisiones

y la aplicacion de politicas adecuadas.

Los indicadores de areas verdes consideradas como equipamiento para el
desarrollo y calidad de vida de sus habitantes demuestran que la norma que
considera ciertos parametros para la autorizacién de vivienda en el territorio se
encuentra por debajo de los lineamientos que se consideran en otros paises
segun los indices que establece la ONU y la OMS, la teoria menciona que en
México se utiliza lo sefalado por la OMS que, a su vez, esta por debajo de los

estandares de la ONU.

El estudio e investigacion para el desarrollo y aplicacion de la metodologia
propuesta para la evaluacién de conjuntos urbanos en el Estado de México
mediante el analisis y obtenciéon de un sistema de indicadores y un indice de
sustentabilidad del conjunto urbano permite evaluar cuatro ejes de la
sustentabilidad, que va mas alla de la manera en que tradicionalmente se aborda
a la sustentabilidad, adaptados para el estudio habitacional, siendo ésta una
primera contribucidén al adoptar un estudio integral en materia de sustentabilidad
para el impacto de desarrollos habitacionales en el Estado de México y en

especifico en el municipio de Calimaya.

La elaboracion final del indice de sustentabilidad, como resultado de esta

investigacion, tiene varias explicaciones y puede ser confrontado con otros
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sistemas de medicién de variables urbanas, de sustentabilidad, territoriales y de
vivienda. Para efectos de la propuesta de investigacion, el modelo cumple con las
expectativas sobre las decisiones del uso de indicadores que reflejen mejor la
realidad de un sistema, de un sistema de promocion, produccion y desarrollo de

conjuntos urbanos.

La construccion y propuesta del indice de sustentabilidad para conjuntos urbanos
constituye una herramienta que debe ser considerada en la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Metropolitano del Gobierno del Estado de México, ya que con
este indice y los cuatro subindices que lo integran, se podria contar con
autorizaciones de conjuntos urbanos sustentables en lo social, ambiental,
economico y territorial, ya que en éstos cuatro ejes se miden y evaluan
indicadores interrelacionados entre si para poder evaluar de manera integral si un
conjunto urbano es sustentable es las cuatro areas propuestas y con ello
garantizando un impacto favorable en el territorio en el que se desarrollan, por otro
lado, se podria avanzar en el analisis y mejora del control urbano en relacion a los
conjuntos urbanos autorizados que aun cuentan con problemas sociales y

administrativos.

En este sentido, el capitulo tres de la tesis aborda la investigacién realizada que
explica y expone el proceso de promocion, produccion y desarrollo de vivienda en
el Estado de México, analizando las leyes, cddigos y reglamentos con los que las
dependencias estatales regulan y controlan la autorizacion de conjuntos urbanos

en el territorio.

Los hallazgos en el capitulo tres en relacién a la normatividad y la sustentabilidad
pueden comenzar refiriendo que la sustentabilidad en el proceso de autorizaciéon
que contempla la administracidn y operacion urbana es un concepto joven, el cual
comienza a tomar forma y a definirse en relacion a las necesidades y
caracteristicas propias del area. El concepto de sustentabilidad ha sido trabajado
por diferentes disciplinas lo que ha permitido enriquecer sus caracteristicas y sus
forma de comprenderse, esto en si es un avance significativo ya que para los

gobiernos debe ser una ventaja, puesto que pueden utilizar la multidisciplinariedad
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de los estudios realizados para generar e implementar cada vez mejores leyes,
normas Yy reglamentos que perfeccionen el actuar de las instituciones vy

dependencias de gobierno en materia de sustentabilidad.

El marco normativo existente en el Estado de México muestra algunos avances en
el proceso de incorporaciéon del término de sustentabilidad, quiza como sucede en
otros Estados de la Republica Mexicana, diversas son las normas que ostentan
incluir la palabra sustentable, sustentabilidad, sostenible, medio ambiente,

desarrollo sustentable y desarrollo urbano sustentable.

La importancia de anexar el vocablo de sustentabilidad en la normatividad del
Estado de México puede ser relativa ya que en la mayoria de los casos la
conceptualizacion es menuda al ser incorporada en el cuerpo regulador,
careciendo de raices fundadas en descripciones, reglas, principios, procesos,
lineamientos, evaluaciones o certificaciones, de inicio en el alcance del propio
término, su tendencia y dimensiones, puesto que hablar de sustentabilidad en
materia de turismo representa una vision distante de su entendimiento en el

ambito de la salud o del ordenamiento territorial y de los asentamientos humanos.

La normatividad presenta ambigledad en Ila conceptualizacion de Ila
sustentabilidad, el desarrollo sustentable, la sostenibilidad y el medio ambiente; sin
embargo, se debe reconocer que existe camino realizado en materia normativa y
que si bien aun no es la mas adecuada si debe de continuar mejorando,

adicionando, reformando y reestructurando la legislacion.

Las diferencias en el territorio mexicano son diversas, sin embargo, esto debe de
ser un aliciente para conformar y estructurar un cédigo de sustentabilidad para
Meéxico, el cual no sdélo sea un compendio de leyes, normas y reglamentos
fragmentados y sin relacién entre ellos, sino todo lo contrario, aprovechar el
avance que existe en cada estado de la Republica Mexicana en materia de leyes
sobre sustentabilidad, medio ambiente y desarrollo sustentable, pero aun se
requiere la tarea titanica de articularlos, analizar sus alcances y salvedades para
logar consolidar una propuesta realmente sustentable para el pais, ya que con

acciones parciales, individuales y difusas sera un riesgo hablar de sustentabilidad
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en los proximos afos y quiza para entonces solo se acufiara un nuevo concepto

para lo ya conocido.

El conocimiento que se genera en los estudios y en la investigacion en relacion a
la sustentabilidad, el desarrollo sustentable y el medio ambiente, no ha sido
aprovechado como lo marca la premisa de generar conocimiento para beneficio de
la sociedad y esto no es por falta de trabajo académico o de investigacion, sino
que parece que la separacion entre la conciencia de elegir a nuestros gobernantes
con cierto nivel de preparacion conforme a los puestos que van a desarrollar esta

distraida por otros actores ajenos al cuidado del territorio que habitamos.

El marco regulador que fundamenta las acciones de las dependencias
gubernamentales que participan en la autorizacién de conjuntos urbanos en el
Estado de México considera la sustentabilidad en alguna parte de sus articulados,
éstos refieren al concepto desde diferentes perspectivas, en la mayoria de los
casos la sustentabilidad es abordada desde el medio ambiente y su conservacion,
el desarrollo urbano debe ser cuidadoso de los recursos naturales y del entorno

natural existente desde la preservacion ecoldgica.

Las dependencias en las que recae la responsabilidad de la sustentabilidad
tradicionalmente y siendo ya un paradigma a cuestionar, son las Secretarias de
Ecologia y/o Medio Ambiente y como el propio nombre lo sugiere el enfoque con el
que se aborda la sustentabilidad en estas instancias gubernamentales es de igual
modo tradicional y hasta cierto punto podemos decir limitado o parcial, puesto
como ya se ha expresado en el apartado uno de este documento, la
sustentabilidad debe ser abordada desde su misma complejidad y no de manera

tradicional.

En la revision realizada de cédigos, leyes, reglamentos que regulan la promocion,
produccion y desarrollo de vivienda formal, a través de la figura de conjunto
urbano en el Estado de México, se observa que el Reglamento del Libro Quinto
del Codigo Administrativo del Estado de México es la norma con mayor peso para
la legalizacién y/o autorizacion de conjuntos urbanos y en paralelo por la misma

naturaleza de las dependencias gubernamentales que participan en la CEDUV, la
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regulacién relacionada con otras instancias también juega un papel importante por
lo que se considera necesario que dicha regulacién sea actualizada realizando

una integracion de la misma.

Derivado de la revision y analisis de la normatividad para la autorizacion de
conjuntos urbanos podemos apreciar que, para el primer semestre del afio 2016,
la normatividad existente no considera un proceso que garantice un conjunto
urbano habitacional sustentable y los avances que existen en esta materia estan

relacionados con el medio ambiente y la ecologia, principalmente.

Es prioritario definir la conceptualizacion de la sustentabilidad desde un nuevo
enfoque para estar un paso adelante; en este sentido, debe de considerarse
desde la complejidad de los distintos elementos que participan en la promocion,
produccion y desarrollo de la vivienda a través de la figura de conjunto urbano de

tipo habitacional.

Sin embargo, para garantizar la sustentabilidad en la autorizacion de conjuntos
urbanos y en otros temas del Estado de México es necesario que los estudios e
investigaciones realizadas sean consideradas un elemento prioritario en la agenda
legislativa del Estado de México, quien ademas debe ser visionaria en ir
evolucionando en los procesos y demandas que hoy requiere nuestra sociedad.
En la administracién 2012 — 2018 del Gobierno del Estado de México aun no se
cuenta con una Secretaria de Desarrollo Sustentable que observe temas
complejos de la sustentabilidad en el territorio y administracion publica, se cuenta
con la Secretaria de Medio Ambiente, pero ésta observa temas relacionados con
la ecologia y recursos naturales, por lo que una Secretaria en materia de
Desarrollo Sustentable deberia buscar el desarrollo del Estado de México en los
tres ejes analizados en esta investigacion, considerando y respetando las

funciones de las secretarias existentes para evitar duplicidad de funciones.

Como se menciond la normatividad que regula la promocién producciéon y
desarrollo de vivienda en el Estado de México, es ambigua en lo que respecta al

tema de la sustentabilidad desde una perspectiva integral, reconsiderando que la
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sustentabilidad no solo refiere a elementos ambientales, sino que debe involucrar

factores sociales, econdémicos y en nuestro caso territoriales.

Con el analisis de datos cualitativos y cuantitativos obtenidos mediante la
aplicacion del modelo metodologico del sistema de indicadores para la obtencion
del ISCU se demuestra que los conjuntos urbanos autorizados en el municipio de
Calimaya, Estado de México, no son sustentables desde la perspectiva tradicional
en la conceptualizacidn de la sustentabilidad. Adicionalmente, el impacto generado
en el territorio municipal de igual modo no es sustentable, esto de por si, es
preocupante, mas aun, es alarmante que la normatividad que regula la promocion,
produccion y desarrollo de vivienda formal en el Estado de México, carece de
elementos para garantizar la sustentabilidad del territorio, la vivienda y sus

habitantes.

Por lo que la hipdtesis de la investigacion se demuestra con los resultados que
arrojaron el estudio y aplicaciéon del modelo metodolégico comprobando que las
acciones de promocion, produccion y desarrollo habitacional por parte del Estado
y los desarrolladores inmobiliarios a través del conjunto urbano de tipo
habitacional se rigen por criterios financieros y se descuidan los aspectos
ambientales, sociales, econdmicos y territoriales, asi como las necesidades reales
de sus habitantes, contribuyendo al desarrollo de vivienda inadecuada carente de

perspectiva de sustentabilidad.

Una reflexion de la investigacion es garantizar que un conjunto urbano
habitacional sea autorizado como un conjunto urbano habitacional sustentable
para el Estado, la iniciativa privada y la sociedad, esto podria ser a través de
regular que los conjuntos urbanos cuenten con una evaluacion o certificacion
mediante un indice de sustentabilidad, el cual esté basado en la evaluacion de
cuatro indices que contemplen indicadores a evaluar dentro de los elementos

ambientales, sociales, econdmicos y territoriales, como se propone en esta tesis.

Para que los conjuntos urbanos futuros y existentes sean sustentables se requiere
ademas de investigaciones, estudios, herramientas y procesos técnicos en la

materia, la participacion activa y la accidén social de la poblacion ya que en ellos
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radica la exigencia de mejores viviendas, servicios, equipamiento, desarrollo
urbano y conjuntos urbanos, la sociedad civil debe ser el artifice de buscar y hacer
valer sus derechos en pro y beneficio de todos. Los especialistas en el tema
deben redoblar esfuerzos por hacer llegar su conocimiento a la conciencia del

entorno local, regional y global.

