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En el contexto de la integracion de la red de vivienda en la Universi-
dad Auténoma del Estado de México, la Facultad de Arquitectura y
Diseno a través del Cuerpo Académico de Estudios Urbanos, en
Consolidacion en PROMEP. El grupo de investigacion que se integra
por los investigadores que forman los Cuerpos Académicos de:
Estudios Urbanos y Arquitecténicos (UAEMex-CA-26), Patrimonio
ambiente y tecnologia (UAEMex-CA-112), Diseno y edificacion
sustentable (UAT-CA-75), Gestién y tecnologia para la arquitectura
y urbanismo sustentable (UDG-CA-604), Desarrollo urbano y
vivienda (UADY-CA-5), este grupo de trabajo se ha propuesto traba-
jar a favor del conocimiento de la vivienda en México, mismo que se
entiende como habitar como un proceso de adaptaciéon en un
entorno cambiante.

El grupo de trabajo que configura esta red de vivienda busca esta-
blecer una discusién amplia en el ambito urbano arquitecténico,
centrado en el habitar de las personas en un entorno cambiante en
cual el individuo y los grupos definan las formas y maneras de
adaptarse en el ambiente que les rodea. En tal sentido la propuesta
que tenemos como grupo de investigacion es generar las reflexio-
nes en torno al hacer y quehacer de la arquitectura y urbanismo en
este contexto
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Resumen

econOmicas, en las ultimas décadas se ha desarrollado en el Estado de Mé-

xico un proceso de urbanizacion acelerado y desordenado, generando nece-
sidades de la poblacién para adquirir una vivienda a través de programas oficiales.
A fin de satisfacer dichas necesidades habitacionales, el Estado ha creado un serie
de instrumentos juridicos en materia de ordenamiento territorial, a fin de promover
vivienda formal a través de la figura juridica del Conjunto Urbano habitacional, y
desarrollada por los promotores inmobiliarios. Esta nueva figura juridica ha permiti-
do un proceso de desarrollo de vivienda en algunos municipios de la periferia de la
Zona Metropolitana del Valle de Toluca y, por consiguiente, una nueva configuracién
del territorio, como es el caso del municipio de Calimaya.

D erivado del crecimiento demogréfico, las practicas sociales y las actividades

1 Facultad de Planeacién Urbana y Regional, Universidad Auténoma del Estado de México. E-mail:
pl_js@hotmail.com; nay3gz@hotmail.com
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Introduccion

Las transformaciones de las ciudades mexicanas muestran formas diversas de actua-
cioén de los agentes que ejercen influencia directa sobre ellas, en las que se desarro-
llan actividades y se materializan intereses y se concretan actividades en el espacio
urbano, que conlleva el desarrollo de diversas practicas sociales, politicas y econd-
micas. La conformacion de las areas urbanas se realiza en funcién de dos aspectos:
primero, responde a la estructura y funcionamiento de los intereses de las necesida-
des sociales que de forma historica se han apropiado de ventajas de concentracion
urbana, y; segundo, hace referencia a la expresion del conjunto de las necesidades de
la mayor parte de la poblacion urbana, que se muestra insuficiente para satisfacer la
demanda de infraestructura, equipamiento y vivienda (Villar, 1998).

El Estado de México se ha consolidado como una de las entidades mas pobla-
das del pais, no obstante, a pesar de que la expansioén urbana, en su mayoria, se ha
realizado al margen de la legislacion, el Estado ha desarrollado acciones en materia
juridica para regular el desarrollo urbano, administrando, regulando y ordenando el
territorio, a través de instrumentos juridicos, como es el Libro Quinto del Cédigo Ad-
ministrativo del Estado de México y su Reglamento, que establece diversas acciones
para el control del crecimiento urbano; estos instrumentos incorporan mecanismos
de division del suelo a través de las siguientes figuras juridicas. fusion, subdivision,
relotificacion, lotificacién en condominio y conjunto urbano.

En relacién a estas figuras juridicas, el conjunto urbano se ha vinculado de mane-
ra importante con el desarrollo habitacional en el Estado de México, siendo un factor
determinante para el crecimiento ordenado de los asentamientos humanos y centros
de poblacién, dando como resultado diversos retos y beneficios para el desarrollo del
territorio y de los municipios en que se desarrolla. El presente articulo tiene como
objetivo hacer un andlisis de las acciones desarrolladas en materia habitacional, a
través de la figura juridica del conjunto urbano, a fin de identificar como las acciones
habitacionales desarrolladas en el municipio de Calimaya han determinado una mo-
dificacion de la configuracion territorial y de las actividades econémicas.

El municipio de Calimaya, como caso de estudio, ha presentado un proceso de
urbanizacién que ha generado cambios significativos en el uso del suelo y las acti-
vidades econémicas, derivado del desarrollo de conjuntos urbanos habitacionales,
propiciando impactos considerables en la estructura territorial del municipio y crea-
cion de nuevos espacios urbanos. Uno de los origenes es el crecimiento social de la
poblaciodn, iniciado en el afio 1999, con la autorizacién del primer conjunto urbano,
y que ha mantenido una dinamica constante hasta el afio 2010, con la autorizacién
de nueve conjuntos urbanos mas. El resultado son las transformaciones territoriales,
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que son motivadas por la produccién de vivienda, al tiempo que el municipio se ha

consolidando como un espacio con una gran atraccion para la promocion inmobilia-
ria (GMC, 2009).

