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HABITACIONALES EN MEXICO,
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RESUMEN

Los procesos de urbanizacién y sub-urbanizacién
en las ciudades de México tienen su origen en
diversos factores como los sociales, culturales,
econémicos, politicos y administrativos. Hist6ri-
camente la forma de planificar y urbanizar el terri-
torio para producir la ciudad se realiza a partir de
la organizacién social que se manifiesta de manera
informal al articular los asentamientos humanos
a través de las acciones y necesidades de la pobla-
cién en general. También se presenta a través de la
administracién del Estado al autorizar proyectos
de urbanizacién de caricter habitacional, comer-
cial, industrial y de servicios o mixtos.

Estas formas de urbanizacién se han presenta-
do en México, dando como resultados ciudades
fragmentadas y discontinuas, contribuyendo con
la apropiacién y saturacién de la infraestructura
existente, ademds generan la necesidad de ampliar
la cobertura de obra publica y de servicios. Todo
ello ha contribuido en la reconfiguracién territo-
rial, borrando el intersticio entre la ciudad y lo
rural, sumando diferentes usos del suelo, dada la
ambigiiedad y excepcién de normas de planea-
cién territorial, sin dar la importancia necesaria a
la geodiversidad del territorio.

Esta dindmica es muy comun en varios Estados
y municipios mexicanos, donde el proceso de ur-
banizacién se acrecienta hacia las zonas rurales o
poco urbanizadas, presentdndose el fenémeno de
sub-urbanizacién o incluso de ruralidad urbana,
al mismo tiempo modifica los estilos y modos de
vida local y altera la nocién del tiempo y del es-
pacio social.

Davip IGLEs1As PiRa

Jests CastiLLo NoNaTo

Universidad Auténoma del Estado de México,
Toluca (México)

ABSTRACT

Urbanization and suburbanization in the cities
of Mexico originate from various factors such as
social, cultural, economic, political and adminis-
trative. Historically how to plan and develop the
territory to produce the city is from the social or-
ganization that is manifested informally articulat-
ing human settlements through the actions and
needs of the general population. It also occurs
through the state administration to authorize
development projects of residential, commercial,
industrial and services or mixed.

These forms of urbanization have occurred
in Mexico, giving as fragmented and discontinu-
ous results cities, contributing to the appropria-
tion and saturation of the existing infrastructure,
and generate the need to expand the coverage of
public works and services. All this has contribut-
ed to the territorial reconfiguration, erasing the
gap between city and rural, adding different land
uses, given the ambiguity and except for territo-
rial planning rules without giving the necessary
importance to the geo-diversity of the territory.
This dynamic is very common in several Mexican
states and municipalities, where the urbanization
process grows into rural or little urbanized areas,
presenting the phenomenon of suburbanization
or even urban rurality, while modifying the styles
and lifestyles Local and alters the notion of time
and social space.



Es asi que en este estudio se realzan algunos factores
que han contribuido al proceso de sub-urbanizacién
en México, resaltando el caso del municipio de Cali-
maya, Estado de México, que a partir del afio 2001
incrementd el desarrollo de conjuntos urbanos de
tipo mixto, con base a la planeacién territorial que
el Estado desarrolla, lo que impacté en la configura-
cién del territorio sobre todo por las incongruencias
de los usos de suelo; la fragmentacién de la sociedad
local e incluso segregacién entre la poblacién oriun-
da y los nuevos habitantes.

Palabras clave: Planeacion territorial, proyectos
habitacionales y territorio.

Thus, in this study some factors that have contrib-
uted to the process of suburbanization in Mexico,
highlighting the case of the municipality of Cali-
maya, State of Mexico, which from 2001 increased
the development of urban ensembles of mixed type
are enhanced, based on territorial planning that the
State develops, which struck in shaping the terri-
tory especially the incongruities of land uses; the
fragmentation of local society and even segregation
between the native population and new inhabitants.

Keywords: territorial planning, housing projects and

territory.

164
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Resumen

Los procesos de urbanizacion y sub-urbanizacion en las ciudades de México
tienen su origen en diversos factores como los sociales, culturales,
econdmicos, politicos y administrativos. Historicamente la forma de planificar y
urbanizar el territorio para producir la ciudad se realiza a partir de la
organizacion social que se manifiesta de manera informal al articular los
asentamientos humanos a través de las acciones y necesidades de la
poblacién en general. También se presenta a través de la administracion del
Estado al autorizar proyectos de urbanizacion de caracter habitacional,
comercial, industrial y de servicios o mixtos.