Por otro lado, la sociedad debe revisar, verificar y compromerse para garantizar
que en la direccién y administracion del Estado se encuentren los profesionistas
profesionales y expertos en el tema y area del conocimiento en el cual
desempeiien un puesto publico sin importar su jerarquia organizacional, el que un
funcionario publico carezca de conocimientos especificos del area que dirigue

limita el adecuado funcionamiento de esta.

El Estado debe tomar las acciones prioritarias en la actualizacion de las normas,
leyes y reglamentos que regulan la promocién, produccion y desarrollo de vivienda
formal, es inaceptable que en materia de legislacion tenga un desfase en la
actualizacion de los instrumentos juridicos, como sucedié con el Reglamento del
Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México, el cual
recientemente fue publicado (28 de julio de 2016) cinco anos después de la
actualizacion del Libro Quinto del Cdédigo Administrativo del Estado de México
(1ro. de septiembre de 2011), el no contar con leyes y reglamentos actualizados
promueven la toma de desiciones a consideracion y criterio de los servidores
publicos de la administracion en turno y si estos desconocen el tema las
consecuencias pudieran ser las que hoy se presentan con la falta de

municipalizacion de conjuntos urbanos a nivel estatal y del propio caso de estudio.

En lo que respecta a la participacion de la iniciativa privada esta busca el beneficio
economico en sus proyectos habitacionales al adquirir tierra con bajo costo por
metro cuadrado y construir viviendas con los aspectos minimos establecidos en la
normatividad vigente. Las acciones de importancia relativa para los
desarrolladores inmobiliarios radican en disminuir los tiempos de gestion, tramites
y legalizacidnpara la autorizacién de sus proyectos, de ser posible reducir los

impuestos que generan estos, aunque paradodjicamente éstos son cobrados con
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creces al cliente de la vivienda junto con las obras de urbanizacién, equipamiento
urbano y de servicios, un tema algido son los costos por el pago de dadivas y
servicios especiales que deben de cubrir para agilizar alguno de los tramites
requeridos situacion que se encuentra bajo otra dimensidén no analizada en esta

investigacion pero que sin duda es una inquietud entre el sector inmobiliario.

A medida que el mercado y los consumidores demanden vivienda y conjuntos
urbanos realmente sustentables en sus diferentes dimensiones, quiza para ello
debera transcurrir una o dos generaciones, la iniciativa privada tendra que mejorar
sus propuestas y ofertas ante las exigencias de sus consumidores, mientras tanto

su postura continuara en el proceso de rentabilidad de un proyecto de inversion.

En este punto surgen algunas interrogantes que podrian generar futuras lineas de
investigacion respecto a los impuestos que causa la promocién, produccion y
desarrollo de vivienda formal, cuestionamientos como: ;ElI Estado genera y
obtiene un ingreso por la promociéon y desarrollo de vivienda formal?, ;Los
promotores inmobiliarios asumen el coste de los impuestos?, ;Quién paga
finalmente los impuestos por la autorizacion? y ;En qué se aplican estos

ingresos?

Finalmente, la investigacion es una contribucién a la conceptualizacion de la
sustentabilidad desde la perspectiva del urbanismo con aportaciones de caracter
interdisciplinario, transdisciplinario y multidisciplinario, por lo que de igual modo el
urbanismo debe considerar las dimensiones tradicionales con las que se aborda la
sustentabilidad en un primer acercamiento, pero sin excepcidon con miras a
considerar un eje territorial para un desarrollo urbano sustentable y por supuesto

la promocion, produccién y desarrollo de vivienda sustentable.

Como se menciona a lo largo de este trabajo, con las citas de diversos autores, la
agregacion de indicadores para el analisis, estudio y medicibn de la
sustentabilidad en el aspecto local es fundamental puesto que estos indicadores
de tercera generacion permiten estudios asertivos y mas acordes a la realidad de
los problemas o fendmenos a estudiar en comparacion del uso de indicadores que

miden valores y realidades de otras latitudes.
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El trabajo de investigacion realizado refleja una realidad local, como caso de
estudio el municipio de Calimaya el cuarto municipio con mayor porcentaje de
suelo incorporado a lo urbano en la ZMT, considerando que el 78% de la
poblacién a nivel nacional se concentra en areas urbanas segun cifras del INEGI,
podemos darnos una idea y considerar si el tipo de ciudades que se han
configurado en México propician la sustentabilidad del territorio a través de la
promocion, produccion y desarrollo de la vivienda que es una de las principales
necesidades del ser humano y punto de partida de asentamientos humanos para

configurar localidades y ciudades.

Este trabajo también aporta al campo del urbanismo un estudio integral desde la
perspectiva de la sustentabilidad relacionado con la produccién de vivienda formal,
la forma de hacer ciudades en las primeras décadas del siglo XXI ya que la
mayoria de los conjuntos urbanos analizados cuenta con una poblacion mayor a
los 2,500 habitantes, caracteristica importante segun el INEGI para considerar una

poblacion rural de una urbana.

En esta investigacion se analiza la integracion de los conjuntos urbanos con el
territorio desde el enfoque de indicadores para medir y evaluar la sustentabilidad
de manera integral, desde la forma en como se promociona mediante el marco
requlador y las dependencias que lo ejecutan, despues el producto que
desarrollan las empresas inmobiliarias, las caracteristicas en los conjuntos
urbanos que los hacen ser o no sustentables y finalmente la percepcion de sus
habitantes quienes son los mejores evaluadores en relacion a su experiencia y

vida dentro de cada conjunto urbano.

Se aprecia que en el municipio de Calimaya, Estado de México los conjuntos
urbanos autorizados desde la existencia de la figura juridica de conjunto urbano
2002 hasta el 2015, no son sustentables y aun existe mucho trabajo por realizar
para lograr que los conjuntos urbanos promocionados, autorizados, producidos y
en proceso de produccion en el territorio del municipio por lo menos cumplan con
la normatividad vigente y la sustentabilidad de éstos sera responsabilidad de las

acciones y decisiones de sus habitantes.
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Aspectos normativos

Tabla 38. Actividades de la CEDUV

Actividades que corresponden a la CEDUV.

2. Coordinar las acciones entre las dependencias y organismos de la administracion publica federal,
estatal y municipal en materia de desarrollo urbano y vivienda.

3. Constituirse en foro técnico de analisis y consulta, respecto de:
a) Planes de desarrollo urbano que requieran dictamen de congruencia.
b) Programas, acciones, inversiones y obras publicas de interés estratégico.
c) Programas y acciones de desregulacién, homologacion normativa, desgravacion,
simplificacion, mejora y agilizacién de la gestion urbana.

3. Integrar las constancias de viabilidad que incluiran las opiniones técnicas o dictamenes que,
en el ambito de su competencia, expidan las instancias gubernamentales integrantes y
participantes en la misma, en relacién con un predio o proyecto determinado.

4. A peticion de la SEDUR, dar seguimiento a la ejecucion de las obras de urbanizacion,
infraestructura y equipamiento urbano de los conjuntos urbanos, subdivisiones y condominios,
a efecto de que los integrantes y participantes de la misma, rindan informes respecto del
avance fisico de las obras que correspondan al ambito de su competencia.

5. Proponer a las autoridades competentes la adopciéon de las medidas necesarias para la
mejora regulatoria y la desgravacion de los procesos de administracion y operacién urbana y
de produccién de vivienda.

6. Promover medidas y mecanismos para simplificar y agilizar los procedimientos de autorizacién
de tramites en la materia.

7. Proponer programas, acciones y proyectos estratégicos en materia de desarrollo urbano;
Proponer ante las instancias correspondientes, proyectos de inversion y financiamiento para
el desarrollo urbano.

8. Promover investigaciones cientificas y tecnoldgicas sobre desarrollo urbano y vivienda, asi
como formular recomendaciones sobre la normatividad respectiva.

Fuente: Elaboracion propia, con base en el reglamento interno de la Comision Estatal de

Desarrollo Urbano y Vivienda, asi como al portal de la SEDUM 2015.
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Tabla 39. Obras de urbanizacioén

Obras de urbanizacion.

(Art. 58 del RL5to)

1. Red de distribucidn de agua potable y los sistemas que se emplearan para el ahorro, reuso y tratamiento
del agua.

2. Red separada de drenaje pluvial y sanitario y los sistemas para su manejo y tratamiento, asi como para
la infiltracién del agua pluvial al subsuelo, que sean aprobados por la autoridad competente respectiva.

3. Red de distribucion de energia eléctrica.
. Red de alumbrado publico, debiéndose utilizar sistemas y elementos ahorradores de energia eléctrica.

. Guarniciones y banquetas.

4
5
6. Pavimento en arroyo de calles y en su caso, en estacionamientos y andadores.
7. Jardineria y forestacion.

8

. Sistema de nomenclatura para las vias publicas.
9. Sefalamiento vial.

10. Cuando corresponda, las obras de infraestructura primaria que se requiera para incorporar el conjunto
urbano a las areas urbanas y sus servicios.

11. En su caso el proyecto de las redes de alcantarillado debe prever la planta o sistema de tratamiento de
aguas residuales, para su posterior descarga, o bien, cuando esté prevista la construccién de
macroplantas o sistemas de tratamiento regional, hacer la aportacion econémica equivalente a la Comision
del Agua del Estado de México o al respectivo organismo operador municipal, segun corresponda.

12. Las obras de urbanizacién al interior de los conjuntos urbanos, comprenderan igualmente las
instalaciones y obras de infraestructura complementarias para su operacion, tales como tanque elevado de
agua potable, carcamo, pozos de absorcion y demas que sean necesarias.

Los proyectos de abastecimiento de agua potable, asi como de suministro de energia eléctrica, deberan
observar las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) correspondientes, para garantizar el ahorro en sus
coNnsumos.

El riego de parques, jardines y en general de areas verdes, se debera de realizar preferentemente con
agua no potable, sea que provenga de plantas de tratamiento, suministrada por los sistemas propios de
cada desarrollo o de otras fuentes.

Cuando derivado de los estudios de mecanica de suelos se determine que existen las condiciones para
ello, se procurara la infiltracion al subsuelo de los efluentes provenientes de precipitaciones pluviales.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Reglamento del Libro Quito del Cédigo
Administrativo del Estado de México (RL5to).
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Tabla 40. Autorizacion inicio de obras

De la autorizacion del inicio de la ejecucion de obras,

la enajenacion o gravamen de lotes y la promocién del desarrollo.
(Art. 66 del RL5to)

1. Comprobantes de pago de los impuestos y derechos establecidos en el acuerdo de autorizacion del
conjunto urbano.

2. Los proyectos ejecutivos y memoria de célculo de las obras de equipamiento, vialidad, agua potable,
alcantarillado y tratamiento de aguas residuales y, en su caso, los de las obras de infraestructura primaria
que se establezcan en el acuerdo de autorizaciéon, aprobados por las instancias gubernamentales
respectivas o, en su defecto, constancia de que se encuentran en revision ante dichas instancias.

3. La fianza o garantia hipotecaria para asegurar la ejecucion de las obras de urbanizacién y equipamiento
Yy, en su caso, de infraestructura primaria, asi como de cada una de las obligaciones asignadas.

4. La constancia de inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad del acuerdo de autorizacion y sus
planos respectivos.

5. La identificacion del 1er 25% de los lotes a enajenar.

6. Proyecto de contenido de la publicidad en prensa, radio, televisiéon o cualquier otro medio, en la que se
debera incluir como minimo el tipo y fecha de autorizacion del desarrollo y de su publicacién en la Gaceta
del Gobierno.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Reglamento del Libro Quito del Cédigo
Administrativo del Estado de México (RL5to).

