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INTRODUCCION

En los dltimos afios, la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) ha vivido un
crecimiento demografico importante acompafiado por cambios espaciales; entre los efectos
que esto tuvo, se encuentra una fuerte demanda de vivienda que generd un auge de nuevos
espacios habitacionales para diversos estratos sociales en la periferia de la ciudad. Ello ha
alterado la configuracion del espacio urbano periférico, en términos de su infraestructura y
servicios publicos requeridos asi como del tipo de hdébitat construido y del perfil

. (o 1
socioeconomico de sus pobladores .

La teoria y los estudios de la segregacion espacial, pretenden entender la
configuracion espacial de los diversos grupos sociales a través de las unidades territoriales
y su estratificacion en la ciudad. Algunos de los estudios mas recientes se han enfocado en
estudiar las causas y las consecuencias de la segregacion residencial en las ciudades, pues
afirman que a partir de las reformas estructurales de las dltimas décadas, cambi6 la forma
de producir vivienda y por lo tanto los patrones de configuracién del espacio urbano, dado
que el adelgazamiento del Estado dejo en manos de las empresas privadas la dotacion de
vivienda y la direccion de la expansion urbana®. Sin embargo, la mayoria de los trabajos
existentes se han enfocado en estudiar grupos especificos, mayormente los mas
desfavorecidos, mientras que los trabajos sobre la producciéon de vivienda han estudiado
sobre todo los asentamientos irregulares y a la vivienda formal para la clase trabajadora. En
contraste, existen escasos trabajos que analicen a los estratos medios y altos o la produccion
de vivienda dirigida a estos grupos. Al respecto Pérez y Santos dicen que:

“La transformacion de las ciudades latinoamericanas en los Ultimos afios

(posterior a 1980) ha replanteado no unicamente la necesidad de estudiar a los

pobres sino también la autoexclusion puesta en prictica por una parte importante de
las clases medias y altas...”(2010: 3)

' Como se podra ver a lo largo de este trabajo, algunos autores en las tltimas décadas han hablado del auge de
conjuntos habitacionales periféricos para estratos medios y altos, lo que parece indicar un cambio de una
periferia excluyente para estratos bajos (asentamientos irregulares) y vivienda social para estrato medio bajo,
a una periferia que también incluye este nuevo perfil socioeconémico.

*Por ejemplo Schteingart (2001) nos dice que la implementacién de los mercados y la planeacién urbana
reproducen las desigualdades espaciales; por su parte Prevot (2001) dice que en los noventas con la
implementaciéon de la 16gica privada, se transformd la ciudad en fragmentos dando lugar asi a una
recomposicidn socio-territorial de dualidad. Ver también Schteingart 2001, Rubalcaba y Schteingart 1987
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Asi, para entender las configuraciones urbanas actuales, mds que una visién que se
concentre en algunos grupos, es necesario estudiar en conjunto a los diversos grupos
sociales involucrados en los nuevos procesos de expansion urbana para poder entender los
procesos territoriales de desigualdad. Asimismo, la mayoria de los estudios sobre la
segregacion residencial prestan poca atencién al papel que el espacio urbano construido
juega en las posibilidades de interaccion e integracidon de distintos grupos sociales. Sin
embargo, esta dimension se hace mds necesaria de entender ante la proliferaciéon de una
manera de producir vivienda formal en la periferia de la ZMCM: los conjuntos
habitacionales o conjuntos urbanos que han crecido de manera notable en los ultimos afios

destindndose a diversos estratos’ (medios y altos).

Los desarrollos habitacionales estin adoptando caracteristicas y siguiendo una
l6gica de producciéon que subraya su papel en la expansion inequitativa de la ciudad. La
literatura se ha referido a algunos de estos cambios, ha sefialado la privatizaciéon de
servicios e infraestructura del espacio publico y la fragmentacién de la ciudad con bardas,
seguridad privada u otras caracteristicas que evidencian los limites y perimetros de los
desarrollos; asimismo se menciona la concentracion en grandes dreas de viviendas para un
sOlo estrato social (Seguin, 2006; Milidn y Guenet; 2006; Borsdorf, 2008; Bayon, 2008). En
general se ha afirmado por diversos autores que se estd dando origen a formas especificas
de segregacion socio-espacial que parecen apuntar a la desintegracion espacial y social de
la metrépoli, un crecimiento urbano que es distinto a la manera en que se conformaban y

crecian las ciudades latinoamericanas tradicionalmente.

La produccién de vivienda en masa de la manera en que se realiza actualmente en la
periferia de la ZMCM, es en parte consecuencia de la implementacion de politicas
neoliberales de vivienda, diversos estudios sugieren que puede tener efectos negativos
sobre la planeacion urbana y la sociedad, sobre todo por la segregacion socio-espacial que
puede implicar la conformacién de desarrollos habitacionales, lo que exige un mayor
estudio de lo que estd sucediendo. Este trabajo busca estudiar la segregacion residencial

justamente con una mirada fisica-territorial, lo que implica un acercamiento distinto al

3 . . . . . .

Es importante recalcar que los estratos de ingresos mds bajos, al no contar con seguridad social, tampoco
acceden a ningun tipo de vivienda formal, y por lo tanto, se encuentran excluidos y con la tnica opcién de
acceso a una vivienda, el mercado informal en asentamientos irregulares.
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tema, ya que son escasos los trabajos que estudian la conformacién fisica-urbana del
territorio como consecuencia de esta produccién de vivienda, y son mds escasos los que

estudian cémo se estdn dotando de infraestructura y servicios.

La propuesta conceptual en esta tesis, parte de la importancia que tiene otorgar a la
sociedad recursos (equipamiento y servicios) para que logren integrarse’, cuestién
especialmente relevante en zonas alejadas al centro de la ciudad, que no estdn consolidadas,
y no cuentan con equipamiento y servicios, donde ademads parte importante del crecimiento
urbano se estd dando a través de la producciéon de vivienda en desarrollos habitacionales.
En este sentido es importante estudiar como se estdn dotando estos nuevos espacios
periféricos de recursos urbanos,. Ello, con el fin de conocer si la manera en que se disefian
y equipan, busca la integracion de los diferentes espacios urbanos y la consecuente
integracion de sus habitantes; o, si por el contrario, estd apuntando hacia una fragmentacion
fisica y desintegraciéon social. Asi, este trabajo intenta examinar a través de una
investigacion empirica de casos de estudio, si estos procesos de fragmentacién estdn
presentes en la produccion de vivienda formal en la periferia de la ZMCM y entender mas

detalladamente como y por qué se dan estos procesos.

El objetivo es identificar de qué manera se pretende lograr que los habitantes de los
conjuntos de la periferia se integren a la ciudad y entender cémo influye el espacio urbano
construido en ello. Para tratar de entender el fendmeno se comparan dos zonas en la
periferia, con conjuntos habitacionales para distintos estratos sociales. Se eligieron los
municipios conurbados del Estado de México ya que conforman la mayor parte de la
periferia de la ZMCM. Por un lado, se seleccionaron cinco casos en el municipio de
Cuautitlan, que ha recibido conjuntos urbanos de interés social dirigidos al estrato medio-
bajo, y por otro lado, se estudiaron cuatro desarrollos habitacionales en la zona de
Interlomas, en el municipio de Huixquilucan, donde se estidn produciendo conjuntos

residenciales para el estrato alto’.

* Se entendera por integracion la capacidad de un individuo, de ser y sentirse parte de la sociedad a la que
pertenece. Ver apartado 3 del capitulo I

> Los estratos son definidos a partir de como son considerados por el mercado de vivienda y por el Estado.
Estos dependen del valor de la vivienda con respecto al ingreso de la poblacién medido en salarios minimos.
Ver cuadro I1.2 pp. 50



Si la segregacion implica un espacio urbano segmentado para diferentes estratos
sociales y caracterizado por una desigual distribuciéon de los recursos urbanos, cabe
preguntarse ;como se concibe la integracion en la produccion de vivienda formal actual en
la periferia de la ZMCM?; de manera especifica se quiere saber ;cudl es la concepcion de
integracion que permea los desarrollos habitacionales?, ;qué papel estin fungiendo el
Estado, la normatividad y el sector privado? y ;qué caracteriza a las formas de produccion
de vivienda formal para dos distintos estratos?. Como resultado de este estudio y al
contestar esas preguntas se busca concluir si esta forma de producir vivienda sugiere un

espacio urbano fragmentado y/o desintegrado.

En otras palabras, se trata de conocer la manera como se concibe la produccién
formal de vivienda actualmente, y qué resultado tiene esa concepcion en la estructuracion
del espacio urbano y su consecuente dotacion de recursos urbanos, que incide de manera
directa en las posibilidades y formas de integracion de sus habitantes. De esta manera se
podrd tener un acercamiento, a través de un estudio empirico, a lo que el concepto de
fragmentacion ha sugerido en los ultimos afios, haciendo posible observar si en la ZMCM
se estd conformando una periferia fragmentada como respuesta a la reglamentacion y 16gica

de una forma de produccién de vivienda que ha ido cambiando en los dltimos afios.

En el primer capitulo se retoman algunas ideas principales acerca de la segregacion
residencial y sobre todo de la fragmentacion. Asi, se parte de ciertos conceptos e ideas
presentes, para explicar la mirada de este estudio desde el concepto de integraciéon y la
importancia de los recursos urbanos. Ademds, el capitulo presenta un breve contexto
histérico de la produccién de vivienda formal en las ciudades latinoamericanas y
especificamente en México y la manera como funcionan los conjuntos habitacionales en

relacion con la segregacion socio-espacial urbana.

El segundo capitulo comienza con el contexto de la ZMCM en cuanto a la forma
en que se ha dado su expansién urbana; especificamente se explica su relacién con las
politicas de vivienda y los principales cambios que han tenido los conjuntos habitacionales
en las dltimas décadas y posteriormente se desarrolla un andlisis de la reglamentacion
actual en el Estado de México. Esta se explicd a partir del nacimiento de la figura legal

“Conjunto Urbano” en 1995 y fue regulada en el 2000 para el Estado de México. El analisis



se enfoca unicamente en las obligaciones de dotacion para el sector privado y en algunas
cuestiones que influyen en las caracteristicas fisicas de los conjuntos. Aunado a esto, se
presentan los datos de los conjuntos urbanos autorizados en los municipios conurbados
mexiquenses desde el afio 2000, lo que hizo posible saber en dénde se estd produciendo
vivienda para los distintos estratos. De esta manera se incorpora la informacién de los
conjuntos producidos en los dltimos diez afios, por municipio, la cantidad de viviendas, su
tipo y tamafio, misma que fue posible georeferenciar para agregar al andlisis la localizacién

estratificada de los conjuntos.

Los capitulos III y IV presentan los nueve casos de estudio con el contexto de cada
municipio. En el tercero se parte de la dotacién de recursos urbanos en Cuautitldn,
comenzando por algunos datos generales de produccion de vivienda, seguida por los cinco
casos de estudio con sus respectivos procesos de dotacion interna y finalizando con un
andlisis de la dotacién externa de esos conjuntos. En el cuarto se presenta la dotacién de
recursos urbanos en Huixquilucan, especificamente en la zona de Interlomas, y los cuatro
conjuntos urbanos seleccionados, siguiendo el mismo orden que el capitulo III. Al final de
cada capitulo se incluyen las conclusiones parciales de cada zona. Por ultimo, en el capitulo
V se presenta el andlisis comparativo que resume e integra todos los capitulos al presentar

las conclusiones finales del trabajo realizado.



CAPITULO I. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

En este primer capitulo se trata de desarrollar el marco conceptual en el que se ubica el
objeto de estudio de este trabajo, explicitando la problemadtica que se analiza y la manera en
que ésta aparece en diversos estudios desarrollados en las ultimas décadas, los que sefialan
que la segregacion es un problema que necesita ser analizado por sus implicaciones sociales

y urbanas.

En el primer apartado se hard una breve revision de los conceptos y estudios de la
segregacion residencial, se problematiza la manera especifica de producir vivienda en
diversas ciudades latinoamericanas, en tanto que la forma reciente de produccién de
conjuntos habitacionales ha llevado a hablar de la existencia de un proceso de
fragmentacion del espacio urbano. Posteriormente, en el segundo apartado, se explicard y
desarrollard el concepto de integracion, su relacion con la segregacion y la manera en que
los recursos urbanos intervienen en esta dimensién. En un tercer y ultimo apartado, se
expondréd brevemente la forma como se han dado los procesos de produccién de vivienda
en la ZMVM; esto ayuda a entender las causas de los cambios espaciales en la periferia y
aporta un contexto histérico mas amplio que ha llevado a la situacion espacial y social

actual.

1. LA SEGREGACION RESIDENCIAL

1.1. Breve revision de la teoria
Los estudios de segregacion se pueden clasificar en dos grupos, de acuerdo con sus
objetivos: los que se interesan en medir los niveles de segregacion o identificar los patrones
de estratificacion de los grupos sociales, y los que buscan entender las causas o las

consecuencias de dicha organizacion espacial urbana.

En el primer grupo encontramos los estudios de corte demogréfico y socioeconémico
de la poblacién, que buscan entender la conformacion de los diversos grupos sociales en el
espacio urbano. En cuanto a estudios realizados en Europa sobresalen aquellos referidos a la
segregacion racial ocasionada por la migracion y en Norteamérica por las diferencias raciales
existentes en la sociedad de este pais (Massey, 1994; Machado, 2001), mientras que en el

caso de Latinoamérica se trata de estudios panordmicos de las ciudades relacionados con la
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configuracidn espacial segiin estratos socioeconomicos, esto debido a la problemadtica de
pobreza que viven estos paises (Sabatini, 2001; Schteingart, 2001; Rubalcava y Schteingart,
2000; 2010; Prevot, 2001; Duhau y Giglia, 2008).

En el segundo enfoque se encuentran los trabajos relacionados con las consecuencias
de la expansion urbana, el incremento demografico de las ciudades, las implicaciones de los
nuevos espacios habitacionales y la transformacién fisica y social de los existentes; estos
estudios se refieren a formas de exclusion de ciertos sectores de la poblacién, ocasionadas por
el sistema econdmico predominante, cuestion que genera cambios socio-espaciales (Lefebvre,
1991; Sassen, 1991; Marcuse, 2000; Segal, 1981). En el caso latinoamericano existen
trabajos sobre la insercién de grupos desfavorecidos al mercado de trabajo, sobre las
desiguales condiciones de infraestructura y servicios urbanos, sobre las condiciones de
vivienda en los asentamientos irregulares, zonas o colonias de una ciudad (Mildn y Guenet,

2006; Maya, 2005; Seguin, 2006), que dan cuenta de formas especificas de segregacion.

Este trabajo se sitia dentro de las investigaciones de estudios de caso, pues busca
entender como funcionan los nuevos espacios que han resultado del auge de la produccién
de vivienda en masa, su articulacion a la ciudad y su potencial contribucién a la
fragmentacion del espacio urbano. El aporte radica en que no sélo se estudiard el grupo
desfavorecido, sino que se estudiard también el estrato alto, dando cuenta de dos de los
estratos sociales que forman parte del fendmeno. Ademads, este estudio se basa en un
enfoque urbano de la segregacion, es decir, en cdmo el espacio urbano construido (EUC)
contribuye a la capacidad de integracion. Esta idea es la que se desarrollard y explicard en

los siguientes apartados.

1.2.Los conjuntos habitacionales y la segregacion residencial
Antes de abordar el objeto de estudio de este trabajo, es necesario hacer una breve revision
de las principales definiciones del concepto de segregacion y lo que se ha encontrado en los
estudios al respecto; como se dan los procesos de segregacion espacial y las principales
relaciones de estos procesos con otros que, como veremos a lo largo de este capitulo, se
vuelven bésicos para entender las problemadticas mds especificas de segregacion que se han

generado en las ciudades.
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Después de haber realizado la revision bibliogrifica, se identificaron cuatro
conceptos de segregacion que son definidos de manera similar: division social del espacio,

segregacion urbana, segregacion espacial o socio-espacial y segregacion residencial.

Duhau y Giglia intentan englobar las principales definiciones de estos conceptos, a partir
de las cuales, definen a la segregacion como los procesos de “desigual distribucion espacial en la
ciudad de distintos grupos sociales, definidos sobre todo en términos de clase o estratos sociales,

pertenencia étnica, caracteristicas raciales y preferencias religiosas” (2008: 154).

Esta definicién, junto con muchas otras (Rubalcava y Schteingart, 2001; Prevot,
2001; Castells, 2009) han recalcado que los procesos segregativos pueden ser explicados
como una manifestacion territorial de un proceso mas amplio: la desigualdad social, la cual
se concibe como la materializacion de complejas relaciones sociales asociadas

indisolublemente a la estructura social y la distribucion de la riqueza (Sabatini, 2001: 11).

Entre los muchos conceptos que se han utilizado en los trabajos de segregacion, se
retomaron solo los que se consideran basicos para entender los nuevos procesos de expansion
urbana que han dado lugar a las periferias actuales. El concepto mds importante es el de
segregacion residencial, pues resalta sobre todo la relacion entre la condicion de la vivienda y
la integracioén con la ciudad, o bien a formas especificas de segregacién relacionadas con la

produccidn de vivienda como son los conjuntos habitacionales o los asentamientos irregulares.

Sabatini, Céceres y Cerda definen la segregacion residencial como ‘el grado de
proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias pertenecientes a un mismo
grupo social, sea que éste se defina en términos étnicos, etarios, de preferencias religiosas o
socio-econdmicos, entre otras posibilidades” (2001: 27). En esta tesis se toma esta
definicién pues alude al papel que estin tomando los conjuntos habitacionales en la
configuracion urbana de la expansion de las ciudades mexicanas, ya que son justamente
aglomeraciones territoriales disefiadas y destinadas a un estrato socioeconémico especifico,
evitando la heterogeneidad e interaccién entre estratos. Aunado a esto suelen tener
perfectamente delimitados sus perimetros, ya sea a través de barreras fisicas evidentes
como las bardas, o barreras sutiles como las vialidades locales que evitan la continuacién

de la traza urbana. Estas caracteristicas hacen que la segregacion residencial en la periferia
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sea mucho mads evidente, ademds de ser inducida por la forma de produccién de la vivienda

formal actualmente, que se diferencia mucho del crecimiento tradicional® de las ciudades.

Es a través de una serie de factores que se dan estos desarrollos en los que
intervienen actores —publicos y privados- que se rigen por el funcionamiento del mercado
de suelo, el papel del mercado inmobiliario y el de las politicas urbanas de planeacién y
vivienda; a esto se agregan las distancias culturales entre grupos, las aspiraciones de
exclusividad o de mantenimiento de la identidad de los grupos, las condiciones
geomorfoldgicas de la ciudad y la condicién de infraestructura y servicios de las diferentes

zonas urbanas (Rodriguez, 2008: 72-73).

Estos procesos y cambios en la configuracién del EUC que se estd incorporando a
las ciudades han llevado a hablar de otros conceptos especificos que ayudan a
problematizar esta situacion. Sabatini, Céceres y Cerda realizan un estudio donde presentan
la homogeneidad-heterogeneidad como un aspecto que se debe retomar para entender los
efectos positivos o negativos que puede tener la segregacion espacial. Estos autores afirman
que la segregacion se da por la jerarquizacion de unidades territoriales homogéneas en su
interior, mientras que cuando se da mayor heterogeneidad social residencial, se logra una
cierta interaccion entre grupos y su proximidad espacial, igualdad en el acceso a bienes y
servicios urbanos, e igualdad en las percepciones y practicas cotidianas. En sentido
opuesto, encuentran que cuanto mayor es el tamafio de las dreas homogéneas —de un mismo
estrato socioecondmico-, los problemas urbanos y sociales se agravan, los tiempos de viaje
crecen, se estimulan sentimientos de exclusion y de desarraigo territorial que agudizan los

problemas de desintegracion social (2001: 16).

Solo recientemente, la investigacion se ha preocupado por las implicaciones de la
produccion formal de vivienda sobre la estructura urbana de la ciudad, sobre todo porque la
ciudad deberia ser entendida y pensada como una misma unidad espacial que permite la
igualdad de oportunidades a todos sus habitantes. Ademads es importante estudiar desde esta
perspectiva a los conjuntos habitacionales pues apuntan a una conformacién del espacio
urbano distinta a las formas tradicionales de crecimiento, estructuracion y conformacion de

las ciudades.

6 . , . . . .
Este concepto refiere a la manera en que crecian las ciudades desde el centro y a partir de la apropiacion
individual de terrenos, dando lugar a una expansidn continua del trazo de la mancha urbana.
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1.3.La fragmentacion urbana: la configuracion del espacio urbano

construido en las periferias urbanas actuales

Si el espacio urbano construido es el contenedor de los procesos sociales, es también el
lugar donde se reflejan las desigualdades y contradicciones sociales. El EUC se constituye
por diferentes usos de suelo —planeados o no- que determinan los diversos elementos que
encontramos en él. De manera muy esquemdtica y sintética, se puede clasificar en:
habitacional (vivienda), comercial, infraestructura o de servicios (salud, educacidn,
vialidades, etc.), de oficinas o industria (zonas de trabajo) y dreas verdes (reservas
ecoldgicas o parques). Cada uno de estos elementos necesita de los otros para que la ciudad
funcione como un lugar donde es posible la reproduccién de la sociedad, y en este sentido,

de la familia y del individuo.

En otras palabras, el EUC es la especializacion de funciones y usos, concretados en
el territorio urbano que tiene el fin de permitir la reproduccién del orden social. Como el
objetivo de este trabajo es estudiar zonas residenciales, el EUC hara referencia a las
condiciones fisicas de los lugares de residencia, es decir, a los recursos urbanos que ofrecen

y la relacion de las zonas residenciales con los demds usos necesarios para sus habitantes.