Estas formas de urbanizacion se han presentado en México, dando como
resultados ciudades fragmentadas y discontinuas, contribuyendo con la
apropiacion y saturacion de la infraestructura existente, ademas generan la
necesidad de ampliar la cobertura de obra publica y de servicios. Todo ello ha
contribuido en la reconfiguracion territorial, borrando el intersticio entre la
ciudad y lo rural, sumando diferentes usos del suelo, dada la ambiguedad y
excepcion de normas de planeacion territorial, sin dar la importancia necesaria
a la geodiversidad del territorio.

Esta dinamica es muy comun en varios Estados y municipios mexicanos,
donde el proceso de urbanizacion se acrecienta hacia las zonas rurales o poco
urbanizadas, presentandose el fenbmeno de sub-urbanizacion o incluso de
ruralidad urbana, al mismo tiempo modifica los estilos y modos de vida local y
altera la nocion del tiempo y del espacio social.

Es asi que en este estudio se realzan algunos factores que han contribuido
al proceso de sub-urbanizacion en México, resaltando el caso del municipio de
Calimaya, Estado de México, que a partir del aiio 2001 incrementd el desarrollo
de conjuntos urbanos de tipo mixto, con base a la planeacion territorial que el
Estado desarrolla, lo que impactd en la configuracidn del territorio sobre todo
por las incongruencias de los usos de suelo; la fragmentacion de la sociedad
local e incluso segregacion entre la poblacion oriunda y los nuevos habitantes.

Palabras clave: Planeacion territorial, proyectos habitacionales y territorio.
Abstract

Urbanization and suburbanization in the cities of Mexico originate from
various factors such as social, cultural, economic, political and administrative.
Historically how to plan and develop the territory to produce the city is from the



social organization that is manifested informally articulating human settlements
through the actions and needs of the general population. It also occurs through
the state administration to authorize development projects of residential,
commercial, industrial and services or mixed.

These forms of urbanization have occurred in Mexico, giving as fragmented
and discontinuous results cities, contributing to the appropriation and saturation
of the existing infrastructure, and generate the need to expand the coverage of
public works and services. All this has contributed to the territorial
reconfiguration, erasing the gap between city and rural, adding different land
uses, given the ambiguity and except for territorial planning rules without giving
the necessary importance to the geo-diversity of the territory.

This dynamic is very common in several Mexican states and municipalities,
where the urbanization process grows into rural or little urbanized areas,
presenting the phenomenon of suburbanization or even urban rurality, while
modifying the styles and lifestyles Local and alters the notion of time and social
space.

Thus, in this study some factors that have contributed to the process of
suburbanization in Mexico, highlighting the case of the municipality of Calimaya,
State of Mexico, which from 2001 increased the development of urban
ensembles of mixed type are enhanced, based on territorial planning that the
State develops, which struck in shaping the territory especially the incongruities
of land uses; the fragmentation of local society and even segregation between
the native population and new inhabitants.

Keywords: territorial planning, housing projects and territory.

Introduccién

La planeacion territorial y urbana de los proyectos habitacionales en México
y en especial en el Estado de México y sus municipios se basa en un marco
normativo e institucional que tiene sus bases en la planeacion en el ambito
federal ésta desciende jerarquicamente a nivel estatal y finalmente en los
municipios, la congruencia y articulacion entre la planeacion aun se encuentra
en proceso de consolidacion.

La urbanizacion y sub-urbanizacion del territorio mexicano, de sus estados y
municipios obedece a procesos sociales, acciones de planeacion territorial y
urbana con base en instrumentos normativos e institucionales o bien a una
mezcla de ambos, estos ultimos en menor medida.

En México la planeacion territorial es pieza importante para la promocion,
autorizacion, produccion y desarrollo de vivienda formal, esta es la vivienda
que se edifica mediante el seguimiento de procesos administrativos de caracter
normativo y legal, derivados de instancias a nivel federal como lo es la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), que a su vez
deriva en dependencias a nivel estatal como lo son las Secretarias de
Desarrollo Urbano, Metropolitano, Vivienda, Territorio, Planeacion, Ordenacion
del Territorio, entre otros nombres con los que se denominan a estas instancias



administrativas de caracter gubernamental. A nivel municipal las acciones de
ordenamiento territorial y administracion del desarrollo urbano recaen en las
areas de Administracion o Control Urbano, de Obra Urbana, entre otros
nombramientos que se les dan a estas areas. (Carrillo, 2016:3)