Tabla 41. Documentos licencia de construccion

Documentos basicos para licencia de construccion municipal.

. Solicitud.

. Constancia de alineamiento vigente

. Licencia de uso de suelo vigente.

. Recibo de pago del impuesto predial actualizado.

. Documento que acredite la propiedad.

. Planos arquitectonicos firmados por el Perito responsable de obra.
. Planos estructurales.

. Registro, cédula e identificacion del Perito responsable de obra.

© 00 N O O~ WN -

. Libro de bitacora de obra.

Fuente: Elaboracion propia con base en formatos de solicitud municipales.
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Caracterizacion de los conjuntos urbanos.

Tabla 42. Datos San Andrés

San Andrés

Empresa Inmobiliaria HEMAJO de Atlacomulco, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Medio
No. de viviendas 121

V. Medio 121

V. Interés Social 0

V. Residencial 0
Manzanas 4
Lotes 53
Superficie CU (m2) 25,597.290
Pob. Beneficiada 545
Fecha de publicacién 07/12/07

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 43. ISS San Andrés

San Andrés
indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.7 0.7 1
Metros de construccién 1 0.9 1

Habitabilidad
abitabilida Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1
Subtotal 3.7 2.9 4
Empleo 0.6 0.8 1
Educacién 0.7 0.7 1
Salud 0.7 0.9 1
. Seguridad 0.9 0.9 1

t d
Oportunidades urbanas Abasto as a8 a
Transporte 1 0.6 1
Social Recreacion 1 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1
Subtotal 6.4 6.3 8
Organizacién vecinal Administracién ciudadana 1 0.8 1
Subtotal 1 0.8 1
indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1
indice de satisfaccién residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 12.8 11.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 44. ISA San Andrés

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacion ambiental

San Andrés
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacion Real
Tipo de la vivienda 0.6
Metros de construccion 1
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal 2.6
Tipo de abastecimiento 1
Subtotal 1
Agua potable 0
Energia eléctrica 0.5
Drenaje sanitario 0
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0.5
Vialidades y calles 0.5
Sefializacion 0.5
Subtotal 2
Superficie 1
indice OMS 0.5
indice ONU 0.5
Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccion 1
Disposicion 0.5
Subtotal 15
Vivienda 0.2
Urbanizacién 0
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal 0.2
Planes 0
Programas 0
Subtotal 0
Total IA 9.3

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

183

Optimo
1

1
1
1
4

W R R e W R R NP R RRRP R B

e N

-

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 45. ISE San Andrés

San Andrés
indice de sustentabilidad econémica

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable = Optimo

Situacion de la vivienda Precio 0 0.5 1

Subtotal 0 0.5 1

INEX Infonavit 0 0.7 1

Subtotal 0 0.7 1

Ingresos al Estado 1 0.9 1

Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 0.9 1

Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1

Subtotal 25 2.8 3

Econdmico

Pago de CFE 0.7 0.7 1

Pago de agua 0 0.7 1

Gastos de habitabilidad Pago predial 0 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1

Comunidad 0.2 0.7 1

Subtotal 1.6 4.2 5

{ndice para una vida mejor Gasto en vivienda 0.6 0.8 1

Subtotal 0.6 0.8 1

Total IE 4.7 9 11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 46. IST San Andrés

San Andrés
indice de sustentabilidad territorial
indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable | Optimo
Uso de suelo Clasificacion del suelo 0.5 0.5 1
Densidad de poblacion 0.5 0.5 1
Subtotal 1 1 2
Vivienda A.utonzadas 1 1 1
Tipo 0.5 0.5 1
Subtotal 15 15 2
I, Parcial 0.5 0.5 1
Municipalizacién
Total 0 0.5 1
Subtotal 0.5 1 2
Infraestrutura utilizada Vialidades 2 O a
Redes 1 0.8 1
Subtotal 1.25 1.55 2
Territorio

Vialidades 0.25 0.75 1

Infraestructura d llad
niraestructura desarrollada Redes 0.66 0.66 1
Subtotal 0.91 1.41 2
. . Municipal 0.6 0.8 1
Equipamiento desarrollado Estatal 02 06 1
Subtotal 0.8 1.4 2
Ubicacién del conjunto urbano 0.4 0.8 1
Abierto 0.5 1 1
Integracion al territorio Integracion social 0 1 1
Proteccidn civil 0 1 1
Seguridad 0.5 1 1
Subtotal 1.4 4.8 5
Total IT 7.36 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 47. Datos Villas del Campo |l

Villas del Campo I

Empresa GEO Edificaciones S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Medio
No. de viviendas 1,892

V. Medio 1,892

V. Interés Social 0

V. Residencial 0
Manzanas 26
Lotes 857
Superficie CU (m2) 621,981.880
Pob. Beneficiada 8,514
Fecha de publicaciéon 28/08/09

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 48. ISS Villas del Campo |l

Villas del Campo Il
indice de sustentabilidad social

indice Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real’ Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.6 0.7 1

T Metros de construccion 0.7 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 3.3 29 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacion 0.7 0.7 1

Salud 0.7 0.9 1

. Seguridad 0.9 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 09 1
Transporte 0.3 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1

Subtotal 516 6.3 8

Organizacion vecinal Administracién ciudadana 1 0.8 1
Subtotal 1 0.8 1

indice de satisfaccion del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1

indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 11.6 1.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 49. ISA Villas del Campo |l

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Villas del Campo Il
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador
Evaluacion
Tipo de la vivienda 0
Metros de construccion 0
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal
Tipo de abastecimiento
1
Subtotal
Agua potable 0
Energia eléctrica 0.5
Drenaje sanitario 0.5
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0.5
Vialidades y calles 0.5
Sefializacién 0.5
Subtotal
Superficie 1
indice OMS 0.5
indice ONU 0.5
Subtotal
Separacion 0
Recoleccion 0.6
Disposicion 0.5
Subtotal
Vivienda 0.2
Urbanizacion 0.5
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal
Planes 0
Programas 0
Subtotal
Total IA

Valores

Real

25

0.7

8.3

Deseable

0.6
1
1
1
3.6

18.3

Optimo
1

1
1
1
4

- o

~N = 2

EEN QNN [ PN W o

N =

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 50. ISE Villas del Campo |l

indice

Econémico

Subindice

Situacion de la vivienda

INEX

Ingresos por autorizacion

Gastos de habitabilidad

indice para una vida mejor

Villas del Campo Il
indice de sustentabilidad econémica

Indicador
Evaluacién
Precio 0.5
Subtotal
Infonavit 0
Subtotal
Ingresos al Estado 0.7
Ingresos al Municipio 0.5
Ingresos al Desarrollador 0.6
Subtotal
Pago de CFE 0.7
Pago de agua 0
Pago predial 0.6
Comunicacion 0.7
Comunidad 0.6
Subtotal
Gasto en vivienda 0.6
Subtotal
Total IE

Valores

Real

0.5

26

0.6

5.5

Deseable
0.5
0.5

0.7
0.7

0.9
0.9

28

W=

I3, PPN

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 51. IST Villas del Campo I

indice

Territorio

Subindice

Uso de suelo

Vivienda

Municipalizacion

Infraestrutura utilizada

Infraestructura desarrollada

Equipamiento desarrollado

Integracién al territorio

Villas del Campo Il
indice de sustentabilidad territorial

Indicador
Evaluacién
Clasificacion del suelo 0
Densidad de poblacién 0.5
Subtotal
Autorizadas 1
Tipo 0
Subtotal
Parcial 0.5
Total 0
Subtotal
Vialidades 0.5
Redes 0.4
Subtotal
Vialidades 1
Redes 1
Subtotal
Municipal 0.8
Estatal 0.2
Subtotal
Ubicacién del conjunto urbano 0.6
Abierto 0.5
Integracion social 0.5
Proteccién civil 0
Seguridad 0.5
Subtotal
Total IT

Valores

Real

0.5

0.5

0.9

21

©

Deseable
0.5
0.5

1

1
0.5
1.5
0.5
0.5

1

0.75

1.55

0.75

0.66

1.41
0.8

1.4

A o aa

4.8

12.66

(3, PPN NN

17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 52. Datos Valle del Nevado

Valle del Nevado

Empresa Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Interés Social
No. de viviendas 2,783

V. Medio 0

V. Interés Social 2,783

V. Residencial 0
Manzanas 25
Lotes 1,086
Superficie CU (m2) 319,209.920
Pob. Beneficiada 12,524
Fecha de publicacion 02/10/09

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 53. ISS Valle del Nevado

Valle del Nevado
indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.6 0.7 1

S Metros de construccion 0.5 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 0.6 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 2.7 29 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacion 1 0.7 1

Salud 0.5 0.9 1

. Seguridad 0.7 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 09 1
Transporte 1 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.4 0.7 1

Subtotal 6 6.3 8

Organizacién vecinal Administracion ciudadana 0 0.8
Subtotal 0 0.8

indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1

indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 10.4 1.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 54. ISA Valle del Nevado

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacion ambiental

Valle del Nevado
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacién Real
Tipo de la vivienda 0.6
Metros de construccion 1
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal 2.6
Tipo de abastecimiento
1
Subtotal 1
Agua potable 0
Energia eléctrica 0.5
Drenaje sanitario 0.5
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0.5
Vialidades y calles 0.5
Sefializacion 0
Subtotal 2
Superficie 1
indice OMS 0.5
indice ONU 0.5
Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccion 1
Disposicion 0.5
Subtotal 1.5
Vivienda 0.2
Urbanizacion 0
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal 0.2
Planes 0
Programas 0
Subtotal 0
Total IA 9.3

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

18.3

Optimo
1

1
1
1
4

QN

~N = A

QNN N Waaa (WA

[N

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 55. ISE Valle del Nevado

Valle del Nevado
indice de sustentabilidad econémico

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Situacion de la vivienda Precio 0 0I5 1

Subtotal 0 0.5 1

INEX Infonavit 0 0.7 1

Subtotal 0 0.7 1

Ingresos al Estado 1 0.9 1

Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 0.9 1

Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1

Subtotal 25 2.8 8

Econdémico

Pago de CFE 1 0.7 1

Pago de agua 0.2 0.7 1

Gastos de habitabilidad Pago predial 1 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1

Comunidad 0 0.7 1

Subtotal 2.9 4.2 5

indice para una vida mejor Gasto en vivienda 0.6 0.8 1

Subtotal 0.6 0.8 1

Total IE 6 9 11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 56. IST Valle del Nevado

Valle del Nevado

indice de sustentabilidad territorial

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Uso de suelo Clasificacion del suelo 0.5 0.5 1
Densidad de poblacion 0.5 0.5 1
Subtotal 1 1 2
Vivienda Autorizadas 1 1 1
Tipo 0.5 0.5 1

Subtotal 1.5 {iE5;
Municipalizacién Parcial b nE 1
P Total 0 05 1

Subtotal 0.5 1
Infraestrutura utilizada Vialidades B W 1
Redes 0.4 0.8 1
Subtotal 0.9 1.55 2
Territorio

Infraestructura desarrollada Vialidades Wk ks 1
Redes 0.66 0.66 1
Subtotal 1.41 1.41 2
. . Municipal 0.6 0.8 1
Equipamiento desarrollado Estatal 04 06 1
Subtotal 1 1.4 2
Ubicacion del conjunto urbano 0.4 0.8 1
Abierto 1 1 1
Integracion al territorio Integracion social 0.5 1 1
Proteccioén civil 0 1 1
Seguridad 0 1 1
Subtotal 1.9 4.8 5
Total IT 8.21 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 57. Datos Rancho la Providencia

Rancho la Providencia 1

Empresa Proyectos Inmobiliarios de Culiacan, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Medio
No. de viviendas 310