En dltima instancia, el EUC refleja las diferencias sociales y en general la situacién
social de una ciudad: el pensamiento dominante, la cultura, la ideologia y las relaciones de
poder que se dan entre grupos, pues finalmente, el ser humano se reproduce en el espacio,

se lo apropia y lo modifica.

Una extensa bibliografia que estudia las ciudades latinoamericanas, ha mostrado
que el crecimiento de la mancha urbana de las ciudades y la conformacion de los nuevos
espacios urbanos en la periferia, se han caracterizado por la carencia de infraestructura y
servicios, y que estdn ocupados mayoritariamente por las clases mdas desfavorecidas; sin
embargo algunos trabajos recientes apuntan a que esta situacion ha ido cambiando

(Borsdorf, 2008; Hidalgo et. al., 2007; Seguin, 2006)

A partir de los afios cincuenta del siglo pasado, las ciudades comenzaron a
experimentar un crecimiento demografico importante y, junto con esto, cambios espaciales

ocasionados principalmente por la conformacion de nuevos espacios urbanos que
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responden al auge a nivel global de una forma de construir vivienda: los conjuntos
habitacionales. Este auge ha incrementado a partir de los afios ochenta y esta creado un
EUC distinto al existente, cambiando las dindmicas urbanas y ocasionando un sinndimero
de problemas, pues al constituir una parte considerable del espacio urbano, la produccién
de vivienda formal tiene implicaciones socio-espaciales, ademds de ser una de las maneras
como se expande y se construye una ciudad:
“el incremento de la poblacion y la expansion fisica de las ciudades tienen
un impacto directo en la organizacién socio-espacial de las mismas (...)
relacionado, por una parte, con el aumento permanente de las distancias entre
zonas residenciales, industriales y de servicios y, por otra, con las cambiantes
relaciones entre diferentes usos de suelo, que incluyen transformaciones en la

movilidad metropolitana y en los patrones de viaje...” (Schteingart y Salazar;
2005: 67)

Ademés de lo que Schteingart y Salazar afirman, existen otros cambios especificos
producidos por los desarrollos habitacionales, como el cambio en la cohesion social, la
privatizacion de espacios publicos, la fragmentacion urbana, formas de organizacion
comunitaria que apuntan al encierro, cambios en la percepcion de los habitantes, entre

otros. Todo esto es lo que genera acentuadas formas de segregacién social y espacial’.

La especializacion funcional y econémica de las diversas areas de la periferia de la
ciudad, expresa la agudizacion de las diferencias en las condiciones de vida de la poblacion
que habita en ellas, generando una segregacion espacial que puede caracterizarse como
“distinta”; ella complica el ordenamiento urbano, creando contradicciones sociales y
econdmicas, agravando las condiciones de vida de ciertos sectores y haciendo diferenciadas

formas de configuracion del espacio.

La creciente desigualdad de las dltimas décadas se ha cristalizado en el espacio
urbano, bédsicamente en los procesos de construccién de vivienda que caracterizaron el
crecimiento de la mancha urbana: las urbanizaciones cerradas de nivel residencial para

estratos de altos ingresos, los conjuntos habitacionales de interés social para estratos

! Existen numerosos trabajos que estudian algunos de estos cambios especificos, ver el trabajo de Ferreira,
2007; Sonia Becker, 2007; Diana Sheinbaum, 2007 y Prevot, 2001.
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medios (gracias a los crecientes apoyos estatales) y la consolidacion de las dreas de
pobreza, se conforma asi una periferia de profundos contrastes.
« ., . . . .
la segregacion residencial urbana alude justamente al conjunto de procesos
que resultan en una creciente polarizacion en la distribucidn territorial de hogares
que pertenecen a categorias socioecondmicas distintas. Esa polarizacién implica
que la composicion social de cada vecindario tiende a ser cada vez mads

homogénea —y mas heterogénea entre vecindarios- produciéndose una reduccién
de las oportunidades de interaccion informal entre clases” (Kaztman, 2003: 19-20)

Asi, se ve debilitada la capacidad de integraciéon de los distintos estratos que
conforman el territorio; también es una situacion que cambia la experiencia urbana de los
habitantes, sus percepciones y las formas de apropiacion y de acceso a recursos urbanos; lo
que parece acrecentar las distancias fisicas y sociales entre grupos, y por lo tanto, crea

segregacion.

Los conjuntos habitacionales han cambiado su escala: son mas grandes y poblados, lo
que genera algunos efectos negativos, cuestion que ha preocupado a los estudiosos de los
mismos en las dltimas décadas. Asi, se ha hablado de la fragmentacion urbana, concepto que
implica a los conjuntos habitacionales, ya que estos al tener todas las caracteristicas que
generan segregacion (con aglomeraciones territoriales grandes, homogéneas segin estratos
socioeconémicos, con funciones urbanas y delimitadas en sus perimetros), agudizan la

desarticulacion entre estas nuevas unidades y el resto de la ciudad, es decir, la fragmentacion.

Algunos de los autores que han estudiado esta problemadtica especifica en
Latinoamérica afirman que es producto de la falta de intervencion estatal en la planeacion
urbana y en las politicas de vivienda, dejando al sector privado las principales decisiones al
respecto (Seguin, 2006; Borsdorf, 2008; De Mattos, 1996; Hidalgo et. Al., 2007;
Schteingart, 2001).

Borsdorf brinda algunos elementos importantes para confirmar el hecho de que los
procesos de produccion de conjuntos habitacionales se estdn convirtiendo en una nueva

tendencia de segregacion en las ciudades:

“Antes de los ochentas el crecimiento urbano era dirigido por la migracién rural-
urbana. Estos patrones han cambiado (...) sobre todo por cambios en las areas
residenciales de las clases medias y altas, convirtiéndose en la principal forma de
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expansion en las ultimas dos décadas™ (2008; 25). Asi “la polarizacién ha sido
sustituida por la fragmentacion, no sélo en la estructura urbana, sino también en el
tejido social, el modelo funcional y la infraestructura de los espacios” (2008: 23).

Este autor le da también peso a la bisqueda de un estilo de vida particular que
persigue el individualismo y la privatizacién como respuesta a la inseguridad que viven los
paises latinoamericanos, lo que ha generado una demanda de enclaves que provean
proteccién de los ambientes peligrosos, buscando lugares tranquilos y seguros para vivir.
Este deseo por la diferenciacion y encierro “no se reserva a la poblacioén con altos ingresos,

sino que representa un principio de la sociedad en general” (2008:33)

En otro trabajo, Hidalgo, Borsdorf y Sanchez que hablan de esta problematica en
Chile, proponen tres factores como los que han contribuido al desarrollo de este tipo de
condominios: la situacién econdmica, la inseguridad, la bisqueda de ambientes seguros y
de estilos de vida exclusivos (2007). A pesar de ser un fendmeno que en México y
particularmente en la ZMCM, tiene sus primeras manifestaciones en los afios cincuenta con
la construccién de los primeros conjuntos’, se ha agudizado y ha cambiado de manera
especial a partir de los setenta convirtiéndose en uno de los componentes principales del
crecimiento de la ciudad y en los anos noventas se volvio la modalidad dominante de las
nuevas viviendas (Duhau y Giglia, 2008: 138), sobre todo por el incremento en los créditos
estatales y bancarios para la construccién de vivienda formal en las periferias, creando un

EUC distinto y dando lugar a una nueva poblacién: de clases medias y altas.

Mis alla de las razones para que se dé este proceso de fragmentacion y sin que se
disminuya la importancia de su comprension, este trabajo se preocupa por las
consecuencias de la mutacion de estos procesos para los habitantes de los conjuntos y para
la conformaciéon de un EUC que no parece preocuparse por la ciudad como una unidad
continua e integrada: “la expansion fisica presenta nuevas formas en las dltimas décadas,
pasando de una estructura més bien compacta9 a formas de distribucién dispersa traducida

en verdaderos "archipiélagos" urbanos” (Monclus, 1998 en Hidalgo et. al., 2007).

¥ Como el Multifamiliar Presidente Alemén en la colonia Del Valle (1949) o el Conjunto Urbano Tlatelolco
en la Delegacién Cuauhtémoc (1960). Ambos proyectados por el Arq. Mario Panni respondiendo al
movimiento modernista de la época como una manera de atacar el problema de la vivienda social

? Sin embargo algunos autores han sefialado que el crecimiento metropolitano siempre se ha caracterizado por
cierto grado de discontinuidad y desorden (ver por ejemplo, Iracheta, 2010; Sousa, 2009).
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Se puede considerar entonces necesario confirmar si en realidad se estin dando
estos procesos de fragmentacion urbana en las ciudades, y de ser asi a qué responden estos
procesos y como interviene la concepcion de “ciudad” de los actores involucrados en la
conformacion de la periferia de una de las ciudades més grandes del mundo, la ZMCM. Es
por esto, que este estudio propone acotar la mirada hacia el tema desde un concepto que

busca un acercamiento especifico a la segregacion: la integracion.

2. INTEGRACION: UNA APROXIMACION A LA SEGREGACION RESIDENCIAL

Se ha visto hasta ahora que algunos trabajos han sugerido que la forma en que se estdn
estructurado los nuevos espacios urbanos que se incorporan a la ciudad se deben a la falta
de planeacion y presencia del Estado, la forma como se da la dotaciéon de servicios e
infraestructura, a la conversion de funciones publicas en homogéneos espacios privados que
cambian el sentido del espacio publico de una ciudad y a la actitud de los habitantes hacia
ésta. En fin, toda la estructura fisica del espacio urbano, reproduce las desigualdades,
segrega y consecuentemente repercute en las condiciones de vida de los habitantes, y
particularmente en la integracion que deberia existir en una ciudad, para que los habitantes
puedan fungir con el rol que la sociedad exige; ser y sentirse parte de ella.

“los conjuntos son, de alguna manera, una reaccion contra la construccion
andrquica que extiende la mancha urbana de manera desmedida. Como deben estar
integrados al contexto geografico, econémico y cultural local requieren grandes
terrenos convenientemente ubicados, planes concebidos con una perspectiva

dindmica del desarrollo y equipamientos colectivos que puedan evolucionar de
acuerdo con las necesidades de los habitantes” (Schteingart y Graizbord, 1998:10).

Es justamente desde esta perspectiva que se deberian concebir los desarrollos
habitacionales, de tal forma que fuera posible construir una ciudad integrada o que genere
integracion social. Para poder entender la mirada que toma este estudio, es necesario
exponer mds detalladamente lo que significa y como se conceptualiza la integracion y su

importancia en la problemética que interesa estudiar en este trabajo.

Los estudios que apuntan a la fragmentaciéon del espacio urbano ponen de
manifiesto la relevancia de la integracion como un proceso de coherencia del espacio

urbano; la fragmentacion puede entenderse como la definicidén negativa de la integracion.
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Entonces, menores niveles de integracion, fragmentan el espacio urbano y profundizan la

segregacion residencial desde un aspecto social.

La integracién implica una manera de estudiar los procesos de segregacion desde
una dimension especifica que se refiere a como se relaciona un individuo o una unidad
espacial con el resto de la ciudad. Al hablar de integracion, se debe partir del ideal de evitar
la segregacion; es decir buscar que el espacio urbano de una ciudad se comporte como una
sola unidad espacial que otorga a los individuos todos los recursos necesarios para lograr la
reproduccion de la sociedad y consecuentemente, lograr la igualdad de oportunidades a

todos los grupos sociales que la componen.

Esta inquietud nace al tratar de acotar los procesos de segregacion, y de entender la
cuestion de la necesidad de pertenencia, como una forma de evitar los efectos negativos que
se dan por los procesos de exclusion en las sociedades. Si bien este segundo aspecto, ha
sido estudiado en trabajos de pobreza desde hace mucho tiempo, y se menciona
continuamente en trabajos de segregacion, es una dimensién a la que poca atencion se le

presta en estudios empiricos a mayor escala.

El ser humano es un ser social que tiene la necesidad de convivir, estrechar lazos,
apropiarse, transformar, pertenecer y ser miembro del contexto en el que vive. La sociedad
requiere que todos sus individuos tengan acceso a los recursos necesarios para su propia
reproduccion. Townsend, un autor que ha tratado el tema de la pobreza y la desigualdad,
afirma que los cientificos sociales estan obligados a “reconocer la interdependencia que
existe entre un concepto cientifico de pobreza y la estructura institucional o social, y a
recurrir a una tercera formulacién social mds rigurosa y amplia del significado de pobreza:

la de privacion relativa” (Townsend, 2003: 448).

El concepto alude a buscar las causas de la condicién de privacion humana,
entendida como un fendmeno social (y no sélo fisico) de exclusion, de incapacidad de
participar, pertenecer y satisfacer las condiciones de vida, de tal forma que sea posible
cumplir con el papel que se le exige al individuo como miembro de la sociedad. El autor
recurre a este concepto, pues observa que muchas veces los “recursos no permiten cumplir
con las elaboradas exigencias y costumbres sociales que se imponen a los ciudadanos de

esa sociedad” (2003: 450). En otro trabajo agrega que la privacion relativa implica la
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“carencia de recursos para obtener los tipos de dieta, participacion en actividades y las
condiciones de vida y amenidades que son costumbre, o al menos promovidos o aprobados

en la sociedad a la que pertenecen” (Townsend, 1979: 31).

Como menciona este autor la participacién activa de los individuos en la sociedad a
la que pertenecen, es una dimension bésica desde la que deben partir los estudios sobre
problematicas sociales. Ademds constituye uno de los primeros pasos para evitar las sutiles
(o a veces no tan sutiles) formas de exclusién que pueden vivir los individuos o grupos

sociales.

Podemos entonces entender la integracion como un aspecto positivo del cual debemos
partir para comprender la segregacion: si en la teoria de la segregacion espacial se afirma que
las ciudades se conforman por unidades territoriales de distintos grupos sociales, y esta
configuracion es producto de la cristalizacion del funcionamiento de la sociedad en el espacio,
la integracion es la manera en que los habitantes de cada unidad son capaces de acceder y
apropiarse de todo el espacio urbano construido de una ciudad. Esto implica concebir a la
ciudad y a la sociedad como un conjunto y no como grupos sociales diferenciados. La
integracion es la capacidad de la sociedad o de los habitantes que habitan en un espacio

urbano determinado, de ser y sentirse parte de la sociedad a la que pertenecen.

En el mismo sentido, concebir la integracién es buscar otorgar a la sociedad,
recursos que permitan esa capacidad; asi, se podrian lograr sociedades mucho mds
equitativas, lo que se ha demostrado que tiene un sinfin de efectos positivos. Por ejemplo
“la calidad de las relaciones sociales es mejor y mas equitativa en sociedades donde las
diferencias entre ricos y pobres son pequeias” (Wilkinson; 2005: 33). Este mismo autor
encuentra que en las sociedades equitativas la gente confia mas en las personas, la vida
comunitaria es més fuerte, se disminuye la violencia y el crimen; en suma, las relaciones
sociales mejoran creando sociedades mds sanas e integradas, y por lo tanto con mejor

calidad de vida.

Si los conjuntos habitacionales se han convertido en una de las formas de expansién
y configuracion urbana, es sumamente importante que sean disefiados y concebidos con
esta perspectiva, sobre todo porque “atraen poblacién joven, lo cual tiene importantes

consecuencias en la vida comunitaria, en las pautas de comportamiento individual y
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colectivo [y sobre todo] en el uso y demanda de equipamientos y crecimiento futuro de los
conjuntos” (Schteingart y Graizbord, 1998: 10), cuestién que parece no tomarse en cuenta

en el disefio de la vivienda y del conjunto.

A partir de esta mirada serd posible examinar si los conjuntos habitacionales
fragmentan fisica y socialmente el espacio, lo que implicaria que no hay un intento
sistemdtico por pensar la ciudad como un espacio integrado y que busque integrar a sus
habitantes. En otras palabras se busca saber si los conjuntos urbanos constituyen un

mecanismo de integracién, o bien son un mecanismo de separacion de sus residentes.

2.1. Recursos urbanos: la principal fuente de integracion

Hay trabajos que han afirmado que la situacién del EUC condiciona las précticas sociales
que se relacionan con el uso de los espacios, y por lo tanto, la capacidad de integracién de
los habitantes; es decir que las condiciones de infraestructura y servicios de un espacio
urbano donde vive una persona, imponen cierta capacidad de integracion, pues “los
espacios urbanos para los sectores de mayores ingresos presentarian mejores condiciones
habitacionales, de servicios y equipamientos que las correspondientes a los estratos pobres”

(Rubalcava y Schteingart, 1985: 486).

La localizaciéon de los individuos en las ciudades tiene que ver con sus
caracteristicas socioeconémicas'®. Las teorfas cldsicas de la economia urbana establecen
que el valor del suelo determinard las areas en donde se establecerdn las familias;
evidentemente los estratos mds bajos sélo podrdn acceder al suelo de menor valor. Esas
zonas serdn las que menor cantidad y calidad de servicios e infraestructura tengan y casi
seguramente estardn alejadas del centro; asi, la localizacion se puede convertir en un factor
que incide en su situacidén socioeconémica, restringiendo sus oportunidades de satisfacer las
necesidades bdsicas como el acceso a empleo, la reduccién del tiempo productivo y tiempo
libre por las crecientes distancias, el menor acceso a servicios de salud y educacién de
calidad, y muchas veces la poca dotacion de infraestructura bédsica como agua, drenaje y

electricidad, entre otras.

% ver también los trabajos de Duhau y Giglia, 2008; Bayén; 2008 y Sabatini, 2003
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En el mismo sentido se ha afirmado que son los estratos altos los que, aunque vivan
en la periferia, logran movilizar mds recursos y conseguir una muy buena calidad de vida
por el poder adquisitivo que tienen, mientras que los estratos bajos son los que realmente

sufren las consecuencias de su situacion precaria.

Este trabajo plantea una situacion diferente: si bien el ingreso puede explicar parte
de la capacidad de integraciéon de una persona, no es la Unica variable explicativa. La
carencia de equipamientos e infraestructura, producto de la falta de planeacién (en toda la
periferia, sin importar el estrato al que se destinan) es una cuestion que impactard en la
capacidad de integracion; es por esto que, de manera hipotética, se plantea que las clases
altas también viven condicionadas a los recursos urbanos con que cuentan, y en ese sentido

éstos también repercuten en su capacidad de integracion.

Es por eso que esta investigacion propone estudiar la produccién de vivienda formal
en la periferia desde un aspecto bdsico que permita lograr la integracion de los habitantes
de los conjuntos a los recursos urbanos; estos son los servicios y equipamientos que tiene el
espacio urbano. Es decir, que un individuo serd capaz de lograr su integracion (ingresar al
mercado de trabajo, participar activamente, obtener bienes, tener tiempo libre, convivir y
movilizarse libremente) siempre y cuando en el transcurso de su vida pueda acceder a una

serie de recursos en la zona donde vive.

De las muchas variables que podrian tomarse para operacionalizar este aspecto de la
integracion, se tomaron cuatro: 1) servicios de educacion, 2) servicios de Salud, 3)

comercio, como principal acceso a bienes y alimentos, 4) recreacion, cultura y deporte.

Estas cuatro variables engloban parte de los recursos necesarios para lograr el pleno
desarrollo personal y, por lo tanto, sociedades mas integradas y equitativas. Con esto no se
quiere decir que no existan otros aspectos importantes para permitir la integracion, ademas
del ingreso; se podria pensar en el acceso al agua potable, la luz, la calidad de la vivienda,
el transporte, la accesibilidad al trabajo o inclusive la interaccion entre estratos. Algunos de
éstos ya han sido estudiados, mientras que para otros la informacién disponible es escasa;
es por esto que se eligieron las variables que se consideraron mds importantes y basicas

para facilitar el acceso a las demds dimensiones y de las que se tuviera informacién
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suficiente para poder realizar un andlisis. Ademds son justamente estos cuatro tipos de

equipamiento los que suelen ofrecerse de manera interna en los conjuntos urbanos.

Aunado a esto, no es posible conocer situaciones de desigualdad midiendo
simplemente variables de ingreso, pues se consideraria con idéntico nivel de bienestar a dos
hogares con el mismo ingreso per cdpita, cuando en la realidad pueden vivir condiciones de
vida muy distintas debido, entre otras cosas, al tiempo que pueden usar para satisfacer las
necesidades de trabajo extra doméstico y doméstico (Damidn, 2005). En el mismo sentido,
la zona donde vive una familia o individuo, sera altamente condicionante de su calidad de
vida, es muy distinta la situacion de una familia que vive en una zona altamente dotada de

servicios e infraestructura y una que vive con grandes carencias.

La desigualdad de ingreso puede tener distintas implicaciones, dependiendo de que
las oportunidades de hacer y obtener cosas reflejen los niveles de ingreso (Barry, en Bayon,
2008). Si la provisién de servicios publicos estd distribuida territorialmente, es de calidad
uniforme y de cardcter universal, entonces el ingreso perderia relevancia en la calidad de

vida de los individuos.

Filgueira afirma que la provision de servicios de educaciéon y salud son las
prestaciones que mds han contribuido a la disminucién de la desigualdad. Sin embargo,
cuando éstos se dan de forma estratificada (menor calidad a los estratos bajos) terminan
reproduciendo las desigualdades (2006: 20). Agrega que, aun cuando se cuenta con
seguridad social en México, especialmente servicios de salud, éstos tienden a ser de mala
calidad y de dificil acceso por la insuficiencia de éstos con respecto a la demanda existente,

lo que ha generado la estratificacion del recurso.

Si se requiere de un acceso universal y de calidad de servicios, es entonces el
Estado, a través de la distribucion territorial de éstos, uno de los principales mecanismos
para acabar con las desigualdades, lograr ciudades mds igualitarias y menos segregadas y

estratificadas, que generen cohesion social, comunitaria y colectiva.