El trabajo tiene como objetivo describir y analizar el proceso de planeacion
territorial de proyectos habitacionales en el Estado de México, las areas de
suelo incorporado al uso de suelo urbano y analizar cdmo caso de estudio el
municipio de Calimaya para demostrar que la planeacion territorial y urbana de
los proyectos habitacionales en el Estado de México contribuye con la sub-
urbanizacién del territorio y con ello se sumando area urbana de zonas rurales
en las periferias de las zonas urbanas consolidadas en este caso la Zona
Metropolitana de Toluca (ZMT), contribuyendo a generar ruralidad urbana,
fragmentacion y segregacion social entre los habitantes de las localidades
oriundas y los nuevos vecinos que residen en los proyectos habitacionales
autorizados y desarrollados mediante la figura de conjunto urbano.

Finalmente, el analisis del estudio realizado demuestra que la planeacién
territorial de los proyectos habitacionales en el municipio de Calimaya, Estado
de México aun estd en una etapa inicial que es necesario corregir, de lo
contrario Calimaya se consolidara con el municipio de Toluca y Metepec y con
ello la ZMT podria abarcar el municipio de Tenango un futuro préximo.

Planeacion territorial

Desde la fundacion de las ciudades coloniales en México los preceptos de la
planeacién territorial y urbana inician con las Leyes de Indias, continuando con
el urbanismo Neoclasico, por lo cual el disefio y la planificacion de ciudades
comienza obedeciendo aspectos de higienismo, el trafico y la estética
conciliando los fines politicos y econdmicos. (Gutiérrez, 2009)

En este sentido la planeacion urbana del territorio en el pais contempla tres
etapas importantes relacionadas con los sucesos de hechos coyunturales, la
primer etapa fue la conquista del territorio y con ello la creacion de las ciudades
coloniales y la reparticion de tierras en grandes latifundios, la segunda etapa se
da con la revolucion y la reparticion de las tierra entre el gobierno, la iglesia y el
pueblo, finalmente una tercer etapa con el proceso de industrializacion que
marco un crecimiento de las ciudades por la migracion de poblacion del campo
a la ciudad.

Por lo que el sistema de planeacion territorial en México ha obedecido a un
proceso de desarrollo econémico y el desarrollo de componentes territoriales
ha estado encaminado en la elaboracion y operacion de politicas sociales y
sectoriales que han contribuido al desarrollo econémico y territorial
desequilibrado, lejos de cambiar éste continua y con ello agrava la distancia
entre regiones présperas y pobres. (Garcia, 2010)

Continuando con la tradicién de los siglos XIX y XX en la segunda década
del siglo XXI la planeacion del territorio en México sigue basandose en
politicas, codigos, normas, leyes y reglamentos promulgados por Ila



administracion en turno ya sea en el ambito federal, estatal o municipal, por lo
que los distintos 6rdenes de gobierno han realizado esfuerzos por concretar un
sistemas de planeacion y ordenacion del territorio contemplando la vinculacion
y el trabajo articulado de estos tres ambitos de gobierno que ademas de tener
como reto la geodiversidad del territorio, la cultura y tradiciones de la poblacién
de cada region, los tiempos de administracion son asincronicos.

En la administraciéon federal en turno 2013-2018 el Plan Nacional de
Desarrollo de México contempla seis metas nacionales, la meta dos que refiere
a México incluyente considera entre otras acciones realizar politicas en materia
de acceso a vivienda digna, infraestructura social basica y desarrollo territorial
derivado que;

“El modelo de crecimiento urbano reciente ha fomentado el desarrollo de
viviendas que se encuentran lejos de servicios como escuelas hospitales
y centros de abasto. Es decir, la produccion de vivienda nueva ha estado
basada en un modelo de crecimiento urbano extensivo. Los desarrollos
habitacionales se ubicaron en zonas alejadas de los centros de trabajo y
de servicios, sin una densidad habitacional adecuada que permitiera
costear servicios, vias de comunicacion y alternativas de transporte
eficientes. Esta ha generado comunidades dispersas, un debilitamiento
del tejido social y un uso poco eficiente de los recursos de la economia a
través de altos costos de transporte para los trabajadores y las
empresas” (PND, 2013-2018).