V. Medio 310

V. Interés Social 0

V. Residencial 0
Manzanas 15
Lotes 317
Superficie CU (m2) 132,355.320
Pob. Beneficiada 1,395
Fecha de publicacién 23/02/10

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 58. ISA Rancho la Providencia

Rancho la Providencia

indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real
Espacios habitables 0.7
Habitabilidad Metros de construccion 0.9
Metros de terreno 1
Hacinamiento 1
Subtotal 3.6
Empleo 0
Educacién 0.7
Salud 0.7
Oportunidades urbanas Seguridad o)
Abasto 0.9
Transporte 0.3
Social Recreacion 0.9
Servicios especializados 0.6
Subtotal 5
Organizacion vecinal Administracion ciudadana 0.9
Subtotal 0.9
indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7
Subtotal 0.7
indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1
Subtotal 1
Total IS 11.2

Deseable

Optimo
1

BN

PR R R R R R R R

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 59. ISA Rancho la Providencia

Rancho la Providencia
indice de sustentabilidad ambiental

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Indicador Valores
Evaluacion Real
Tipo de la vivienda 0
Metros de construccion 1
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal 2
Tipo de abastecimiento 1
Subtotal 1
Agua potable 0
Energia eléctrica 0
Drenaje sanitario 0.5
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0
Vialidades y calles 0
Sefializacion 0
Subtotal 0.5
Superficie 1
indice OMS 0.5
{ndice ONU 0.5
Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccién 1
Disposicion 0.5
Subtotal 15
Vivienda 0.2
Urbanizacién 0
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal 0.2
Planes 0
Programas 0
Subtotal 0
Total IA 7.2

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

18.3

Optimo
1

1
1
1
4

NRrRrRRRRR [T

BR R R R W R ke W R ke

(S

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 60. ISE Rancho la Providencia

Rancho la Providencia
indice de sustentabilidad econémica

Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo
Situacion de la vivienda Precio 1 0.5 1
Subtotal 1 0.5 1
INEX Infonavit 0 0.7 1
Subtotal 0 0.7 1
Ingresos al Estado 1 0.9 1
Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 0.9 1
Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1
Subtotal 25 2.8 3
Econdmico

Pago de CFE 0 0.7 1
Pago de agua 0 0.7 1
Gastos de habitabilidad Pago predial 0.2 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1
Comunidad 1 0.7 1
Subtotal 1.9 4.2 5
{ndice para una vida mejor Gasto en vivienda 0.6 0.8 1
Subtotal 0.6 0.8 1
Total IE 6 9 11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 61. IST Rancho la Providencia

Rancho la Providencia
indice de sustentabilidad territorial

Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo
Clasificacién del suelo 0 0.5 1
Uso de suelo X ,
Densidad de poblacion 0.5 0.5 1
Subtotal 0.5 1 2
- Autorizadas 1 1 1
Vi
ivienda Tipo 0 05 1
Subtotal 1 15 2
Municipalizacion parcial g o a
P Total 0 05 1
Subtotal 0 1 2
- Vialidades 0.25 0.75 1
Infraestrutura utilizada
z Redes 0.8 08 1
Subtotal 1.05 1.55 2
Territorio
Infraestructura desarrollada Vialidades as 0z a
Redes 0.66 0.66 1
Subtotal 1.16 1.41 2
Equipamiento desarrollado Municipal o2 og 1
Estatal 0 0.6 1
Subtotal 0.2 1.4 2
Ubicacién del conjunto urbano 0.2 0.8 1
Abierto 0.5 1 1
Integracidn al territorio Integracion social 0 1 1
Proteccidn civil 0 1 1
Seguridad 0.5 1 1
Subtotal 1.2 4.8 5
Total IT 5.11 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 62. Datos URBI Hacienda Lomas

URBI Hacienda Lomas

Empresa Promocién y Desarrollos URBI, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Medio
No. de viviendas 325

V. Medio 325

V. Interés Social 0

V. Residencial 0
Manzanas 23
Lotes 329
Superficie CU (m2) 80,326.709
Pob. Beneficiada 1,463
Fecha de publicacién 10/09/10

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 63. ISS URBI Hacienda Lomas

Urbi Hacienda Lomas

indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.6 0.7 1

- Metros de construccion 0.6 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 3.2 2.9 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacion 0.7 0.7 1

Salud 0.7 0.9 1

. Seguridad 0.9 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 09 1
Transporte 0.6 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1

Subtotal 58 6.3 8

Organizacién vecinal Administracion ciudadana 0.8 0.8
Subtotal 0.8 0.8

indice de satisfaccion del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1

indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 11.6 11.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 64. ISA URBI Hacienda Lomas

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Urbi Hacienda Lomas
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacion Real
Tipo de la vivienda 0.6
Metros de construccion 1
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal 2.6
Tipo de abastecimiento 1
Subtotal 1
Agua potable 0
Energia eléctrica 0.5
Drenaje sanitario 0
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0
Vialidades y calles 0
Senializacion 0.5
Subtotal 1
Superficie 1
indice OMS 0.5
indice ONU 0.5
Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccién 1
Disposicién 0.5
Subtotal 1.5
Vivienda 0.2
Urbanizacién 0
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal 0.2
Planes 0
Programas 0
Subtotal 0
Total 1A 8.3

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

18.3

Optimo
1

1
1
1
4

W A W = ~N = A a

Ao aaa

[N

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 65. ISE URBI Hacienda Lomas

Urbi Hacienda Lomas

indice de sustentabilidad econémica

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Situacién de la vivienda Precio 1 0.5 1

Subtotal 1 0.5 1

INEX Infonavit 0 0.7 1

Subtotal 0 0.7 1

Ingresos al Estado 1 0.9 1

Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 0.9 1

Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1

Subtotal 25 2.8 3

Econémico

Pago de CFE 0.7 0.7 1

Pago de agua 0 0.7 1

Gastos de habitabilidad Pago predial 0.6 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1

Comunidad 0.6 0.7 1

Subtotal 2.6 4.2 5)

indice para una vida mejor Gasto en vivienda 0.6 0.8 1

Subtotal 0.6 0.8 1

Total IE 6.7 9 11

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 66. IST URBI Hacienda Lomas

Urbi Hacienda Lomas
indice de sustentabilidad territorial

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Uso de suelo Clasificacién del suelo 0.5 0.5 1
Densidad de poblacién 0.5 0.5 1

Subtotal 1 1 2

. Autorizadas 1 1 1
Vivienda Tipo 05 05 1
Subtotal 1.5 1.5 2

Municipalizacion Parcial 02 02 g
P Total 0 05 1
Subtotal 0.5 1 2

Infraestrutura utilizada Vialidades U s {
Redes 0.4 0.8 1

Subtotal 0.9 1.55 2

Territorio

Infraestructura desarrollada Vialidades 0 07 {
Redes 0.66 0.66 1

Subtotal 1.16 1.41 2

. . Municipal 0.6 0.8 1
Equipamiento desarrollado Estatal 04 06 1
Subtotal 1 1.4 2

Ubicacién del conjunto urbano 0.4 0.8 1

Abierto 0.5 1 1

Integracion al territorio Integracion social 0.5 1 1
Proteccion civil 0 1 1

Seguridad 0.5 1 1

Subtotal 1.9 4.8 5
Total IT 7.96 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 67. Datos Bisque de las Fuentes

Bosque de las fuentes

Empresa Inmobiliaria HATTIE, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Residencial
No. de viviendas 987

V. Medio 0

V. Interés Social 0

V. Residencial 987
Manzanas 15
Lotes 307
Superficie CU (m2) 408,312.990
Pob. Beneficiada 4,442
Fecha de publicacién 14/10/10

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 68. ISS Bosque de las Fuentes

Bosque de las Fuentes
indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo

Espacios habitables 0.7 0.7 1

I Metros de construccion 1 0.9 1
Habitabilidad Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 3.7 29 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacion 0.7 0.7 1

Salud 0.7 0.9 1

. Seguridad 0.9 0.9 1
Oportunidades urbanas Abasto 09 09 1
Transporte 0.6 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1

Subtotal 5.9 6.3 8

Organizacion vecinal Administracién ciudadana 0.8 0.8
Subtotal 0.8 0.8

indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1

indice de satisfaccion residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 12.1 1.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 69. ISA Bosque de las Fuentes

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Bosque de las Fuentes
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable | Optimo
Tipo de la vivienda 0.6 0.6 1
Metros de construccion 1 1 1
Metros de terreno 1 1 1
Plan ambiental 0 1 1
Subtotal 2.6 3.6 4
Tipo de abastecimiento 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Agua potable 0 0.5 1
Energia eléctrica 0.5 0.5 1
Drenaje sanitario 0 0.5 1
Drenaje pluvial 0 0.5 1
Guarniciones y banquetas 0.5 0.5 1
Vialidades y calles 0.5 0.5 1
Sefializacion 0.5 0.5 1
Subtotal 2 3.5 7
Superficie 1 1 1
indice OMS 0.5 0.8 1
indice ONU 0.5 0.8 1
Subtotal 2 2.6 &
Separacion 0 1 1
Recoleccion 1 1 1
Disposicion 0.5 0.8 1
Subtotal 1.5 2.8 5]
Vivienda 0.2 0.6 1
Urbanizacion 0 0.5 1
Equipamiento 0 1 1
Mobiliario 0 1 1
Subtotal 0.2 31 4
Planes 0 1 1
Programas 0 1 1
Subtotal 0 2 2
Total 1A €8 18.3 24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 70. ISE Bosque de las Fuentes

indice

Econdémico

Subindice

Situacion de la vivienda

INEX

Ingresos por autorizacién

Gastos de habitabilidad

indice para una vida mejor

Bosque de las Fuentes
indice de sustentabilidad econémica

Indicador Valores
Evaluacion Real
Precio 1
Subtotal 1
Infonavit 0
Subtotal 0
Ingresos al Estado 1
Ingresos al Municipio 0.9
Ingresos al Desarrollador 0.6
Subtotal 25
Pago de CFE 0.6
Pago de agua 0
Pago predial 0
Comunicacién 0.7
Comunidad 0
Subtotal 1.3
Gasto en vivienda 0.6
Subtotal 0.6
Total IE 5.4

Deseable

0.5
0.5

0.7
0.7

0.9
0.9

2.8

Optimo
1
1

[N

[3) [P QNN

=

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 71. IST Bosque de las Fuentes

Bosque de las Fuentes
indice de sustentabilidad territorial

Territorio

Subindice

Uso de suelo

Vivienda

Municipalizacién

Infraestrutura utilizada

Infraestructura desarrollada

Equipamiento desarrollado

Integracion al territorio

Indicador Valores
Evaluacion Real
Clasificacion del suelo 0.5
Densidad de poblacion 0.5
Subtotal 1
Autorizadas 1
Tipo 0.5
Subtotal 1.5
Parcial 05
Total 0
Subtotal 0.5
Vialidades 0.5
Redes 0.4
Subtotal 0.9
Vialidades 0.75
Redes 0.66
Subtotal 1.41
Municipal 0.8
Estatal 0.2
Subtotal 1
Ubicacion del conjunto urbano 0.4
Abierto 05
Integracion social 0
Proteccion civil 0
Seguridad 0
Subtotal 0.9
Total IT 7.21

Deseable

0.5
0.5
1

1

0.5
1.5

12.66

Optimo

-

N

[, PN

17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 72. Datos Hacienda de las Fuentes

Hacienda de las fuentes

Empresa GEO Edificaciones S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Medio
No. de viviendas 1,750

V. Medio 1,750

V. Interés Social 0

V. Residencial 0
Manzanas 24
Lotes 392
Superficie CU (m2) 408,370.000
Pob. Beneficiada 7,875
Fecha de publicacién 22/10/10

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 73. ISS Hacienda de las Fuentes

Hacienda de las Fuentes

indice de sustentabilidad social

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacién Real Deseable = Optimo