Sustento tedrico-conceptual de la promocion inmobiliaria

La escuela sociologica francesa

Entre las transformaciones urbanas ocurridas en Francia, acontecidas en el siglo
XIX y producto de la aparicion de la actividad industrial, destacan transformaciones
espaciales manifestadas en cambios demogréficos, expropiacién de tierra para la
construccion de obras publicas, entre muchas otras que provocaron cambios en la
morfologia de la ciudad. El Estado se consolida como conductor del desarrollo de las
trasformaciones de la estructura urbana con ayuda de la planeacion; la actuacion del
Estado se refleja en las acciones de la planeacién, la configuracion de la estructura
urbana, asi como la direccién del ordenamiento del territorio resulta moldeado por
las necesidades colectivas de la sociedad (Lezama, 2002).

Lefebvre, citado en Lezama (2002), considera que el espacio es el reflejo de las
conductas y practicas sociales, son los habitantes quienes determinan el orden urba-
no, al tiempo que las practicas sociales son las verdaderas creadoras de las institucio-
nes que determinan la estructura urbana. La produccion capitalista del espacio no es
un medio exclusivo del sector inmobiliario, es también un mecanismo de reproduc-
cién social, como tal resulta una de las principales causas de las contradicciones ur-
banas y del fracaso del Estado en la direccién de la planeacion. Para Castells, citado
en Lezama (2002), el espacio urbano es el producto de la forma en que se concreta
un modo de produccién econdmico especifico, basicamente de una estructura eco-
nomica del sistema capitalista y como stper estructura los componentes juridicos-
politicos e ideoldgicos, factores que influyen en el actuar de la planificacién la cual
previamente fue influenciada por el comportamiento del Estado.

El Estado establece factores que inciden en la conformacién de la estructura ur-
bana, creando instrumentos juridicos, politicos e ideolégicos que, en conjunto con
la planeacidn, determinan la configuracion del espacio urbano y generan un sistema
administrativo y de planeacion, que se constituye como un factor incapaz de contro-
lar la estructura urbana, ya que el ordenamiento urbano es resultado de las necesida-
des colectivas de la poblacion. Castells () se ha referido a la influencia del modelo
econémico y las practicas sociales como principales agentes que configuran la es-
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tructura del territorio, postulado ejemplificado en los efectos del modelo neoliberal
en influencia directa con la promocién inmobiliaria, situacién que propicia acciones
juridicas implementadas por el Estado para la regulacion de las acciones derivadas
de este proceso.

El modelo neoliberal

El establecimiento del modelo neoliberal en nuestro pais represent6 un proceso de
cambios sustanciales que en la actualidad se ven reflejados en las actividades econd-
micas que realizamos, y la promocién inmobiliaria habitacional no fue la excepcion,
el papel del Estado en conjunto con este modelo econémico significé el punto crucial
del desarrollo y la estructura de la ciudades que conocemos, dio paso a la morfologia
que dirige los centros urbanos que habitamos hoy en dia (Jiménez ,2007).

El principal postulado del modelo econémico neoliberal radica en la apertura
comercial, es una version del liberalismo pero en el contexto de la globalizacién. El
modelo neoliberal implementa el papel del Estado como promotor en la creacién de
un ambiente econdémico para la creaciéon de mercados competitivos que motiven la
inversion y generacion de empleos. Para el caso mexicano los primeros indicios del
modelo neoliberal comenzaron en 1985 con la incorporacion del acuerdo conocido
como el Acuerdo General sobre Aranceles Aduaneros y Comercio, por su acrénimo
en ingles GATT (General Agreement on Tariffs and Trade) en el gobierno de Miguel
de la Madrid (Schettino, 2002). La adopcion de este modelo implica la implantacion
de dos estrategias esenciales la liberacion y la desregulacion comercial.

El sistema econdmico neoliberal comenzo a operar en el &mbito habitacional, en
el cual el Estado cede a la iniciativa privada la construccién de vivienda, que para
entonces se construia solo para los sectores populares; el Estado adopta un papel de
agente regulador en el proceso de desarrollo de la produccion de vivienda, puesto
que la politica que comenz6 a regir al Estado fue influenciada por organismos inter-
nacionales, como es el Banco Mundial, para la conformacioén de un Estado eficaz,
vinculado al logro de fines que busca el capital local que interactia en el proceso
de globalizacion, generando un proceso de especulacion, producto de la promocioén
inmobiliaria habitacional (Delgado, 2009).

Las reformas politicas del Estado Mexicano modificaron la Carta Magna y crea-
ron nuevas leyes que permitieron ordenar y regular el sector habitacional, asimismo
las reformas econémicas produjeron una apertura comercial, que permiti6 la inver-
sion de la iniciativa privada, dominando al mercado inmobiliario que en la actuali-
dad genera procesos de desarrollo para todos los sectores sociales.
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La promocion inmobiliaria ‘

En la actualidad, la promocién inmobiliaria habitacional se ha convertido en un factor
determinante para la construccion de la estructura urbana de las ciudades, edificando
equipamiento, vivienda, infraestructura, industria, areas comerciales y de servicios,
entre otras. La produccion inmobiliaria se ha consolidado como una forma de produc-
cién capitalista que se deriva del modelo neoliberal y que continua impactando con la
globalizacién. La produccion de vivienda en el Estado de México se ha realizado con-
forme al Libro Quinto del Cédigo Administrativo (2001) y su Reglamento (2002) me-
diante las figuras juridicas de division del suelo, que han reafirmado la produccién de
la vivienda de manera formal para el mercado y esta definido por el modelo capitalista,
el cual crea una forma de produccién de vivienda masiva (Jiménez, 2007), a saber:

1) Subdivision: es el acto por el cual un predio se divide en dos o mas lotes, los
cuales tendréan frente a via publica, ademas de estar dotados de servicios.

2) Fusion: se define como el acto en el cual dos predios que se encuentran ubica-
dos de forma inmediata se convierten en uno solo.

3) Relotificacién: es la acciéon mediante la cual dos o mas lotes producto de una
fusion o subdivision de suelo se modifica en dimension o superficie.