Actualmente las politicas publicas parecen ir en sentido contrario, pues la
distribucion de la poblacion se da segun el ingreso disponible, distribuyéndose de manera
estratificada, desde las zonas mds precarias para los mds pobres hasta los suelos mds

equipados para los ricos.
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“las normas y regulaciones urbanas irracionales junto con procesos
complejos de licencias y aprobaciones para los usos de suelo, juegan un gran papel
en determinar la accesibilidad y disponibilidad de suelo con servicios (serviced
land). Ya sea que directamente aumenten los precios o indirectamente afecten la
eficiencia en el uso del suelo actualmente dotado de servicios” (Iracheta y Smolka;
2000: 768)

Si partimos del hecho que los procesos de aislamiento de grupos sociales en el
espacio urbano se han acrecentado para todos los estratos, sobre todo en las periferias
urbanas, lo que ha ido reconfigurando el espacio publico, es ficilmente asumible que se
esté presentando una concentracién de ventajas para los ricos y de desventajas para los
pobres, reforzdndose las distancias sociales, la privatizacion de los servicios urbanos y
finalmente, disminuyendo la calidad de vida y capacidad de integracién de todos los

habitantes.

Es por esto que en este trabajo se ha querido dar relevancia a los recursos urbanos y
a la configuracion del EUC como indicadores que, independientemente del ingreso u otras
variables econdmicas, tienen un papel importante en lograr o impedir la igualdad en la

capacidad de integracion.

Aunado a esto, es sumamente importante estudiar las dos caras de la moneda para
entender justamente estos procesos de desigualdad y segregacion espacial; de alli la
relevancia de estudiar comparativamente dos zonas en la periferia, que han sido ocupadas

por dos estratos distintos.

3. LA PROBLEMATICA DE ESTUDIO: La Integracién de las Periferias Urbanas

Para comprender la problemadtica especifica que se esta viviendo en la ZMCM es necesario
revisar la 16gica detrds de los procesos de produccion de vivienda formal y los procesos de
crecimiento urbano para conocer la forma en que se da la localizacién de la vivienda y los
estratos a los que es dirigida. En el mismo sentido, se considerd necesario hacer una breve
contextualizacion histérica de los conjuntos habitacionales de interés social en México en
comparacion con los conjuntos residenciales, cuyo auge es posterior a los primeros y da pie

a la actual configuracion periférica de la ZMCM.
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3.1.Los procesos de produccion habitacional en la periferia: el contexto
historico

Las empresas que hasta la década de los cincuenta habian participado en la produccién
habitacional local, tenian dos caracteristicas principales: trabajaban con un bajo volumen de
capital y estaban sujetas a la dotacién de terrenos por parte de quien financiaba la produccién.
Tal situacién les impedia participar en la apropiacién de las rentas del suelo, lo que hizo
necesario el surgimiento de un nuevo agente capaz de ampliar su campo de accién: de la
construccion de viviendas al de la adecuacion de terrenos. Aparecen entonces (a partir de los
cincuenta) los primeros grupos de fraccionadores, que colaboraron en eliminar enormes

extensiones de tierra agricola para destinarla al uso habitacional (Moreno, 1989:69).

La compra de terrenos de la periferia urbana para acondicionarlos, urbanizarlos y
venderlos en forma parcelaria, permite la obtencion de considerables ganancias derivadas
del cambio de uso de suelo. La l6gica que siguen estos procesos de urbanizacién ha dictado
la calidad y tipo de vivienda que se construye, lo que a su vez determina el estrato

socioecondmico que accede a esa zona.

La produccion habitacional de promocién estatal, comenzé de manera importante en
América Latina a partir de los afos setenta, y en muchas metrépolis (como es el caso de la
ZMCM) se ha ido transformando: han aumentando la cantidad de viviendas y la extension
territorial de los conjuntos. La razon de este fendmeno es que responde principalmente al

cambio de modelo econdmico que refleja su impacto en las politicas de vivienda.

En México se crearon instituciones y programas para el financiamiento y promocién de
la vivienda a lo largo del siglo, y fue en los afios setenta cuando éstas representaron el principal
detonante de la produccion habitacional para las clases trabajadoras, sobre todo con la creacion
del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit)''. Para
principios de la década de los noventas, se dieron las reformas a los institutos. Asi, el Estado
pasé de ser un promotor y facilitador de la vivienda para las clases trabajadoras, a solamente
otorgar créditos, dejando en manos de las empresas privadas la construccion y disefio de los
conjuntos (Puebla, 2002; Paquette y Yescas, 2009; Garcia y Puebla, 1998). Asi, para mediados

de los noventas la 16gica de la produccién de vivienda habia cambiado.

" La situacion de las politicas estatales de vivienda en México, rebasa por mucho los objetivos y limites de
este trabajo. Para mayor informacién al respecto ver Garcia y Puebla, 1998 y Puebla, 2006.
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Actualmente, el esquema bajo el que se realizan los conjuntos habitacionales de
interés social se basa en una produccién masiva a cargo de desarrolladores privados, que
los construyen en las periferias de las ciudades donde es posible conseguir el suelo mas
barato y donde se encuentran grandes superficies disponibles que permiten realizar
importantes economias de escala. En la ZMCM se han dado a una escala verdaderamente
considerable los condominios autorizados en los dltimos quince afios pueden llegar hasta
26mil viviendas'?, cuestién que hace evidente el impacto urbano que pueden tener, no sélo
en términos de la expansion territorial, sino de manera igualmente importante porque se
estdn constituyendo como nuevas ciudades en los mérgenes metropolitanos'®. Sin embargo
en los estudios al respecto se ha encontrado que en realidad no fungen como tales. Por
ejemplo Maya afirma que son “ciudades que, en realidad, no lo son pues no cuentan con
suficiente equipamiento, infraestructura y servicios para atender a los nuevos pobladores”

(2005 en Paquette y Yescas, 2009: 17).

Los estudios acerca de conjuntos habitacionales de interés social en México (Maya
y Cervantes, 2005; Schteingart y Graizbord, 1998; Paquette y Yescas, 2009) afirman que
ademas de contar con miles de viviendas, tienen servicios e infraestructura interna
insuficiente. En todos estos estudios, se ha llevado a cabo trabajo de campo en conjuntos
habitacionales de distintos municipios del pais, y han encontrado que la mayoria de los
conjuntos cuentan con equipamiento: dreas verdes, canchas deportivas, areas comerciales y
servicios educativos. Sin embargo, en la mayoria de las ocasiones €stos no son suficientes
ni cumplen con el objetivo de hacer “ciudades autosuficientes”, sobre todo porque es raro
encontrar servicios de salud en los conjuntos y los que tienen no concuerdan con las

necesidades de los habitantes, cuestion de la que se han quejado los propios habitantes.

Aunado a esto, los conjuntos se distinguen por estar cerrados con dispositivos de
control de acceso (reja o pluma con un policia y bardeados en todo su perimetro) creando
vialidades de control privado que deberian ser publicas. Todas estas caracteristicas que
tienen actualmente los conjuntos, nos hablan de cada vez més similitudes con los “barrios

cerrados” que originalmente se pensaban sélo para los estratos altos.

12 . . so. . .z
Conjuntos Urbanos Autorizados en Estado de México, informacion de SDUEM.
13 . T . /
Tanto el estado en los planes de desarrollo urbano, como las empresas inmobiliarias, afirman que mds que
estar haciendo vivienda, estan haciendo “ciudad”. En el capitulo dos, se ahondard un poco mas en este
tema.
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El auge de los desarrollos inmobiliarios en la periferia de la ZMCM, como en
muchas otras ciudades, se ha conformado por conjuntos habitacionales residenciales y
campestres para estratos altos, y conjuntos habitacionales progresivos y de interés social
para estratos medio-bajos. Los conjuntos habitacionales

“han conformado un patrén de ocupacion del suelo urbano caracteristico
por la incorporacién de grandes cantidades de tierra ejidal y comunal al mercado
de suelo y por la proliferacion de operaciones inmobiliarias de tipo especulativo
que han impactado en el desmesurado crecimiento de la mancha urbana y que
representd a partir de los afios setenta las primeras operaciones de

financiamiento publico y el impulso a la promocién inmobiliaria capitalista”
(Moreno, 1989: 78).

Las condiciones fisicas de los lugares de residencia: grado de accesibilidad, nivel de
equipamiento, servicios e infraestructura, ha dictado el tipo de vivienda y el estrato que
podrd acceder a ella. El tipo de conjuntos habitacionales desarrollados en cada zona
periférica de la ZMCM muestra una clara diferenciacion de la poblacion a la que son
destinados: al norte y oriente para clase media baja, mientras que al poniente y sur para
clase media alta y alta. Este punto serd explicado y desarrollado en el capitulo dos con

mayor detalle.

La posibilidad de acceder a los mercados de suelo y vivienda son determinadas por
el nivel de ingresos de los diversos estratos de la poblacion, lo que configura un mosaico de
espacios urbanos perfectamente delimitados. En consecuencia, la vivienda se convierte en
simbolo de una clara estratificacién social, y por lo tanto, una fuente de segregacion

representada en la fragmentacion del EUC.

El impacto de la actividad del sector inmobiliario local, ha sido determinante en los
procesos de construcciéon del espacio urbano periférico, influyendo en las tendencias de
crecimiento de la mancha urbana y necesariamente en la determinacién de la division

funcional y social del espacio y en la configuracién desigual del mismo.

Asi, las zonas periféricas han sido apropiadas principalmente por los estratos bajos,
aunque también por los estratos, medios y altos. La localizacion de las familias depende de sus
condiciones econdmicas, pero también esa localizacion restringe las oportunidades de satisfacer

sus necesidades bésicas como el acceso a un empleo, la reduccién del tiempo productivo y el
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tiempo libre por las crecientes distancias, con un menor acceso a servicios de salud y
educacion, y la poca dotaciéon de servicios basicos. Se debe replantear no Unicamente la
necesidad de estudiar a los pobres sino también la nueva localizacion de las clases medias y
altas, ya sea como el resultado del crecimiento de la violencia o como un estilo de vida

particular (Borsdorf, 2003; Svampa, 2001; Aceves, et. al., 2004; Duhau y Giglia, 2008).

3.2.Los desarrollos habitacionales: la urbanizacion de la periferia

Recapitulando brevemente las ideas que se han presentado a lo largo del capitulo; se ha
comprobado que cuando los distintos estratos se mezclan creando un espacio heterogéneo, es
mds sencillo para los grupos desfavorecidos obtener un mejor entorno con mejores condiciones
de vida y acceso a servicios e infraestructura; ademds, el espacio publico se convierte en un
lugar de convivencia que cumple con las funciones de la ciudad y brinda una sensacién de
pertenencia; “si la ciudad es por definicion un punto de encuentro, la sociabilidad es un
corolario de la experiencia urbana y al mismo tiempo un requisito y una consecuencia de la
vida en la ciudad” (Duhau y Giglia, 2008:32). Sin embargo, la periferia con sus desarrollos
habitacionales, que se construyen con limites definidos y homogéneamente para un solo estrato,
va en contra de ese espacio heterogéneo, generando consecuencias negativas que cambian el
sentido del espacio urbano y la manera en que los habitantes se desenvuelven en él,

contribuyendo a la desarticulacion, o bien, desintegracion fisica y social del espacio.

En un estudio sobre la Ciudad de Puebla realizado por Milidn y Guenet, se afirma
que la segregacion espacial en las ultimas décadas, ha cambiado por la estructuracion de
una ciudad con bardas y rejas que rodean los conjuntos habitacionales “apartando las casas
y calles de la dinamica urbana”. Ademas comentan que “estas modalidades de organizacion
residencial impone fuertes impactos negativos en las estructuras urbanas” (2006: 109), que

amenazan la ciudad y tienen consecuencias para toda la sociedad.

Esta situacion se ha agravado en las ultimas dos décadas por un contexto de
politicas de planeacién de corte neoliberal®, por el auge global del libre mercado y el
consecuente adelgazamiento de la participacion del Estado. Asi, los nuevos espacios

urbanos se han construido bajo una logica cada vez mas segregativa, pues el EUC en la

“ Este argumento se expone y entiende mejor en el capitulo II ya que se hace un andlisis de la nueva
reglamentacién en el Estado de México (desde 1995) que involucra a gran parte de la periferia de la ZMCM.
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periferia se ha estado conformando, en una mayor proporcion, por conjuntos habitacionales

que siguen una légica de encierro.

A lo largo de este trabajo se utilizard la nocién de desintegracién/desarticulacion para
hacer referencia a los efectos negativos de procesos de encierro y segregacion que se han dado
como resultado de la forma de produccion de los conjuntos habitacionales y que se reflejan en
la falta de pertenencia e identidad hacia la ciudad; la no participacién plena en la reproduccion
social, el desuso del espacio publico y la misma negacion de éste, que cambian el sentido del
espacio urbano para sus habitantes. Sin referir a una completa desintegracion, sino a sutiles
formas que sugieren distintos grados de vinculacién. De hecho la literatura reciente apunta a
cémo se han expandido las urbanizaciones cerradas en la periferia de las ciudades, generando
formas de separacion que son especificas y nuevas, en tanto que estos desarrollos buscan que
cada vez sea menos “necesaria” la ciudad. Sin embargo en este trabajo se mantiene este
concepto para subrayar el componente fisico-territorial de la segregacion residencial, como

una forma de expresar los efectos negativos sociales que puede tener la fragmentacion.

4. LA DES-INTEGRACION DE LA PERIFERIA URBANA: Reflexiones Finales
Los estudios de la segregacion espacial, pretenden entender la desigual configuracién
espacial urbana de los diversos grupos sociales en unidades territoriales que se encuentran

estratificadas.

Algunos de los estudios se han enfocado a entender la configuracion espacial de los
grupos sociales y medir los niveles de segregacion; otros se han enfocado a estudiar las
causas o las consecuencias de la segregacion. El interés por la periferia, se da porque en las
ultimas décadas ha cambiado la forma de producir vivienda y por lo tanto los patrones de
configuracion del espacio urbano, como consecuencia del auge de conjuntos habitacionales
con miles de viviendas, limitados y con servicios e infraestructura internos. Este auge ha
creado espacios urbanos distintos a los existentes, cambiando las dindmicas urbanas, las

percepciones, las practicas y la capacidad de integracion de sus habitantes.

Sin embargo, la mayoria de los trabajos se han enfocado en estudiar sobre todo los
grupos desfavorecidos, o bien los grupos favorecidos que crean précticas de exclusion con

respecto a los primeros. En este trabajo se toman los dos grupos sociales que han ocupado
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los conjuntos con mayor expansion en la periferia de la ZMCM, para poder conocer si en
realidad son tan desiguales como se cree y entender un fendmeno de encierro que involucra

a ambos estratos: medio-bajo y alto.

En algunos trabajos se ha afirmado que la situacién del EUC condiciona las
practicas sociales que se relacionan con el uso de los espacios, y por lo tanto, con la
capacidad de integracion de los habitantes; es decir, las carencias o excesos de recursos

urbanos de una zona se reflejan en la posibilidad de integracion de sus habitantes.

Este trabajo sigue esta linea de investigacion y propone que los recursos urbanos y
el EUC, son posibles determinantes de la integracion de los habitantes de la periferia,
aportando una mirada fisico-territorial de la segregaciéon que a la fecha ha sido poco
explorada. El fin de estudiar la segregacion desde la integracion, es partir de la concepcion
ideal que deberia guiar la produccion de vivienda formal y tener un acercamiento a la
situacion del EUC donde viven dos distintos estratos en la periferia, y que cambian o

condicionan la capacidad de integracidn.

Por tltimo, se resaltan los procesos de produccion de vivienda formal en la periferia
de la ZMCM vy las formas principales de acceso a ella, donde se observa la importancia de
estos procesos en la generacion de nuevas formas de segregacion, que ademds han generado
problematicas especificas por la localizacién de los conjuntos y sus caracteristicas, que han

conformado un EUC distinto al pre existente y que parece agudizar problemas sociales.

Habiendo presentado un breve contexto del funcionamiento de la produccion de
vivienda, de los procesos de apropiacién de la periferia y del marco conceptual de la
investigacion, en el siguiente capitulo se revisa la reglamentacién y concepcién que estda
detras de los procesos especificos de crecimiento y produccion de vivienda de la ZMCM.
Esto con el fin de tener un primer acercamiento a la légica (privada y publica) que esta
detrds del disefio y de la dotacion de recursos urbanos de los conjuntos habitacionales en la
periferia, y responder a la pregunta ;cudl es la concepcion de integracion que permea los

desarrollos de vivienda formal?
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CAPITULO II. LA INTEGRACION DE LA PERIFERIA DE LA ZMCM

El objetivo de este capitulo es conocer la concepcion estatal (desde la integracion) que esta
detras de la produccion de vivienda formal periférica, es decir, conocer la normatividad que
define la dotacién de recursos urbanos, mismos que constituyen la principal fuente de

integracion para los habitantes de los conjuntos.

Para lograrlo, en un primer apartado se hace una breve revision del crecimiento urbano
de la ZMCM en las ultimas décadas, especificamente en cuanto a la localizacion de los
distintos estratos en los procesos de expansion urbana y el papel de la produccion de vivienda
formal en éstos. En el segundo apartado, se revisa la reglamentacién y algunos documentos
oficiales que norman y conciben la figura legal de “‘conjunto urbano”, misma que engloba todos
los conjuntos habitacionales que se producen (desde vivienda progresiva hasta los conjuntos
campestres); estos documentos brindan un acercamiento a la concepcion estatal en cuanto a la
integracion y consecuente ldgica que estd permeando el crecimiento urbano actualmente.
Ademas, se realizaron entrevistas a funcionarios de la Secretaria de Desarrollo Urbano del
Estado de México (SDUEM) que ayudaron a entender mejor cémo se toman las decisiones de
dotacion de recursos urbanos y como son definidos en el proceso de autorizacion de los
conjuntos habitacionales. Por ultimo, se recabdé informacién acerca de todos los conjuntos
autorizados en los municipios conurbados mexiquenses de la ZMCM desde el afio 2000, lo que
hizo posible saber donde, de qué tamafio y para qué estrato se estd construyendo vivienda, y asi

poder elegir las zonas donde se seleccionarian los casos de estudio.

1. CONTEXTO

1.1.Crecimiento urbano de la ZMCM vy la produccion de vivienda formal
Durante el siglo XX la ciudad de México transité de ciudad a metrépoli. A lo largo del
siglo, el crecimiento demogrifico se manifesté en la expansion del drea urbana mediante
diversas formas de apropiacion del suelo; la estructura urbana se habia definido
tradicionalmente a partir del Centro Histérico. Fue a partir de los afios cuarenta cuando los
pobladores de mayores ingresos iniciaron un desplazamiento del 4rea central hacia zonas
residenciales del poniente. Esto dio pie a los primeros movimientos suburbanos de clases

altas como aparente consecuencia de una reaccidn a una moda global.

31



En la década de los 50 no existieron reservas territoriales para asentar al nimero cada
vez mayor de poblaciéon migrante. Ante la falta de permisos en el Distrito Federal (1952-
1966), surgieron nuevos asentamientos en la periferia llegando a los municipios del Estado de
México (PDUDF, 2003: 30). De los ejemplos mds representativos de estos nuevos
poblamientos destacan Ciudad Nezahualcoyotl (inicia en la década de 1950, consoliddndose
como municipio en 1963) y Ciudad Satélite (1957), espacios opuestos en términos
territoriales y sociales, pues mientras el primero surge a partir de procesos irregulares en la
apropiacidn del suelo, el segundo albergé fraccionamientos residenciales, lo que materializé
la segregacion espacial de los diversos estratos socioecondmicos que conforman la sociedad.
Asi, la intensidad del flujo migratorio y su precariedad econdémica hicieron que se
generalizara la forma de asentamientos espontdneos en la periferia de la ciudad, de manera

desordenada y en terrenos no aptos para el poblamiento (PDUDF, 2003: 32).

En los afios 60, el Estado enfrentd el problema de la vivienda mediante la
construccion de vivienda multifamiliar en el interior de la ciudad o en su periferia, politica
que fue adoptada por el Departamento del Distrito Federal a través de la creacién de
instituciones como INVI e INDECO. Posteriormente, en los afios 70 se crearon nuevos
organismos de vivienda como INFONAVIT y FOVISSSTE, entre otros, y se generalizo la
construccion de grandes unidades habitacionales. Otras instituciones publicas como
FONHAPO en la década de los ochenta, operaron también a partir de la vivienda progresiva;
asi, se ofrecian lotes con servicios para construir una vivienda minima o un pie de casa, que

los ocupantes podian ampliar a través del tiempo (Puebla, 2006; Garcia y Puebla, 1998).

En los afios 50 y 60 la ciudad central sufria cambios en los usos del suelo e iniciaba su
despoblamiento; para los afos 70 la ciudad se caracterizaba por el despoblamiento del centro y
el crecimiento periférico (Schteingart y Salazar, 2005:68); esta dindmica refleja las tendencias
territoriales de la pérdida de vocacidn habitacional de las zonas con suelo servido y la
densificacion de dreas sin infraestructura y equipamiento necesarios (municipios conurbados).
Desde la década de los 80, con el cambio de la estructura econdmica hacia politicas publicas de
corte neoliberal, la apertura comercial y la reforma del Estado, en el territorio urbano se
profundizé la reestructuracion iniciada en el periodo anterior. Para los afios noventa y

principios del presente siglo, las tasas de crecimiento poblacional periférico eran preocupantes
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(mapa II.1); esta situacion representaba un problema para los gobiernos locales (gobierno del
DF y municipios conurbados mexiquenses), quienes implementaron politicas de
redensificacién del centro'”. A pesar de los esfuerzos, las periferias metropolitanas siguen
siendo receptoras de grandes cantidades de vivienda y poblacién, que para la poblacion del
sector formal de clases medias se da en forma de gigantescos conjuntos habitacionales de
interés social, mientras que para los estratos altos se da como conjuntos residenciales, que
suelen tener menos viviendas, pero de dimensiones territoriales también considerables, esto
debido principalmente a las bajas densidades que suelen tener este tipo de conjuntos.