Espacios habitables 0.6 0.7 1

I Metros de construccion 0.6 0.9 1
Habitabilidad

apitabllica Metros de terreno 0.8 0.8 1

Hacinamiento 1 0.5 1

Subtotal 8] 29 4

Empleo 0.6 0.8 1

Educacién 1 0.7 1

Salud 0.7 0.9 1

Oportunidades urbanas Seguridad 0e 0y i

Abasto 0.9 0.9 1

Transporte 0.3 0.6 1

Social Recreacion 0.9 0.8 1

Servicios especializados 0.6 0.7 1

Subtotal 5.9 6.3 8

Organizacion vecinal Administracion ciudadana 1 0.8 1

Subtotal 1 0.8 1

indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1

Subtotal 0.7 0.7 1

{ndice de satisfaccién residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1

Subtotal 1 0.7 1

Total IS 11.6 11.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 74. ISA Hacienda de las Fuentes

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Hacienda de las Fuentes
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacion Real

Tipo de la vivienda 0.6
Metros de construccion 0
Metros de terreno 0
Plan ambiental 0

Subtotal 0.6
Tipo de abastecimiento 1

Subtotal 1
Agua potable 0
Energia eléctrica 0.5
Drenaje sanitario 0
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0.5
Vialidades y calles 0.5
Sefializacion 0

Subtotal 15
Superficie 1

0.5
0.5

Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccién 1
Disposicion 0.5

Subtotal a5
Vivienda 0.2
Urbanizacién 0.5
Equipamiento 0
Mobiliario 0

Subtotal 0.7
Planes 0
Programas 0

Subtotal 0

Total IA 73

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

183

Optimo
1

N W R ke W R R e NRr R RRRPRR [ N

o

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 75. ISE Hacienda de las Fuentes

Hacienda de las Fuentes

indice de sustentabilidad econémica

Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable | Optimo
Situacion de la vivienda Precio 0.5 0.5 1
Subtotal 0.5 0.5 1
INEX Infonavit 0 0.7 1
Subtotal 0 0.7 1
Ingresos al Estado 1 0.9 1
Ingresos por autorizacion Ingresos al Municipio 0.9 0.9 1
Ingresos al Desarrollador 0.6 1 1
Subtotal 2.5 2.8 3
Econdmico

Pago de CFE 0.7 0.7 1
Pago de agua 0 0.7 1
Gastos de habitabilidad Pago predial 0.6 0.7 1
Comunicacién 0.7 0.7 1
Comunidad 0.7 0.7 1
Subtotal 2.7 4.2 5
indice para una vida mejor Gasto en vivienda 0.6 0.8 1
Subtotal 0.6 0.8 1
Total IE 6.3 9 11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 76. IST Hacienda de las Fuentes

Hacienda de las Fuentes
indice de sustentabilidad territorial

indice  Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable | Optimo
Uso de suelo Clasificacion del suelo 0.5 0.5 1
Densidad de poblacién 0.5 0.5 1
Subtotal 1 1 2
Vivienda Alutorlzadas 1 1 1
Tipo 0.5 0.5 1
Subtotal 15 1.5 2
Municipalizacién parcial v 0 8
P Total 0 05 1
Subtotal 0.5 1 2
Infraestrutura utilizada Vialidades 05 0B .
Redes 0.4 0.8 1
Subtotal 0.9 1.55 2
Territorio
Vialidades 0.75 0.75 1
Infraestructura desarrollada Redes 0.66 0.66 1
Subtotal 1.41 1.41 2
Equipamiento desarrollado Municipal o 0 i
Estatal 0.2 0.6 1
Subtotal 1 1.4 2
Ubicacidn del conjunto urbano 0.4 0.8 1
Abierto 0.5 1 1
Integracion al territorio Integracidn social 0.5 1 1
Proteccidn civil 0 1 1
Seguridad 0.5 1 1
Subtotal 1.9 4.8 5
Total IT 8.21 12.66 17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 77. Datos Valle de las Fuentes

Valle de las fuentes

Empresa Consorcio Inmobiliario ZERO, S.A. de C.V.
Tipo de vivienda Residencial
No. de viviendas 464

V. Medio 0

V. Interés Social 0

V. Residencial 464
Manzanas 23
Lotes 469
Superficie CU (m2) 230,285.720
Pob. Beneficiada 2,088
Fecha de publicacién 21/12/10

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 78. ISS Vlle de las Fuentes

Valle de las Fuentes
indice de sustentabilidad social

Subindice Indicador Valores
Evaluacion Real Deseable = Optimo
Espacios habitables 0.7 0.7 1
Habitabilidad Metros de construccién 1 0.9 1
Metros de terreno 1 0.8 1
Hacinamiento 1 0.5 1
Subtotal 3.7 29 4
Empleo 0.6 0.8 1
Educacién 0.7 0.7 1
Salud 0.7 0.9 1
Oportunidades urbanas Seguridad o 08 a
Abasto 0.9 0.9 1
Transporte 0.6 0.6 1
Social Recreacion 0.9 0.8 1
Servicios especializados 0.6 0.7 1
Subtotal 5.9 6.3 8
Organizacion vecinal Administracion ciudadana 0.8 0.8 1
Subtotal 0.8 0.8 1
indice de satisfaccién del acreditado Infonavit 0.7 0.7 1
Subtotal 0.7 0.7 1
{ndice de satisfaccién residencial Sociedad Hipotecaria Federal 1 0.7 1
Subtotal 1 0.7 1
Total IS 12.1 11.4 15

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 79. ISA Valle de las Fuentes

indice

Ambiental

Subindice

Autorizaciones

Agua

Infraestructura

Areas verdes

Manejo de residuos solidos

Ecotegnologias

Educacién ambiental

Valle de las Fuentes
indice de sustentabilidad ambiental

Indicador Valores
Evaluacién Real
Tipo de la vivienda 0.6
Metros de construccion 1
Metros de terreno 1
Plan ambiental 0
Subtotal 2.6
Tipo de abastecimiento 1
Subtotal 1
Agua potable 0

Energia eléctrica 0.5

Drenaje sanitario 0
Drenaje pluvial 0
Guarniciones y banquetas 0
Vialidades y calles 0
Sefializacion 0
Subtotal 0.5
Superficie 1
indice OMS 0.5
indice ONU 0.5
Subtotal 2
Separacion 0
Recoleccion 1
Disposicién 0.5
Subtotal 1.5
Vivienda 0.2
Urbanizacién 0
Equipamiento 0
Mobiliario 0
Subtotal 0.2
Planes 0
Programas 0
Subtotal 0
Total IA 7.8

Deseable
0.6
1
1
1
3.6

18.3

Optimo

B R R R

NRrRPRRRRRR e

BN W R R e W R R

PR

24

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 80. ISE Valle de las Fuentes

indice

Econémico

Subindice

Situacién de la vivienda

INEX

Ingresos por autorizacion

Gastos de habitabilidad

{ndice para una vida mejor OCCE

Valle de las Fuentes
indice de sustentabilidad econémica

Indicador Valores
Evaluacién Real
Precio 1
Subtotal 1
Infonavit 0
Subtotal 0
Ingresos al Estado 0.5
Ingresos al Municipio 0.1
Ingresos al Desarrollador 0.6
Subtotal 1.2
Pago de CFE 0.6
Pago de agua 0
Pago predial 0
Comunicacion 0.6
Comunidad 0.6
Subtotal 1.8
Gasto en vivienda 0.6
Subtotal 0.6
Total IE 4.6

Deseable

0.5
0.5

0.7
0.7

0.9
0.9
1
2.8

Optimo
1
1

[0 W R R e -

i

11

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.

Tabla 81. IST Valle de las Fuentes

Territorio

Subindice

Uso de suelo

Vivienda

Municipalizacién

Infraestrutura utilizada

Infraestructura desarrollada

Equipamiento desarrollado

Integracion al territorio

Valle de las Fuentes
indice de sustentabilidad territorial

Indicador Valores
Evaluacion Real
Clasificacion del suelo 0.5
Densidad de poblacion 0.5
Subtotal 1
Autorizadas 1
Tipo 0.5
Subtotal 15
Parcial 0.5
Total 0
Subtotal 0.5
Vialidades 0.5
Redes 0.4
Subtotal 0.9
Vialidades 0.5
Redes 0.66
Subtotal 1.16
Municipal 0.8
Estatal 0.4
Subtotal 1.2
Ubicacién del conjunto urbano 0.4
Abierto 0.5
Integracion social 0
Proteccion civil 0
Seguridad 0
Subtotal 0.9
Total IT 7.16

Deseable

0.5
0.5
1

0.5
1.5
0.5
0.5
0.75
1.55
0.75

0.66
141

Optimo
1
1
2

[N

N P

(0 N

17

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Reporte fotografico de los conjuntos urbanos

Fotografias 1. Villas del Campo | y II.

Disefno urbano en vialidades. Proceso de construccion.

Acceso al CU y fin de vialidad. Fosa séptica del CU.

Fuente: Informacién propia con base al trabajo de campo y google earth, en el periodo de
estudio 2013 - 2016.
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Fotografias 2. San Andrés.

S s S - - Lo
Acceso por ubicacion.

Areas entre lotes privativos Areas deportivas.
[ S — oo ] IS TN A W

Prototipo en condominio. Prototipo en vialidad.

Fuente: Informacién de ventas con base al trabajo de campo y google earth, en el periodo
de estudio 2013 - 2016.
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Fotografias 3. Valle del Nevado.

Acceso publico.

Planta de tratamiento y zona deportiva. Continuidad social de vias publicas

AR

Equipamiento educativo inconcluso. Zonas deportivas en mal estado.

Fuente: Informacién propia con base al trabajo de campo y google earth, en el periodo de
estudio 2013 - 2016.
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Fotografias 4. Rancho la Providencia 1.

Acceso inconcluso.

Viviendas sin terminar. Obras de urbanizacion sin terminar.

Fuente: Informacién propia con base al trabajo de campo y google earth, en el periodo de
estudio 2013 - 2016.
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Fotografias 5. Urbi Hacienda Lomas.

£ e S

Areas verdes.

Equipamiento urbano. Zona deportiva.

Fuente: Informacién propia con base al trabajo de campo, punto de ventas y googleearth,

consultado en 2016.
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Fotografias 6. Bosque de las Fuentes.

Acceso principal.

Mezcla de uso de suelo. Prototipo.

Prototipo. Prototipo.

Fuente: Informacién punto de ventas y googleearth, consultado en 2016.
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Fotografias 7. Hacienda de las Fuentes.

.

Acceso principal y colindancia. Acceso publicitario.

Terrenos sin urbanizar y desarrollar. Zonas deportivas en socavon de mina.

Acceso interno. Mezcla de suelo y obra detenida.

Fuente: Informacién propia con base al trabajo de campo, punto de ventas y googleearth,

consultado en 2016.
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Fotografias 8. Valle de las Fuentes.

Acceso sobre vialidad desarrollada por GEO Vivienda residencial.

Prototipo de vivienda residencial plus. Acceso con areas verdes.

Prototipo vivienda residencial. Terrenos por desarrollar.

Fuente: Informacién punto de ventas y google earth, consultado en 2016.
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Formatos para evaluacion de datos en trabajo de campo y gabinete.

Tabla 82. Formato de trabajo y evaluacién de indicadores sociales.