Por lo anterior el marco normativo para la planeacion territorial, la vivienda y la
infraestructura basica en México se basa en los siguientes instrumentos
juridicos:

En el ambito federal.
a) Constitucion Politica de los Estados Unidos mexicanos.
b) Ley de Planeacion.
c) Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018.
d) Ley de Vivienda.
e) Ley General de Asentamientos Humanos.
f) Programa Nacional de Desarrollo Urbano.
g) Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2013-201.
h) Politica Nacional Urbana y de Vivienda.
En el ambito estatal (como ejemplo Estado de México)
a) Ademas de las federales...
b) Constitucion Politica del Estado.
c) Plan Estatal de Desarrollo Urbano.
d) Cdodigo Administrativo del Estado de México.

e) Cddigo Financiero del Estado de México y Municipios.



d) Ley de Planeacién del Estado y Municipio.

e) Ley de Vivienda de los Estados.

f) Ley Organica Municipal del Estado de México.

g) Ley que regula el Régimen de Propiedad en condominio.
En el ambito municipal (como ejemplo municipio de Calimaya)

a) Ademas de las dos anteriores.

b

c

d

e

Ley Organica Municipal de Calimaya.
Planes de Desarrollo Urbano Municipal.
Planes de Desarrollo Regional.

)
)
)
) Planes de Desarrollo Parcial.

En el contexto general se cuenta con una serie de instrumentos juridicos en
materia de planeacion territorial en los tres ambitos de gobierno en el pais, sin
embargo estos consideran elementos distintos entre sus contenidos, desde la
clasificacion de los usos de suelo refiriendo al ordenamiento territorial hasta la
clasificacion de la tipologia de vivienda, asi como la division del suelo.

En el Estado de México la Ley General de Asentamientos Humanos dejo de
ser vigente en el afio 2001 al crearse el Cédigo Administrativo del Estado de
México en el cual el Libro 5to de éste refiere al Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacién,
el nuevo instrumento juridico aporta elementos para la planeacién territorial,
urbana, el ordenamiento del territorio y la promocion de vivienda de acuerdo al
territorio del Estado.

Uno de los cambios mas significativos para el desarrollo de proyectos
habitacionales es la creacion de la figura de conjunto urbano el cual puede ser
de tipo habitacional, comercio, servicios, industrial o mixto. Esta nueva figura
de proyectos habitacionales reemplaza la figura de fraccionamiento que afos
anteriores se utilizaba, misma que aun se describe en la Ley General de
Asentamientos Humanos y que el algunos Estados de la Republica Mexicana
aun se continua desarrollando.

Otra modalidad de divisién y aprovechamiento del suelo en el territorio es la
figura de Condominio el cual puede ser de tipo vertical, horizontal o mixto. De
igual modo se diferencia entre asentamiento humano regular e irregular siendo
éste ultimo aquel que se encuentre en contravencion a las disposiciones
juridicas aplicable.

“‘Asentamiento Humano: Al conjunto de personas radicado en un area
determinada, considerando sus sistemas de convivencia, los elementos
naturales y las obras materiales que lo integran;

Asentamiento Humano Irregular: Al conjunto de personas radicado en un
area determinada en contravencion a las disposiciones juridicas
aplicables;



Condominio: A la modalidad en la ejecucion del desarrollo urbano que
tiene por objeto estructurar u ordenar, como una acial integral, las areas
privativas 'y comunes, la zonificacibon y normas de uso y
aprovechamiento del suelo, la ubicacion s, las obras de urbanizacion, las
obras de infraestructura primaria en su caso, asi como la imagen urbana
de un predio o lote;

Condominio Vertical: A la modalidad en la que cada conddmino es
propietario exclusivo de un piso, departamento, vivienda o local de un
edificio y ademas copropietario de sus elementos o partes comunes, asi
como del terreno e instalaciones de uso general;

Condominio Horizontal: A la modalidad en la cual cada condomino es
propietario exclusivo de un area privativa del terreno y en su caso, de la
edificacion que se construya en ella, a la vez que es copropietario de las
areas, edificios e instalaciones de uso general;

Conjunto urbano: A la modalidad que se adopta en la ejecucion del
desarrollo urbano que tiene por objeto estructurar o reordenar, como una
unidad espacial integral, el trazo de la infraestructura vial, la division del
suelo, las normas de usos, aprovechamientos y destinos del suelo, las
obras de infraestructura, urbanizacion y equipamiento urbano, la
ubicacion de edificios y la imagen urbana de un predio ubicado en areas
urbanas o urbanizables;” (Libro Quinto del Ordenamiento Territorial de
los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacion, 2011.)