4) Lotificacién en condominio: es el acto mediante el cual un predio se divide en
lotes los cuales tendran areas privativas y en areas comunes.

5) Conjunto urbano: es aquella modalidad de ejecucion del desarrollo urbano,
que tiene por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad inte-
gral espacial en donde se involucre infraestructura vial, zonificacién, normas
de usos y destinos de suelo edificaciones e imagen urbana de los centros de
poblacién (GEM, 2001).

Derivado del establecimiento de estas figuras juridicas de division del suelo, el con-
junto urbano se ha consolidado como una de las formas de desarrollo ordenado que
ha contribuido en gran medida con el proceso de urbanizacion, el cual es regulado
juridicamente mediante un proceso de autorizacion y desarrollo de vivienda formal.
Una de las caracteristicas fundamentales del conjunto urbano es que permite autori-
zar un solo acto la fision, subdivisiéon y mezcla de usos de suelo compatibles, que en
una unidad integral genera un desarrollo adecuado y ciertas ventajas:

* Genera un ordenamiento en municipios saturados, puesto que rehabilitan zo-
nas urbanas antiguas, sin que pierdan su riqueza social, que propicia diversi-
dad en los usos del suelo y la renovacion de areas urbanas envejecidas para el
incremento del desarrollo urbano.

* En las é4reas de crecimiento y expansion urbana genera la produccion de gru-
pos de usos de suelo que en su interaccién produzcan una autosuficiencia y
por lo tanto la crecimiento de ciudades medias. -
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* En el aspecto financiero, permite la diversificacion y evita la marginacién de usos
del suelo altamente rentables que permitan el establecimiento del ordenamiento
urbano, creando mezclas de usos del suelo que funjan como atraccion para los
inversionistas que incrementen el desarrollo econémico del espacio urbano.

* Creacion de espacios en los cuales devuelva la identidad individual y la con-
vivencia social, perdida por la homogeneidad y la creacién de grandes super-
ficies habitacionales, industriales o comerciales.

» Laescala de un conjunto urbano permite que las redes de infraestructura guarden
una dimension apropiada para su administracion, operacion y comercializacion.

La produccién de suelo urbano mediante el conjunto urbano ha dado pie a multiples
clasificaciones, las cuales buscan agrupar actividades compatibles que se adapten a la
demanda de las necesidades de la poblacion, contribuyendo con el ordenamiento del
territorio y estableciendo parametros de desarrollo que permitan controlar el crecimiento
de los centros urbanos. De esta manera, el conjunto urbano conforma un espacio integral
que proporciona un desarrollo arménico de las personas que lo habitan, de esta forma de
acuerdo a la legislacion en el Estado de México, y se clasifica en:
I) Habitacional (construccion exclusiva para la edificacion de vivienda, en sus
diferentes tipos).
IT) Industrial o agroindustrial (construccion de edificaciones destinadas a activi-
dades destinadas a la transformacién y produccién materias primas).
IIT) Abasto comercio y servicios (construccion de edificaciones relacionadas con
actividades de transaccion de productos y servicios).
IV) Cientificos y tecnoldgicos (construccion de edificaciones vinculadas con acti-
vidades relacionadas con la produccién de conocimiento).
V) Mixto (comprende la combinacion de dos o mas tipos de conjuntos antes men-
cionados).
La produccién de vivienda, a partir del conjunto urbano, se ha convertido en una for-
ma de produccion flexible para diversos estratos de la poblacion, creando viviendas a
la medida de sus necesidades econémicas, siendo el conjunto de tipo habitacional el
mas demandado para su produccion. Un conjunto urbano habitacional es la creacién
de un espacio integral para el desarrollo de los habitantes que ahi residen, el cual
debe contar con servicios de equipamiento educativo, salud, recreacion y comercio
basico (Jiménez, 1997). Los conjuntos urbanos de tipo habitacional se clasifican de
acuerdo al tipo de vivienda que desarrollen: social progresivo, interés social, popu-
lar, medio, residencial, residencial alto y campestre.
El conjunto urbano de tipo habitacional se ha consolidado como una de las formas
de impulso al crecimiento de los centros de poblacion, en los cuales la vivienda ha
sido determinante en la configuracién del territorio, al tiempo que se ha conformado
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como el agente mas representativo del desarrollo urbano, asi como la unidad basica
integradora del desarrollo familiar. Asi, la vivienda como el espacio fisico en el cual
se desarrolla el nticleo familiar que a su vez conforma el tejido social; es un factor de
desarrollo no sélo por lo que representa en términos de bienestar social, sino porque
su produccion incide en la economia (Carmona y Hernandez, 2001)

La Ley de Vivienda establece como un érea prioritaria para el desarrollo la pro-
duccién de vivienda; asi mismo se establecen que una vivienda digna y decorosa es
la que cumpla con las condiciones adecuadas ... “construccion, habitabilidad, salu-
bridad, cuenta con los servicios bésicos y brinda a sus ocupantes seguridad juridica
en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y contemple criterios para la preven-
cion de desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales
potencialmente agresivos”... (GR, 2006:12).

Para Carmona y Herndndez (2001) la vivienda, desde el punto de vista financiero,
puede encontrarse en tres modalidades: progresiva, cuando ésta se encuentra cons-
truida de forma parcial y que ademds posee potencial para la expansion y posterior
conclusion de dicha obra; terminada, cuando se encuentra lista para ser ocupada en
calidad de préstamo, ocupacion propia, posesion por crédito en diversas modalida-
des financieras para ser posterior apropiacion; y en arrendamiento, modalidad en la
cual se realiza el proceso de ocupacién a través de un pago al arrendatario, en tanto
que el arrendador obtiene la posesion de la vivienda por dicho concepto.