MAPA II.1

Tasa de crecimiento poblacional
1990-2000
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Fuente: Schteingart y Salazar, 2005: 73

®la politica mds importante al respecto, fue el bando 2. Ver Paquette y Yescas, 2009.
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Con el fin de comprender mejor la manera en que se ha dado la expansién urbana de la
ZMCM, basandonos en el estudio realizado por Duhau y Giglia (mapa I1.2), y en informacién de

otros estudios, ella se puede describir de la siguiente manera:

a) Hacia el Norte, la ciudad se caracterizé durante muchos afios por ser una zona industrial y
de gran impulso y expansion regida en parte por la continuacién del Periférico hacia la carretera
de cuota México-Querétaro (Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle Cuautitldn-Texcoco:
2005). Esta zona se ha distinguido por conformarse por los estratos bajo, medio bajo y medio, y
en poca proporcion por los estratos muy bajo y medio alto*. Gran parte del crecimiento en la
ultima década, se ha dado por la fuerte construccion de conjuntos urbanos masivos que se

subdividen en progresivos, de interés social, popular y medio.

b) Hacia el Poniente, la expansion ha sido menos significativa territorialmente debido
principalmente a que es una zona de lomerio que dificulta la urbanizacién. En un principio la zona
se caracteriz6 por la presencia de pueblos populares que se expandieron a través de asentamientos
irregulares; sin embargo, a partir de los ochenta y sobre todo en las dltimas dos décadas se ha ido
ocupando por los estratos altos a través de la construccion de fraccionamientos horizontales en los
afios ochenta y conjuntos urbanos (verticales y mixtos) en los afios noventa, desplazando a los
primeros. Actualmente la zona se conforma mayoritariamente por los estratos bajo* (asentamientos
irregulares y pueblos populares) y alto (fraccionamientos y conjuntos), en los municipios
mexiquenses de Huixquilucan y Naucalpan, mientras que las delegaciones Cuajimalpa y Alvaro

Obregon albergan principalmente estratos medios (medio bajo, medio y medio alto*).

) Hacia el Oriente, la ciudad se ha caracterizado por albergar a los estratos mas
desfavorecidos; es la zona con mds rezagos en infraestructura y servicios, y se ha distinguido por
asentamientos irregulares y un descontrol del crecimiento urbano. Es hasta la tltima década que
con el fin de controlar el crecimiento, los municipios han impulsado el desarrollo de conjuntos

urbanos. Esta zona se conforma por los estratos muy bajo, bajo y medio bajo*.

d) El sur de la ciudad es la zona que menos expansion recibié al estar conformada por
grandes reservas ecoldgicas. Esto no ha impedido del todo la urbanizacién y la apropiacién
irregular de algunas tierras y su consecuente deterioro ambiental (Schteingart y Salazar, 2005:
72). La periferia sur de la ciudad se caracteriza por el predominio de los estratos muy bajo, bajo y

medio bajo, y en poca proporcion hay zonas de estrato medio alto™.
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MAPA 11.2
Estratos Socio-Espaciales por AGEB 2000

ESTRATC:

B MUY BAJC
B BAJO

BE MEDIOBL.C
E MEDIO

] MEDIO AL™Z
0 ALTO

0 10 20
Kiiometros
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Fuente: Duhau y Giglia, 2008: 185
* La clasificacién de los estratos se hizo con datos censales de INEGI 2000, tomaron las
variables: viviendas con agua en el interior, viviendas con calentador, viviendas con
computadora, poblacién ocupada con mas de 5 salarios minimos, poblacion de 18 afios y
mads con educacién superior (176)
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En el dltimo apartado del primer capitulo se explicé que la l6gica de los conjuntos
habitacionales de interés social ha cambiado como consecuencia de la instauracién de
politicas de corte neoliberal en la década de los noventas. Los principales cambios que

interesan en este estudio tienen que ver con la manera en que se integraban a la ciudad.

Antes su localizacion les permitia acceder a mds y mejores servicios que existian en
las zonas aledafias a los conjuntos, complementadas por las dreas comerciales y recreativas
internas; asimismo los habitantes contaban con acceso a otras dreas publicas y los servicios
basicos (salud y educacién) eran externos, por lo que las pricticas cotidianas se
desarrollaban en dreas extensas y diversas de la ciudad. Aunado a esto, los conjuntos se
conformaban por edificios de pequefios departamentos (unidades habitacionales), lo cual
permitia que en menores extensiones de tierra, hubiera mayor cantidad de viviendas con
areas comunes de esparcimiento y algunos servicios; estos conjuntos, sin embargo, no
tenfan las proporciones, en términos de tamano y cantidad de viviendas que tienen

actualmente.

Para la década de los noventa la produccién de vivienda de interés social habia
cambiado, sobre todo en términos de las formas de financiamiento, la disminucién del
papel del Estado en la planeacién urbana y el consecuente papel que toma el sector privado.
De esta manera, comenzaron a construirse cada vez en zonas mds alejadas y aumentando la
busqueda de generacion de economias de escala al crear produccién de vivienda en masa'®,

lo que permite generar mas ganancias a las empresas privadas.

Asi, se ha hablado de que parecen crear pequeiias (o inclusive medianas) ciudades
delimitadas que ofrecen lo necesario para la realizacién de la vida cotidiana, exceptuando el
trabajo. Pero al ser las empresas privadas las encargadas de tal gigantesca tarea -que
implica donacion de porcentajes de terreno al Estado, la realizacion de la infraestructura y
del equipamiento y la labor de planeaciéon urbana de los terrenos donde se ubican los
conjuntos- la forma en que funcionan los conjuntos y las consecuencias en la vida de las
personas que los habitan puede tener un resultado bastante dudoso, que al ser poco
conocido es necesario contribuir al estudio de estos aspectos basicos para los habitantes de

la periferia. Asi, los siguientes apartados pretenden mostrar de qué manera estos cambios

16 Qo 1. .z L) . . . . . .
Si bien la produccién en masa existia desde los primeros conjuntos habitacionales, fue posible agudizarla,
en parte gracias al apoyo estatal que cada vez da mas permisos y es mas complaciente hacia el sector privado
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en las politicas de vivienda y la concepcién que estd detrds de estas, apuntan a una

fragmentacion y desintegracion de la periferia de la ZMCM.

En cuanto a la vivienda para los estratos medio-alto y alto, siempre ha estado a
cargo de las empresas privadas y su légica supone seguir las necesidades de esa poblacion.
Los trabajos realizados sobre vivienda residencial son escasos, lo que limita mucho el
conocimiento que se tiene en torno a ellos; sin embargo existen estudios sobre “barrios
cerrados” que ha cobrado relevancia para la investigacién urbana por las implicaciones
fisicas y sociales que se han encontrado y que parecen ir heredando caracteristicas a los

conjuntos de interés social.

Los barrios cerrados son conjuntos habitacionales bardeados o delimitados
fisicamente, que tienen control de acceso, con servicios internos y de uso privado que
evitan la interaccion con otros grupos y privatizan el acceso a los recursos que deberian ser
publicos, a lo que algunos autores agregan la busqueda de estilos de vida exclusivos y la
reaccion hacia una situacion de inseguridad”. Su auge en Latinoamérica es posterior a los
conjuntos de interés social, en los afios ochenta y para los afios noventa ambos tipos de
conjuntos se convierten en la manera dominante de produccién de vivienda formal de la
periferia metropolitana. Para ambos tipos de conjuntos el detonante fue el cambio de

modelo econémico y la metrépoli globalizada, vale la pena destacar que

“su ubicuidad se desprende de que expresan, como fue el caso en sus respectivos
momentos de los paradigmas de la ciudad moderna y de la metrépoli fordista, un principio
organizador del sentido del hecho urbano, de los propésitos perseguidos por el proceso de
produccién de ciudad, y de la organizacién del espacio urbano: la ciudad como escenario y
conjunto de productos diferenciados y que diferencian y separan grupos sociales y
funciones (...) el urbanismo actual de proyectos y escenarios renuncia, 0 mas bien parece
no interesarle en absoluto, una vision de conjunto de la ciudad y su organizacién espacial”

(Duhau y Giglia, 2008: 136).

Ambos tipos de conjuntos, cuentan hoy con caracteristicas similares (delimitacion
de los terrenos urbanizados que pueden inclusive tener un control de acceso, dotacién de

recursos urbanos internos, un disefio y planeacién para el encierro en areas homogéneas

7 Ver Seguin, 2006 pp. 20-25; Borsdorf, 2008; Hidalgo et. al., 2007
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para un sélo estrato, etc.) y siguen una misma légica y objetivo: crear espacios urbanos de
vivienda que sean autosuficientes pues cuenten con todo lo necesario para la reproduccion
social. En ambos casos, como veremos mas adelante, las inmobiliarias venden la idea de un
estilo de vida exclusivo que les permitird obtener todos los recursos urbanos necesarios
dentro del conjunto, exceptuando algunos recursos especificos como la escuela en los
conjuntos residenciales y el trabajo en ambos casos. El estudio comparativo de las zonas y

casos seleccionados permitira conocer en qué medida esto es real.

Esta situacion ha hecho que la ciudad periférica actual se conforme por un EUC con
particularidades nuevas que, por las caracteristicas que ya se mencionaron, estd conformado
por miles de urbanizaciones “semiauténomas” que parecen cambiar las formas de
integracion de sus habitantes, fragmentan el espacio y las précticas cotidianas, cambian el
sentido del espacio publico y por lo tanto sugieren apuntar en contra de la sociabilidad que

deberia existir en cualquier ciudad que permita la interaccion e integracion entre grupos.

Los estudios realizados recientemente sobre la ciudad de México (Schteingart,
2010; Duhau y Giglia, 2008) afirman que la ciudad se ha distinguido por fuertes contrastes
urbanos que responden a la elevada desigualdad que caracteriza la estructura social
mexicana. Asi, se ha hablado de una ciudad heterogénea, pero no dual, sino con
concentraciones espaciales de los distintos estratos, excluyendo y segregando a los grupos
desfavorecidos en dreas que ofrecen poco acceso a trabajo, servicios e infraestructura, sin
que se logre generar una mayor interaccidon entre grupos ni mucho menos, mayor
integracion. “La construccion de barrios cerrados indica que cada vez se levantan mas

barreras entre esos grupos de poblacion” (Bayon, 2008: 139).

Duhau y Giglia en su estudio de la ZMCM, afirman que es “una metrépoli de
fuertes contrastes urbanos y sociales que se manifiestan en contrastes igualmente notorios
en las formas de habitar, de movilizarse y de utilizar y percibir el espacio urbano”
(2008:109). Entre otras cosas, plantean que la metrépoli en su organizacién espacial, se
convierte en un factor de segregacion, pues la capacidad de apropiaciéon de la ciudad es

altamente desigual entre estratos (2008: 36). Por su parte Castro, et. al. (2006) afirman que:

“la mayor parte de la conflictiva habitacional se ha relacionado con los
conjuntos habitacionales mismos, en particular en cuanto a su localizacién (...)
resultan bastante problemadticos, tanto para sus pobladores como para las ciudades
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en general, pues acompafian y a veces impulsan, una extensién urbana hacia
periferias cada vez mds alejadas, sin que esté claro qué tipo de proyecto urbano
obedecen” (2006:460). Agregan que “es necesario cuestionar la sostenibilidad
social, urbana y fisica de estas formas masivas de alojamiento (...) llevan a pensar
en la urgente revision de la normatividad urbana que autoriza estos conjuntos”
(2006: 464)

Hasta ahora se conoce poco sobre la concepcion publica de ciudad que estd
encaminando el crecimiento urbano a través de la produccion de vivienda formal. Sobre
todo cuando la idea que subyace aparentemente estos desarrollos, es la de “hacer ciudad”,
lo que implicarfa la vinculacién urgente con la planeaciéon urbana (en términos fisicos,

sociales y econdmicos) de las ciudades.

2. LA INTEGRACION DESDE LA NORMATIVIDAD: Perspectiva Estatal

El cambio del papel publico en la vivienda de estratos medios y medio-bajo, vivid su mayor
impacto a mediados de los noventas, cuando pasaron de ser “conjuntos habitacionales de
interés social” impulsados por el Estado, a la figura legal (tanto en el DF como en el Estado
de México) de “Conjuntos Urbanos” promovidos y desarrollados por las empresas privadas.
Como sefiala Duhau y Giglia “se trata de una figura legal y de un modo de produccién del
espacio habitacional que ha sustituido al fraccionamiento” (2008: 145). Asi, pasan de ser
fraccionamientos o unidades habitacionales, a centros urbanos autonomos que llegan a
tener varios miles de viviendas, delimitados perimetralmente, con escuelas y centros de
recreo, tiendas comerciales, y demds servicios de uso interno. La forma dominante de
produccion de vivienda, parece buscar un disefio de encierro, donde la homogeneizacion de
las nuevas areas urbanas acrecienta la diferenciacion entre estratos y sugiere un EUC

periférico fragmentado y segregado.

Cabe destacar que esta figura legal y su respectiva reglamentacion en la ZMCM
engloba la produccién de vivienda de todos los estratos. Este trabajo busca justamente
identificar las diferencias en las formas de produccién de vivienda para distintos estratos,
especificamente en cuanto a la dotacion de recursos urbanos, el papel que tiene el Estado y
las empresas inmobiliarias actualmente, asi como la concepcién que estd detrds de este
modelo de produccién de vivienda, que parece convertirse en el determinante de la

expansion urbana y la planeacion de la ZMCM.
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En este apartado se revisan documentos oficiales para conocer la concepcion estatal
de la produccién de vivienda actual. Se incluye la producciéon de Conjuntos Urbanos en el
Estado de México, lo que permite conocer las obligaciones de los privados en cuanto a
dotacion de recursos urbanos, la localizacion de los diferentes conjuntos y por lo tanto, de
los respectivos estratos que los habitan, para tener un acercamiento a la 16gica estatal que

permea a los conjuntos urbanos.

2.1.Reglamentacion vigente
La figura legal de Conjunto Urbano se rige por diez documentos que reglamentan y
facultan a los gobiernos municipales y estatales para el proceso de autorizacion, realizacion
y funcionamiento de los conjuntos (cuadro II.1). De éstos, son importantes los programas y
planes de desarrollo urbano (estatales y municipales) como un acercamiento al discurso y
objetivos que busca el Estado en materia de producciéon de vivienda y de la funcién del
Conjunto Urbano. En cuanto a las obligaciones de dotacidn, es el Libro Quinto del Codigo
Administrativo del Estado de México y su reglamento donde se regulan y norman los
Conjuntos Urbanos con todas sus especificaciones. Los demds documentos establecen las
obligaciones, responsabilidades y facultades de los dos niveles de gobierno (estatal y

municipal).

Ademas de estos diez documentos, existen otros de nivel federal donde se
especifican las facultades para la reglamentacién en materia de vivienda y desarrollo
urbano de las entidades federativas (Ley de Asentamientos Humanos, Ley de
Fraccionamientos, entre otros), los cuales no fueron incorporados en este cuadro pues
implicaria un andlisis mucho mas detallado de la legislacion que rebasa los objetivos de
este estudio. Por su parte, los programas y planes estatales dependen y se rigen por la

Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México (SDUEM).

40



CUADRO II.1

Reglamentacién y Normatividad Vigente para las Obligaciones de los Conjuntos Urbanos en el
Estado de México

Fecha
Documento i Respecto a los conjuntos urbanos art{ {iculos
publicacion

L) Qs SDUEM Y OP son los responsables de la

Cédico autorizacion y supervision. Las areas de Titulo
2 Ad mjgnis trativo del 13 dic 2001  donacién seran del dominio piblico. Los ~ Cuarto cap.
Estado de México gastos de operacién y mantenimiento 1L, IIL, IV

correran a cargo de los condéminos

4 Plan Estatal de 2003-2009 Especifica los municipios que seran
Desarrollo Urbano impulsados, consolidados o controlados

Contexto histérico y zonas actuales de
conjuntos urbanos y zonas aptas para el
impulso de urbanizacién (sur y conexién
con Tultitlan y Cuautitldn Izcalli).
Dotacion de servicios e infraestructura en
el municipio

Plan Municipal de
6  Desarrollo Urbano 2003-2010
de Cuautitlan

Establece las obligaciones de los
13-Jul-73 municipios en materia de planeacién y
desarrollo urbano

art 12, 31,
74,82y 83

Ley Orgénica
Municipal

Plan de Desarrollo Situacién actual de la periferia norte de
Urbano del Valle la ZMCM, papel de cada municipio y su
10 o 2006 1 . N
Cuautitlan- relacion con la ciudad, zonificacion
Texcoco. general por municipio involucrado

Fuente: Elaboracién propia.



De la revision de la reglamentacion se puede, de manera sintética y siguiendo los objetivos

de este estudio, rescatar que:

1. Las responsabilidades y obligaciones en torno a la vivienda recaen en la Secretaria
de Desarrollo Urbano del Estado de México (SDUEM) y en Obras Publicas del Estado
(OP), en tanto que deben garantizar la vivienda digna, evitar los asentamientos irregulares y
establecer los municipios y zonas aptas para el crecimiento urbano ordenado e integrado

(Ley Orgénica de la Administracién Publica y Ley de Vivienda del Estado de México).

2. Por su parte La Ley Orgédnica Municipal establece las obligaciones de los municipios
en materia de planeacion y desarrollo urbano, quienes a través de los planes municipales y
estrategias establecidas en ellos, deben asegurar el correcto crecimiento urbano en zonas

aptas para ello y con los servicios e infraestructura necesarios para la poblacion.

3. Los planes municipales y estatales establecen las acciones especificas que se deben
buscar en cada municipio, el contexto de cada zona del Estado y del municipio, ademds del

objetivo y funcién de los conjuntos urbanos.

4. Por altimo y como el punto mas importante, estd el Libro Quinto del Cddigo
Administrativo del Estado de México, su reglamento, y el Cédigo Financiero; en estos se
especifica la dotacién de recursos urbanos por nimero de viviendas, la clasificaciéon en
tipos de conjuntos y las tarifas e impuestos que tienen que cubrir las empresas

desarrolladoras y los habitantes. (cuadro I1.1).

2.1.1. La figura legal: los Conjuntos Urbanos

La figura legal de “Conjunto Urbano” aparece en la Ley de Asentamientos
Humanos de 1995 y posteriormente en el Libro Quinto del Codigo Administrativo del
Estado de México en el 2001 y entra en vigencia en el 2002. Este cambio en la legislacion
busca objetivos especificos y genera una concepcion distinta del crecimiento urbano y de la

16gica de planeacion detras de este crecimiento en la ZMCM.

La SDUEM define a los Conjuntos Urbanos como “una modalidad en la ejecucion del
desarrollo urbano, que tiene por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad
espacial integral, el trazo de la infraestructura vial, la division del suelo, la zonificacion y

normas de usos y destinos del suelo, la ubicacion de edificios y la imagen urbana de un sector
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territorial, de un centro de poblacion o de una region” (Codigo Administrativo del Estado de
Meéxico, 2001: 17). Esta definiciéon le otorga a los conjuntos habitacionales un papel
significativo en la funcién de planeacién y ordenacién territorial de parte importante del
crecimiento urbano; sin embargo, son en realidad las empresas inmobiliarias las que disefian y

construyen los conjuntos a pesar de que la planeacién es obligacion del Estado.

Ahora bien, el discurso que se encuentra en los documentos pareciera buscar a
través de una regulacion estricta, de la supervision y autorizacién de los gobiernos locales y
de un proceso de negociaciones publico-privadas que se logre tal tarea. Por ejemplo, el
Estado de México, segin el Plan de Desarrollo Urbano 2009-2012, apoya la realizacién de
proyectos con la figura de Conjuntos Urbanos Sustentables y “disefiados bajo un concepto
integral, en los que se atienda, no sélo la demanda de vivienda, sino también de suelo para
usos productivos y para equipamiento regional, considerando las implicaciones econdmicas
y urbanas, y propiciando ademaés la integracion social y urbana de los nuevos pobladores,
asegurando que cuenten con la infraestructura, el equipamiento, las dreas de empleo y los
servicios necesarios” (PDUEM, 2009: 119). Asi el Estado pretende convertirse en un
impulsor de produccion de vivienda formal exigiendo a las empresas privadas la dotacién

de servicios e infraestructura al interior y/o exterior de los conjuntos.

Retomando los conceptos y los estudios revisados, se pudo concluir que los
conjuntos habitacionales parecen seguir un disefio que delimita los perimetros, se realizan
en extensiones grandes de tierra y con dispositivos de control de acceso y se internalizan
servicios de caricter publico, ademds se ha dicho que los conjuntos parecen tomar la
funcién de planeacion urbana de las periferias de la ciudad. A partir del discurso que se
encuentra en la reglamentacion, se afirma que el Conjunto Urbano, a través del sector
privado, cumple con estas caracteristicas, donde cada porcion del terreno serd urbanizada
(trazo, definicién de usos, zonificacion e imagen urbana) por diferentes empresas privadas.
Sin embargo, la reglamentacion no cuenta con especificaciones ni regulaciones concretas al
respecto de la imagen urbana o de como lograr se toman en cuenta las “implicaciones
econdmicas y urbanas”; por lo cual, dificilmente se podrd lograr un espacio urbano que

integre entre si los conjuntos o con el exterior inmediato o lejano a los mismos.
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Respecto a la dotacion de recursos urbanos, si gran parte de esta se hace hacia el
interior de grandes porciones de tierra en lo que pareciera un intento de privatizacién de lo
que por definicién deberia ser publico, vale la pena preguntarse ;coémo pretende el Estado
lograr la “integracion social y urbana” de los habitantes, si en la misma legislacion no se

toma en cuenta la forma como se producen y disefian estos espacios?