Formato de evaluacién

1 Habitabilidad Espacios habitables éNimero de habitaciones en el prototipo mds chico? 1 . ] 3 4 s Evaluacién Real Deseable  Optimo
02 06 07 1 06 07 1
Metros de construccion &Metros cuadrados de construccion de la vivienda mas chica? 50m2 6om2 o sm 95m2 120m2 150m2 0 mas
05 06 07 05 1 1 07 0 1
Metros de terreno &Metros cuadrados de terreno de la vivienda més pequefia? menor a 59m2 60m2 90m2 I nm 150m2
o 06 08 1 1 Evaluar conforme a tpo de vivienda 1 08 1
Hacinamiento no. de habitaciones por persona  ¢Nimero de habitaciones por persona? I 246menss 25249 56mas
1 05 [ 1 05 1
swo!  [NEENN 20 Al
2 Oportunidades urbanas Empleo €I CU se encuentra dentro del poligono de contencion U1 ? U1 [ - fuera Especifique:
1 08 06 o Evaluarcon base a distancia 3 08 1
Educacin A qué distancia se encuentran escuelas? 1km 2km R ce 10km a 20km 2 30km o mas Especifique:
1 1 0.7 05 o Evaluar con base a distancia 07 07 1
salud A qué distancia se encuentran un centro de salud? km skm L T 20km a30km 0 més Especifique:
1 03 07 05 ) Evaluarcon base a distancia 07 0 1
Seguridad A qué distancia se encuentra una estacién de policias? 1km o s 10km 20km a2 30km 0 mas Especifique:
1 03 07 05 o Evaluarcon base a distancia 0 05 1
Abasto A qué distancia se encuetra el supermercado? 1km o se 10km 20km 2 30km o mas Especifique:
1 09 0.7 05 o Evaluar con base a distancia 09 09 1
Social Transporte A qué distancia se encuentra la parada del autobis? 500mts km o e 3km 2 akm o mas Especifique:
1 06 03 01 ) Evalusrcon base a distancia 03 06 1
Recreacién A qué distancia se encuentra su centro de recreacion? 500mts o ke 2km 3km 2.4km o mds Especifique:
1 03 08 07 06 Evaluarcon base a distancia 09 08 1
Servicios especializados A qué distancia se encuentran los bancos, farmacias y gasolineras? hm skm L 1 20km a2 30km 0 mis Especifique:
1 07 06 04 01 Evaluar con base a distancia 06 07 1
sbtotal SN 63 e
3 Organizacién vecinal Administracién ciudadana £Qué forma de organizacién existe en el desarrollo? | Asociaciéndevecinos | Comité de vecinos Asamblea de vecinos No existe Especifique:
1 03 08 3 1 08 )
sbtoral NN 0s L
4 ndice de satisfaccion del acreditado  Infonavit 2Cudl es el ndice de satisfaccion del acreditado del Estado de México, respecto al  Ariba del promedio nacional | NNEUSHOIEROSUENNBUROBEIBOMEBIO RGOS  Por mss de un punto debajo del promedio nacional
nacional? 1 07 03 07 07 1
swiool  [NGZNN 07 [NEI
e de savsfaccionesidencial  SoiodadHipotecara Federal — P — DS or s de = . " .
subtotal AN 07 L
Towls SN 14 SN

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 83. Formato de trabajo y evaluacién de indicadores ambientales.

Formato de evaluacién

1 Autorzaciones Tipo de la vivienda <1t @ almededores? s Parcialmente [ Gwluacion | Real  Deseable  Optimo
1 06 0 0 06 1
Metros de construccion los m2 i vivienda nden al tipo autorizada? si e Especificar:
B 0 Evaluarcon base a congruencia 0 1
Nitros de temen eLos i de temeno de 1 vivienda corresponden altpo de vivienda autorzaca? [ No especif especiiar
1 3 Evaluar con base a congruencia 1 1
Plan ambiental £l proyecto cuenta con algtn plan de manejo ambiental? s [ ccuil?
1 0 Evaluar con base a congruencia o 1
soa [ 36
2 Agua Tipo de abastecimiento £Como se abastece de agua potable el CU? L ke Red de agua municipal Ambos Especificar:
1 07 08 1
subtotal [N 1
3 Infraestructura Agua potable £l senvicio de agua potable se encuentra municipalizado? Total parcial RN especificar
1 05 0 0 0s
Energia eléctrica <€l senvicio de energia eléctrica se encuentra municipalizado? Total L kedal No Especificar:
1 05 0 0s 05
Drenaje sanitario ¢l drenaje sanitario desemboca en plata de tratamiento? Total L e No Especificar:
1 05 0 0s 0s
Orenaje pluval ZBiste red de separada para crenaie pluvial? Total [ No Especificar:
1 05 0 0s 05
Guarniciones y banquetas Las guamiciones y banquetas fueron municipalizadas? Total L kel No Especificar:
1 05 o 0s 05
Vialidades y calles élas vialidades y calles se encuentran municipalizadas? Total L ke No Especificar:
1 05 0 0s 0s
senalizacion La sefalizacion se encuentra en buenas condiciones? Total L No Especificar
1 05 0 0s 05
s [ 35
4 Areas verdes Superficie ¢Las dreas verdes del CU concuerdan con la autorizacion? T No
1 0 1 1
oms élos rados de 4 2 : owsi Avtiba teual T ke
Ambienal 1 08 05 0s 08
OoNy dos drados de drea verde por estandar de la ONU? Artiba Igual L pordebap |
1 08 05 0s 08
5 Manejo de residuos solidos Separacion Zxiste un programa de separacidn de residuos? si e Comentarios:
0 0 1

1
Recoleccion 2Quién otorga el senvicio de recoleccion de residuos solidos? Municipio Empresa especializada e voresa desarrolladora
1 1 06 04
Disposicién A qué distancia se realiza la disposicion final?> 30km o més de 10km a 20km R ey
1 o0s o

05 os 08
soal [N 28
6 Ecotegnologias Viienda 2Con aue ecotecnologias curta a ivienda? [ umiracin espectiear ] Gas especicar Agua specifcar Saud especiicar, _focimaticas especica Ninguna
02 02 02 02 0 02 06
Urbanizacon £Com e ceotecnoiogas rvea a wharizaclon existente? sstatopemeatic Ninguna
05 0 os os
equipamiento Cuenta con equipamiento ecotegnoligico ol CU? s P Espectcr:
1 0 Evaluar con base a congruencia o 1
Vobilario &Cuerta con mabilari ecotegnolégieo cuenta e CU7 5 e specficar
1 o Eialiar con ase a conginia 0 1
sonl  [NGEN 31
7 Educacion ambiental Panes eexsteun lan de educacién ambietal en l CU? s P Espectcar:
1 o 0 1
Programas st algin programa de educacin amblental? 5 e Especticar
1 0 0 1
Subtotal 2

£
g

Total A 186

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 84. Formato de trabajo y evaluacién de indicadores econémicos.

1 Situacion de la vivienda Precio £l precio de venta de Ia vivienda es congruente con la normatividad? Total [ No Evalvacion | Real  Deseable  Optimo
1 05 o 05 05 1
suboral [NEENN of
2 INEX Infonavit ¢La evaluacion de la empresa desarrolladora es? Arriba del promedio nacional Igual 0 menos de un punto del Por més de i | Noaparece |
1 07 03 0 0 07 1
swioal  NGNIN 07 [N
3 Ingresos por autorizacion Ingresos al Estado. La suma del total de impuestos al Estado, dividido en el total de viviendas es de: $50000 $1,00000 STECTOMN 5500000 $7,00000 mds de $10,000.00
1 09 07 05 01 0 07 09 1
Ingresos al Mun La suma del total de impuestos al Municipio, divdido en el total de viviendas es de; $500.00 $1,000.00 $2,50000 $7,000.00 més de $10,000.00
1 09 07 05 01 0 05 09 1
Ingresos al Desarrollador El estimado de utilidad del proyecto es de: 15% 18% L 30% Mas del 30%
1 08 06 03 o 06 1 1
swoel NI 28 e
4 Gastos de habitabilidad Pago de CFE cusl i el i de $200 2 $300 I dessooassoo de $500 2 $700 de $700 2 $900 No paga Especificar:
Econémico 1 07 06 02 o 07 07 1
Pago de agua Cudl es el costo bimestral que se paga por el senvicio de agua potable? de $2002 $300 de $300 2 $500 de $500 2 $700 des7o0asooo  [NNNGESESNNN Especificar:
1 07 05 02 o o 07 1
Pago predial &Cudl es el monto que se paga por predial anual? de $400 a $600 de $600 2 $800 RSO RS TCo0 MM  ce 51,0002 51,200 de $1,200 a $1,400 Especificar:
1 07 05 02 ) 05 07 1
Comunicacién &Cusl es el monto que se gasta en comunicaciones; cable, telefono e intemet? $350 L w0 650 5850 $1,050 Especificar:
1 07 05 02 0 07 07 1
Comunidad £Cuil es 1a tarifa que se pa por seniios $250 $350 [ $550 $650 Especificar:
1 07 05 02 o 05 07 1
sbtoal [N a2 s
Arriba lgual I pordebap | México 0CDE 5 Rep Checa y Eslovaca /Més Bajo Coreo Fed Rusa
 incice para una vida mejor Gasto envivienda £En que situacion se encuentra el gasto de vivienda destinado del presupuesto familar, 1 08 06 21% del ingreso 18% 26% / 16%y 11% 08 1
frente al promedio de la OCDE? subtotal NGB 0z [
Towle  [NSSNN o AR

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Tabla 85. Formato de trabajo y evaluacién de indicadores territoriales.

1 Uso de suelo

2 Vivienda

3 Municipalizacion

4 infraestrutura utilizada

Territorial

5 Infraestructura desarrollada

6 Equipamiento desarrollado

7 Integracion al territorio

Clasificacion del suelo

Densidad de poblacién

Autorizadas

Tipo

Parcial

Total

Vialidades

Redes

Vialidades

Redes

Municipal

Estatal

¢La clasificacién del suelo del CU es congruente con la zona?

aa 6n del CU Ja auts

£EI nimero de v

ndas autorizadas es congruente con el uso de suelo?

Eltipo de viviendas autorizadas es congruente con la zona

con entregay

£EI CU cuenta con liberacién de dictamenes de autorizacién?

£Qué tipo de ialidades utilizé el CU para su conexion?

£Qué redes de infraestructura uilizd el CU para su conexion?

para v?

£Qué tipo de redes desarrolld la empresa para I conexicén del CU?

£Qué equipamiento municipal desarrollo la empresa por el CU?

£Qué equipamiento estatal desarrallo la empresa por el CU?

U de Toluca?

Abierto
Integracién social
Proteccidn civil

Seguridad

£EI CU es abierto o cerrado?
¢Existe integracion en los habitantes con la poblacion de la zona?
ZExiste algin programa de contigencia en materia de proteccion civil en el CU?

éExiste algin progrma de seguridad vecinal o municipal en el CU?

L .
02
Tkm Skm
1 03
Avierto L mke
1 05
si L Modema
1 05
s e
1 o
i .
1 05

i Parcialmente e
1 05 0
s parcialmente No
1 )
s No
1 o
si Parcialmente e
1 05 o
s D pecamente No
1 05 o
s Parcialmente e
1 05 o
Terciarias
025 025 025
Red Vial Agua potable Alcantarliado
04 02

Comentarios:

Comentarios:

Comentarios:

Locales
025

04

Abastos

Abastos
02

06

Ninguna

Entretenimiento
02

20km
04

Evaluacion
0
0s
Subtotal
1

o
Subtotal

0s
Subtotal

Real

Deseable
o.

0s
15

Gptimo
1

Fuente: Elaboracion propia con base al estudio realizado.
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Productos de la investigacion

En éste apartado se anexan las evidencias de los productos publicados o en
proceso de publicacion derivados del trabajo de inestigacion realizado en la tesis

de doctorado que aqui se presenta.

1. Capitulo de libro.
Carrillo, Alan y Jiménez, Pedro. (2014). Sustentabilidad: el enfoque de la
administracion urbana. En Carrefio, F. e Iglesias, D. Sustentabilidad
Urbana: visiones y contradicciones. México: Universidad Autonoma del

Estado de México.
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SUSTENTABILIDAD URBANAZ VISIONES Y CONTRADICCIONES

de abordar de dénde surge el concepto de sustentabilidad, quién y quiénes lo han
trabajado, pero pareciera que a través de los afios estos conceptos se han analizado
desde la perspectiva de lo econdmico, lo social y el medio ambiente.