La vivienda es diferenciada de acuerdo a su valor expresado en un precio, €l
cual se ve reflejado en las condiciones técnicas, arquitectonicas, de urbanizacion y
equipamiento, en relacion al tipo de vivienda, el cual es influido por las condiciones
econdmicas del entorno, adicionales a los procesos de valorizacién que otorga el
espacio urbano, asi como elementos de plusvalia de factores tangibles e intangibles;
estas condiciones dan pie a el desarrollo de una tipologia de la vivienda.

De acuerdo con el Cédigo Financiero del Estado de México y Municipios (GEM,
2010), existen seis tipos de vivienda:

* Social Progresiva. Aquélla cuyo valor al término de la construccion o adquisi-

cién no exceda de 55,000 unidades de inversion.

* Interés Social. La que tenga al término de la construccién o adquisicién un

valor entre 55,001 y 71,500 unidades de inversion.

* Popular. La que tenga al término de la construccién o adquisicién un valor

entre 71,501 y 104,500 unidades de inversion.

* Media. La que tenga al término de la construccioén o adquisicioén un valor entre

104,501 y 296,000 unidades de inversion.

* Residencial. La que tenga al término de la construccion o adquisicidén un valor

entre 296,001 y 492,000 unidades de inversion. -
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Sin embargo, la tipologia de vivienda planteada en el Cédigo Financiero s6lo expre-
sa diferenciacion en relacién a las unidades de inversion, que aunque es una variable
determinante, suele ser poco objetiva, en comparacién con otros parametros que pu-
dieran crear una clasificacién imparcial que tenga finalidad cualitativa, que exprese
parametros de medicion tangible. De la misma forma, la produccién de vivienda, sin
importar el tipo del que se trate, conlleva a un proceso que se encuentra previamente
establecido, el cual es producto de diversas especificaciones que creadas para regu-
lar, controlar y ordenar los fendmenos que se desarrollan en el territorio en materia
de suelo urbano, asi como factores de incidencia particular que se derivan en la crea-
cién del mismo proceso de produccion de vivienda.

Marco de referencia juridico de la produccion de vivienda

En el Estado de México se ha creado un marco normativo en materia de desarrollo
urbano y vivienda bajo la congruencia de la legislacion federal; la entidad registra
antecedentes legislativos en materia de desarrollo urbano con mayor antigiiedad que
el nivel federal, sustentado en la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano
de México, la Ley Orgénica de la Administracién Publica del Estado de México
y centrando la legislacioén referente al desarrollo urbano y la vivienda en el Libro
Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México y su Reglamento.

De conformidad a lo establecido en el Libro Quinto del Cédigo Administrativo
del Estado de México (2001), con este instrumento se fijan las bases para planear,
ordenar, regular, controlar, vigilar y fomentar el ordenamiento territorial de los asen-
tamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacion en la entidad,
procurando garantizar los derechos de la poblacién en materia de desarrollo urbano
sustentable. Asi, los articulos 5.40 y 5.41, establecen como modalidad de ejecucion
del desarrollo urbano a la figura juridica de conjunto urbano, la cual tiene por objeto
estructurar y ordenar el territorio en una fisica integral; se establecen los tipos de
conjuntos urbanos en los que se incluye el habitacional, en sus diversas modalidades
de desarrollo para los diferentes sectores de la poblacion.

El Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de Mé-
xico (2002), es el instrumento encargado de regular a detalle el ordenamiento te-
rritorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de
poblacion. La dindmica de desarrollo urbano del Estado de México se ha plasmado
en la estructura urbana, la cual pretende regularse con la intervencion de la legisla-
cion mencionada; el Libro V del CAEM se ha consolidado como la herramienta de
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direcci6n de desarrollo en la entidad y, para el caso de su Reglamento, se ha aplicado
un nivel de especificidad vinculado con los fendmenos urbanos que se desarrollan
en el territorio estatal, los cuales presentan cambios constantes, debido a la presion
demogréfica, que conducen a diversos fenémenos sociales influenciados de forma
directa por los cambios econémicos que experimenta el pais generando un acelerado
proceso de urbanizacion.

El Reglamento del Libro V del CAEM, concentra los instrumentos de regulacién
que el Estado ha generado para dar solucién a la problemética social plasmada en
los centros urbanos del Estado de México, que pese a que se presenta con el mayor
detalle no se ajusta en todos los casos, debido a los cambios constantes de los fe-
némenos urbanos. La intervencion de la legislacion estatal en el 4mbito municipal
resulta dominante, pese a que la administracion municipal ha resultado beneficiada
con nuevas atribuciones producto de las reformas a diversos ordenamientos legisla-
tivos, en tanto que para el caso del Estado de México ha propiciado una relacion de
cooperacion entre estos niveles de gobierno, para la vigilancia del cumplimiento de
la legislacion, el &mbito municipal resulta el ambito més cercano de administracién
que mantiene contacto directo con los fenémenos urbanos.

Caracterizacion social, territorial y econémica del municipio de
Calimaya

Localizacion y delimitacion del municipio de Calimaya.

El municipio de Calimaya se encuentra dentro del Valle de Toluca; su la Cabecera
Municipal se localiza a 3,150 metros sobre el nivel del mar, cuenta cuenta con una
superficie de 10,420.50 has. y ocupa el 6.11% del territorio de la region XIII del
Estado de México. Colinda al norte con los municipios de Metepec, Mexicaltzingo
y Chapultepec, al sur con Tenango del Valle, al este con Tianguistenco, San Antonio
la Isla y Rayén, y al oeste con Toluca (Ver Gréfico No. 1).