De acuerdo a la normatividad vigente, es funcién de la Direccién de Operacion
Urbana de la SDUEM, autorizar, supervisar y controlar todos los conjuntos urbanos y
demas tipos de produccién de vivienda nueva en el Estado de México. En una entrevista
con el Arq. Gustavo Penalosa, subdirector de autorizacién de conjuntos urbanos, y con el
Arq. Martin Landeros'®, jefe de autorizacién de conjuntos urbanos, aseguraron que la
Direccién estd basdndose en la definicién establecida de “Conjunto Urbano”, y por lo tanto
ellos obligan a los desarrolladores a disefiar los conjuntos abiertos y continuando los trazos
viales existentes. Sin embargo su cumplimiento con frecuencia se transfiere al municipio,
quien muchas veces permite que se pongan bardas o rejas por evitar conflictos con los

nuevos residentes:

“... la Ley de Asentamientos Humanos si permitia que los conjuntos fueran
cerrados, y ahora por definicion, deben disefiarse como una unidad espacial integral y
deben ser abiertos y continuar el trazado de avenidas que existan, para que una vez
entregados se conviertan en una colonia del municipio. (...) Es un punto conflictivo
porque tanto la inmobiliaria como la sociedad quieren los conjuntos cerrados, y
nosotros intentamos y exigimos que sean abiertos, pero una vez entregados es
facultad del municipio” (Arq. Pefalosa)

Por su parte, el Arq. Landeros afirmé que es un problema que refleja la falta de
recursos para seguridad publica del municipio, “cuando el municipio intenta evitar las
bardas o rejas, los condominos exigen que haya patrullas y policias cuidando el conjunto
(...) como el municipio no tiene capacidad para esto, terminan dejando que se cierren los

conjuntos”.

Mas alld que el simple hecho de que exista una delimitacién fisica evidente, cuando
el disefio de cada unidad espacial es realizado por diferentes agentes del sector privado, que

ademds deciden el tipo de conjunto que realizardn en su terreno, puede facilmente darse un

18 . . . 4 . ~ . . ., ..
Ambos funcionarios tiene mas de veinte afios trabajando en SDUEM en éareas de planeacion y vivienda.
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resultado de fragmentacion fisica conformada por cada una de las unidades. En la
entrevista, ambos funcionarios aseguraron que el resultado de cada conjunto, depende en
gran medida de la inmobiliaria que lo disefie:
“Definitivamente hay diferencias entre inmobiliarias, si tuviera que catalogarlas
dirfa que Urbi, Vinte (Viviendas Integrales), Geo, SADASI y tal vez ARA, son
empresas comprometidas, algunas desde el principio, otras en los dltimos anos han

demostrado un cambio (...) se preocupan mas por el orden y el disefio urbano,
porque no sean monétonos y que funcionen.”

“En el extremo opuesto estd SARE, HOMEX y Profusa por ejemplo. Esas
empresas siempre dan muchos problemas, tratan de evadir las obligaciones, no les
importa el disefio y funcionamiento (...) meten tantas viviendas como les sea
posible sin importarles las dotaciones y equipamientos” (Arq. Pefialosa)

“Dependiendo de la disponibilidad de la empresa, nosotros podemos negociar y
tener realmente un proceso de comunicacién, donde muchas veces se les hacen
sugerencias y se cambia el disefio urbano. Pero es complicado con las empresas que
no les importa, pues con ellos no podemos mds que exigir lo que estd en el
reglamento” (Arq. Landeros)

Respecto a este punto, se percibid un interés por parte de los funcionarios por
mejorar y lograr que los conjuntos cumplan sus objetivos, aunque de manera indirecta son
evidentes las dificultades a las que se enfrentan cuando gran parte de la responsabilidad y la
toma de decisiones las tiene el sector privado. Una nueva reglamentacion en torno a los

Conjuntos Urbanos, surge por una urgente necesidad ante la “desregulacion” neoliberal.

2.1.2. La dotacién de recursos urbanos segun normatividad
El Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México establece
las obligaciones de dotacion de los Conjuntos Urbanos. Para ello divide los conjuntos por
categorias; esta clasificacion la hacen a través de las caracteristicas de la vivienda: tamafo

~ .y .. . 1
del lote, tamafio de construccién y valor de la vivienda terminada'’.

La clasificacion queda como sigue: la vivienda social progresiva es aquella cuyo

valor al término de la construccién o adquisicién no exceda de 236,752 pesos con un

19 . .z .. . ,

La determinacién del valor de la vivienda se da en el caso de las clases trabajadoras por el nimero de
salarios minimos y el correspondiente crédito estatal que reciben. Para el caso de los estratos medio-alto y
alto, no se especifica, pero pareciera corresponder con los valores del mercado actual.
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terreno de 60m2 y 30m2 de construccidn; la vivienda de interés social debe tener un valor
entre 236,752 y 307,777 pesos con un terreno de 60m2 y 30m?2 de construccion; la vivienda
popular, entre 307,777 y 449,828 pesos con un terreno de 90m2 y 50m2 de construccion; la
vivienda media, entre 449,829 y 1274,152 pesos con 120m2 de terreno y 100m2 de
construccidn; la vivienda residencial, entre 1'274,152 y 2'117,847 pesos con terreno de 150
a 250m2 y mdas de 100m2 de construccién, y la vivienda campestre es la que exceda de
2'117,847 pesos, con construccion de mas de 150m2 y una densidad de una vivienda por

hectarea.

La dotacién se establece y aumenta por cada mil viviendas proyectadas (cuadro I1.2

y cuadro I1.3), para el caso de los

“condominios habitacionales que alojen mds de sesenta viviendas, asi como los
de otros tipos que involucren mds de cinco mil metros cuadrados de construccion,
quedan afectos a la obligacion de ceder dreas destinadas a equipamiento y de ejecutar
obras de equipamiento semejantes a las que para andlogos tipos de conjunto urbano se
establecen en este Libro y su reglamentacion” (art 5.57).

Esta es la tnica obligacién existente en el reglamento para todos los conjuntos
menores a mil viviendas, que al ser poco especifica parece dejar totalmente a cargo de las
negociaciones en el proceso de autorizacion de los conjuntos, la dotaciéon de recursos
urbanos. Cabe destacar que todos los desarrollos que entran en este articulo, son habitados
por hasta 4,500 habitantes™ y que su acceso a infraestructura y servicios pareciera depender

de las decisiones del municipio.

En cuanto a las especificaciones de los desarrollos de mds de mil viviendas las
obligaciones de dotacion se establecen por categoria en el cuadro II.2. Por su parte, el
cuadro II.3 presenta la misma informaciéon pero relacionada con los tamafios de los
conjuntos, de tal forma que otorgue una idea de la cantidad y tamafio de los recursos que se

deben tener los conjuntos autorizados en los tltimos diez afios.

El hecho de que el Estado haga esta clasificaciéon en tipos de conjuntos parece
exacerbar la segregacion y homogeneizar el espacio urbano de acuerdo al estrato al que son

dirigidos los conjuntos habitacionales. Asi, las obligaciones de dotacién parecen aumentar

** Tomando el dato en la entidad del PDUEM de 4.5 habitantes por vivienda.
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las diferencias al seguir una ldgica regresiva evidente, ya que los conjuntos deben dotar

mads entre mayor sea el estrato y mucho menos para los desarrollos de los estratos mas

bajos. Por ejemplo, los conjuntos de tipo social progresivo que se crean con el fin de

proveer de vivienda a las familias cuyos ingresos sean de menos de 3 salarios minimos,

para un estrato socio-econdmico bajo, se encuentran exentos de equipamiento urbano

Obligacion

CUADRO 1.2
Comparativo de Obligaciones de Conjuntos Urbanos Habitacionales

Donacién
Estatal (para
equip.
regional)
Donacién
Municipal
(para equip.
local)
Jardin de
Nifios (c/
1,000 viv)

Escuela Prim.
o Sec.(c/
1,000 viv)

Equipamiento
Urbano
Basico

Zona

Deportiva (c/

1,000 viv)

Jardin Vecinal

(c/ 1,000 viv)
Juegos

Infantiles (c/

1,000 viv)
Superficie del
lote
Superficie
promedio de
construccion

Valor

Social }
. . Interés
Progresivo Social .
. . Social y
(pie de Progresivo
Popular
casa)
6m2/ 6 m2/
exento vivienda vivienda
prevista prevista
10 m2 /
vivienda 12 m2/ vivienda prevista
prevista
3 aulas 3 aulas
6 aulas 12 aulas
210 m2 de
exento .,
costruccion
exento 3,600 m2 4,800 m2
exento 2,400 m2 3,200 m2
exento exento
60 m2 60 m2 60-90 m2
30 m2 30 m2 30-50 m2
hasta
hasta hasta $3eon7t’r7e77
$236,752 $236,752 $307,778 y
$449,828

Residencial,
Residencial | Campestre
Alto
Sm2/ 10 m2 / 3% del area
vivienda vivienda area
prevista prevista enajenable

15 m2 /vivienda prevista

4 aulas

16 aulas

250 m2 de construccion

4,800 m2
4,000 m2
3,200 m2
120 m2 150-250 m2 1 viv/Ha
100-200 y mas  mas de 150
SO0 de 200 m2 m2
entre entre
$449,829 $1,274,153 y mds de
! Y $2,117,847, $2,117,847
$1,274,152 2
0 mas

Fuente: SDUEM, taller estratégico inmobiliario: proceso de autorizacién de un conjunto urbano en el
Estado de México, septiembre del 2010 y Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo.
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basico (servicios de salud, cultura, guarderias y servicios de gobierno), mientras que los
demds rubros tienen las obligaciones minimas. En el extremo opuesto, los conjuntos
residenciales y campestres son los que cuentan con las mayores obligaciones, ain cuando

son los estratos que menos necesitan de los recursos.

Esto implica una situacién que potencialmente puede tener graves consecuencias.
Pareciera que estamos frente a un modelo de politica de vivienda que no hace sino exigir
menos mientras menor sea el estrato y mas mientras mayor sea el estrato, dejando de lado y

casi totalmente excluida a la poblacién més necesitada.

También vale la pena destacar que no existe ninguna regulaciéon con respecto a los
trazos de avenidas principales exteriores a los conjuntos que consideren las necesidades de
los nuevos residentes, ni tampoco hay regulacion en torno a la imagen urbana del municipio
o zona. El hecho de que no exista reglamentacion al respecto, hace poco probable que los
nuevos conjuntos puedan ser disefiados “bajo un concepto integral (...) considerando las
implicaciones econémicas y urbanas, y propiciando ademds la integracién social y urbana
de los nuevos pobladores” (PDUEM, 2009: 119), tal como los documentos sefialan y como

seria necesario para fomentar un espacio urbano coherente.

Asi que mds que un discurso de integracién y mejora en las condiciones de
habitabilidad de la poblacion de los conjuntos urbanos, en realidad parece existir una
concepcion que regula para profundizar las desigualdades. Hasta qué punto esta
normatividad se aplica y como funcionan los distintos desarrollos en la periferia, se revisard

en los apartados siguientes y sobre todo en la comparacién de los casos de estudio.

A partir de los requisitos de dotacion diferenciados para los conjuntos habitacionales
segln su categoria que establece la normatividad, se pueden encontrar tres grandes grupos
cuya dotacion es similar: 1. los progresivos, 2. los de interés social, incluyendo los populares,
y 3. el medio residencial, que incluye la vivienda media, residencial, residencial alta y
campestre. En el cuadro I1.3 es posible observar la dotacion que les corresponderia segin su
tamafio y grupo; cabe sefialar que las clasificaciones utilizadas para los tamafios (chico,
mediano y grande) fueron construidas a partir de los datos disponibles para los conjuntos

autorizados entre 2000 y 2010. Estos datos seran presentados en el siguiente apartado.
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Es importante destacar que existe una serie de reglas de urbanizacién bien conocidas
por los planificadores y arquitectOSZI. Estas definen la cantidad y tamafio de los equipamientos
necesarios segtin la cantidad de poblacién que recibird el proyecto; sin embargo, estas normas
(estatales o de ensefianza) no suelen cambiar segin el estrato o grupo al que son dirigidos. Es
decir, que no existe razonamiento alguno que justifique las diferencias en la dotacién segiin
estratos. Ademads estas reglas definen més tipos de equipamiento especifico necesario a partir
de cierta poblacion, especialmente de servicios de salud y de recreacién cuando supera los
10,000 habitantes (2,200 viviendas) y servicios de educacion, cultura, administrativos y de
transporte cuando supera 30,000 habitantes (6,600 viviendas), mismos que ni siquiera son
tomados en cuenta por la reglamentacion del Estado de México; mucho menos cuando se trata
de las implicaciones urbanas y necesidades sociales de conjuntos mayores a 7,000 viviendas

que no son consideradas en ningiin momento.

En el caso de los conjuntos de menos de mil viviendas, se definieron como exentos
ya que, como se vio, no existen especificaciones al respecto, y a pesar de que también
tienen obligaciones de dotacion, esta dependerd de las negociaciones publico-privadas en el

proceso de autorizacion.

Este cuadro 1.3 hace evidente la desintegracion que genera la reglamentacion, al
diferenciar las obligaciones por estratos y al no tomar en cuenta las implicaciones de los
conjuntos de dimensiones considerables. Los datos plasmados en el cuadro reflejan
literalmente lo sefialado por la normatividad, misma que al no re-escalar la dotacién, alcanza
tamafios inconcebibles, como el caso de un Centro Urbano Regional de 104,000 m2 para un

conjunto de interés social de 13.000 viviendas (ante-penultimo renglén del cuadro II.3).

En las entrevistas, los funcionarios aseguraron que sin importar el proceso de
negociacion, siempre se debe de cumplir con la reglamentacion y que independientemente
del nimero de viviendas a desarrollar; es decir, aunque sean menores a mil viviendas
(como se establecen las obligaciones) las obligaciones son las mismas, segin la categoria
correspondiente, para todos los desarrollos de més de 60 viviendas, y que inclusive los de

menor tamafio tenian que cumplir con las obligaciones:

! Existen inclusive normas de equipamiento definidas por la Secretaria de Desarrollo Social, Direccidn
General de Desarrollo Urbano (2005) que estan disponibles a través de su pagina web.
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CUADRO 11.3

Dotacién de conjuntos urbanos por tamafio y categoria seglin reglamentacion vigente

) " . .
- . Donacién Jardi de | Primaria o equipamient Zona Jardin | Juego | Comercio y
Tamaino |Categoria| estataly o . o urbano . . . .
.. nifios  |secundaria A deportiva | vecinal |infantil abasto
municipal basico
chicos TOgresivo hasta 36,000 exento exento exento exento exento exento hasta 500 m2
(hasta 999) PrO8res m2 X X X X X X
mter.es hasta 36,000 exento exento exento exento exento exento hasta 500 m2
social m2
med'10- hasta 30,000 exento exento exento exento exento exento hasta 500 m2
resid m2
di 10,000- t t
(lrgg ()ialr;(:g) progresivo 36,000 m2 3 aulas 6 aulas exento Zggg 213 ;:88 Om; exento 500-1000 m2
interés 18,000- 210 m2 const.
’ 1 12 aulas T4 2 -1
social 36,000 m2 3 aulas aulas 400 m2 drea 800 m2 3200 m2 exento S500-1000 m2
medio- 25,000- 250 m2 const.
’ 4 aul 1 Jas T4 2 A 2 32 2 -1 2
resid 50,000 m2 aulas 6 aulas 500 m2 drea 800 m! 000 m2 3200 m2 500-1000 m
dia 20,000- t t
(2m © ) 21;(;89) progresivo 54, ’ 2 6 aulas 12 aulas exento ;;83 1(11; Z;gg ?n; exento 1000-1500 m2

interés 36,000-
social 54,000 m2
medio- 50,000-
resid 75,000 m2
medianos 30,000- exento o exento o
si ’ s 1 s 1500-2000 m2
(3000-3999) progresivo 72,000 m2 9 aulas 8 aulas exento 10800 M2 3.600 m2 exento 1500-2000
interés 54,000-
social 72,000 m2

6 aulas 24 aulas 420 m2 const 9600 m2 6400 m2 exento 1000-1500 m2

8 aulas 32 aulas 500 m2 const 9600 m2 8000 m2 6400 m2 1000-1500 m2

9 aulas 36 aulas 630 m2 const 14400 m2 9,600 m2 exento 1500-2000 m2

L rogresivo LU 12 aulas 24 aulas exento R exento SO L
(4000-4999) PrO8" 90,000 m2 14400 m2 9,600 m2 40,000 M2
interés  72,000- CUR 32,000-
social 90,000 m2 12 aulas 48 aulas 840 m2 const 19900 m2 12,800 m2 exento 40,000 M2
grandes oeresivo 50,000- 15-18 30-36 aulas exento exentoo exentoo — CUR 40,000-
(5000-6999) POV 156 000m2  aulas 20,000m2 13,000 m2 56,000 M2
interés  72,000- IS-18 oo 10S0-1250m2 24,000-  16000- - CUR 40000-
social 126,000 m2 aulas ’ const 28,800 m2 19,200 m2 56,000 M2
grandes Foresivo 70,000- 21-24 42-48 aulas exento exento o exento o exento CUR 56,000-
(7000-8999) PrO8" 162000m2  aulas 27,000 m2 17,500 m2 72,000 M2
interés  126000- 2124 o oo 1470-1680m2  33600-  33600- CURS6000-
social  162000m2  aulas LS const 38400m2 38400 m2 OO 72,000 M2
grandes oeTesivo 90,000- 27-30 54.60 aulas exento exento o exento o exento CUR 72,000-
(9000- P8 180,000 m2  aulas 34,000 m2 23,000 m2 80,000 M2
interés  162000-  27-30 108120 18902100m2  43200-  28800-  ~ CUR 72000-
social 180,000 m2 aulas aulas const 48,000 m2 32,000 m2 80,000 M2
grandes . .
interés 234,000- CUR 104,000-
13000- : 39aulas 156 aulas 2730 m2 const 62400 m2 41,600 m2 t :
(1 3999) social  252000m -0 Aulas Auas R : EXEMO 112,000 M2
d interés R 1464
grande —merés 000 0p  S4auls  216aulas 3780 m2const 86400m2 57.600m2 exento CUR L0464
18308 social M2
interé R 2072
grande nterés o 2e0m32 75aulas  300aulas 5250 m2 const 120000 m2 80.000m2 exento _OR 207280
25910 social M2

Fuente: elaboracion propia con datos del Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México y del
Taller estratégico inmobiliario (proceso de autorizacion de conjuntos urbanos en el Estado de México)
*La dotacion de equipamiento urbano basico puede realizarse dentro o fuera del predio, siempre que sea para beneficio de la
sociedad y con acuerdo con la SDUEM Y OP del municipio (art. 111, del Reglamento del Libro Quinto)
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“En el caso de condominios (que son los que tienen menos de 60 viviendas) las
obligaciones son exactamente las mismas, excepto porque se permite que sean cerrados,

siempre y cuando tengan acceso directo a avenidas ya construidas” (Arq. Pefialosa)

Ademds, el reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de
México, especifica las medidas, dreas y programas arquitecténicos que deben cumplir los
desarrolladores inmobiliarios para algunos de los equipamientos y servicios. En el cuadro

I1.4 se presentan las principales especificaciones al respecto.

Se puede observar que la reglamentacion es exhaustiva y especifica pero solamente
con respecto a los servicios de educacion, de recreaciéon y deporte, dejando fuera todas las
otras obras de infraestructura y servicios. Parece un asunto grave, por ejemplo, que el
equipamiento urbano bésico donde se consideran servicios de salud, otros servicios
educativos (como bibliotecas, centros de arte, etc.) y todos los demads, queden sin
especificacion alguna y a consideracion del municipio. Aunado a esto, tampoco existen
especificaciones de los anchos de las vialidades (internas o externas), ni con respecto al
transporte publico que permita la movilidad de los habitantes, o a la recoleccion y tirado de

basura, entre otros, que pudieran considerarse indispensables para los habitantes.

Por ultimo y como un asunto muy importante en el funcionamiento y futuro de estas
areas estd la cuestion de los costos. Los desarrolladores, ademdas de construir los
equipamientos e infraestructura correspondiente, deben pagar una cantidad importante de
impuestos al Estado por la realizacién de esas obras, también deben pagar impuestos por
los tramites y una vez terminadas las obras se deben entregar al municipio junto con una
fianza por dos afios como garantia de vicios ocultos. El costo de todos y cada uno de estos
conceptos se refleja en el precio de la vivienda, lo que significa que estos costos son
absorbidos por la poblacién que compra las viviendas. Esto pareciera hablarnos de un doble
efecto negativo: el primero es que es la poblacion a través de la adquisicion de una vivienda
nueva estd absorbiendo los costos de dotacidn de recursos urbanos, una funcién que deberia
ser del Estado y que en zonas centrales o antiguas de la ciudad sigue siendo su
responsabilidad; y el segundo efecto negativo es que los costos que significa la dotacion

(nada despreciables) evitan por completo pensar en mejorar la calidad y tamafio de la
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vivienda (o disminuir su costo) para los estratos medios-bajos, sobre todo porque se

encuentran limitados a los créditos estatales segin sus ingresos.

