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Fragmented housing development and urban mobility in the metropolitan area of Toluca

RESUMEN

El trabajo analiza los fenémenos de expansién
urbana, la fragmentacién y segregacion
habitacional en la Zona Metropolitana
de Toluca (zmT), resultado del proceso de
produccién de vivienda bajo la regulacién
del Estado, para satisfacer las necesidades
de la poblacién. El estudio se sustenta en el
método deductivo con una visién sistémica
y consiste en la formulacién del fundamento
teérico, la construccién de un modelo
teérico-metodolégico y su aplicacién a un
caso empirico. Los resultados muestran que
los procesos de autorizacién y la produccién
habitacional formal determina el desarrollo
fragmentado y segregado en el territorio, al
ocupar suelo localizado en la periferia de la
ZMT.

Rosa Delfina Salgado-Colin*
Pedro Leobardo Jiménez-Sanchez*
Juan Roberto Calderén-Maya*

ABSTRACT

The paper analyzes the phenomenon of
urban sprawl, fragmentation and residential
segregation in the metropolitan area of Toluca
(zm1), a result of the production process of
housing under state regulation, to meet the
needs of the population. The study is based on
the deductive method with a Systemic vision
and involves the formulation of the theoretical
foundation, the construction of a theoretical
and methodological model and its application
to an empirical case. The results show that the
authorization processes and formal housing
production  determines the fragmented
development and segregated in the territory,
occupying land located in the periphery of the
ZMT.

* Universidad Auténoma del Estado de México, México. Correo-e: rossdel_@hotmail.com
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INTRODUCCION

Desde mediados del siglo xix, el desarrollo de la industria en la economfa de mercado y la
innovacién de las tecnologfas, condujeron a importantes migraciones de poblacién hacia las
ciudades, en busca de un trabajo mejor remunerado y mayores ingresos, desarrollindose asf un
acelerado proceso de urbanizacién. Parte de la poblacién de los medios rurales decide vivir en
las ciudades, cuyos procesos demograficos y econémicos determinan su rdpido crecimiento.
El proceso de urbanizacién de los pafses latinoamericanos fue determinado por el modelo
econémico, que tiene su origen en los procesos de produccién, vinculados con el desarrollo
econémico, por lo que expresa una relacién de causalidad de la dindmica de crecimiento de
las ciudades.

A partir de la década de los noventa, con la adopcién de un modelo econémico enfocado en
la promocién de exportaciones, se atrajo inversién extranjera, se llevé a cabo la privatizacién de
empresas puiblicas y la desregulacién (modelo neoliberal), se rompié la concentracién econémica
del modelo anterior e impulsé los encadenamientos productivos al mercado externo. Con la
llegada del modelo econémico neoliberal, en la mayor parte de los paises de América Latina
la urbanizacién se dispersé rdpidamente, la participacién del mercado inmobiliario fungié
como un elemento reestructurador del territorio, a partir de la organizacién multirradial del
sistema vial, el incremento de ciudades islas o fraccionamientos cerrados y los extensos centros
comerciales, elementos que han venido constituyendo un determinante para la formacién de”
la estructura urbana difusa y nodos fragmentados, caracterfsticos de las 4reas periféricas de las
zonas metropolitanas, reflejdindose en una segregacién territorial cada vez mis alejada de la
ciudad central. En estos pafses, la velocidad de la urbanizacién ha tenido un alto costo social,
econémico y ambiental; las ciudades enfrentan desafios vinculados con la velocidad de la
urbanizacién y los modelos de expansién territorial, lo cual provoca limitaciones en el manejo
de las megaciudades.

El objetivo del presente trabajo es conocer cémo el proceso de produccién habitacional a
través de la promocién inmobiliaria privada, mediante la figura jurfdica del conjunto urbano de
tipo habitacional, ha tenido una significativa participacién en el proceso de metropolizacién y
expansién urbana, cuyos impactos econémicos y socioespaciales dan como resultado una ciudad
fragmentada y segregada, cada vez mds compleja y a la vez insostenible

ANTECEDENTES

Los grandes cambsios en la estructura econémica y la industrializacién generados en las tltimas
décadas, han trasformado el mundo y cambiado el esquema espacial de las ciudades; las
caracteristicas en la organizacién del espacio urbano han venido influyendo en la sociedad y en
la vida de las familias. La transformacién del orden espacial en favor de una ciudad fragmentada
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nos remite a tratar de entender las causas que han impulsado estos cambios; la mayor parte de
los estudios que abordan el tema relacionado con la fragmentacién urbana, se fundamentan
en el término globalizacién y/o neoliberalismo. En las ciudades, con la existencia de muchos
cambios y modificaciones socioespaciales, han generado la presencia de divisiones espaciales
mds fuertes, un aumento de la desigualdad entre zonas, el surgimiento de nuevas formaciones
espaciales alejadas de la ciudad central, lo cual resulta problemdtico y es necesario hablar de un
nuevo orden urbano maniobrado por la globalizacién y la politica.