Jiménez et al. (2015) sefnala que la ocupacion del territorio en el Estado de
México se ha desarrollado bajo un modelo de crecimiento y expansion urbana
irreversible, ocupando el suelo de las periferias de los centros de poblacién por
lo que estos procesos de urbanizacion, sub-urbanizacion, expansion y
conurbacidon ocupan areas alejadas de la ciudad central a través de conjuntos
urbanos.

Histéricamente en México los instrumentos juridicos de planeacién urbana y
ordenamiento territorial entre otros como los de medio ambiente, se desarrollan
e implementan de forma separada por lo que se generan conflictos de
competencia y diversas confusiones entre los tres ambitos de gobierno, lo que
conlleva a una ineficacia en la aplicacion de programas de desarrollo regional y
en el caso de los proyectos habitacionales a negligencias por parte de los
desarrolladores inmobiliarios. (Calderdn et al. 2009)

Proyectos habitacionales

Los seres humanos comenzaron y contindan desarrollando sus actividades
en sociedad, han logrado establecer y construir estructuras en distintos
territorios para satisfacer las necesidades de su poblacién una de las mas
importantes es la vivienda misma que ha configurado distintos tipos de
asentamientos humanos a través del tiempo, desde asentamientos precarios



hasta grandes proyectos habitacionales en estos extremos se consideran
diferentes tipologias desde una poblacion con menos de cien viviendas hasta
conjuntos urbanos con mas de 10,000 viviendas.

Los proyectos habitacionales en México en las ultimas décadas del siglo XX
y las primeras dos del siglo XXI| contindan vinculados a las politicas y
programas habitacionales que el Estado ha generado para impulsar la
inversion de la iniciativa privada a través de los desarrolladores inmobiliarios y
el sistema bancario de este modo el Estado solo ha fungido como promotor y
administrador de la produccién de vivienda.

Maya (2008) senala que la vivienda se ha convertido en una variable
financiera indexada que simboliza un motor de activacién econdémica para
México, mas que una bien de primera necesidad, por esta razén el desarrollo
de proyectos habitacionales proliferan en territorios que justifican el retorno de
inversion sin importar su planificaciéon y con ello contribuyendo al crecimiento
urbano y desordenado del territorio mexicano.

En la mayoria de los Estados de la Republica Mexicana como en muchos
paises de Latinoamérica, los mega desarrollos habitacionales continuan siendo
el camino para desarrollar vivienda, su planeacion y disefio se rigen por
criterios financieros y se descuidan aspectos sociales y culturales, asi como
necesidades reales de la poblacion. (Maya, 2008)

El estudio de los proyectos habitacionales es abordado por diversos autores
por un lado existen trabajos desde la estadistica y politicas desarrolladas en el
tema en distintos periodos de tiempo como Maycotte (2010), Cortés (2006),
Puebla (2001 y 2006), Schteingart (1978, 2001 y 2006), entre otros; por otro
lado estudios con una perspectiva desde lo social el analisis del espacio
urbano, los impactos positivos y negativos como Jiménez (2015), Gonzalez
(2011), Soto (2003) y otros tantos mas, también encontramos trabajos
académicos desde en analisis de la banca o el sector financiero como Balbo
(2003), Rojas et al. (2013) o bien firmas como (BBVA Research (2012), Ernst &
Young (2011), KPMG (2012). Cada una de estas aportaciones permite
comprender el fendmeno desde un enfoque en particular el cual es
multifactorial y requiere del analisis integral de sus componentes.

El Estado de México cuenta con dos zonas metropolitanas la Zona
Metropolitana del Valle de México (ZMVM) y la Zona Metropolitana de Toluca
(ZMT), ambas metrépolis han sido sujetas a un proceso de crecimiento y
expansion urbana caracterizado por el desarrollo de vivienda a través de la
figura de conjunto urbano de tipo mixto que en su gran mayoria son de tipo
habitacional mezclado con servicios y comercio.

Jiménez (2015) considera que las acciones en materia de proyectos
habitacionales en el Estado de México entre los afios de 1993 a 2013,
ascienden a un total de 371 proyectos habitacionales de los cuales 103
corresponden a la ZMT mismos que representan el 22% de estos,
desarrollandose en 11 de los 15 municipios que conforman la ZMT: Toluca,
Metepec, Lerma, Zinacantepec, Almoloya de Juarez, Calimaya, San Antonio la
Isla, Temoaya, Ocoyoacac, San Mateo Atento, Xonacatlan y Chapultepec;



mientras que Mexicaltzingo, Otzolotepec y Rayon, aun no cuentan con
proyectos habitacionales de tipo conjunto urbano habitacional.