Es esta la raz6n por la que el presente trabajo busca explicar de manera breve la
sustentabilidad desde otro enfoque, considerando que en el mismo la génesis del
concepto alude a algunos it con un sistema ico que
surgi6 ya hace bastante tiempo, y que en siglo XXI continiia teniendo vigencia.

Algunos referentes de la sustentabilidad

El ser humano continiia buscando la explicacion a todas sus preguntas y justificando
sus acciones ante él mismo. En esta bisqueda pretende justificar su relacién con el
medio ambiente, ya que ésta siempre ha sido contradictoria. Por un lado, sobrevi-
viendo, destruyendo su medio ambiente; por otro, manteniendo ciclos de reproduc-
cién de seres vivos y plantas por medio de actividades primarias, con el propésito
de vivir mejor (Tommasino et al., 2005).

Diversos autores han referido a la “sustentabilidad” con base en el concepto de
desarrollo sustentable que se dio a conocer en el libro Nuestro futuro comin, un
informe desarrollado por la Organizacién de Naciones Unidas y publicado en 1986,
en el que la definicién versa asi: “Desarrollo sustentable es aquel que satisface las

del presente sin las de las futuras genera-
ciones de satisfacer sus propias necesidades” (WCED, 1987: 43).
El concepto definido en 1986 la sati: i6n de it de una

generaci6n presente y una futura, argumentando la utilizacién de los recursos natu-
rales de una manera adecuada y pero que icen la inuidad de

un modelo capitalista. Incluso el término de desarrollo sustentable, para tal informe,

parte del drea de la economia que contextualiza la sustentabilidad como un modelo
de produccién capitalista equilibrado.

IV. Sustentabilidad: el enfoque de la
administracion urbana

Alan Noe Jim Carrillo Arteaga®
Pedro Leobardo Jiménez Sdnchez
*D en urbani, el i asociado CEDeS-UAEM, México.

Introduccién

En México, el concepto de “sustentabilidad” para la segunda década del siglo XXI
continiia un proceso de ajuste con base al enfoque que se aborde del mismo. El
enfoque desde la administracién urbana es atin joven, y si consideramos que el
mismo término, va tomando forma, no hay que dejar de lado su relacién con la
administracién de las ciudades, de un territorio politico, administrativo y juridico,
que para estos tiempos aun se habla o se puede insertar en la administracién piblica
y gubernamental, sea esta de cardcter local, regional o internacional.

La mayor parte de la poblacién que habita México lo hace en ciudades, esto
quiere decir que el pais cuenta con mayores dreas urbanas. Para que las ciudades
puedan ser administradas, principalmente se requiere cuidar de los recursos natu-
rales con los que cuentan: el agua, las dreas verdes, la biodiversidad, el suelo, la
energia eléctrica e incluso los recursos humanos.

Las reflexiones que se presentan en este articulo surgen del conocimiento y préc-
tica de algunos estudiosos del tema, que han dedicado gran parte de su tiempo
para poder aportar su discernimiento, experiencia y carreras buscando contribuir e
incidir en las politicas publicas que el Estado realiza y ejecuta.

Muchos han sido los trabajos en relacién al concepto de sustentabilidad, desa-
rrollo sustentable o sostenible y medio ambiente, cada uno de ellos mejora la forma

% —
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Lo anterior inicia con una serie de discusiones y corrientes que surgieron como
respuesta a la crisis ambiental generada por el sistema capitalista, instaurado por
las primeras potencias del mundo. Pierri y Foladori (2005), mencionan algunos
hechos que evidencian esta crisis ambiental, como la catéstrofe quimico-ecolégica
en Severo en 1976, la segunda crisis del petréleo en 1978, el anuncio en 1981 de
los cientificos Briténicos en relacién al agujero en la capa de ozono estratosférico,
hasta la explosién del reactor nuclear de Chernébil en 1986.

Cabe resaltar que las del buscaban ser istas y
criticas, i la icipacion social para cambios y i ante un

mercado capitalista, incentivando regulaciones y acuerdos entre empresas, Estado
y sociedad civil, para atender las priori icas y las i sociales.

Adams (1990), describe conceptualmente a la sustentabilidad como el concepto
llave ya que conservaci6n y d llo son dos términos c il “desarrollo”
es la modificacién de la biosfera, la aplicacién de los recursos humanos y finan-
cieros, vivos y no, para satisfacer las necesidades y mejorar la calidad de vida.
Mientras que “conservacién” es la administracién que el ser humano hace de la

biosfera para rendir los mejores i para satisfacer
presentes y futuras.
La Fundacién para la Conservaci6n de Especies y Medio Ambiente (FUCEMA)

menciona que el término hace una i6n a la actividad
del ser humano y no a los recursos renovables, considerando que una propiedad de
los recursos bidticos es la ilidad, y para ello la ilidad es una condi-

cién particular del control del uso de los recursos por la sociedad.

El ser humano ha buscado administrar los recursos con los que cuenta, desde
sus inicios en la prehistoria, pasando por cada una de las etapas de su evolucién
hasta la conceptualizacién de Malthus en 1836, quien hablo de los principios de la
economia politica dando comienzo al término de desarrollo sustentable.

9 —
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Poco més de un siglo transcurrié desde Malthus hasta la reunién de Estocolmo
en 1972, cuando se celebré la primera reunién de medio ambiente, generada por
la i6n de su i6n y de i los del ds it
humano en la agenda de la politica internacional. En el cuadro 1, se muestran
algunas propuestas realizadas a nivel mundial y en México en relacién al tema del

medio ambiente, el llo, la ibilidad y la
Cuadro 1.
Algunas propuestas y hechos que dieron origen a la conceptualizacién de sustentabilidad.
] -
1836 Malthus Principios de economia politica.

1972 Estocolmo
1973 Instinto Politécnico Nacional

1ra reunién mundial sobre el medio ambiente.
‘Seminario Internacional sobre medio ambiente y.
desarrollo.

1974 Conferencia Cocoyoc Asociacitn Mexicana de Epistemologia.
1976 Asociaci

o e Concepto de sustentzbilidad.

1983 gar de las Naciones Unidas ;&mun_ -

1985

1987 gan las Naciones Unidas

1989 Léle “Frase de moda no definida’.

Conferencia ONU sobre medio
192 alio, Rio de Janelro _ Informe Brundtland. Desarrolo sustentable.

1994 Organizacin de las Naciones Unidas  yiorco O evaluacidn del manejo suscentable de las

199 Haasen 20 defniciones contexto agricols.
Marco para s evaluaciéa e sistems de manejo

1997 MESMIS FEE G B

2000 Masey Socioambiental. —

201 || Lipea Ridoam Recursos e omo un sstena:sciles

2009 Negretey Reygadas Incicadores de ordenamiento ecoldgico-erritoril.

Fuente: Elaboracién propia, con base en Pierri (2005) y Macias (2006).
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La complejidad y lo amplio del debate sobre sustentabilidad ha permitido estu-

diarei este térmil dife isciplinas del imi yano sélo
desde una perspectiva ambiental, social o econémica, como fue plateado desde sus
inicios al hablar de d 11 que obedecia mds a un modelo de estudio
de la economia, i el de Llo de ésta, y justi su huella en el

medio ambiente ante la sociedad.

La contextualizacién del término cumplird con algunas condiciones de ciertas
éreas del conocimiento y ésta obedecera al enfoque que se aborde. Para distintos
investigadores, el alcance cientifico en los campos de estudio partira de una concep-
cién del medio ambiente estudiando y la relacién que existe con el campo especifico
que el ser humano desarrolle.

El reto para la conceptualizacién del término radica en entender el fenémeno a
estudiar, abstraer los alcances de la investigacién que se realiza buscando incor-
porar elementos que permitan analizar el problema de investigacién mediante un
enfoque de sustentabilidad que aporte un nuevo paradigma en su concepcién, apli-
caci6n e interpretacion.

El discurso de la administracion urbana
El debate para la conceptualizacién de sustentabilidad por si solo ya es complejo
y amplio, lo que permite la incursién de diferentes areas del conocimiento y esta
multidisciplinariedad da pauta para ir acotando la concepci6n del término conforme
al enfoque y estudio con el que se pretenda abordar.
La sustentabilidad en la administracién urbana refiere a un tema de cardcter
i gislativo, politico y de ya que el Estado a través de

sus instituciones define una serie de normas, leyes y reglamentos que le permiten
elaborar y ejecutar acciones que se traduzcan en resultados benéficos o no para
la sociedad.

SUSTENTABILIDAD URBANAZ VISIONES ¥ CONTRADICCIONES.

Mantovaneli y Cioce (2011), exponen el concepto de sustentabilidad desde el
drea de la politica y la ini i6n, para la i6n del Enel
“discurso desarrollado”, el planteamiento se refiere a la parte politica y administra-
tiva de las instituciones y la necesidad de poder definir el término en relacién a los

temas ambientales y econémicos de la sociedad, con la finalidad de poder ampliar o
disminuir el marco normativo que regule las actividades de la sociedad conforme a
sus caracteristicas “demarcativas” especificas.

En la mayoria de los paises la administracién de ciudades parte de lo local y lo
regional, que politica y inistrati refiere a los icipios, alcaldias o
condados, y en el caso del Distrito Federal a delegaciones.

En el caso de Estados Unidos, al observar las acciones realizadas por varias
alcaldias, quienes han implementado la préctica de politicas de sostenibilidad para
enfrentar los retos soci i politicos y i Wang (2014), sefiala
la necesidad del liderazgo de la sostenibilidad, el cual define como el proceso de
promocién de una serie de précticas ambientales, sociales y econémicas concretas,
implementadas por diferentes actores en los que se encuentran los ciudadanos, los

estatales, los ini piiblicos y los miembros de la adminis-

tracién municipal.
Sin embargo, Wang apunta que el papel més importante en las actividades de la
sostenibilidad se encuentra en los admini locales, pero ji para

los mismos resulta una reaccién esponténea y provisional a las presiones socio-poli-
ticas y ambientales. Esta situacién pareciera que se presenta en otros gobiemos locales
como en el caso de los municipios de México, en los que de igual modo se realizan
estudios y técnicos para el de it pero el éxito de los
‘mismos radica en la ejecucién y it

que realicen los admil locales.

La sustentabilidad, para Pamplona (2000), relaciona el tema de la politica y las
politicas piiblicas que deben contribuir a evitar que continde el deterioro del medio

SUSTENTABILIDAD: EL ENFOQUE DE LA ADMINISTRACION URBANA

ambiente, por lo que las acciones piblicas, privadas, sociales y gubernamentales
deben aplicarse en espacios, en un ambito territorial, de este modo se incorpora una
dimensién para intervenir en los procesos macro-micro que permiten realizar estas
politicas piblicas con sentido practico, reales y factibles puesto que se reconoce un
espacio, y en este sentido el ordenamiento ecolégico del territorio ademas de ser un
instrumento de politica también es un instrumento de planeacion.

Conbaseenl ‘hablar d ilidad en la ini i6n urbana en
diversos paises es hacer alusién a la administracién pdblica desde un enfogque poli-
t inistrati ivo, en el iere i islacion y/o

normatividad de cardcter federal, estatal y municipal, que permita ejecutar acciones
de caracter piblico, privado, social y gubernamental, para garantizar el adecuado
equilibrio de un modelo de desarrollo econémico que se repite en diferentes terri-
torios y sociedades, y que en la segunda década del siglo XXI continua tratando de
justificar las repercusiones insustentables que genera en el medio ambiente.