El tema de la vivienda nos remite a un 4rea de desarrollo que permite explicar una parte del
proceso de fragmentacién urbana, resultado de la globalizacién y, en particular, por la aplicacién
de las politicas neoliberales en nuestro pafs. Es preciso analizar la transformacién de la relacién
entre el Estado, representado por los organismos de vivienda, y el capital que la produce, para
entender las responsabilidades institucionales en el proceso de fragmentacién socioterritorial de
nuestras ciudades.

El nuevo papel del Estado es evidente, pasé de un Estado paternalista a uno regulador de las
acciones de la inversién privada y de la sociedad misma, sin embargo, no es clara la forma en que
esto estd alterando las politicas de vivienda del Estado mexicano. Las ciudades mexicanas son ya
una preocupacién de primer orden para las politicas publicas del pais, pues concentran al grueso
de la poblacién y buena parte de la actividad econémica. Generalmente, la poblacién de escasos
recursos econémicos, que no cuentan con las posibilidades para incorporarse a un programa
oficial, busca satisfacer sus necesidades de suelo y vivienda en la periferia de las ciudades, por la
demanda creciente de suelo de bajo costo.

Este proceso, sin embargo, a diferencia de las personas de escasos recursos econémicos,
refleja la tendencia de las acciones de los desarrolladores inmobiliarios de adquirir suelo barato
en la periferia de las zonas metropolitanas, en dreas cada vez mds lejana de las ciudades. Se
ha vuelto cada vez mds frecuente la compra de terrenos ejidales y su cambio de uso de suelo
para construir desarrollos habitacionales; la construccién de estos desarrollos habitacionales ha
generado una urbanizacién sin ciudad o como una ciudad insular, en la medida en que dichas
estructuras urbanas se vinculan a su entorno y al espacio metropolitano sélo por medio de las
vialidades (Duhau, 2008).

En el Estado de México, el uso y produccién del espacio se caracteriza por ser permanente
y complejo, por lo que podemos encontrar que la demanda, oferta y ocupacién del suelo en
las dreas periféricas de las zonas metropolitanas, se sujetan a dos mecanismos de ocupacién:
la primera de ellas es la configuracién del espacio y ocupacién del suelo de manera ilegal y/o
irregular, cuyos principal factor es la ocupacién de tierras con régimen de tenencia social (ejido
y comunal), y corresponde a la ocupacién del suelo para la construccién de viviendas que no
cumple con las caracteristicas minimas para ser aceptable, muchas veces sin ningdn permiso o
autorizacién; carecen de infraestructura y los servicios casi siempre son introducidos con sus
propios medios o recursos de la misma poblacién.
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La segunda forma es la demanda de suelo, cuyas caracterfsticas se sujetan a la normatividad
establecida en los planes de desarrollo urbano y en toda aquella normatividad juridica y
administrativa que le da una legitimidad juridica al suelo como a la vivienda que se construye
en él, y lo constituyen acciones de los promotores y desarrolladores inmobiliarios, reguladas por
el Estado, con toda la infraestructura y servicios bdsicos.

En la actualidad, estos dos mecanismos determinan un modelo de desarrollo que implica que
el territorio se enfrenta a una rdpida y acelerada expansién urbana, aumentando la complejidad
de su organizacién y estructura, que es cada dfa mds grande, altos costos econémicos (relativos
a los desplazamientos y tiempo), aislamiento de su habitat y lejania de las fuentes de trabajo,
bienes y servicios disponibles en las ciudades, explotacién de los sistemas naturales, consumo
masivo de energéticos y grandes cantidades de contaminantes.

A partir de la inclusién de la politica y el modelo neoliberal tolerado por el Estado, la
plancacién urbana es determinada por las necesidades sociales de la poblacién y por la
pertinencia de la participacién de la iniciativa privada en la ocupacién del suelo y el desarrollo
de vivienda, de forma masiva; mientras que los planes de desarrollo urbano determinan usos
del suelo y densidades para ocupar el suelo, la demanda de vivienda y las alternativas juridicas
para el proceso de cambio de uso del suelo y densidades en suelo de bajo costo, demeritan la
importancia de dichos instrumentos de planeacién, como una accién meramente discursiva
del Estado; la planeacién urbana se reduce a una escala de intervencién puntual de grandes
proyectos inmobiliarios o de infracstructura, aislados y fragmentados (Pradilla, 2010).