CUADRO 11.4
Especificaciones del disefio de los Recursos Urbanos Obligados

Recurso m2 construidos o

Tamario | Capacidad | | i Dimensiones | dreas que deben tener | Especificaciones
Urbano dreas principales
3 aulas 115 m2 6.38 x 8m a aula, cocina, direccién, las dreas de aulas
; g intendencia, sanitarios, plaza g
Jardin de 35 alumnos ejes con " ’ ’ incluyen
i 4-6 aulas 121 m2 Je . civica, estacionamiento, juegos 'uy.
nifios por aula orientacion ik, o ek sanitarios,
7-9 aulas 132 m2 norte-sur st direccion y otros
6 aulas 108 m2 aula cocina, direccién, )
8212 6.38x8ma  jytendencia, sanitarios, plaza las 4reas de aulas
Primaria o i 50 alumnos no especificado ejes con  civica, estacionamiento, juegos incluyen
secundaria ~ Uas por aula orientacion infantiles, dreas verdes, sanitarios,
14a18 canchas deportivas, servicio s
. norte-sur p ) direccion y otros
- no especificado médico y mobiliario
Jardin 2400 m2 o zonas verdes 70% de zonas zonas verdes, jardines,
. 3200 m2 : circulaciones  verdes y 30% circulaciones con plazoletas, 1 arbolc/50 m2
Wegil syt circulaciones todo el mobiliario urbano
4000 m2 mobiliario y
3600 m2 2 canchas ) de eiercici
areas de ejercicios con
22 x 30m 5
Zona 4800 m2 no 2 canchas . aparatos, pistas para trotar,
) : minimos por 1 arbol ¢/ 50 m2
Deportiva d especifica 1 ha cancha areas verdes,
cada o+ Can.c estacionamiento y mobiliario
2000 m2 deportiva
. 70% de zonas andadores, arenero, pistas
3200 m2 pistas : N
Juegos no de juegos y para patines, bicicletas, :
Infantiles especifica 30% juegos infantiles y todo el T EE
6400 m2 P andadores

circulaciones mobiliario urbano

Fuente: elaboracion propia con datos del Reglamento del Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México
y del Taller estratégico inmobiliario (proceso de autorizacién de conjuntos urbanos en el Estado de México)

Si bien el costo del suelo suele reflejar la situacion de equipamientos e
infraestructura de la zona, este funcionamiento niega por completo la justificaciéon de alejar
los conjuntos habitacionales pues alli se encuentra el suelo barato al que pueden acceder los
menores estratos socio-econdmicos. Si de todas formas, se le esta cobrando a la vivienda el
costo de la urbanizacion, bien podria entonces localizarse en zonas mds equipadas, cercanas
e integradas sin necesidad de generar ganancias por estas obras al sector privado y sin darle

el enorme papel de la planeacién de las ciudades.
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Una situacion adyacente a esto, es el hecho de que “la operacién y mantenimiento
de vialidades, obras de infraestructura y equipamiento, asi como de los servicios urbanos al
interior de los condominios, correrd a cargo de los propios condéminos” (Libro Quinto del
Cédigo Administrativo del Estado de México: art. 5.58.). Es decir, que no sélo el costo de
construccién y disefio es absorbido por la vivienda; sino que ademds, los costos de
mantenimiento de servicios publicos, que ademds son propiedad del Estado, es también
responsabilidad de la poblacion, lo que pareciera indicar el maximo adelgazamiento del
Estado, no sélo en torno a las politicas de vivienda, sino en torno a la planeacién urbana, lo
que en principio deberia garantizar el Estado como derecho constitucional de los mexicanos

(salud, educacion, seguridad y vivienda digna).

Asi, se puede pensar que los conjuntos habitacionales no sélo desintegran
fisicamente el espacio urbano (disefio exclusivamente hacia el interior), sino que desde un
aspecto social y politico, desarticulan a sus habitantes del resto de la poblacion, en tanto
que estos deben proveerse y sostener su infraestructura con un funcionamiento totalmente
interno, donde una vez mds, son los estratos bajos quienes sufrirdn en el largo plazo las

peores consecuencias.

Ademads si la 16gica y concepcién que estd permeando a los conjuntos carga de
responsabilidades econdmicas a los residentes, quien debe resolver sus problemas de
mantenimiento y seguridad, es entonces féacil pensar que estos también busquen organizar
su vida cotidiana encerrdndose y constituyéndose cada vez mds como grupos
independientes. Asi, una buena parte de su vida residencial no estd relacionada con el resto
de la ciudad, esto por supuesto, suponiendo que la organizacion vecinal es una cuestion que

. 22
pueda lograrse en los conjuntos™.

. . . . .23
Este punto también se abord6 en las entrevistas; ambos funcionarios™ (y como
veremos mds adelante también los funcionarios de los municipios) afirmaron que es en

realidad el municipio el que mantiene y debe mantener las dreas de dotacién de los

> Este es un punto poco estudiado hasta ahora, y que debera dejarse para estudios posteriores ya que sale
de los objetivos y alcances de este estudio, aunque es indispensable por lo menos mencionarlo.
% Los funcionarios entrevistados de la Direccion de Operacion Urbana de la SDUEM.

53



conjuntos. También aceptaron la falta de participacion del estado en la planeacién y sus

consecuencias en la vivienda:

“la vivienda es un problema econémico, no de disefio; el gobierno no tiene la
capacidad econémica de mejorar y dotar de servicios e infraestructura, entonces la
sociedad tiene que pagar el costo de ese equipamiento a través de la vivienda. En otros
estados no se pide que las empresas construyan los equipamientos, sélo se piden los
terrenos y el estado hace esas obras. Pero Estado de México no tiene los recursos
necesarios ni la capacidad para absorber el gran crecimiento que estd teniendo, ni para
responder a la demanda que implica la poblacién que estd llegando; es por eso que no
tenemos mas opcién que obligar a los desarrolladores a hacerlo”

Pareciera que como con muchos otros problemas, la excusa del estado para tener
una logica que tendrd consecuencias en las formas de integracion de los habitantes, es la
falta de recursos econdémicos haciendo que la vivienda (uno de los principales aspectos para
garantizar la reproduccion de la sociedad) se convierta en un problema econémico que no
puede resolver la falta de recursos estatales para la urbanizacion, en vez de constituir un

problema social que debe garantizarse como un derecho constitucional en México.

Breve comparacion con la reglamentacion anterior

En cuanto a la reglamentacién anterior, es decir la Ley de Fraccionamientos y la
Ley de Asentamientos Humanos, vale la pena mencionar las diferencias principales para
tener un acercamiento al cambio en la concepcidn estatal de esta forma de produccion de
vivienda y aparente planeacion urbana; por considerarse los més importantes, se mencionan

cuatro puntos que marcan el cambio:

1. Los fraccionamientos se clasificaban en habitacional popular, residencial y
residencial campestre, mientras los Conjuntos Urbanos se clasifican en progresivo, interés

social, popular, medio, residencial, residencial alto y campestre.

2. La dotacidn de recursos urbanos debia ser al interior del fraccionamiento, ahora
puede hacerse al exterior, cuestion que depende de un proceso de negociaciéon con el

municipio.
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3. Los fraccionamientos tenfan una mayor supervision en el proceso de
construccién pues los fraccionadores tenian que realizar tramites de autorizacién durante
gran parte del proceso de construccién. Sin embargo, esta ley no especificaba las
dotaciones por tipo ni tamafio, y tampoco especificaba los costos finales de la vivienda pues

mads bien estaba planteada como venta de lotes y no de viviendas.

4. La diferencia mds importante es la cuestiéon de que el municipio solia hacerse
responsable de la operacién y mantenimiento de todos los servicios e infraestructura que se
entregaban. Ahora el mantenimiento de los recursos urbanos internos es responsabilidad de

los condéminos.

Si bien la Ley de Fraccionamientos era menos especifica, pareceria que habia un Estado
que se involucraba mucho mas en los procesos de construccion y que seguia cumpliendo una
de sus principales funciones: garantizar el acceso, operacién y mantenimiento de los servicios e
infraestructura publica. Ademads, la clasificacion de categorias era menos especifica y por lo

tanto parecian concebirse como espacios menos segregados.

Los funcionarios de la SDUEM afirmaron que la regulacién ha mejorado: “la
leyes anteriores eran muy escuetas y generales. Esta reglamentacion avanza en este
sentido, es mucho mads especifica, ha mejorado y se sigue intentando que mejore (...)
ademas ha cambiado la definicién del fraccionamiento al Conjunto Urbano, que ahora
se concibe como un crecimiento urbano controlado e integrado” (Arq. Pefialosa)

Ademds, se les pregunt6 por los instrumentos que tenian para obligar y garantizar la
construccién de los equipamientos, y el Arq. Pefalosa explicé que:

“Existen basicamente dos: la fianza y los permisos de venta (...) En
cuanto a las fianzas, no sabes las veces que nos han dicho que es muy dificil hacerlas
efectivas porque el proceso es muy largo; la realidad es que casi nunca se hacen
efectivas. Respecto a los permisos de venta funcionan de la siguiente manera: al
inicio de la obra se debe otorgar permiso de venta del 25% de los lotes o viviendas;
cuando se demuestra un avance del 50%, se da el siguiente 25%. Asi

consecutivamente, y para el dltimo 25% deben estar terminadas y entregadas las
areas y construcciones de la dotacion”.

La importancia en los permisos de venta radica en que sin ellos, la inmobiliaria o
desarrolladora no puede escriturar terrenos ni viviendas, por lo que le es imposible vender

las propiedades.
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En cuanto a las diferencias entre los conjuntos de distintos estratos, los funcionarios
comentaron que “en el caso de los conjuntos residenciales pueden sacar hasta el 80% del
equipamiento, (por su parte) el tipo residencial alto puede sacar el 100%. En el caso de la
vivienda de interés social y progresiva se les exige el 100% de las donaciones municipales
internas, so6lo las estatales pueden ser externas” (Arq. Pefialosa). También explicaron que
esto respondia a que a las inmobiliarias y a la poblacién de estratos altos, no le interesa
tener equipamientos publicos de manera interna y por esa razén se busca que se localicen
en zonas donde es mas necesario. Asi, lo Unico que se permite construir dentro de estos

conjuntos son los jardines vecinales y algunos equipamientos deportivos.

Vale la pena terminar este apartado recordando que la segregacion residencial®* se
da por la jerarquizacién de unidades territoriales homogéneas en su interior, por lo que
idealmente la planeacion urbana debe fomentar un espacio urbano con heterogeneidad
residencial, pues asi se lograrian posibilidades de interaccion entre grupos y su proximidad
espacial, ademds de una mayor igualdad en el acceso a bienes y servicios urbanos. De esta
manera, se puede afirmar que la 16gica y concepcion de la produccion de vivienda parece ir
en sentido contrario a este ideal, apuntando a la mayor expresion de segregacion residencial
cuando se fomenta la especializacion de zonas urbanas para un solo estrato, que fragmentan
la organizacién social de los habitantes de los conjuntos urbanos en la periferia de la

ZMCM, incitando la fragmentacion de la estructura urbana de la ciudad.

3. LA PRODUCCION DE VIVIENDA FORMAL EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO

Hasta ahora los estudios sobre producciéon de vivienda en México y las politicas
habitacionales en torno a ésta se han realizado a través de los datos de financiamiento e
inversiones publicas para vivienda de interés social; solamente contados estudios lo han
hecho a través de la oferta existente en un momento determinado (Castro et. al., 2006). En

esta seccion se recopila la informacién que ofrece SDUEM de todos los conjuntos urbanos

** Definida en el primer capitulo como “el grado de proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las
familias pertenecientes a un mismo grupo social” (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001: 27); también encuentran que
cuanto mayor es el tamafio de las dreas homogéneas, los problemas urbanos y sociales se agravan, los tiempos de
viaje crecen, se estimulan sentimientos de exclusion y de desarraigo territorial que agudizan los problemas de
desintegracion social (2001: 16)
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autorizados en los municipios mexiquenses conurbados que forman parte de la ZMCM, de
tal forma que es posible observar donde se estdn construyendo, de qué tamaifio y categoria
son (lo que implica el estrato al que se destinan), y por lo tanto®, tener una idea de c6mo se
estan dotando de recursos urbanos, los desarrollos habitacionales desde el ano 2000. Esta
informacion se utilizé para tomar la decisién de los municipios que se escogieron como
casos de estudio, de tal manera que permitiera observar dos zonas que han recibido
cantidades importantes de poblacion de distintos estratos, que viven en espacios

conformados por conjuntos habitacionales de una sola categoria.

3.1.Categorias y ubicacion de Conjuntfos Urbanos
En multiples trabajos el crecimiento de la Ciudad de México se ha descrito como
fragmentado, complejo y heterogéneo. “Esta fragmentacion se refleja en la existencia a
escala metropolitana, de varios miles de unidades urbanas discretas (fraccionamientos,

colonias, conjuntos habitacionales, etc.)” (Duhau y Giglia, 2008: 165).

Los conjuntos habitacionales que se estdn construyendo en el Estado de México
estdn contribuyendo a la expansion de una ciudad segregada y fragmentada. En el cuadro
IL.5 se muestran los conjuntos y las viviendas que contienen por municipio y se clasificaron
seglin las categorias (progresivos, interés social y medio-residencial) y tamafios (chicos,

medianos y grandes) establecidas en el apartado anterior.

Segtn la informaciéon de la SDUEM, se autorizaron 246 conjuntos urbanos en los
municipios conurbados de la ZMCM de mediados de 1999 al 2010, mismos que albergan

538,978 viviendas, lo cual arroja un promedio de 2,252 viviendas por conjunto.

Tecamac, Huehuetoca, Zumpango, Chicoloapan y Cuautitlan son los cinco
municipios que mds han recibido conjuntos de los 21 municipios del Estado de México en
donde se autorizaron desarrollos en el periodo. Estos cinco en conjunto, concentran 121
desarrollos de los 246 autorizados en total en los municipios mexiquenses conurbados, 1o
que implica que contienen aproximadamente el 50% de todos los conjuntos autorizados. En
cuanto a nimero de viviendas autorizadas, los conjuntos de estos cinco municipios suman

327,096 viviendas de un total de 538,978, lo que representa el 60% respecto del total de

% Con la informacién de la reglamentacién ya presentada en el segundo apartado de este capitulo.
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viviendas autorizadas. Tomando tnicamente este grupo, tendriamos un promedio de 2,607
viviendas por conjunto, es decir mayor al promedio para todos los municipios. Con
respecto al tamafio de los conjuntos de los cinco municipios, se observa que fueron 42
conjuntos chicos, 66 medianos y 13 grandes, que absorben la mayoria de los conjuntos

grandes (70%), menos de la mitad de los chicos y poco mas de la mitad de los medianos.

En cuanto a las categorias de los conjuntos urbanos, los primeros cinco municipios
contienen 87,234 de las 101,923 viviendas progresivas totales autorizadas en el periodo de
estudio (cifra que representa el 86% del total); 238,239 de 395,650 viviendas de interés social
(60% del total); y s6lo 1,623 de 41,395 viviendas de tipo medio-residencial (4% del total).

Es posible observar la gran importancia de estos cinco municipios como receptores
de conjuntos urbanos en la periferia de la ZMCM en la ultima década, con la mitad de los
conjuntos, mds de la mitad de las viviendas y con una mayor participaciéon en vivienda
progresiva. Sin embargo es necesario analizar también lo que indican estos datos en cuanto
a los totales que arrojaron y sobre todo, la localizacién de la produccion de vivienda formal

por categoria.

A continuacion se presentan varios mapas; el primero (mapa II.3) es parte del
Programa de Desarrollo Urbano del Estado de México donde se localizan los conjuntos
urbanos autorizados por ano de 1999 a 2009; en los otros tres mapas se puede observar la
localizacion de los conjuntos por tipo (vivienda progresiva: mapa II.4, vivienda de interés
social: mapa IL.5 y vivienda media-residencial: mapa I1.6). En un ultimo mapa se muestran
los municipios que mds han recibido conjuntos y el tipo de vivienda construida en cada

uno, es decir que el mapa II.7 constituye un resumen de los mapas anteriores.

En los mapas 11.3 y I1.7 se puede observar que el norte y el oriente de la ciudad se
han caracterizado por la construccion de conjuntos urbanos; es justamente en el norte y nor-
oriente donde se localizan los cinco municipios que se analizaron. Esto indica que es el
norte de la ciudad el que mayor expansion urbana ha recibido a través de la produccién de
vivienda formal; ademds los conjuntos de esta zona corresponden a las categorias,

progresivos y de interés social.

58



CUADRO 115
Conjuntos Urbanos Autorizados en Municipios Mexiquenses de la ZMCM 1999-2010

A . no. total de | % total |conjuntos | chicos grandes | conjuntos | promedio viv
Municipio categoria | . . . . A
viviendas | viviendas | viviendas | por cat |(1-999) (5000-) [ por mun | por conjunto
5

Tecamac progresivo 31407 121995  22.63% 12 6 1 41 2975.49
interés social 88965 25 11 9 5
medio-resid 1623 4 4
Huehuetoca  progresivo 13777 67595 12.54% 3 5 26 2599.81
interés social 53808 18 4 11 3
Zumpango progresivo 37950 68200  12.65% 12 3 7 2 24 2841.67
interés social 30250 12 1 11
Chicoloapan  progresivo 4100 38863 7.21% 1 1 15 2590.87
interés social 34763 14 3 11
Cuautitlin  interés social 23946 30453 5.65% 15 8 5 2 15 2030.20
Huixquilucan = medio-resid ~ 21338 21338 3.96% 15 10 4 1 15 1422.53
Chalco interés social 43036 43036 7.98% 13 2 9 2 13 3310.46
CuIiEthllién interés social 11563 19487 3.62% 6 6 12 1623.92
medio-resid 7924 1 5
Nicolas Romero  progresivo 2638 17464 3.24% 1 1 12 1455.33
interés social 14826 10 5 5
Ecatepec progresivo 472 22066 4.09% 1 1 11 2006.00
interés social 21594 10 5 1
Tultitlin interés social 7114 7114 1.32% 11 7 4 11 646.73
Coacalco interés social 16494 16494 3.06% 10 9 1 10 1649.40
Tultepec interés social 11729 11729 2.18% 9 2 1303.22
Tlalnepantla  interés social ~ 3736 4926 0.91% 4 2 703.71
medio-resid 1190 3 3
Ixtapaluca progresivo 1433 9570 1.78% 2 1 1 6 1595.00
interés social 8137 4 1 3
Naucalpan  interés social 154 3437 0.64% 1 1 6 572.83
medio-resid 3283 5 4 1
A;ﬁf;:f medio-resid 6037 6037  LI2% S 3 2 5 1207.40
Acolman progresivo 9278 15982 2.97% 2 1 1 3 5327.33
interés social 6704 1 1
Tepotzotlin ~ progresivo 868 2342 0.43% 1 1 3 780.67
interés social 1474 2 2
Atenco interés social 850 850 0.16% 1 1 1 850.00
Nextlalpan  interés social 10000 10000 1.86% 1 1 1 10000.00
total 538978 | 100.00% 246 104 121 21 246 2261.55

Fuente: Elaboracion propia con datos de la Secretaria de Desarrollo Urbano del Estado de México: Conjuntos urbanos autorizados.
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MAPA I1.3
Conjuntos Urbanos Autorizados en Municipios Mexiquenses de la ZMCM.

ﬁ Conjuntos Urbanos
Ao de Autorizacion
GOBIERNO DEL = 1eee
ESTADO DE MEXICO e 2000
a 2001
+ 2002
« 2003
® 2004
Secretaria de Desarrollo Urbano = 2008
° 2008
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MAPA 11.4

Vivienda Progresiva Producida en los Municipios Conurbados del Estado de México

N

Zumpango

Tecamac

Fuente: Elaboracién Propia
Conjuntos Urbanos Autorizados SDUEM
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MAPA 115

Vivienda de Interés Social Producida en los Municipios Conurbados del Estado de México

N

Tecamac

Fuente: Elaboracion Propia
Conjuntos Urbanos Autorizados SDUEM
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En 2007 se crea el proyecto de Ciudades Bicentenario y el gobierno del Estado de
Meéxico anuncié que se ordenaria la construccion de vivienda y se impulsaria de forma
particular en seis municipios con alto potencial: Tecdmac, Huehuetoca, Zumpango,
Jilotepec, Atlacomulco y Almoloya de Judrez, siendo los tres primeros municipios
conurbados del norte la ZMCM, lo que explicaria la gran cantidad de conjuntos y viviendas
que han recibido en la dltima década. Ademds los PDUEM del 2003 al 2012 establecen
como prioridad la promocién de vivienda en conjuntos urbanos, dando impulso a estos seis
municipios que se consideran aptos para el desarrollo urbano, y agregando a Cuautitldn y
Cuautitlan Izcalli?®. Es evidente que estas politicas de vivienda han tenido un impacto

considerable en la expansion de la zona norte de la metrépoli.

El mapa I1.4 contiene la informacion georefenciada de la produccién de conjuntos
urbanos progresivos; se puede observar que inicamente nueve municipios han recibido este
tipo de vivienda con una participacién mds representativa en los municipios mds alejados
del norte de la ZMCM (entre el 15 y el 40% del total de este tipo), también existe presencia
de este tipo de conjuntos en los municipios del nor-poniente y oriente de la ciudad, cuya
participacion no supera el 5% por municipio. Se puede observar en el mapa que todos los
municipios que han recibido vivienda progresiva, conforman la periferia externa de la

ZMCM vy se encuentran en la parte mds alejada al centro de la ciudad.

Se autorizaron 41 conjuntos progresivos en el periodo con 101,923 viviendas, lo
que representa el 16% de los conjuntos autorizados y el 19% de las viviendas totales. Todos
estos datos indican que la vivienda que mads prioridad deberia tener, acorde con la demanda
existente de vivienda para las familias de menores recursos, no representa ni el 20% de la
produccion en la ultima década. Aunado a esto, su localizacion con respecto a las demds

categorias es también en los municipios mas alejados (mapa I1.7).