La division politica municipal esta conformada por la Cabecera Municipal de nom-
bre Calimaya de Diaz Gonzalez, con 65 localidades de las cuales 9 son las principa-
les, Santa Maria Nativitas, San Andrés Ocotlan, Zaragoza de Guadalupe, San Lorenzo
Cuauhtenco, San Diego la Huerta, La Concepcion Coatipac (La Conchita), San Bar-
tolito Tlaltelolco, San Marcos de la Cruz y la Colonia Francisco Villa (GMC, 2009).
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Tabla 5 Localizacién y delimitacion del municipio de Calimaya

N

Fuente: Elaboracién propia con base en marco geoestadistico, INEGI, 2005.

Caracteristicas demograficas.

La dindmica demogréfica del municipio ha mantenido un crecimiento exponencial
desde 1970 al 2005, con una poblacién total de 38,776 habitantes, al tiempo que la
tasa de crecimiento media anual ha ido en decremento, hasta llegar a obtener un por-
centaje de 3.71 en el afio 2010, tal como se muestra en la Tabla No. 1.

De acuerdo con los datos del Censo General de Poblacion y Vivienda 2010, el
municipio contaba con una poblacion de 47,033 habitantes, de los cuales 23,061
son hombres y 23,972 mujeres. En la Grafica No. 1 se muestra que la estructura de
poblacion en el municipio es predominantemente joven, los grupos quinquenales de
los 0 hasta los 35 afios, predominan sobre el resto de la poblacion, siendo el grupo
de 10 a 14 afios de edad el que predomina dentro de los varones con un 5.6 %, y para
las mujeres 0 a 4 afios con un 5.9 % (GEM, 2011).

. El desarrollo del fenémeno de estudio se desarrolla al menos en tres comunida-
des: San Andrés Ocotlan la cual cuenta con un total de 4,709 habitantes; la Concep-
cioén Coatipac, con 2,023 habitantes y; la Cabecera Municipal, con 10,572 habitan-
tes, de acuerdo al Plan de Desarrollo Municipal 2009-2012 con datos de II Conteo
de Poblacion y Vivienda 2005 (GMC, 2009)
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Tabla 6 Dindmica demografica del municipio de Calimaya,' 1970-2010

Tasa de crecimiento media
Afio Poblacion Total anual (TCMA)
1970 15,666 15.79
1980 21,876 4.64
1990 24,906 5.54
1995 31,902 2.13
2000 35,196 2.38
2005 38,776 2.02
2010 47,033 371

Fuente: Plan de Desarrollo Municipal 2009-2011.

Tabla 7 Pirdmide de poblacién del municipio de Calimaya, 2005
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Fuente: Modificacién Parcial, Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Calimaya, 2011.
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Actividades econdémicas y usos del suelo

El municipio cuenta con una poblacién econémicamente activa (PEA) de 11,079,
de la cual el 98.9%, es decir, 10,953 habitantes, se encuentra ocupada. Calimaya se
identifica por ser uno de los municipios que cuenta con mayor poblacion dedicada
a la agricultura y al comercio, en relacién a la actividad minera y la microindustria,
aunado a ello cada localidad se caracteriza por tener actividades econémicas pro-
pias. En el municipio de Calimaya la actividad agricola resulta fundamental, ya que
un alto porcentaje de la poblaci6n se dedica al campo, siendo la que ocupa mayor
porcentaje en el territorio (67.20%) que en su mayoria se consideran cultivos de tem-
poral, caracterizado por la utilizacion de técnicas tradicionales, produciendo princi-
palmente; avena forrajera, maiz, frijol, trigo, haba, chicharo y papa, asi como frutales
entre los que destaca el durazno, teniendo como destino comercial el Valle de Toluca.

La actividad minera ha venido manifestando un ligero repunte en su desarrollo,
derivado del potencial existente, principalmente en materiales pétreos como la are-
na, grava, tepojal y similares considerando al municipio como un gran yacimien-
to y proveedor a los municipios de Toluca, Metepec, Tenango del Valle, Rayon y
Mexicaltzingo (GMC,2009 ). La industria en el municipio es limitada, contandose
bésicamente con pequefias industrias de no més de cinco empleados catalogandose
como microindustria, de acuerdo con el INEGI, dedicada a la manufactura de mate-
riales para la construccion y maquila de ropa principalmente. La actividad comercial
representa para Calimaya una de las principales fuentes de empleo y de ingresos, si
bien existen diversos giros comerciales que en su mayoria son pequeiios, resultan
suficientes para satisfacer la demanda.

De manera particular, en la comunidad de San Andrés Ocotlén la actividad eco-
némica se centra en pequeiios talleres textiles; en la comunidad de la Concepcion
Coatipac, la agricultura y el comercio fungen como actividad econdmica predomi-
nante, y; para el caso de la Cabecera Municipal, la actividad econdmica se basa en la
agricultura, el comercio, la actividad minera de materiales pétreos y la industria de
materiales de construcciéon (GMC, 2009)

Los cambios demogréficos o econémicos mantienen vinculo directo con el proce-
so de urbanizacién, ya que se plasman de forma clara en los cambios de uso de suelo,
ejemplificado a través del incremento de suelo urbano. Asimismo, los usos del suelo
influyen sobre la actividad econémica del territorio, en referencia a una clasificacion
general de usos, puesto que dentro del suelo urbano se crea una clasificacion especi-
fica que responde a las necesidades de la poblacién que habita los centros urbanos.

Conforme a lo anterior, el uso de suelo predominante en el municipio es para la
actividad agropecuaria, lo que se refleja en un 64.29 % (Ver grafica 3.1.) del total
municipal para el afio 2007, con monocultivos de temporal principalmente, aunque
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existe una fuerte tendencia al cambio de uso de suelo, ya sea habitacional en las pe-
riferias de las localidades o en su caso para la extraccion de los materiales pétreos,
y el uso forestal se presenta principalmente en las partes altas del municipio (Ver
gréfica No. 2).