CONSIDERACIONES TEORICAS

El trabajo se fundamenta en los planteamientos de Borsdorf (2003) y Matos (2006), cuyos
trabajos se centran en estudio de la configuracién del espacio a través de la fragmentacién y
segregacién. Para Borsdorf existen dos principios estructurales: la tendencia sectorial-lineal y el
crecimiento celular: el primer principio se relaciona con el ferrocarril, motor del crecimiento
lineal en el siglo xix. La participacién del capital privado en la construccién de autopistas,
facilité la aceleracién del trdnsito, y las zonas periféricas y periurbanas volvieron a ser atractivas
para las clases medias y altas (Meyer y Bahr, 2001). Por una parte, la extensién de las autopistas
acentud las estructuras lineales y, por otra, constituy6 un antecedente para la formacién de
estructuras de nodos fragmentados que hoy son las mds notables en la periferia urbana.

El segundo principio de la estructuracién espacial estd sujeto al desarrollo urbano (post)
moderno. Elementos celulares en la periferia, como barrios marginales y viviendas sociales,
pueden ser observados solamente en algunas ciudades, especialmente aquellas caracterizadas por
un alto porcentaje de extrema pobreza. La fragmentacién forma parte del crecimiento celular,
estd simbolizada por la libre distribucién de zonas industriales, por la localizacién de centros
comerciales en toda la ciudad, orientados a las autopistas intraurbanas y por la presencia de
barrios cerrados en todo el perfmetro urbano y en la periferia.
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La nocién de fragmentacién urbana aparecié a fines de los afios ochenta en la literatura
dedicada a la ciudad (Prévée, 2001: 38-39). Su discusién se ha centrado en la evolucién de la
metrépolis, para lo cual se ha recurrido a diversas metdforas: “la ciudad fragmentada” (Borsdorf,
2003), “ciudad de islas” (Janoschka, 2002), “urbanismo posmoderno” (Soja, 2000). Sin
embargo, el uso tan amplio que se ha hecho del término lo vuelve ambiguo. La transformacién
del orden espacial en favor de una ciudad fragmentada nos remite a tratar de entender las causas
que han impulsado estos cambios. Para Janoschka (2002) es una nueva forma de separacién de
funciones y elementos socioespaciales, que es el resultado de la produccién de asentamientos
insulares y el posterior aislamiento de espacios urbanos preexistentes.

En otro sentido, Ciccolella (2002) plantea el modelo estadounidense de fragmentacién,
en el que se define que las transformaciones estructurales son la base de lo que denomina la
transicién del proceso de urbanizacién, mismas que se dan sobre una estructura socioeconémica
desigual y que finalmente llegan a agravar dicha desigualdad. Al respecto, la segregacién es un
fenémeno que implica tanto “igualdad” como “diferencia”. El concepto de segregacién que se
utiliza para este andlisis se encuentra atado a la divisién social que se refleja en el espacio.

Complementando la idea anterior es la de Sobarzo y Beltrao (2003), afirman que la
“segregacién socioespacial”, al producir nuevas formas de hébitat urbano, representa claramente
el interés de la separacién o aislamientos de segmentos sociales (particularmente ellos hablan de
los sectores de mayor poder adquisitivo), genera la “fragmentacién urbana”, no es més que la
desmembracién del tejido urbano, por los muros edificados o por la discontinuidad del tejido
resultante de la localizacién de las nuevas dreas urbanas. En América Latina, las investigaciones
sobre este tema se refieren mayormente a la segregacién de grupos socioeconémicos. En el
lenguaje geogrdfico significa desigualdad en la distribucién de los grupos sociales en el espacio
fisico (Rodriguez, 2001).

Es importante destacar que los cambios en la divisién social del espacio se observa en los
cambios de la estructura de las ciudades, sobre todo en la aparicién de nuevos componentes
urbanos que tienen una magnitud, no observada antes. Con este anilisis, el trabajo hard
referencia a la ciudad dividida o fragmentada, su aglomeracién y expansién en el territorio
mediante los grupos sociales con caracteristicas homogéneas a partir de la construccién de
desarrollos habitacionales autorizados bajo la figura juridica de conjunto urbano.

MEtopos

Para llegar a los resultados presentados en el presente trabajo, se bas6 en la investigacién
cientifica que, mediante la experimentacién y la observacién, representan dos ejercicios que
son mds usados el campo de las Ciencias Sociales, que nos permiten rescatar dos posturas
metodoldgicas: la primera de ellas, el positivismo, es una corriente que afirma que el tnico
conocimiento auténtico es el conocimiento cientffico, y que tal conocimiento solamente puede
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surgir de la afirmacién de las teorfas a través del método cientifico; busca los hechos o causas
de los fenémenos sociales con independencia de los estados subjetivos de los individuos. La
segunda perspectiva corresponde a la fenomenologfa, que se encarga de entender los fenémenos
sociales desde la perspectiva del actor. Estas dos posturas permitieron detectar el crecimiento
insostenible y la expansién descontrolada de la zMT: consistié en observar atentamente el
fenémeno de la fragmentacién y segregacién, de tal forma que al estudiarlo, la informacién
encontrada fue registrada para su andlisis.