Entre lo normativo y la praxis

El Seminario Internacional de Medio Ambiente y Desarrollo (1973), la Conferencia
de Cocoyoc (1974) y en el Simposio de Ecodesarrollo iniciaron en paralelo los
estudios y avances de la ilidad en México y i ala par de los
sucesos que se comenzaron a gestar a nivel mundial, sin embrago, en el pais atin no

se la ilidad en el marco ivo y por lo mismo no existian
insti ala i6n del medio ambiente.

Vega (2001), sintetiza que en México las prioridades del Estado, y hasta el
periodo de 1982 a 1987, fueron entre otras la renegociacién de la deuda externa, el
combate a la hiperinflacién, la apertura comercial y la privatizacién econmica, que
evidentemente obedecian mas a un enfoque capitalista y de crecimiento del pais.
Sin embrago, en este periodo se crea la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia

w0 —
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(SEDUE), aunque este avance institucional es indiscutible, expresa la respuesta
tardia del Estado ante la gravedad de la contaminacién ambiental urbana y la degra-
dacién ecolégica que sufre y acumul el pais.

Si bien en México se dieron los primeros pasos en materia de ecologia y medio
ambiente, en un primer i on los evento: i ala par de los acon-

tecimientos internacionales y en un segundo proceso con la creacin de una insti-
tucién que medianamente buscaba aminorar los efectos colaterales del crecimiento
econ6mico del pais y la expansién urbana que sufrian las principales ciudades, sin
considerar la proteccién al medio ambiente, atn faltaba mucho para que el marco
legislativo y normativo pudiera articular en una serie de acciones en torno al tema

dela ilidad y el d 1 del pas, que no solo refiere al tema
medioambiental sino al propio equilibrio del sistema econémico.
En el proceso del crecimiento del pais y con base en diversos actores sociales,
asi como en la presnén de estos al Estado, por la evidencia irrefutable de los acon-
que se en el pais, surgieron diferentes
para i algunos Una de éstas, como describe Moreno
(2014), es el desarrollo de indicadores para el estudio de la sustentabilidad urbana,
que si bien tienen sus esbozos y origen desde 1972, en México surgieron a partir
de la creacién de la Secretaria de Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca
(Semarnap) en 1994, la cual trabajé en el desarrollo sustentable y la linea ambiental
un enfoque ico de Presi6n-Estad (PER).
Continta refiriendo que el andlisis y medicién de la sustentabilidad a través de
indicadores se ha estado realizando por diferentes paises en un marco ordenado y
estructurado en estas tres (PER) categorias de informacion.
En esta reflexion de ideas surgen diferentes cuestionamientos en relacion a las

acciones en materia de normatividad e institucionalizacién respecto a la sustenta-
bilidad, pero quizé la interrogante que engloba una serie de preguntas podria ser:

SUSTENTABILIDAD URBANA: VISIONES Y CONTRADICCIONES

Referente allos proyectos en materta de proteccion
Libro bto. CAEM Sostenible e
Libro 7mo. CAEM Susteniable  Transporte piblico de manera general.

Fomento y desamollo agropecuario y acuicola. Lo
Libro 8vo. CAEM Susteniable nloy desartllo agrope
Libro 18vo. CAEM Susteniable  De las construcciones. Generaldades.
ﬁﬁgﬁmiﬂ;‘:’ Sustentable El medio amblente y del desarrollo sustentable.
Ley de vivienda. Susteniable  Construcelén en relacion al medio ambiente. Ant 29,

Fuente: Elaboracin propia, con base en LEGISTEL y leyes de México.

Ahumada (2012), sefiala que en México la sustentabilidad ambiental se abord6
en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012, como la administracién racional de
los recursos naturales para mejorar el bienestar de la poblacién y considerd que uno
de los principales retos que enfrenta el pais es el incluir el medio ambiente como

un elemento de itividad y de d y social para lograr el
desarrollo sustentable, ya que alin es tiempo de poner en préctica las acciones que
permitan la proteccién del ambiente, sobre todo en la infraestructura y el sector
productivo.

Es innegable la existencia de una gran discusion acerca de la sustentabilidad
en territorios urbanos. Como menciona Moreno (2014) ello obtiene otra relacién
y signi! en las dife zonas donde se ubican los territo-
rios y jurisdicciones politico-administrativas de diferente indoles, en donde las

politicas pablicas y las acciones estan

y los resultados que ofrecen son pobres en materia urbano-ambiental para los
ciudadanos. En este sentido se puede sefialar que la sustentabilidad urbana ha
estado buscando los satisfactores de la poblacién, donde en términos generales

se analizan las dimensiones de la sociedad, la economia y el ambiente en sus
distintas interrelaciones.
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¢Esta izacion de ilidad se puede y motivar en la
normatividad existente? Poder responder esta pregunta seguramente generaria dife-

rentes debates en relacion a los diversos enfoques que se pueden estudiar y que
la misma legislacion existente permite. En el cuadro 2, se enlistan una serie de
leyes que van de lo federal a lo estatal, considerando la normatividad del Estado de

Meéxico, ya que este la mayor zona i del pais.
La diferencia que existe en términos legislativos y normativos en relacién a la
de la ilidad va mas alla de s6lo conceptos y defini-

ciones, su importancia radica en la ambigiiedad que existe, ya que esto refleja el
poco imi que tienen los

federales, estatales y munici-
pales en el pais, lo cual se traduce en las acciones politicas que se manifiestan en el
territorio y que hoy en dia contindan siendo insustentables y la sustentabilidad, el
desarrollo sustentable, el medio ambiente y la biodiversidad, son més una frase de
campaiia y de discurso politico.

uadro
El concepto de sustentabilidad ajeno en algunas normas  nivel feder:

[ [ ] e

Se menciona en articulos reformados con mis

Consttucién Poltca de los iefrencle s emprses,desarll d ueblos
Estados Unidos Mexicanos ‘Sustentable indigenas, la Sobecania, racmrsos mnm's'
alidades.
Politica el
EsudoLbrey Sobeamadel  Sustenable  Recusos s sustenables A 18,
La inadecuada funcida del Ibro o del cidigo
Godigo de Blodiversidad el gogeninte administeativo cel Estado de México. Fomento al

desarrollo sostenible.

Leydepimmciiadel Exado  Desarrolloy . Ard

Libro dto. del C6dl

A tadode  Susteniable Referente al urismo.

México (CAEM)

Libro Sto. del CAEM y o Referente al los conjunios urbancs de tipo residencial
reglamento campestre. Refiere al ordenamiento territorial.

SUSTENTABILIDAD: EL ENFOQUE DE LA ADMINISTRACION URBANA

Por lo que Vega (2001), desde la perspectiva econdmica, refiri6 que “mientras
las politicas social y ambiental sean i y i

de las externalidades derivadas de la politica econémica serd muy dificil alcanzar
la sustentabilidad”

“A escala internacional ya se alzaban voces de espeuahs:as que llamaban la
atencién acerca de los costos del d it de los
ambientales: Hotelling (1931), Coase (1960), Boulding (1966), Ridker (1967),
Hardin (1968), Dales (1968) y Mishan (1969)” (Vega, 2001: 44).

Por lo que la sustentabilidad urbana como menciona L6pez (2004) puede conce-
birse como un concepto sistémico, en el cual existen subsistemas de caracter social
(el bienestar social), el espacio fisico urbano (calidad fisico espacial), lo econémico

(productividad) y ecolégico (preservacion ecolégica), que juegan un papel impor-
tante para lograr la sustentabilidad de una ciudad.

L ilidad urbana, siendo local o ional, por lo general es vista como
un simplificador de accién politica ya que en el dmbito territorial existen distintos
actores involucrados en los contextos sociales, urbanos, econémicos, ambientales,
y ini: politicos. A todo esto pod que en México
la planeacion urbana y la administracion de ciudades recaen en los municipios.

Como infiere Ahumada (2012), el anélisis de los vacios normativos y de los
para i formal y
la planeacién del desarrollo de México, requiere la revisién del proceso, la cual

encuentra sustento en la Constitucién Politica de los Estados Unidos de México.
En este orden de ideas, la préctica de la sustentabilidad en México va haciendo
camino conforme a las decisiones que ejecuta el Estado y este a su vez actiia con
base en las demandas sociales, sin embrago, ain hay mucho por realizar y reforzar.
Pareciera que no basta tener los mejores estudios, investigaciones y aportes cien-
tificos de dife del

la variable ambiental en

asi como las mejores y mas
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recientes politicas ambientales y sociales, es necesario estructurar y ordenar los
actores que se involucran entre la sociedad, el conocimiento, la investigacién, la
administracién pdblica y poner en la iencia de la poblacién el iso de
la sustentabilidad en su pais.

Conclusiones

La sustentabilidad en la administracién urbana es un concepto joven, el cual
comienza a tomar forma y a definirse en relacién a las necesidades y caracteris-
ticas propias del drea. El concepto de sustentabilidad ha sido trabajado por dife-
rentes disciplinas lo que ha permitido enriquecer sus caracteristicas y sus formar de
comprenderse, esto en si es un avance significativo ya que para los gobiernos debe
ser una ventaja, puesto que pueden utilizar la multidisciplinariedad de los estu-
dios realizados para poder generar e implementar cada vez mejores leyes, normas y
reglamentos que permitan actuar a las instituciones y dependencias de gobierno en
materia de sustentabilidad.

El marco i i presenta ambi enla izaci6n de la
el desarroll la y el medio ambiente, sin
embrago, se debe de reconocer que exi: ino realizado en materia iva y
que si bien atin no es la més adecuada se debe dt it i ici
la

Las diferencias entre el territorio mexicano son diversas, sin embargo, esto debe
de ser un aliciente para conformar y estructurar un c6digo de sustentabilidad de
nuestro pais, el cual no s6lo sea un compendio de leyes, normas y reglamentos
fragmentados y sin relacién entre ellos, sino todo lo contrario, existe avance en
cada estado de la Repiiblica Mexicana en materia de leyes de medio ambiente y
desarrollo sustentable, pero aiin se requiere la tarea titnica de articularlos y de
analizar sus alcances y para logar una propuesta reall
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sustentable para el pais, ya que con acciones parciales, individuales y difusas serd
un riesgo hablar de sustentabilidad en los proximos afios y quizd para entonces s6lo
se acufiard un nuevo concepto para lo ya conocido.

El conocimiento que se genera en los estudios y en la investigaci6n en relacion
ala ili el d it y el medio ambiente, no ha sido apro-
vechado como lo marca la premisa de generar conocimiento para beneficio de la
sociedad y esto pareciera ser que no es por falta de desarrollo de trabajo académico
o de investigacion, sino que parece que la separacién entre la conciencia de elegir
a nuestros gobernantes con cierto nivel de preparacién conforme a los puestos que
van a desarrollar esté distraida por otros actores ajenos al cuidado del territorio que
habitamos.

La sustentabilidad hace ya 40 afios que rebas6 la concepcién original de
ser comprendida y analizada sélo por factores de carécter econémico, social y
ambiental. Esta ya es estudiada por diversas e innumerables dreas del conocimiento.
Lo que sugiere que al hablar de sustentabilidad en materia de la administracién
piblica, se espera g de manera i y ias, puesto

que pareceria miope fomentar politicas y acciones gubernamentales desde una sola
dependencia del gobierno.
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Por este medio, nos es grato comunicarles que su ponencia in extenso titulada: “Sistema de
indicadores territoriales para L la bilidad de conjuntos urbanos en el
Estado de México: caso de estudio Calimaya”, ha sido aceptada por la Comisiéon Académica
para ser presentada dentro del programa académico del:
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El Encuentro tendra lugar del 15 al 18 de noviembre de este afo, en las instalaciones del Instituto
Tecnoldgico de Mérida (ITM), en la ciudad capital del estado de Yucatan.
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Atentamente
“La Region Hoy”
Dra. Serena Eréndira Serrano Oswald Dr. AdolfoSanchezAlmanza
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