Los conjuntos urbanos desarrollados en la ZMT ha contribuido en la
expansion y crecimiento de area urbana impactando la superficie y suelo del
territorio de cada uno de los municipios pertenecientes a la ZMT, el impacto en
el municipio de Toluca ha sido mayor ya que ha incidido en su funcionamiento
y organizacion lo mismo estd ocurriendo con los municipios de Metepec,
Lerma, San Mateo Atento y Zinacantepec, al ser municipios con un territorio
menos el impacto se esta percibiendo en la saturacion de infraestructura, el
equipamiento y sobre todo en la movilidad que realizan sus habitantes.
(Jiménez, 2015).

Para Jiménez (2015) las caracteristicas particulares de los conjuntos
urbanos desarrollados en la ZMT es que se han realizado de manera
fragmentada cuya ubicacion es fuera de las zonas urbanas consolidadas
respetando ciertos elementos de la planeacion territorial:

“1. Se han desarrollado dentro del area urbanizable, pero en predios que
han sido sujetos a un cambio de aprovechamiento de uso de suelo.

2. Se han desarrollado fuera de una continuidad en la estructura urbana
existente con la cabecera municipal o ciudad central.

3. La forma de desarrollo fragmentada, concibe que estos conjuntos
urbanos presentan una necesidad de movilidad de la poblacion en el
territorio, debido a la lejania con la ciudad central” (Jiménez, 2015:15)

Balance territorial del municipio de Calimaya, Estado de México

Para el presente trabajo se retoma que el municipio de Calimaya junto con
14 municipios mas conforma la ZMT con base a la configuracién del Consejo
Estatal de Poblacion (COESPO) sin embargo existen otras dos formas de
conformar la ZMT en una de ellas no se considera el municipio de Temoaya y
en otra se consideran 22 municipios como se puede apreciar en la tabla uno.

Tabla 1. Formas en que se aborda la conformacion de la ZMT.

No. de

Dependencia Municipios

Municipios

Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol)
Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO) 14
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI)

Almoloya de Juarez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec,
Rayon, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec.

Almoloya de Judrez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec,

Consejo Estatal de Poblacion (COESPO) 15 Ray6n, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Temoaya, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec.

Almoloya de Juarez, Aimoloya del Rio, Atizapan, Calimaya, Capulhuac, Chapultepec, Lerma, Metepec,
22 Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec, Rayén, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Temoaya,
go del Valle, y 5 Ti i , Toluca, , Xonacatlan y Zinacantepec.

Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca
Programa para Mejorar la Calidad del Aire (PROAIRE)

Fuente: Elaboracion propia con base en COESPO, SEDESOL y SEDUM.

El municipio de Calimaya observa dos factores principales de interés para el
presente trabajo el primero es la continuidad del proceso de urbanizacién y
conurbacion al sur-oeste de la ZMT en especial con los municipios de Metepec
y Toluca estos dos practicamente consolidados utilizando como eje de



consolidacion una vialidad primaria de caracter regional, ésta misma vialidad
conecta al municipio de Calimaya y da acceso principal a éste.

El segundo factor es el incremento de area urbana en su territorio en un
periodo de 30 afos de 1986 a 2016, en este lapso de tiempo la expansion
urbana en el territorio del municipio ha sido exponencial, es el cuarto municipio
de la ZMT con mayor numero de kildbmetros cuadrados con uso de suelo de
tipo urbano justamente después de Toluca, como primer municipio y de
Metepec, como segundo y Lerma como tercero, éste ultimo ubicado al Este de
la ZMT, el en la tabla dos se puede apreciar la conformacion del territorio
urbano en los 15 municipios que conforman la ZMT.

El municipio de Calimaya cuenta con 23.56 kildmetros cuadrados destinados
para uso urbano esto representa el 22.96% de su territorio, el otro porcentaje
importante de suelo es el agropecuario el cual es el 60%, el area urbana del
municipio contribuye con el 7.92% de suelo urbano de la ZMT casi un punto
porcentual por arriba de Almoloya de Juarez y Zinacantepec municipios en los
cuales existen un numero importante de conjuntos urbanos de tipo habitacional
mixto. (Ver tabla 2).

Tabla 2. Territorio urbano de los municipios que conforman la ZMT.