El siguiente mapa II.5 muestra los conjuntos de interés social; este tipo de vivienda
es la que mayor municipios abarca, con una mayor presencia al norte donde encontramos
entre el 5 y el 25% de los conjuntos totales por municipio, sumandose dos municipios del
oriente (Chalco y Chicoloapan), mientras que el resto de los municipios, distribuidos del

nor-poniente al nor-oriente, contienen menos del 5% de los conjuntos de su tipo.

*® Entre otros municipios del Estado de México que no se mencionan por no ser parte de la ZMCM. Ver pp.
74-76 del PDUEM 2009-2012
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MAPA 11.6
Vivienda Media-Residencial Producida en los Municipios Conurbados del Estado de
Meéxico

N

Fuente: Elaboracion Propia
Conjuntos Urbanos Autorizados SDUEM
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MAPA 117
Total de Conjuntos Urbanos Autorizados 2000-2010

Fuente: Elaboracién Propia
Conjuntos Urbanos Autorizados SDUEM
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En total fueron autorizados 167 conjuntos de interés social con 395,650 viviendas, lo
que significa el 68% del total de conjuntos autorizados y el 73.5% de las viviendas. Es decir
que la vivienda de interés social, ademas de ser la que mayor participacion tiene, lo hace con
un porcentaje nada despreciable. Su localizacién con respecto a los demads tipos de conjuntos,
si bien es notoria al norte en los municipios mas alejados, también se encuentra en municipios

mads cercanos en el norte y oriente de la metrépoli (mapa I1.7).

Con respecto a la vivienda de tipo medio-residencial, en el mapa I1.6 podemos
observar que se ha concentrado en el poniente de la ciudad en los municipios de
Tlalnepantla, Naucalpan, Huixquilucan y Atizapdn de Zaragoza, siendo los dos ultimos
receptores exclusivamente de conjuntos medio-residenciales. Ademds de estos, Cuautitldn
Izcalli y Tecamac localizados al norte y nor-oriente de la ZMCM presentan este tipo de

desarrollos. Los mayores porcentajes se encuentran en el poniente.

Fueron autorizados 38 conjuntos residenciales que albergan 41,395 viviendas, lo
que representa el 15% y 7.5% del total respectivamente. Este porcentaje se explica por la
poca poblacion de estratos medios y altos que tiene el pais, y que es la que genera la
demanda de este tipo de conjuntos. Su localizacién es en los municipios mds cercanos
respecto de los demads tipos y concentrada especialmente al poniente de la ciudad (mapa

I1.7), lo que sugiere una ciudad segregada social y espacialmente.

Es importante mencionar que estos datos se utilizaron para la seleccion de las zonas
de estudio, por lo que se mencionardn brevemente los criterios y las razones en las que se

basé el andlisis presentado, antes de concluir el capitulo.

Como el Estado de México estd dando impulso a algunos municipios conurbados
del norte que consecuentemente son los que mayor ndimero de viviendas y conjuntos
urbanos han recibido, serd la zona que se tomard como estudio de caso representativo del
estrato medio-bajo conformada por conjuntos habitacionales de interés social. Sin embargo
Huehuetoca, Tecamac y Zumpango son municipios de reciente incorporacion a la ZMCM
(2005), tienen un area urbanizada pequefia que se encuentra a un distancia considerable més

alld de los limites del area urbana continua, que ademads es considerada del estrato bajo
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hasta el 2000, se tomard el municipio de Cuautitlidn ya que es uno de los cincos municipios
que mds conjuntos y vivienda han recibido en la dltima década y se encuentra en una zona
menos alejada; ademds en este municipio se han desarrollado Unicamente conjuntos de
interés social de todos los tamaiios, lo que permitird ver las diferencias de dotacién respecto

al tamano.

En cuanto al estrato alto, se confirmé que la zona poniente ha sido la mads
representativa, como apropiada y suburbanizada por conjuntos habitacionales residenciales
para los estratos medio-alto o alto. Dentro de esta zona, algunos trabajos mencionan y
discuten el caso de Interlomas en el municipio de Huixquilucan como un ejemplo de este
tipo de urbanizacion periférica (Duhau y Giglia, 2008); y por ser el municipio que ha
recibido mayor nimero de conjuntos y viviendas residenciales, conforma el segundo
estudio de caso. Asi, serd posible analizar ambas zonas de manera comparativa, brindando
un acercamiento a la forma de produccion de vivienda formal y su consecuente dotacion de

recursos urbanos.

4. LA INTEGRACION DESDE EL ESTADO: Reglamentacion y Produccién de
Conjuntos Urbanos

El problema de la vivienda en la ZMCM se profundizé a mediados del siglo pasado con una
gran demanda que se abastecié parcialmente con la vivienda formal y que se reflejé en una
expansion urbana poco controlada. Como respuesta se crearon instituciones publicas que en
un principio funcionaron como promotoras e impulsoras de vivienda en conjuntos
habitacionales. Sin embargo en la década de los afios noventa dichas instituciones fueron
reestructuradas quedandose con el papel de facilitadoras, cuya principal funcién es la del
financiamiento de la vivienda, dejando al sector privado el resto de las responsabilidades.
Estos procesos llevaron a un auge en una forma de producir vivienda; a la vez que los
conjuntos habitacionales comenzaron a alejarse en la periferia de la urbe, empezaron a
hacerse mds grandes (poblacionalmente, en extensién y en nimero de viviendas) y han
comenzado a tomar un papel sumamente importante en la planeacién urbana pues ahora

buena parte del crecimiento se da a través de éstos.
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Uno de los factores mds importantes para saber a qué estd respondiendo la manera
de producir vivienda formal actualmente, es conocer la reglamentacion y el papel del
estado. Asi se pudo observar que el cambio del fraccionamiento al Conjunto Urbano como
figura legal reglamentada puede tener impactos importantes en la forma de expansién de la
metrépoli, ademds de que evidencia la tendencia neoliberal en las politicas de vivienda y
planeaciéon que han dado un papel importante al sector privado en la “construccion de
ciudad”; asi son las inmobiliarias las que realizan los Conjuntos Urbanos definidos como
una modalidad del desarrollo urbano que debe estructurar y ordenar como una unidad

espacial integral un sector territorial.

En el andlisis de la reglamentacién fue posible observar que la forma como se
concibe la vivienda actualmente apunta a la creacién de una periferia fragmentada y

fuertemente segregada.

En primer lugar se categorizan los conjuntos de acuerdo al estrato al que serdn
dirigidos; esto implica la generacion de espacios homogéneos lo que por definicion genera
segregacion socio-espacial. Ademds, esta clasificacion se utiliza para normar la dotacién de
recursos urbanos de los desarrollos con una légica regresiva que exacerba las desigualdades
ya que exige la menor cantidad de dotacién para los conjuntos urbanos progresivos y la
mayor cantidad para los residenciales, como si tener menos implicard necesitar menos y no

justamente lo contrario.

Aunado a esto, al revisar los Conjuntos Urbanos autorizados en la ultima década se
encontrd que la vivienda progresiva para los estratos de recursos menores se encuentra en
los municipios mds lejanos (en comparacién con los demds tipos de conjuntos) y mads
cercana para los estratos mds altos, pero fuertemente concentrada al poniente de la ciudad,
segregando espacialmente a los diferentes grupos e inclusive excluyendo hacia zonas
alejadas a los grupos desfavorecidos. También fue posible saber que el tipo de conjuntos
con mas demanda (los progresivos) tiene poca participacién (16%) cuando deberia tener el

porcentaje mads alto, de tal forma que se logre una mayor atencién a estos estratos.

Respecto a cuestiones mds especificas de la normatividad se encontraron avances y

retrocesos. Por definicion los conjuntos urbanos parecen tomar en cuenta aspectos que no
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se han concebido nunca y que son urgentes de atender si buscamos un crecimiento
ordenado e integrado de la ciudad. Por ejemplo, se afirma que el sector privado debe
atender la demanda de vivienda considerando las implicaciones econdmicas y urbanas,
propiciando la integracion de la poblacion a través del equipamiento, infraestructura, dreas
de empleo y servicios necesarios. Sin embargo las normas especificas en ningin momento
toman en cuenta cémo se deben lograr estos objetivos, tampoco norman el disefio urbano ni
mucho menos la vinculacién con el empleo (aspecto basico para la lograr el funcionamiento
de la vivienda y que jamds ha sido tomado en cuenta para los conjuntos habitacionales), lo
que hace cuestionar fuertemente que estos objetivos puedan cumplirse; en los siguientes

capitulos se tendrd un acercamiento a esta situacion con el estudio de los casos.

En sentido opuesto, se encuentra positivo que ahora la reglamentacién es mucho
mas detallada y especifica en los proyectos arquitectonicos de algunos de los
equipamientos, asegurando que se hagan de buen tamafio y con todo lo necesario para que
funcionen correctamente. Ademds el Estado parece contar con un efectivo mecanismo para
garantizar la realizacion de las obligaciones por parte de las desarrolladoras: los permisos
de venta que impiden la venta de lotes o viviendas hasta que sean terminadas y entregadas

las obligaciones.

También se observéd que para el estado la integracion (o lo que llaman integracion
en sus definiciones y segun las entrevistas realizadas) implica la continuidad del trazo de
las vialidades y que los conjuntos se entreguen abiertos para que funjan como una colonia
nueva del municipio. En cambio no se piden ni parecen hacerse estudios de impacto urbano
o de impacto vial que vaya acorde con las necesidades de transporte y del crecimiento que

implican poblacional y territorialmente.

En cuanto a los tipos de recursos urbanos que se exigen a las desarrolladoras como
obligaciones normadas, se percibe mds interés en los servicios de educacidn, recreacion y
deporte ya que para estos equipamientos las normas son exhaustivas y piden de manera
relativamente coherente la cantidad necesaria (esto sin tomar en cuenta las diferencias entre
conjuntos de distintas categorias), aunque dejan fuera del reglamento a la educacién media
superior y a las guarderias. En sentido opuesto, no existen obligaciones especificas para los

servicios de salud, cultura, administrativos, entre muchos otros necesarios que son
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simplemente englobados en lo que llaman equipamiento urbano bdasico con metrajes
escasos que dificilmente serdn suficientes para dotar a los habitantes de estos recursos

urbanos tan basicos como los de salud.

Por ultimo es importante mencionar que los datos analizados en el dltimo apartado
demostraron que se han autorizado una gran cantidad de conjuntos grandes (desde 5,000
hasta 25,000 viviendas), cuyos impactos urbanos, sociales, fisicos y econdmicos,
sobrepasan la reglamentacion actual ya que no son tomados en cuenta en ningin momento.
Por su tamafio y poblaciéon implicarian la dotacién de recursos urbanos mucho maés
especificos y de mucho mas tipos que garantizaran que estas “ciudades” (que contienen
entre 20,000 y 100,000 habitantes por lo menos) pudieran funcionar y ofrecer a los
habitantes una integraciéon a la ciudad; la normatividad actual no apunta en ningin

momento a lograrlo.

Los siguientes dos capitulos presentan la informacién detallada de los municipios
seleccionados, y todo el trabajo realizado y analizado respecto a los conjuntos

seleccionados.
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CAPITULO IIl. LOS CONJUNTOS URBANOS DE INTERES SOCIAL: PROCESO DE
PRODUCCION Y DOTACION DE RECURSOS URBANOS

En este capitulo se presentan los cinco conjuntos urbanos de interés social que se tomaron
como casos de estudio en el municipio de Cuautitldn. El objetivo de este capitulo es el de
conocer el papel del sector publico y del privado en la dotacién de recursos urbanos®’, sobre
todo en términos de la concepcién que tienen ambas partes y el consecuente resultado.
Siguiendo las preguntas de este trabajo, este capitulo permite conocer cémo se estd dotando
de recursos urbanos a los habitantes de las periferia y cudl es la concepcion de integracion
que permea los desarrollos habitacionales, ya que las decisiones de la dotacién y la manera
en que se realicen, constituye la principal fuente de recursos urbanos que pueden permitir o
dificultar la integracion de los habitantes de la periferia de la metrépoli. Aunado a esto, la
dotacién de recursos urbanos puede constituirse como un mecanismo de estratificaciéon o
segregacion de los habitantes de los conjuntos urbanos, tal como sugiere el andlisis

realizado de la normatividad.

La informacién se presenta dividida en tres apartados. En el primero se desarrolla
un breve contexto del municipio seleccionado en cuanto a produccion de vivienda y se
muestran algunos datos que ayudan a entender el crecimiento del municipio y la
participacion de la produccién de conjuntos en este; ademds se explican los criterios de
seleccidn para los conjuntos que se tomaron como casos de estudio. En el segundo apartado
se presenta el proceso de dotacion de recursos urbanos en los cinco conjuntos de interés
social que se tomaron como casos; en este andlisis fue posible observar el papel de las tres
partes —legal, estatal y privada- y la concepcién implicita en las decisiones y acciones que

llevan a cabo cada una, en cuanto a la dotacién de equipamientos.

En el tercer apartado se analizan, a través de informacidn georeferenciada del Directorio
Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE), trabajada con métodos de
andlisis espacial, los recursos urbanos con que cuenta el municipio y que tienen los
habitantes de los conjuntos de manera externa. Por ultimo, se incorpora la informacion

resumida de los casos, donde se concluye qué papel estd jugando la produccién de vivienda

27 .z . ; . .z

La dotacidn de recursos, como se vio en el capitulo Il es una parte importante del proceso de produccién
de conjuntos habitacionales. Este capitulo se integra con la reglamentacidn, para saber lo que se realiza en
los conjuntos habitacionales y cémo se relaciona con esa normatividad
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formal para el estrato medio-bajo en la integracién del espacio urbano y en la planeacion

urbana de la ZMCM actualmente.

1. PRESENTACION DE LAS ZONAS DE ESTUDIO Y SELECCION DE CASOS

Este capitulo y el siguiente se basan en la recoleccién y andlisis empiricos a través de

distintas técnicas € instrumentos:

1) Trabajo de campo: se visitaron las dos zonas de estudio en Cuautitlan y Huixquilucan
y cada uno de los conjuntos que se tomaron como casos de estudio. En el trabajo de campo
se realiz6 un levantamiento fotogrifico del cual se incluyen algunas fotografias en este
texto, ademds se observaron los recursos urbanos que realizaron las inmobiliarias asi como
su estado fisico actual; también fue posible observar si se utilizan y mantienen los

equipamientos internos.

2) Investigacion Documental: se revisaron los expedientes de cada conjunto
seleccionado que se encuentran en la Direccién de Planeacion Urbana de la SDUEM en la
ciudad de Toluca. En éstos se pudo observar todo el proceso de autorizacién y seguimiento
del desarrollo de cada conjunto, desde la autorizacion hasta la realizacion de las
obligaciones de las desarrolladoras (es decir, la entrega de la dotacion de infraestructura y
recursos urbanos). También fue posible recabar algunos otros datos como el costo total de
las obras de urbanizacién de los conjuntos y el tamano de los terrenos. Ademds se
consultaron las gacetas oficiales del Estado de México donde se publica la autorizacién de

cada conjunto.

3) Sensores Remotos: Se utilizaron imégenes satelitales Google Earth para la ubicacion
y limitacién de los poligonos de cada conjunto, asi como para observar el crecimiento y

urbanizacién de la zona.

4) Anadlisis Estadistico Espacial: Con la informacién que proporciona el Directorio
Estadistico Nacional de Unidades Econémicas (DENUE) del 2009, fue posible realizar un
andlisis de los recursos urbanos que tiene el municipio y la distancia a la que se encuentran
con respecto a cada conjunto. Con este andlisis fue posible saber si existe una congruencia

entre lo que tienen, lo que se pide y lo que falta en los conjuntos.
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5) Por dltimo, se realizaron entrevistas con directores y disefiadores de algunas de las
empresas que trabajan y han trabajado la periferia de la ZMCM, personas que conocen el
mercado actual de vivienda y la 16gica que esté siguiendo en los dltimos afios. También se

realizaron entrevistas con funcionarios del area de desarrollo urbano de los municipios.

6) Para la seleccion de casos de estudio se utilizé la informacién presentada en el
capitulo II, que incluye los conjuntos urbanos autorizados de 1995 a 2010 en cada
municipio seleccionado; esta informacion fue proporcionada por SDUEM. La informacién
incluye el tipo de conjunto, la cantidad de viviendas, la fecha de autorizacién y la
inmobiliaria que la realiza. Estos datos también sirvieron para dar el contexto de

produccién de vivienda formal en el municipio en los dltimos diez afios.

A continuacion se presenta el contexto del municipio: ubicacién en la ciudad, cuando se
comenz0 a construir vivienda nueva y para qué estratos, las principales caracteristicas de
los conjuntos y de la vivienda en la zona. Asi como algunos datos que resultan relevantes

para este tema.

1.1.La produccion de vivienda de interés social: el caso de Cuautitlan

Retomando brevemente la informacién presentada en el capitulo II apartado 3, se
selecciond el municipio de Cuautitldn como zona de estudio para los conjuntos de interés
social por ser uno de los principales receptores de este tipo de vivienda. Ademads los 14
conjuntos realizados en el periodo (2000-2010) contenian variedad de tamafios (desde
conjuntos chicos hasta conjuntos grandes) lo que permite observar si existen diferencias de
dotacién segin el nimero de viviendas que tenga el conjunto como se vio que indica la

reglamentacion actual.

El municipio de Cuautitlan solia ser parte de su municipio vecino Cuautitldn Izcalli;
es en los afios setenta cuando se divide el territorio y se crea el segundo. Estos municipios
se encuentran al norte de la ZMCM, y junto con Melchor Ocampo, Tultitlan y Tultepec se

caracterizan por ser una zona industrial muy importante de la metrépoli.

La carretera federal que va a Querétaro ha sido uno de los principales impulsores de

la expansion de la ciudad en esa direccidon. Cuautitlin se encuentra al oriente de la
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autopista, y su centro urbano estd a unos 3 kilémetros de ésta. La superficie total del
municipio se estima en 40.7 km2, sin embargo el municipio se encuentra con grandes
problemas limitrofes; esta cifra es lo que tanto el PMDU como el Estado de México,

consideran como el dato oficial.

La produccién de vivienda formal en esta zona, se inicia por los proyectos que se
impulsaron en Cuautitlan Izcalli (en los afios sesenta y setenta), con la idea de crear
fraccionamientos donde pudiera vivir la gente que trabajaba en las industrias. Es en los
aflos noventa cuando comienzan a construirse una cantidad importante de conjuntos
habitacionales en la zona; segtn algunos desarrolladores y el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Cuautitlin (PMDUC), esto responde en gran parte a que los terrenos de la zona
suelen ser aptos para el desarrollo urbano, tanto por el costo de los terrenos como por la

topografia plana de la zona.

El Municipio de Cuautitldn, se considera como una entidad de transicién entre
los municipios de Cuautitldn Izcalli y Tultitlan, lo cuales se consideran como de alta
dindmica urbana y los municipios de Tultepec, Teoloyucan y Jaltenco, que aun
conservan grandes extensiones de suelo y por lo tanto todavia presentan rasgos
rurales y de dispersion de los asentamientos humanos, pero que estdn sujetas a la
presion urbana, por la existencia de suelo potencialmente atractivo para los
desarrolladores y promotores de vivienda de interés social (PMDUC, 2008:4).

En el plan, agregan que la zona se encuentra con grandes presiones de expansion y de

recepcion de vivienda por la construccion del tren suburbano Buena Vista-Cuautitlan, el

cual conecta con el Distrito Federal hacia el sur y con Huehuetoca hacia el norte.

En el cuadro III.1 se presentan algunos datos que nos brindan una idea de cémo ha
crecido el municipio en los dltimos veinte afios. La poblacién del municipio casi fue
triplicada en el periodo, mientras el nimero de viviendas casi se cuadriplica, con un
crecimiento especialmente notorio a partir del 2000. Los datos censales muestran que entre
2000 y 2010 el ntimero de viviendas habitadas tuvo un aumento de casi 125%. En cuanto al
area urbanizada, el aumento no es tan significativo en ese mismo periodo, lo cual indica

una mayor densidad de poblacién en las zonas que se estdn incorporando.
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CUADROIII.1
Datos Estadisticos de Cuautitlan

_ AREA URBANA POBLACION VIVIENDAS

R I A

1995 1571.9 Ha 57,373 12,258

S I R
2005 2,398.8 Ha 110,345 23,863

S I I .

FUENTE: Elaboracién propia con datos del PMDUC y Censos de Poblacién y Vivienda de
INEGL

En los ultimos afios los conjuntos habitacionales han jugado un papel central en la
produccién de vivienda formal en el municipio. De 1995 a la fecha fueron autorizados 22
conjuntos urbanos que albergan 33, 579 viviendas, de los cuales, 14 conjuntos con 25,436
viviendas fueron autorizados del 2001 a la fecha (periodo de la nueva reglamentacion en el
Estado de México). Si del 2000 al 2010 se incorporan poco mas de 20,000 viviendas
habitadas al municipio, comparando esta cifra con el nimero de viviendas autorizadas
(25,436), esto podria implicar que practicamente toda la vivienda y la consecuente
poblacién que ha recibido el municipio en ese periodo ha sido a través de los conjuntos

urbanos de interés social que se han desarrollado.

Los 14 conjuntos autorizados desde el 2001 oscilan entre 100 hasta 6,000 viviendas
por conjunto, con un promedio de 1,817 viviendas por conjunto y ocupan un total de 338.5
hectareas de terreno (cuadro II1.2). Todos los conjuntos son de interés social o popular,
ambos tipos de vivienda se sitian dentro de la clasificacién de conjuntos de interés social
hecha para este estudio y representan cerca del 10% del total de produccién de vivienda de

. .. . 28
este tipo en los municipios conurbados mexiquenses” .