Para el desarrollo de la investigacién se utilizé el método deductivo con una visién sistémica,
a efecto de derivar un proceso metodoldgico, consistente en la formulacién del fundamento
tedrico del objeto de estudio analizado, asf como el proceso de identificacién y desarrollo de
las variables tedricas y conceptuales para comprender el fenémeno. Con ello se desarrollé un
modelo tedrico-metodolégico que, posteriormente, fue aplicado empfricamente a un caso real,
a efecto de comprender la realidad, problematizarla y establecer medidas de solucién. El método
usado fue complementado con la utilizacién de la técnica de investigacién mixta, que hace uso
de técnicas cuantitativas y cualitativas, que tuvo significado en la elaboracién de un disefio de
investigacién flexible mediante la aplicacién de una vertiente tedrica y empirica.

Para la recopilacién de datos, se utilizé la técnica de investigacién documental, informacién
que es proporcionada por instituciones puiblicas (INEGI, Sedesol, Conapo, ITDP, SDUVI, GEM, GM,
entre otros); mediante cuadros estadisticos, informes técnicos, documentos oficiales, etc.). Cabe
aclarar que los datos presentados en este trabajo provienen en gran medida de informacién
institucional. La metodologfa empleada, el disefio y lavalidacién de los instrumentos se relacionan
con estadisticas, planes de desarrollo urbano y cartograffa, herramientas indispensables para el
andlisis de la fragmentacién y segregacion socioespacial.

En un primer momento, se analizé la estructura urbana de la zm, a través de fuentes
bibliogréficas y de campo, mediante recorridos, revisando fisicamente la ubicacién de las
figuras juridicas de divisién del suelo tales como los fraccionamientos y los conjuntos urbanos
autorizados por la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda. Realizar el inventario permiti6
determinar: a) el crecimiento y dispersién de la ciudad a la periferia mediante la construccién
de los conjuntos urbanos habitacionales y comerciales; b) identificar el incremento de las
densidades de poblacién en cada uno de los municipios de la zmT, c) conocer el grado de
segregacion socioespacial y; d) identificar y actualizar los usos del suelo de la zmT.

Para la elaboracién del estudio se consideraron fuentes de informacién estadistica relacionados
con los conjuntos urbanos de tipo habitacional, del afio 2000 al 2012, tomados de los archivos del
Registro Estatal de Informacién de la Secretarfa de Desarrollo Urbano del Gobierno del Estado de
Meéxico, lo que permitié realizar un andlisis estadistico y cartogréfico a través de la interpretacién
de datos y elaboracién de mapas. Para la obtencién de cartograffa y de datos demogrificos se
recurrié a informacién proporcionada por el Instituto Nacional de Estadistica y Geograffa. Con
esta informacién se realizaron cdlculos estadisticos bdsicos que permitieron aproximarse al andlisis
de la expansién metropolitana mediante la fragmentacion y segregacién socio espacial.
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RESULTADOS

Los resultados derivados del andlisis determinan que las nuevas formas de fragmentacién y
segregacién socioespacial han provocado un crecimiento desmedido, desordenado e insostenible
en la zona metropolitana de Toluca, desarrollada principalmente mediante figuras juridicas
de divisién del suelo regulados por el Estado y producido por el sector privado, espacios
caracterizados por contar con toda una infraestructura necesaria para satisfacer las necesidades
habitacionales, comerciales y de servicios de la poblacién.

El trabajo centra su anilisis en el crecimiento y expansién urbana originado por la
fragmentacion y segregacién del espacio a partir del desarrollo habitacional. Las variables que
se incluyen en el modelo responden a tres indicadores: nimero de viviendas, la tipologfa de
viviendas y la densidad de poblacién.

DELIMITACION Y CONFORMACION DE LA ZONA METROPOLITANA DE TOLUCA (zMT)

Para acotar territorialmente el estudio de caso se utilizé la delimitacién utilizada por parte del
NEGI, Conapo y Sedesol (2012) que definen a la zona metropolitana de Toluca (zMT) como
un conglomerado territorial de municipios intermedios que se unen a una ciudad central,
conformado por 15 municipios: Almoloya de Judrez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec,
Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Owolotepec, Rayén, San Antonio La Isla, Sari Mateo Atenco,
Toluca, Temoaya, Xonacatldn y Zinacantepec (mapa 1).