No Municipio Kim? urbanos % urbano del % urbano en
) territorio municipal relaciéon ala ZMT
1 [Toluca 12314 2877 41.38
2 [Metepec 3293 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 8.952 6.20 2.86
9 |Temoaya 8.03 429 2.70
10 [San Antonio 580 23.04 195
11 [Rayon 517 22.71 1.74
12 | Xonacatlan 490 9.17 1.65
13 | Otzolotepec 483 430 162
14 |Mexicaltzingo 2.16 1913 0.72
15| Chapultepec 1.29 10.80 043
Total 297 62

Fuente: Carrillo, 2016: 154.

Con el anadlisis de cartografia especializada se puede mostrar la distribucion
espacial del porcentaje de territorio urbano en la ZMT. El mapa uno muestra los
usos de suelo de la ZMT en el afio de 1986 y en el mapa dos se puede
apreciar los usos de suelo en el aino 2016, como se puede constatar el



crecimiento del area urbana es mayor en el municipio de Toluca, continuando
con Metepec y siguiendo con Calimaya.

Mapa 1. Usos de suelo en la ZMT en el afio 1986.
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Fuente: Elaboracién propia con base en Carrillo, 2016.

Mapa 2. Usos de suelo en la ZMT en el afio 2016.
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La composicion del area urbana del municipio de Calimaya esta integrada
por localidades, conjuntos urbanos Yy lotificaciones en condominio, las
localidades son cinco: Calimaya de Diaz Gonzalez (Cabecera municipal), Santa
Maria Nativitas, Zaragoza de Guadalupe, San Andrés Ocotlan y San Lorenzo
Cuahutenco. Estas localidades son asentamientos humanos que cuentan con
asentamientos irregulares, su fundacion y desarrollo obedecen a procesos
politico, sociales y de comercio, estas localidades se erigieron en tierras con
tenencia ejidal principalmente y en propiedad privada.



Las localidades cuentan con insuficiente planeacion territorial y/o urbana, el
trazo de vias y subdivision del suelo para la vivienda, el comercio,
equipamiento, servicios e infraestructura y urbanizacién es limitado y
demasiado organico, como sucede en otras localidades de los municipios del
Estado de México y en Estados del centro y sur de México.

En relacion a los Conjuntos Urbanos en el municipio estos son de reciente
autorizacion y vigencia la mayoria de ellos aun se encuentran finalizando su
proceso de construccibn en segunda etapa, en comparacion con las
localidades los conjuntos urbanos representan asentamientos humanos
regulares y fundados por medio de un proceso de planeacién territorial y la
autorizacion mediante un marco normativo que regula la produccion de
vivienda formal como se menciona en la primera parte de este trabajo y con
ello con sus limitaciones e impacto territorial en el municipio.

La tabla tres muestra nueve conjuntos urbanos de tipo mixto habitacional
autorizados en el municipio de Calimaya su autorizacion y desarrollo es
reciente puesto que comenzaron en el afo 2007 y la ultima autorizacién se
registra a finales del afio 2010, esto indica que en tan solo un periodo de tres
afos el municipio de Calimaya aumento a su territorio 11,837 viviendas y
segun cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) en el
Estado de México el promedio de habitantes por vivienda es de 4.5 personas
esto representa una poblacion 53,266 personas por estos proyectos
habitacionales en comparacion con las localidades del municipio las cuales
cuentan con 7,726 viviendas y una poblacién de 31,424 habitantes.

Tabla 3. Conjuntos urbanos autorizados en Calimaya.

Fecha de No. de

. Nombre del Conjunto Urbano . Empresa / Promotor Tipo de vivienda -
publicacion Viviendas

Mixto: (Medio 3,112y

1 "villas del Campo" 02/01/07 GEO Edificaciones S.A. de C.V. N X
Residencial 93)

3,205

" ) Inmobiliaria HEMAJO de .
2 "San Andrés' 07/12/07 Atlacomulco, S.A. de C.V. Medio 121

3 "Villas del Campo II" 28/08/09 GEO Edificaciones S.A. de C.V. Medio 1,892

4 "Valle del Nevado" 02/10/09 zLTi\;i;tr:SSI'rXT‘;:!ivios de Interés Social 2,783

5 "Rancho la Providencia 1" 23/02/10 zzﬁi\;igt:ssl'r:'\;:iéivios de Medio 310

6 "URBIHacienda Lomas" 10/09/10 :f’g‘;c'c"\';y Desarrollos URBI, Medio 325

7 "Bosque de las Fuentes" 14/10/10 Ig\r:obiliaria HATTIE, S.A. de f;reizsiéwnti: igibci::\i;:?l 987
y Servicios)

8 "Hacienda de las Fuentes" 22/10/10 GEO Edificaciones S.A. de C.V. Medio 1,750

Consorcio Inmobiliario ZERO, Tipo Mixto (Habitacional
9 "Valle de las Fuentes" 21/12/10 ’ Residencial con Comercio 464

S.A.de C.V. -
y Servicios)

Total 11,837

Fuente: Carrillo, 2016:159.