Crecimiento urbano y transformaciones territoriales
A partir de 1980 el crecimiento urbano que se ha presentado en las localidades del mu-
nicipio de Calimaya se reflejan en una constante transformacién en la utilizacion del
suelo, puesto que al ampliarse el 4rea urbana se da el cambio de agricola a habitacional.
Dicho fendmeno se observa a partir de 1980, acentuandose en 1990, principalmente
en la Cabecera Municipal, Santa Maria Nativitas y San Andrés Ocotlén, y en reciente
tiempo se integra a esta dinamica la Concepcién Coatipac y Zaragoza de Guadalupe.
Actualmente, el territorio del municipio de Calimaya se consolida como un poten-
cial para la construccién de nuevos desarrollos habitacionales, resultando la incorpo-
racion de 104.98 has. para el desarrollo de vivienda. En este sentido, el crecimiento
urbano mas importante se ha consolidado en las localidades de San Andrés Ocotlén, la
Concepcion Coatipac, Santa Maria Nativitas y Cabecera Municipal, debido a la acce-
sibilidad que se tienen con las vialidades que este municipio con la Ciudad de Toluca,

Tabla 8 Aprovechamiento del suelo en el municipio de Calimaya, 2007

3.80

® Agropecuario mForestal = Urbano ® Bancos de material de extraccion

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Calimaya, 2011.
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permitiendo el traslado en menor tiempo. El cambio de uso del suelo para el desarrollo
de vivienda, derivada del proceso de urbanizacion, es un claro referente de la expan-
sion que experimenta el territorio municipal, puesto que la produccién de vivienda es
el sector que ocupa una gran extension del suelo urbano y, por ende, un crecimiento
social significativo. Al respecto, podemos mencionar que en 1970 el municipio conta-
ba con una superficie urbana de 125.71 has. y una poblacioén de 15,666 en un total de
2,430 viviendas, incrementandose en 1980 en 848 viviendas, que se asentaban en una
superficie de 37.6 has. mas, con respecto al afio de 1970, aunque con ello se reflejaba
en el municipio un crecimiento lento, asociado s6lo al crecimiento natural.

En el periodo de 2000-2005 el crecimiento poblacional se vuelve lento s6lo se
da a través del crecimiento que tenia la Cabecera Municipal y las localidades mas
representativas en el municipio. Al tiempo en el periodo 2005-2010 el municipio
presentaba el mismo crecimiento que habia llevado en afios atrds, pero ademas de
ello se autorizan nueve conjuntos urbanos mas que modifican la dindmica de creci-
miento urbano del municipio; el primero de ellos con vivienda de tipo habitacional
medio, denominado Villas del Campo y autorizado a inicios del 2007; el segundo de
ellos denominado San Andrés, con vivienda de tipo residencial autorizado a finales
del mismo afio; mas tarde en el mes de agosto del 2009, se autoriza la segunda etapa
del Villas del Campo, con el nombre Villas del Campo II con viviendas de tipo habi-
tacional medio; el cuarto conjunto urbano con vivienda de interés social, de nombre
Valle del Nevado fue autorizado a finales de septiembre del 2009.

Respecto a la produccioén de vivienda, durante el periodo se ha identificado un
crecimiento significativo en el periodo 1990-1995, sumandose a las existentes un
total de 1,567 viviendas, que ocupan una extension de 68.16 has. En el periodo 1995-
2000, se incremento el area urbana en 223.51 has. en cuya superficie se ubicaban
999 viviendas mas, también es dentro de este periodo (1999) cuando se autoriza el
primer conjunto urbano de tipo residencial de nombre Rancho el Mesén dentro del
municipio (GEM,2011).

De forma subsecuente, en el afio 2010 se construyeron nuevos desarrollos habita-
cionales: Rancho la Providencia (Ibérica) con vivienda de tipo medio, Bosques de las
Fuentes, de tipo mixto; Hacienda de las Fuentes, de tipo medio, y; finalmente, Valle de
las Fuentes, de tipo mixto (GEM, 2011). Actualmente el incremento de la zona urbana
se presenta principalmente al noroeste de la Cabecera Municipal: Santa Maria Nati-
vitas al noreste; La Concepcion Coatipac hacia el oriente y San Andrés Ocotlan al sur
y norte sobre la carretera Toluca-Tenango, donde actualmente se ubican los conjuntos
urbanos antes mencionados, consoliddndose como las nuevas opciones para el creci-
miento de este tipo de proyectos. Lo antes descrito es el reflejo del elevado crecimiento
poblacional y el proceso de urbanizacion que ha tenido €l municipio.

94



EXPOSICION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA PROMOCION INMOBILIARIA EN UN AMBIENTE ECONOMICO,
ASf COMO, LA HUELLA DE CARBONO Y SU CONFIGURACION TERRITORIAL Y LA NATURALES DE VIVIENDA.

La promocion inmobiliaria en el municipio de Calimaya

Acciones habitacionales

El Municipio de Calimaya en los ultimos afios ha experimentado un considerable
crecimiento, producto de la expansion urbana que han generado las nuevas formas
de urbanizacion. Las autorizaciones de conjuntos urbanos en el municipio se han
desarrollado en cuatro periodos:

El primer periodo lo comprende de 1999-2001, en el que solamente se desarro-
116 el Conjunto Urbano Habitacional de tipo residencial denominado “Rancho el
Mesén”, cuya autorizacion fue publicada en la Gaceta del Gobierno del Estado de
México el 10 de septiembre de 1999, para la construccién de 388 viviendas, en una
superficie de de 292,508.9932ubicado en la carretera a Calimaya sin namero, San
Andrés Ocotlan, municipio de Calimaya, Estado de México.