Mapa 1
Localizacién y conformacién de la zona metropolitana de Toluca (zmT)

— e —
| b

Fuente: claboracién propia con base en INeGt, 2010.
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DINAMICA SOCIO-DEMOGRAFICA DE LA ZMT

Desde hace mds de dos décadas, el proceso de urbanizacién ha propiciado el surgimiento de
conjuntos habitacionales horizontales en la periferia dela ciudad y hoy delas zonas metropolitanas,
a semejanza de las ciudades, pero que alcanzan erréneamente el calificativo de “ciudades”. Toluca
es la capital del Estado de México y la zona metropolitana a la que pertenece es la mds cercana
a la del Valle de México, con 60 kilémetros de distancia entre ambas, lo que le da peso en el
sistema de ciudades a nivel nacional. Se sittia como la segunda concentracién poblacional en
importancia de la entidad; es el resultado del proceso de crecimiento econémico y demogréfico,
lo que la hace la quinta mds importante de México, sélo después de las zonas metropolitanas de
la Ciudad de México, Guadalajara, Monterrey y Puebla.La zona metropolitana de Toluca estd
sufriendo un intenso crecimiento poblacional y, de 239 mil 261 habitantes en 1970 aumenta
a 1,936,126 habitantes en el afio 2012; es decir, en 40 afios aumenté ocho veces su poblacién
(ver gréfica 1).
Grifica 1
Crecimiento de la poblacién en la zMT, 1970-2010

eiaioetil chrt R e
//
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1,000,000
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Fuente: informacién propia con base en INEGI 1970 e INEGI, 2010.

El crecimiento poblacional que se ha dado en zonas circundantes a la ciudad de Toluca es un
proceso que se ha demarcado mds en los municipios localizados al sur, norte y este de la ciudad.
Por su parte, los municipios de la zZMT que han tenido un crecimiento desarrollo constante y
que han determinado una continuidad fisica (conurbacién) son Almoloya de Judrez, Lerma,
Metepec, San Mateo Atenco, Toluca y Zinacantepec; donde las ciudades centrales y con mayor
integracién y relacién funcional sobre los demds municipios son Toluca y Metepec, asimismo,
éstos se distinguen por contar con el mayor niimero de poblacién y de actividades econémicas
(ver grafica 2).
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Griéfica 2
Dindmica poblacional de la zmT, 2000-2010
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‘uente: elaboracién propia, con base en INEGI 2000 e INEGIa, 2010.

Los municipios pertenecientes a la zMT han experimentado un crecimiento demografico
exponencial, resultado del aumento de la poblacién y la atraccién que representan su
industrializacién y oportunidades econémicas que perciben los migrantes de otros estados
y zonas rurales. Durante la dltima década el patrén de ocupacién presentado en la zwmr, al
igual que en otras realidades mexicanas, ha sido expansivo, caracterizado por consumir grandes
superficies de suelo con bajos {ndices de ocupacién. Al interior de la zZMT es posible observar
dreas de alta densidad en los municipios de Toluca, Metepec, Zinacantepec, Almoloya de Judrez
y Lerma (zona central) frente a otras de baja densidad, como son los municipios (periféricos) de
Chapultepec, Calimaya, Mexicaltzingo, Rayén, San Antonio la Isla y Temoaya, esta tendencia
de baja densidad es mds visible dado que su integracién a la zZMT no ha sido fisica, sino mds bien
funcional y de dependencia metropolitana (ver cuadro 1 y mapa 2).

Cuadro 1
Incremento de poblacién y tasas de crecimiento zmT, 2000-2010

Municipio Poblacién Incremento Superficie! DMUT?

Municipio 2000 2010 2000-2010 (km?) (hablha)
Almoloya de Judrez 110591 147, 653 37,062 480.2 45.4
Calimaya 35196 47,033 11,837 103.0 579
Chapultepec 35735 9, 676 3,941 12.0 46.7
Lerma 99, 870 134, 799 34,929 230.8 43.9
Metepec 194, 463 214, 162 19,699 67.4 83.8

Contindta...

201





[image: image19.jpg]Rosa Delfina Salgado-Colin et al.: Expansion urbana mediante la fragmentacion y segregacion...

Municipio Poblacién Incremento Superficie' DMU?

Municipio 2000 2010 2000-2010 (kn®) (hablha)
Mexicaltzingo 9,225 11,712 2,487 11.3 57.7
Ocoyoacac 49, 643 61, 805 12,162 139.3 59.9
Orzolotepec 57,583 78, 146 20,563 1123 28.0
Rayén 9,024 12, 748 3,724 23.0 62.3
San Antonio la Isla 10, 321 22,152 11,831 253 81.3
San Mateo Atenco 59, 647 72,579 12,932 189 49.6
Temoaya 69, 306 90,010 20,704 188.1 335
Toluca 666, 596 819,561 152,965 428.1 723
Xonacatlén 41, 402 46, 331 4,929 53.5 433
Zinacantepec 121, 850 167,759 45,909 310.0 47.9
Total 1,540 452 193,6126 395,674 2,203.2 64.8

Fuente: elaboracién propia con base a INEGI 2000 e INEGI, 2010.