La planeacion territorial y urbana, asi como la autorizacion de conjuntos
urbanos en algunos casos o0 en su gran mayoria es mayor al numero de
habitantes y viviendas existentes en las localidades oriundas del municipio de
Calimaya, adicionalmente estos proyectos habitacionales se autorizan y



desarrollan aislados geograficamente, fisicamente y culturalmente de las
localidades del municipio, estos conjuntos urbanos se encuentran delimitados
por bardas perimetrales ademas de que a su alrededor solo existen tierras de
cultivo y las vialidades que llevan a estos terminan en su acceso.

El mapa tres muestra la ubicacién de las localidades y los conjuntos urbanos
en el territorio de Calimaya, se puede apreciar que existen espacios de tierras
dedicadas a la agricultura y la unica conexién parcial que existe entre ellos es
la infraestructura vial desarrollada para estos proyectos habitacionales, motivo
por lo que existe una fragmentacion y segregacion entre la poblacién oriunda
del municipio que habita en las localidades desarrolladas a través de distintos
procesos sociales y los conjuntos urbanos autorizados por medio de la
planeacion territorial.

Mapa 3. Localidades y conjuntos urbanos en el municipio de Calimaya.
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Conclusiones

El municipio de Calimaya perteneciente a la ZMT comenzd a ser un
municipio atractivo para las empresas inmobiliarias a partir del afio 2007, para



la promocion, autorizacion, produccidon y desarrollo de conjuntos urbanos de
tipo mixto habitacional, el municipio se encuentra conectado con los municipios
de Metepec y Toluca por medio de una vialidad primaria denominada
Boulevard Toluca-Tenango, el proceso de conurbacién entre los municipios de
Toluca y Metepec se encuentra consolidado.

Calimaya figura entre los cuatro municipios con mayor porcentaje de suelo
sumado de su territorio para area urbana por consiguiente también representa
el cuarto lugar con mayor participacion de area urbana dentro de los 15
municipios que conforman la ZMT. La conectividad existente entre los
Municipios de Toluca y Metepec estan mostrando un proceso en vias de
conurbacion.

La planeaciéon territorial y urbana de los proyectos habitacionales en
Calimaya confirman lo plateado por Jiménez (2015) ya que poseen las
caracteristicas de los conjuntos urbanos de la ZMT, éstos se realizan de
manera fragmentada, su localizacion se encuentra fuera de las zonas urbanas
consolidadas, la distancia de los desarrollos habitacionales del centro de
Toluca es de 20 kildbmetros y del centro de Metepec es de 13 kildbmetros y
finalmente respetan ciertos elementos de planeacion territorial.

Sin embargo, estos proyectos habitacionales impactan en el territorio sobre
todo por las incongruencias de los usos de suelo ya que estos se encuentran
autorizados en medio de areas agricolas y son lunares en usos de suelo
distintos; de igual modo por su planeacion y desarrollo generan fragmentacion
de la sociedad local e incluso segregacion entre la poblacién oriunda y los
nuevos habitantes.

El numero de viviendas autorizadas en un conjunto urbano puede ser mayor
al numero de viviendas y poblacion existente en una localidad esto genera que
las localidades no planeadas o desarrolladas por diversos procesos sociales
queden en desventaja frente a los proyectos habitacionales, contribuyendo con
ello a la fragmentacion social de la poblacion.

Al realizar este tipo de planeacion territorial se continua contribuyendo a la
expansion y crecimiento del area urbana contribuyendo a la sub-urbanizacién
del territorio urbanizando tierras con potencial agricola, borrando y mezclando
lo rural con lo urbano, contando con proyectos habitacionales de alto impacto
en zonas netamente rurales y con ello creando huecos temporales de tierra en
brefia ya sin un uso productivo mas que la especulacion del mercado del valor
de consumo de los desarrolladores inmobiliarios, encareciendo el precio de
metro cuadrado que se convierte en inaccesible para la poblacion que no
participa en la adquisicion de una vivienda producida y ubicada en un conjunto
urbano.
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