El segundo periodo 2001-2008, comprende el desarrollo de dos conjuntos urbanos:

El primero fue el Conjunto Urbano de tipo Mixto (habitacional medio y residen-
cial), denominado Villas del Campo, cuya autorizacion fue publicada en la Gaceta
del Gobierno del Estado de México el 2 de enero de 2007, para construir 3,205 vi-
viendas, en una superficie de 1'547,887.236, ubicado en los Ex Ranchos Don Martin
y La Esperanza. Cabe sefialar que con fecha 6 de octubre del 2008, se publica en la
Gaceta de Gobierno el 15 de octubre del mismo afio, la extincion parcial por renun-
cia de este conjunto urbano, quedando un total de 1,872 viviendas, de las cuales 93
son de tipo residencial y 1,779 son de tipo habitacional medio, en una superficie de
925,905.347. Asimismo el 4 de agosto de 2009 se publica en Gaceta de Gobierno
del Estado de México el acuerdo de autorizacion sobre la disminucion de obras de
equipamiento. Cabe sefialar que la extincion parcial por renuncia antes mencionada
se realizd para dar paso a la autorizacion del conjunto urbano Villas del Campo II.

El segundo conjunto urbano, autorizado en el afio de 2007, fue el denominado
San Andrés, cuyo acuerdo de autorizacion fue publicado en la Gaceta del Gobierno
del Estado de México el 7 de diciembre de 2007, para el desarrollo de 121 viviendas
de tipo medio, en una superficie de 25,597.29 y se ubica en la Carretera Toluca-
Tenango km 12.6, San Andrés Ocotlan, municipio de Calimaya, Estado de México.

El tercer periodo comprende el afio 2009-2010, en el cual se autoriz6 el desarrollo
de 7 conjuntos urbanos:

El primero fue el conjunto urbano Villas del Campo II, cuya autorizacion fue
publicada en Gaceta del Gobierno del Estado de México de 28 de Agosto de 2009,
para construir 1,892 viviendas de tipo habitacional medio, en una superficie de
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621,981.88 y ubicado en los Ex Ranchos Don Martin y La Esperanza, municipio de
Calimaya, Estado de México.

El segundo conjunto urbano lo comprende el denominado Valle del Nevado, cuya
autorizacion fue publicada en Gaceta del Gobierno del Estado de México el 2 de sep-
tiembre de 2009, para un total de 2,783 viviendas de interés social, en una superficie
de 319,209.92 , localizado en el camino el callejon sin nimero, en la Concepcién
Coatipac, municipio de Calimaya, Estado de México.

A partir del afio 2010 se autorizo el tercer conjunto urbano “Rancho la Providencia
I”, cuyo acuerdo fue publicada en la Gaceta del Gobierno del Estado de México el 23
de febrero de 2010, con el nombre de Rancho la Providencia I, para 310 viviendas de
tipo medio, en una superficie de 132,355.32, en una superficie de 499,422.97, ubicado
en la carretera Calimaya- Tenango sin niimero, municipio de Calimaya, Estado de
México. Posteriormente este conjunto urbano cambié de nombre a “Ibérica”, modifi-
cacion que fue publicada en la Gaceta de Gobierno de fecha 29 de abril de 2010.

El cuarto conjunto urbano de tipo medio fue el denominado Urbi Hacienda Lo-
mas, cuya autorizacién fue publicada en la Gaceta del Gobierno del Estado de Méxi-
co el 10 de septiembre de 2010, para la construccion de 325 viviendas, en una super-
ficie de 80,326.709 en un terreno con superficie de 82,487.376 , ubicado en camino a
San Andrés Ocotlan, sin nimero, municipio de Calimaya, Estado de México.

Bosque de las Fuentes, fue el quinto conjunto urbano autorizado y publicado el acuer-
do correspondiente en la Gaceta del Gobierno del Estado de México el 14 de septiembre
de 2010, para desarrollar 987 viviendas de tipo mixto (habitacional residencial con co-
mercio y servicios), en una superficie de 426,185.56, ubicado en la carretera a Calimaya
sin numero, San Andrés Ocotlan, municipio de Calimaya, Estado de México.

El sexto conjunto urbano fue el denominado Hacienda de las Fuentes, cuyo
acuerdo fue publicado en la Gaceta de Gobierno de Estado de México el 22 de
septiembre de 2010, de tipo medio, para la construcciéon de 1,750 viviendas, en
una superficie de 408,370, ubicado en San Andrés Ocotlan sin nimero, municipio
de Calimaya Estado de México.

El séptimo conjunto urbano autorizado en el municipio de Toluca fue el deno-
minado Valle de las Fuentes, cuya autorizacién fue publicada en la Gaceta del Go-
bierno del Estado de México el 21 de diciembre de 2010, para la construccién de
464 viviendas de tipo mixto (habitacional residencial con comercio y servicios), en
una superficie de 230,285.72, y uicado en la carretera a Calimaya sin niimero, San
Andrés Ocotlan, municipio de Calimaya, Estado de México.

Como puede observarse, el municipio de Calimaya ha tenido un gran atractivo
para el desarrollo de conjuntos urbanos que se han autorizado para la construcciéon
de diversos tipos de vivienda, tal como se muestra en la Tabla no. 2.
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Tabla 9 Conjuntos urbanos habitacionales autorizados en el municipio de Calimaya, 2009-2010

g e Tipo de vivienda No pe Superficie en
urbano viviendas
Rancho el Mesén Habitacional residencial 388 292,508.99
Villta del. Canuo MlXt.O (residencial/ habitacional 3205 925,905.35
medio) :
San Andrés Habitacional medio 121 25,597.29
Villas del Campo II Habitacional medio 1,892 621,981.88
Valle del Nevado Interés social 2,783 319,209.92
Ibérica Habitacional medio 310 499,422.97
Urbi Hacienda Lomas Habitacional medio 325 82,487.38
Bosque de las Fuentes LD ('habltacu.)n.a G e 987 426,185.56
comercio y servicios)
Hacienda de las Fuentes | Habitacional medio 1,750 408,370.00
Valls de gt | MR (Biitcional residemgal con | & o | 21028572
COmErcio y Servicios)
Total 10,892 | 3,831,955.06