2
Densidad de poblacién (hab. /ha) en la zMT

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2010.
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En la zmT se inicia un proceso de fragmentacién y segregacién urbana, constituido en la periferia
de los 15 centros de poblacién que la conforman, por un lado, por los asentamientos humanos
irregulares y, por otro, por la produccién de vivienda desarrollada bajo las figuras juridicas del
fraccionamientoy los conjuntos urbanos, cada una de ellas caracterizada por contener caracterfsticas
dirigidas a los diversos sectores de la poblacién, conforme a su capacidad econémica.

DETERMINANTES JURIDICOS

El proceso de metropolizacién de Toluca ha ido evolucionando como resultado de los cambios
en la legislacién promovida por el Estado en materia de asentamientos humanos y vivienda.
Es con la Ley de Fraccionamiento de Terrenos del Estado de México de 1958 y decretada la
Ley de Obras Publicas y Privadas de 1962, cuando se reglamenta la subdivisién, la fusién y el
condominio en predios, favoreciendo a la clase terrateniente y a la inmobiliaria, canalizdndolo
a fraccionamientos. La imposibilidad de acceder a un terreno fraccionado y urbanizado, estaba
asociado con el nivel de ingresos, altas tasas de interés de los créditos bancarios, lo cual dio paso
al principio de segregacién socioespacial.

En el afio de 1979, aparece otra modalidad de ejecucién del desarrollo urbano, a partir de
la figura juridica del Fraccionamiento; mds tarde, con la aprobacién de la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de México de 1983 y su posterior modificacién en 1993, aparece una nueva
figura juridica de divisién del suelo, conocido como el conjunto urbano; dicha modalidad ha
sido desarrollada por inmobiliarias, cuyos fines especulativos repercutieron en su localizacién,
principalmente en la periferia de los centros urbanos, lo que actualmente es conocido por otros
especialistas como fragmentacién del espacio urbano.

Con la normatividad actualmente establecida en el Libro Quinto del Cédigo Administrativo
del Estado de México, aprobado con fecha 21 de diciembre del 2001 (Gem, 2001) y el
correspondiente Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de
Meéxico, aprobado con fecha 13 de diciembre del 2013 (GEm, 2002) el sector inmobiliario ha
venido promoviendo el desarrollo territorial en grandes extensiones fragmentadas a través de
vivienda dirigida a diferentes capas de la poblacién de la zona. La produccién de estos conjuntos
de vivienda en la periferia se asemeja con los actuales procesos de fragmentacién urbana de las
ciudades latinoamericanas.

LA FRAGMENTACION HABITACIONAL
La fragmentacién es caracterizada por el espacio que se difumina en el campo ocupando 4reas
rurales cada vez mis extensas y alejadas del 4rea urbana. La forma de ocupar el territorio para

el desarrollo de los conjuntos urbanos ha venido provocando un desbordamiento desordenado

203





[image: image21.jpg]Rosa Delfina Salgado-Colin e al.: Expansién urbana mediante la fragmentacién y segregacion

de las ciudades, de tal forma, que se crean pequefias ciudades conocidas como “ciudad isla”,
que ocupan grandes cantidades de suelo, que con el paso del tiempo promueven el desarrollo
de nuevos asentamientos ilegales, lo cual aumenta la complejidad de su organizacién y
estructura. Actualmente la ZMT presenta una ocupacién del suelo de manera dispersa, separado
funcionalmente (la escuela, la industria, la residencia, las dreas comerciales, las oficinas, etc. se
separan fisicamente) y segregado socialmente, uniendo las partes a través de una densa red de
carreteras y vias segregadas de transporte privado. Esta forma de proceder multiplica el consumo
del suelo, de energfa y materiales para hacer la ciudad; ademds de ser la causante principal de
una mayor simplificacién de los sistemas naturales. .

Este fenémeno se explica como consecuencia de que ya no existe un modelo ptblico de
ciudad, ni una instancia reguladora del Estado capaz de ordenar mfnimamente las diferentes
acciones puntuales, de la forma como se organiza el sector mobiliario, encargado de atender
tanto la necesidad de vivienda como de servicios especializados enfocados al consumo; en este
sentido se han generado archipiélagos de islas residenciales y comerciales, lo cual obliga a su
poblacién utilizar el automévil para desplazarse en la metrépoli y realizar trayectos cada vez
mds grandes.

Actualmente, el modelo de crecimiento en la zMT estd determinado por el mercado
inmobiliario, que es fundamentalmente disperso, desordenado, con bajas densidades, sin
usos mixtos e insustentable. La zona metropolitana de Toluca representa una poderosa fuerza _
productiva que crece y se multiplica sobre pequefios centros urbanos y rurales preexistentes,
caracterizdndose por la ocupacién masiva de suelo de baja densidad.

Si bien es cierto que la zMT ha atrafdo inversiones, avances tecnolégicos y acumulacién de
riqueza, al mismo tiempo genera inequidad, explotacién de los recursos naturales, caos urbano,
demanda de servicios ptiblicos, contaminacién ambiental, inseguridad, deseconomfas y, sobre
todo, una gran dificultad en su administracién.

SEGREGACION HABITACIONAL

Entre el afio 2000 y 2012, se autorizaron en el Estado de México 371 conjuntos urbanos, de los
cuales 104 corresponden a la zmT, lo que representa el 22 por ciento del total (ver cuadro 2).
Dichas autorizaciones estdn implicando en la construccién del espacio a través de 104 conjuntos
urbanos de escala diversa y tipologfa. Destaca la produccién de conjuntos en los siguientes
municipios: Toluca (41); Lerma (12); Zinacantepec (10); Metepec (9); Almoloya de Judrez (9);
Calimaya (9); San Antonio la Isla (7); en menor medida, se han construido conjuntos en los
municipios Temoaya (3); Ocoyoacac (2); San Mateo Atenco (1); Xonacatlén (1); Chapultepec
(1); y; por dltimo, Mexicaltzingo, Rayén y Otzolotepec no cuentan actualmente con desarrollos
habitacionales (ver cuadro 3).
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Cuadro 2
Estado de México y zMT. Autorizaciones de Conjuntos urbanos (2000-2012)

Autorizaciones
Nrimero % respecto del Total
Zona Metropolitana de Toluca 104 22
Resto de la entidad (Estado de México) 371 78
Toral 475 100%

Fuente: elaboracién propia con base en GeM, 2012

Area

Cuadro 3
Conjuntos urbanos autorizados en la zmT, 2000-2012
Municipio Niimero de %

Conjuntos urbanos
Toluca 41 39
Metepec 9 9
Lerma 12 11
Almoloya de Judrez 9 ]
Calimaya 9 T
Ocoyoacac 2 2
San Antonio la Isla 7 7
San Mateo Atenco 1 1
Temoaya 5 3
Xonacatlén 1 1
Zinacantepec 10 9
M1 104 100

Fuente: claboracién propia con base en Gem, 2012,

El desarrollo de los conjuntos urbanos ha generado crecimiento y expansién en el drea urbana
de la zmT, impactando en la superficie de cada uno de los municipios pertenecientes a la misma.
El crecimiento del 4rea urbana desarrollada bajo esta figura juridica del conjunto urbano, ha
sido de 10,104.93 hectdreas, que equivalen al 24.54 del total de la zona; Toluca cuenta con un
4rea urbana aproximada de 8,900 hectdreas, que equivalen al 47.3 por ciento de la superficie
urbanizada; el resto se encuentra distribuido en los municipios de Metepec, Zinacantepec,
Almoloya de Judrez, Calimaya y San Antonio la Isla, Temoaya, Ocoyoacac, San Mateo Atenco,
Xonacatlan y Chapultepec.

Elimpacto del municipio de Toluca ha sido drdstico, ya que ha incidido en su funcionamiento
y organizacién, también estd ocurriendo con los municipios de Metepec, Lerma, San Mateo
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Atenco y Zinacantepec por ser mds pequefios, el impacto de esos conjuntos presentan mayor
agresividad provocado por su funcionamiento, saturacién de la infraestructura, el equipamiento
y sobre todo de las afectaciones de la actividades cotidianas de sus habitantes (ver mapa 3).

Mapa 3
Conjuntos urbanos desarrollados por el sector inmobiliario en la zMT

Simbologia
+  Conjuntos Urbanos de la ZMT
Delimitacion Municipal

Del total de los conjuntos urbanos desarrollados en la zMT, se aprecia una tipologfa habitacional
muy diversa; la vivienda de tipo interés social representa 44% de la produccién, el conjunto
urbano de tipo mixto (interés social, popular y progresivo) representan 23%; la vivienda popular
16%, de tipo medio 6%; la vivienda residencial estd representada por el 7%y, finalmente, los
conjuntos urbanos de tipo social progresivo representa 4%del total de la vivienda desarrollada
en las zMT. Asimismo, se identificaron un total de 113,410 viviendas construidas bajo éste
esquema en sélo 12 municipios de la zmT.
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Cuadro 4
Conjuntos urbanos autorizados en la zmT, 2000-2012

Conjuntos Viviendas %
Interés social 46 42,975 44
Mixto 23 45,294 23
Medio 17 10,578 16
Popular 6 3,407 6
Residencial 8 4,148 o
Progesivo 4 7,008 4
Total 104 11,3410 100

Fuente: elaboracién propia con base en GeM, 2012.