Fuente: Elaboracién propia con base en los acuerdos de autorizacién publicados en la Gaceta de
Gobierno del Estado de México.
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Configuracion territorial a partir de la promocion inmobiliaria

El desarrollo habitacional en el municipio se ha convertido en un factor clave para
el desarrollo urbano. La superficie de suelo habitacional que ocupan los conjuntos
urbanos autorizados impacta de manera importante en la configuracion del territorio
y la modificacion de la morfologia urbana, en el proceso de edificacion de vivienda,
construccion de vias de comunicacion, construccion de equipamiento y el desarrollo
de obras de urbanizacién. Asimismo, la construccion de vivienda es un atractivo de
NUMErosos Servicios, recreacion, comercio y educacion, entre otros, que se suman
a los elementos que sufren una modificacion de la estructura urbana. La estructura
urbana en el municipio de Calimaya se ha modificado substancialmente en la ultima
década, debido a la autorizacién de diversos conjuntos urbanos, que en primer lugar
ocupan en su conjunto un total de 3,831, 955.06 m2, que anteriormente tenia un
agricola. Cabe sefialar que el 50% de los conjuntos urbanos autorizados y publicados
en la Gaceta de Gobierno se realizd en el afio 2010. La produccién de vivienda en
su mayoria es de tipo habitacional medio (Ver Gréfica No.3), con un total de 6,177
viviendas, 2,783 viviendas de interés social y 1,932 de tipo residencial.

Tabla 10 Tipologia de la vivienda desarrollada en el municipio de Calimaya
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TOTAL Habitacional Medio

Fuente: Elaboracion propia, con base en informacion contenida en los acuerdos de autorizacion
respectivos. :
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La comunidad de San Andrés Ocotlén, la Concepcién Coatipac y la Cabecera
Municipal son los centros de poblacién que cuentan con mayor ntimero de vias de
comunicacidn en comparacion con el resto de las comunidades del municipio; la ca-
rretera Toluca-Tenango es la principal via conectora a nivel regional de estos centros
de poblacion, ademas de que esta zona tiene una basta disponibilidad de suelo, situa-
cion por la cual ha concentrado la ubicacion de ocho de los diez conjuntos urbanos
existentes en el municipio, tal como se muestra en el Grafico No. 2.

La dindmica que experimenta el municipio en relacién a la expansion urbana y
la configuracion territorial que genera la promocién inmobiliaria, se traduce en retos
de la administracion, regulacién y ordenamiento del desarrollo urbano por parte de
las autoridades municipales, aunado al reto de proveer servicios basicos de agua
potable, alcantarillado y recoleccion de residuos sélidos, que representa un potencial
problema de distribucion y abasto.

Tabla 11 Localizacién de los conjuntos urbanos desarrollados en el
municipio de Calimaya, 1999-2010
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Fuente: Elaboracion propia con base en marco geoestadistico INEGI, 2005 y trabajo de campo.
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Conclusiones

El anélisis aborda las condiciones urbanas del municipio de Calimaya, que propi-
ciaron el establecimiento de conjuntos urbanos en el territorio municipal. Calimaya,
siendo uno de los municipios que conforman la Zona Metropolitana del Valle de
Toluca, se ha consolidado como un municipio con un importante nimero de vias
de comunicacion, que han mejorado el nivel de acceso y han reducido la distancia
con el municipio de Toluca. En el municipio predomina el sector primario, siendo la
actividad agricola la actividad econdmica dominante, aunque la actividad minera ha
registrado un ligero repunte y la actividad comercial ha comenzado a desarrollarse
de manera importante.

El municipio se ha convertido en una gran atraccion para el establecimiento de
desarrollos habitacionales, que han incrementado la ocupacion del suelo de origen
agricola con usos urbanos y habitacionales. El incremento de la poblacién en el
municipio ha sido de forma exponencial, situacién que se acentua a partir de la apa-
ricién de los conjuntos urbanos, vinculado con la edificacion de vivienda de manera
pasiva desde el afio 1999 y a partir del afio 2002 al 2010 a través de una dindmica
masiva, derivado del establecimiento de instrumentos juridicos en materia de orde-
namiento territorial.

El establecimiento de la normatividad juridica para la regulacién y control del
desarrollo habitacional, establecida en el Estado de México a partir del afio 2002, ha
generado importantes beneficios pero asimismo diversos retos para las autoridades
estatales y municipales competentes, para la correcta ejecucion de las obras que
satisfagan las necesidades tanto de la poblacion natural como social derivado de la
promocion inmobiliaria.

El vinculo de la legislacién con el desarrollo inmobiliario habitacional forja re-
laciones de cooperacion para la implementacion de obras, que ademds de beneficiar
a los habitantes de los conjuntos urbanos, también propician la integracion de otros
sectores, situaciones previamente reguladas en la legislacion respectiva. La direccién
del Estado conforma un sector moderador de las interacciones de estos 4mbitos que
adicional a la generacion de mecanismos de regulacion, control y ordenamiento, se
requieren herramientas adjuntas que permita evaluar los resultados de dichas obras.

El proceso de retribucion a través de las obligaciones de los titulares de las autori-
zaciones de los conjuntos urbanos, incorpora al municipio acciones que permiten in-
sertarse como forma de contribucion con el desarrollo urbano del territorio, creando de
forma conjunta la relacion Estado e iniciativa privada, en la cual la legislacion intervie-
ne de forma mediatora para la formacion de los espacios urbanos de manera sostenible.
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