Podemos concluir que a partir del desarrollo de viviendas a través de la figura juridica del
conjunto urbano, el sector inmobiliario ha participado en gran medida en la configuracién
del espacio dentro del marco de la legalidad; sin embargo, ha impactado profundamente en el
comportamiento de la economfa y de la sociedad, dando paso a un nuevo fenémeno urbano,
que es la segregacién y que es el resultado de la incorporacién de los llamados barrios cerrados
o conjuntos urbanos que crean desigualdad, respecto a los asentamientos ilegales periféricos.

CONCLUSIONES

Uno de los principales problemas que presenta la zm, se enfocan al proceso de urbanizacién
originado por la movilidad horizontal mediante importantes flujos migratorios que se dirigieron
al centro, y de ahf hacia las zonas y dreas periféricas: por un lado, zonas residenciales desarrolladas
por los agentes inmobiliarios y, por otro, zonas marginales desarrolladas por la poblacién de
menores ingresos, procesos que han orillado al surgimiento de nuevos fenémenos urbanos,
como es la fragmentacién y la segregacién.

La problemética del modelo analitico de fragmentacién y segregacion estd estrechamente
vinculado con el proceso de globalizacién y las politicas piblicas, con la reestructuracién del
Estado en favor de la aplicacién de politicas neoliberales que privilegiaron al capital privado,
impactando la cantidad, calidad y tipos de trabajo, que redefinen la estructura y composicién
de las ciudad mediante figuras juridicas de divisién del suelo que promueven vivienda masiva en
zonas y dreas periféricas de la zmT y de los municipios que la conforman.

Es indudable que uno de los elementos la metropolizacién en la zwT han sido las actividades
econémicas (iniciativa privada), ya que aparecen las nuevas formas de ocupar el espacio en la
periferia, descentralizaciones de la vivienda, la edificacién de grandes extensiones de vivienda
unifamiliar con grados bajos de densidad y altos grados de dispersién; la introduccién
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de infraestructura vial (carreteras y autopistas) y transporte motorizados han influido en la
dispersién de nueva vivienda y espacios comerciales.

De esta manera, el modelo de desarrollo y crecimiento que se ha venido generando en la zur,
presenta un modelo de ciudad fragmentada, que ha venido alterando el espacio y ocupando el territorio
de manera diseminada, creando una nueva ciudad dispersa e ineficiente, que separa funcionalmente
sus usos y segregando a la poblacién en el territorio con base en su capacidad econémica; este proceso
es cada vez mis insostenible y las repercusiones sobre los ecosistemas aumentan.

En la actualidad la segregacién es un tema presente en la zMT; se trata de un fenémeno que
se ha agudizado en las dltimas décadas, trayendo consigo cambios en la estructura socioespacial
de la ciudad; una de las causas tiene que ver con la modificacién de los modelos de desarrollo
(promocién inmobiliaria), que crean desigualdad socioeconémica en la poblacién, la ocupacién
del suelo de manera segregada por parte de los desarrolladores inmobiliarios y la construccién
de vivienda masiva a través del conjunto urbano es una muestra de ello.

La expansién de las ciudades, a través del fenémeno de metropolizacién, es un asunto de
interés para la investigacién urbana en el pafs, porque se ha convertido en uno de los ejemplos
mds graves de urbanizacién desordenada e insustentable en México, que requiere estudios
que la aborden considerando diversos enfoques, desde los fisico-espaciales hasta los politicos
administrativos, como soporte para proponer polfticas ptiblicas.

Por ello, es necesario crear un nuevo modelo de ordenacién del territorio que se centre en
el mantenimiento de una cierta estructura y un nivel de explotacién sostenible de los sistemas ~
naturales y una ciudad compacta y diversa en todas sus partes en los sistemas urbanos. Se
ha expresado preocupacién por los usos del suelo como un factor fundamental para hablar
de sostenibilidad urbana, para su eficiencia medioambiental y para la calidad de vida que
proporciona a sus ciudadanos.

Las decisiones en materia de urbanismo deben dirigirse a proteger la identidad de la ciudad,
la traza urbana, los usos del suelo, las zonas verdes y el medio ambiente. Es decir, si se tiene una
mala utilizacién del suelo se cuenta con zonas urbanas poco atractivas para vivir, produciendo
formas de asentamiento no sostenibles. Dentro de este panorama, se considera que el presente
estudio sea una vfa para conocer de manera mds precisa el fenémeno de la fragmentacién y
segregacion territorial, cuestién que es de suma importancia para el desarrollo de estrategias de
ordenamiento urbano y politicas puiblicas que mejoren la calidad de vida de la poblacién, la
preservacién del ambiente, asf como la conservacién y reproduccién de los recursos naturales.
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