En cuanto a la localizacién de los conjuntos, se encuentran bdsicamente en dos
zonas: en la zona suroriente del municipio, cuyo suelo solia ser practicamente agricola, y en

la zona norte del municipio. Para los casos de estudio se eligieron los conjuntos que se

2 VER mapa II.5 del capitulo Il en la pp. 28
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desarrollaron en la zona suroriente por ser una zona que, junto con Tultepec y Melchor
Ocampo, estd recibiendo gran cantidad de conjuntos urbanos que estdn cambiando el uso de

suelo (de agricola a urbano) y expandiendo la zona urbana hacia estos terrenos.

La vivienda que se ha construido en los tultimos quince afios ha sido dirigida a
familias jovenes de recién casados, o bien, que tienen hijos recién nacidos o hasta los 15
afos de edad, es decir, en edad de recibir educacién. Esto indica que los padres de familia
estdn en edad laboral y que los hijos necesitan de equipamiento educativo pues estin en

edad de asistir a las escuelas.

Vale la pena retomar algunos datos que ya se han ido explicando anteriormente; la
vivienda de interés social estd dirigida al estrato medio-bajo y segin la reglamentacion
debe tener un costo de vivienda terminada entre 236,753 y 449,828 pesos, ademds debe
tener un terreno de 60 a 90m2 con construccion de 30 a 50m?2. Este tipo de vivienda se
suele adquirir a través de los créditos que ofrecen las instituciones de vivienda que operan

en México, cuyo acceso es Unicamente a través de un trabajo formal.

Todos estos datos permiten concluir que actualmente mds de la mitad de la
poblacién y de la vivienda del municipio estd constituida por conjuntos habitacionales de
interés social que ademds representan una demanda importante de servicios y equipamiento
para garantizar la reproduccién de la sociedad y por lo tanto, la integracion de los nuevos

habitantes de la zona.

A continuacion se presenta un resumen de los 14 conjuntos urbanos autorizados del
2001 al 2010; en el cuadro III.2 se muestra las fechas de autorizacién, la empresa que lo
desarrolla, el tipo de conjunto, su ubicacién, el nimero de viviendas, la superficie que

ocupa y las division de las distintas dreas en cada conjunto.
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Cuadro I11.2

Mercado Inmobiliario en Cuautitlan 2000-2010

casas beta
del centro
SA de CV

Geo hogares
ideales, SA
de CV

casas beta
del centro
SA de CV
operadora
HCQC, SA
de CV

FISARE SA
de CV

Inmobiliaria
Came SA de
CV

INMCARA
SA de CV

PRODE
vivienda SA
de CV
Inmobiliaria
edificadora
Pampero

casas beta
del centro
SA de CV

Inmobiliaria
Came SA de
CvV

casas beta
del centro
SA de CV

Grupo
bulmar SA
de CV

Conjutno
Parnelli, SA
de CV

Joyas de
Cuautitldn

Hacienda
Cuautitlan

Joyas de
Cuautitlan IT

Los Olivos

Galaxia
Cuautitlan

La Guadalu-
pana
Cuautitlan

Los Olivos
11

Real de San
Fernando

Los Fresnos

La Alborada

La Guada-
lupana II

Exhacienda
San Mateo

La Toscana

Paseos del
Bosque

Jul-03

Mar-
04

Oct-
04

Oct-
04

Feb-
05

Mar-
05

AGO
2005

ENE
2006

abr
2006

Sep-
06

Jun-
08

May-
09

ABR
2010

Sep-
09

4132

4410

242

190

2259

2347

300

379

289

2500

115

5919

864

1490

Interés
social

Interés
social

Interés
social

Popular

Interés
social

Interés
social

Popular

Interés
social

Interés
social

Popular

Interés
social

Interés
social

Popular

Popular
y medio

463,620.80

661,538.15

33,370.93

21,185.30

258,243.25

244,156.99

33, 200.53

40,000

32,371.94

402,494.57

14,532.44

876,068.82

146,893.83

190,063.98

VIV: 197,589.7 M2 CUR 34,151.3 M2
DONAC.: 74,388.57 M2 VIAS PUB
133, 524.82 SIN AUT: 23,966.45 M2
VIV: 376,139.25 M2 CUR: 35,282.52

M2 COMERCIO: 2,218.14 M2
DONACION: 82,119.05 VIA PUB:
138,079.94 m2
VIV: 12, 421.5 M2 CUR: 672.9 M2,
DONACION: 16,852.697 M2 VIA
PUB: 3,413.8 M2
VIV: 11,560.87 M2 COMERCIO:
317.63 M2 DONACION: 3,422.29
VIA PUB: 5,884.51 M2
VIV: 137,262.54 M2 COMERCIO:
8,147.22 m2 DONACION: 30, 209.85
M2, VIA PUB: 82, 523.64 M2
VIV: 148,917.089m3 COMERCIO:

1,489.81 m2 SERVICIOS 684,310 m2
DONAC.: 42,918.2 m2 externos VIA

PUB 64,680.6 m2 SIN AUT 14,532.44

VIV: 19, 115.4 M2 COMERCIO:
956.02 M2 DONACION: 3,642.56 M2
VIA PUB 9,486.55M2
VIV: 22,893.88 M2 DONACION:
4,555.72 M2 COMERCIO: 399.78 M2
VIA PUB: 12,150.62 M2

VIV: 18,390.66 M2 DONACION:
3,597.22 M2 COMERCIO: 292 M2
VIA PUB: 10,092.06 M2
VIV: 158,886.28 M2 DONACION:
41,880.23 M2 COMERCIO: 8,625.47
M2 COMERCIO: 45,951.78 M2 VIA
PUB 147,150.82 M2
VIV: 7,552.78 M2 COMERCIO:
445.74 M2 DONACION: 1,609.67
VIA PUB: 4,924.25 M2
VIV: 384,523.07 m2 COMERCIO:
9,212.08 m2 CUR: 47,352 M2
DONAC.: 84,886.69 M2 VIA PUB:
306,892.29 M2 REST.: 43,202.68 M2
VIV: 79,410.51 M2 COMERCIO:
3,056.12 M2 DONACION: 11,952.31
M2 VIA PUB: 51,125.28 M2
RESTRIC.: 1,349.62 m2
VIV: 112,642.77 M2 COMERCIO:
1,911.38 M2 DONACION: 24,993.54 M2
RESTRIC.: 863.66 M2 VIA PUB:
49,652.63 M2

L | | (25436 | 33854 |

Fuente: Elaboracion propia con datos de la SDUEM y Gacetas Oficiales del Estado
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CUADROII1.3
Los Casos de Estudio Seleccionados: Conjuntos Urbanos en Cuautitldn

- VIV: 197,589.7 M2 CUR 34,151.3

Joyas de Interés M2 DONACION: 74,388.57 M2
del centro Cuautitlan Jul-03 4132 social 463,620.80 VIAS PUB 133, 524.82 SIN
SA de CV AUTORIZACION: 23,966.45 M2

VIV: 376,139.25 M2 CUR:

Geo hogares 35,282.52 M2 COMERCIO:

Hacienda Mar- Interés

ideales, SA - 4410 ] 661.538.15 2.218.14 M2 DONACION:
de CV uvautitlan 04 socla, 82.119.05 VIA PUB: 138.079.94
M2

casas beta ~ Joyasde o Interés VIV: 12, 421.5 M2 CUR: 672,912
del centro Cuautitlan 04 242 a1 33,370.93 M2, DONACION: 16,852.697 M2
SAdeCV | S0C1d VIA PUB: 3,413.8 M2

VIV: 137,262.54 M2
FISARE SA  Galaxia Feb- Interés COMERCIO: 8,147.22 m2
de CV Cuautitldn 05 2259 cal 824325 LONACION: 30, 209.85 M2, VIA

PUB: 82, 523.64 M2
VIV: 148,917.089m3

N COMERCIO: 1,489.81 m2
Ié‘:rlg’el’gﬁi uoans Mar- o, Tnterés ., o0 SERVICIOS 684,310 m2
P 05 social 156 DONACION: 28.386.2+14,532 m2

Cv Cuautitlan externos VIA PUB 64,680.6 m2
SIN AUT 14.,532.44 m2
VIV: 158,886.28 M2

casas beta L3 Sep- DONACION: 41,880.23 M2
del centro Alborad 2500 Popular = 402,494.57 COMERCIO: 8,625.47 M2
SA de CV CE COMERCIO: 45,951.78 M2 VIA

PUB 147,150.82 M2

| 580l aeesdaro | |

Fuente: Elaboracion propia con datos de la SDUEM y Gacetas Oficiales del Estado

De los 14 conjuntos, se tomaron como casos de estudio 6 conjuntos que permitieran
ver el tiempo que tardan en cumplir las obligaciones de dotacion de recursos urbanos, las
diferencias de dotacién entre conjuntos pequefios, medianos y grandes, y se busco que
hubieran conjuntos que limitaran entre si, esto para poder observar si funcionan juntos o

como unidades espaciales separadas.

En el cuadro IIl.3 estin los conjuntos seleccionados, todos fueron realizados
después del 2001 y en total albergan 15,890 viviendas en una superficie de 206.3 Ha, lo
cual representa poco menos del 10% de la superficie urbanizada actual del municipio y el

449% del total de viviendas habitadas en el municipio.
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1.2. Ubicacion y urbanizacion de los conjuntos seleccionados
Las imégenes satelitales Google Earth de la localizaciéon de los conjuntos, permiten
observar la manera en que se fue urbanizando la zona donde se localizan los conjuntos, y la
rapidez con que pasa de ser una zona puramente agricola a un drea casi completamente
urbanizada y exclusivamente por conjuntos urbanos, proceso que ocurre en tan sélo siete
afos. En 2002 las dreas donde se encuentran actualmente los cinco conjuntos, eran terrenos
utilizados para agricultura ubicados en una zona no urbanizada (imagen 1). Para el 2005 se
puede observar que tres de los cinco conjuntos estaban siendo construidos, urbanizando
parte de la zona (imagen 2), mientras que para el 2007 ya estdn terminados y los dos

restantes en proceso de urbanizacién (imagen 3).

En la dltima imagen del afio 2009, pareciera evidente que nada tiene que ver este
tipo de crecimiento, con la manera en que se daria una expansion urbana de manera natural
(imagen 4). Ademads, es sencillo delimitar los conjuntos visualmente pues son distintos
entre si y sobresalen como unidades autoconstruidas; por ejemplo se observa que la
continuacién de vialidades se realiza s6lo parcialmente. Estas caracteristicas, sugieren que
cada conjunto fue producido siguiendo una ldgica propia, por lo que los conjuntos no se
convierten en colonias que puedan funcionar de manera integrada entre ellas o con su

entorno inmediato.

Este primer acercamiento a los desarrollos de interés social pareciera apoyar la

afirmacion de la teoria de la fragmentacion.
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Imagen 2. FUENTE: Google Earth de Cuautitldn: 1 de enero del 2005
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Imagen 4. FUENTE: Google Earth de Cuautitldn: 13 de febrero del 2009
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2. LOS CINCO CONJUNTOS URBANOS

En este apartado se presentan los cinco estudios de caso que se seleccionaron para tener un
acercamiento a la forma en que se producen los conjuntos urbanos de interés social en la
periferia de la ZMCM en términos de la dotacion de recursos urbanos. El trabajo realizado
permitié estudiar el proceso de dotacion desde la autorizacion del conjunto hasta la entrega

. . 20
de los equipamientos™ .

Las tablas que se presentan en este apartado resumen la informacién recabada sobre
el proceso de dotacién en cada caso. La primera columna corresponde a la variable que
representa las dimensiones de integracion sefialadas en el capitulo tedrico, la segunda
columna sefiala las categorias de la dotacién empleadas en la normatividad estatal. De la
tercera columna a la quinta, se expone la forma como se da el proceso de dotaciéon en
orden: segun reglamentacion, lo que se autoriza y lo que se realiza (entrega). En cuanto a
los renglones, vale la pena explicar que en el primer renglén se pone el afio en que se
autoriza y el afio en que se entregan los equipamientos. En el rubro de servicios de
educacion, incluye guarderias, jardin de nifios, primaria, secundaria, preparatoria y
telesecundarias. Por su parte, el drea de servicios vendible corresponde a la variable
comercio y suelen ser locales comerciales que también venden las inmobiliarias. El rubro
de jardin vecinal y dreas deportivas corresponde con la variable recreacidon y son areas
verdes o parques y canchas deportivas. El equipamiento urbano bdésico incluye todos los
servicios de salud, cultura y educativos culturales; ademds pueden ser edificios de gobierno
o administrativos u otros que no son incluidos como variable de estudio, pero si se llegan a

solicitar en los conjuntos urbanos.

Por dltimo estdn las donaciones y obras de urbanizacion; en cuanto a las primeras se
dividen en municipales, que son los terrenos donde se realizan los equipamientos, y las estatales,
que son terrenos vacios que deben entregar al Estado para la dotacion de equipamientos
regionales y pueden ser externos al conjunto, siempre y cuando sea un terreno con valor
monetario igual al del conjunto. Las obras de urbanizacién es la infraestructura que debe ser

completamente realizada por la inmobiliaria y entregada a la dependencia correspondiente.

29 ; . .y ; .

Esto pues en el capitulo Il se vio la reglamentacidn, en el apartado 1 de este capitulo se establecié lo que
se autoriza; ambas se retoman aqui de manera mas especifica para concluir el proceso con lo que en
realidad se realiza y entrega al municipio.
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En la siguiente seccidn, los cinco casos de estudio se presentan de la siguiente manera,
primero se presentan los cuadros de los tres conjuntos que estdn del lado poniente por ano de
autorizacién: Hacienda Cuautitldn, Galaxia y La Guadalupana; posteriormente se presentan los
dos conjuntos que se encuentran del lado oriente por afio de autorizacién: Joyas de Cuautitldn I
y Il y La alborada. Se decidié la informacion presentar de esta manera, pues permite observar
si existe una logica en la forma en que se decide con qué recursos dotar a cada conjunto,
tomandose en cuenta la dotacién de los conjuntos vecinos. Es importante observar esto, pues
permite saber si el Estado estd realmente buscando que las nuevas urbanizaciones de la
periferia sean abastecidas de todo el equipamiento necesario e intentando que los conjuntos
funcionen articuladamente y vayan dotdndolas de suficientes recursos urbanos. En el dltimo

apartado, se analizan los cinco casos de manera comparativa.

2.1.Hacienda Cuautitldn, Galaxia y La Guadalupana
Los tres son conjuntos urbanos de interés social, Hacienda Cuautitlan es realizado por Casas
Geo, cuenta con 4,410 viviendas autorizadas en 2004 en un terreno de poco mds de 66
hectéreas. Este conjunto urbano de interés social gano el premio nacional de vivienda en 2005.
Galaxia fue desarrollado por Inmobiliaria SARE30, cuenta con 2,259 viviendas autorizadas en
2005 en un terreno de casi 26 hectdreas. La Guadalupana fue desarrollado por Inmobiliaria

CAME31, cuenta con 2,347 viviendas autorizadas en 2005 en un terreno de 24.4 hectareas.

Para el caso de Hacienda, el expediente muestra que su proceso fue regular, en tanto
que terminan de entregar los equipamientos en un lapso de dos afios, por su parte, La
Guadalupana tarda cinco afos; mientras que Galaxia muestra que un proceso irregular, al

grado que para diciembre de 2010 atin no habian terminando de entregar los equipamientos.

En las siguientes imégenes satelitales se pueden observar las plantas generales de los
conjuntos terminados, los poligonos marcados al interior son las zonas donde se encuentran los

servicios de educacion, salud, deporte y recreacion, en cuanto el comercio suele haber lotes

% SARE es una inmobiliaria grande que realiza desde conjuntos habitacionales de interés social hasta
conjuntos habitacionales residenciales, tiene presencia en muchos estados del pais

*" Inmobiliaria Came es una empresa privada formada en 1978, se dedica a la produccion de vivienda de
interés social y ha participado en la construccion de mas de 70,000 viviendas en toda la Republica Mexicana.
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comerciales repartidos por todo el conjunto. En los cuadros L4, III.5 y IIL.6 se presenta la

informacién resumida de la manera en que se dio el proceso de dotacién de recursos urbanos.

‘ .': .. "5‘
Date: 12/28/2009 2B 2002 19741'21.32° N 99°09'38:20" W elev 738

Imagen Google Earth 2007: al norte el conjunto Galaxia y al sur La Guadalupana
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Imagen Google Earth 2009: Hacienda Cuautitldn
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CUADRO I1I.4

HACIENDA CUAUTITLAN 4,410 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO AUTORIZACION 2004 -

EQUIPAMIENTO
EDUCATIVO: el
metraje construido

NO

JARDIN DE NINOS 12
AULAS: 35 alumnos por
aula, incluye plaza,
estacionamiento, juegos y
areas verdes

GUARDERIA
INFANTIL 8 médulos 9
cunas 1,012 m2 terreno,

450 m2 construidos

JARDIN DE NINOS 9
aulas 2,988m?2 terreno
1,035 m2 construccion

2,190 m2
terreno y 499
m?2 construidos

3,696.57 m2
terreno 1,100
m2 construidos

Educacion incluye dreas
administrativas, PRIMARIA O DOS PRIMARIAS 18 5,900 m2
sanitarios y SECUNDARIA 48 aulas 5,220m?2 terre.n/o terreno y
pasillos AULAS: 50 alumnos por 1,944 m2 construccién 2,042.9m2
aula, incluye plaza, c/u construidos
estacionamiento, juegos, | SECUNDARIA 17 aulas 5,860 m2
canchas, enfermeria y 4,930m2 terreno, 1,833  terrenoy 1,836
areas verdes m2 construccién m?2 construidos
NO PREPARATORIA NO n/a
35,282.5 CUR mas Mercado de
Comereio AREA DE = ’280szi§§;fr:ifrban° mercado de 221814 m2 4,129 m2
SERVICIOS " e%iﬁcaéiones terreno y 750 m2 terreno y 783.5
VENDIBLE P construccion construidos
. 12,800 m2 que incluyen
U DI circulaciones 30%, zonas 14,112 m2 jardin, 19,276 m2
VECINAL .
verdes 70% y mobiliario
19,900 m2 con 8 canchas
Recreacion i
: depgrtwas de %2x30m 21,168 m2: 7
e e e multicanchas y 2 de 21,179.5 m2
DEPORTIVAS ejercicios con aparatos, fitbol y e
pistas para trotar y
estacionamiento
510 m2 construidos:
Salud centro social y una Si
EQUIPAMIENTO 840 m2 construidos del clinica de salud
URBANO tipo y uso que establezca NO it
Culiure BASICO el municipio -
Gobierno u 140 m2 construidos de S{
otros tesoreria
Terreno de DONACION Total entregado
donacién ESTATAL 26,460 m2 1,128.48 m2 116,920 m2, se
T DONACION hizo un parque
erreno para 52,920 m2 80,990.57 m2 ecolégico en la
equipamiento MUNICIPAL daaeien el
Vialidades, banquetas, red
de agua potable, drenaje y
Infra- OBRAS DE . O p
estructura URBANIZACION electricidad, jardineria, 138,079.94 m2 St

sefialamiento y mobiliario
urbano

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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CUADRO III.5

GALAXIA CUAUTITLAN 2,259 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION | REALIZADO

JARDIN DE NINOS 6
AULAS: 35 alumnos por
aula, incluye plaza,
estacionamiento, juegos y
areas verdes

Educacién

Comercio

Recreacion

Salud

Cultura

Gobierno u
otros

Terreno de
donacién

Terreno para
equipamiento

Infra-
estructura

EQUIPAMIENTO
EDUCATIVO: el
metraje construido
incluye dreas
administrativas,
sanitarios y
pasillos

AREA DE
SERVICIOS
VENDIBLE

JARDIN
VECINAL

AREAS
DEPORTIVAS

EQUIPAMIENTO
URBANO
BASICO

DONACION
ESTATAL

DONACION
MUNICIPAL

OBRAS DE
URBANIZACION

PRIMARIA O
SECUNDARIA 24 AULAS:
50 alumnos por aula, incluye

plaza, estacionamiento,
juegos, canchas, enfermeria y
areas verdes

NO

Aproximadamente 1,100 m2
de locales comerciales: sin
especificaciones

6,400 m2 que incluyen
circulaciones 30%, zonas
verdes 70% y mobiliario

9,600 m2 con 8 canchas
deportivas de 22x30m
minimo c/u y dreas de

ejercicios con aparatos, pistas
para trotar y estacionamiento

420 m2 construidos del tipo y
uso que establezca el
municipio

13,554 m2

27,108 m2

Vialidades, banquetas, red de
agua potable, drenaje y
electricidad, jardinerfa,

seflalamiento y mobiliario
urbano

JARDIN DE NINOS

6 aulas 1,932m2
terreno 726 m2
construccion

PRIMARIA 18 aulas

5,220m?2 terreno
1,944 m2
construccion

NO

PREPARATORIA

10 aulas 2,900m2

terreno, 1,080 m2
construccion

8,147.22 m2

7,229 m2 jardin,

10,843m2: 4
multicanchas

NO
NO

463 m?2 construidos
centro de servicios
administrativos

13,554 m2

30,309.85 m2

82,523.64 m2

2,773 m2
terreno y 1,106
m2 construidos

Si

Si

Se encuentra al
80% y sin
entregar ni usar

Si

6,144.65m2*

9,216.55m2*

N/A
N/A

Si

36,854.2 m2

*el 17 de diciembre del 2010 no se habian recibido estas dreas por falta de mantenimiento y mal estado de las

mismas. FUENTE: Elaboracién propia con datos del Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas

Oficiales del Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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CUADRO IlI.6

LA GUADALUPANA 2,347 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION | REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO 2006 2007
NO NO N/A

JARDIN DE NINOS 6

AULAS: 35 alumnos por ~ JARDIN DENINOS6 > 2ulasen
: 1,992 m2 de
aula, incluye plaza, aulas 1,932m2 terreno terreno v 690
EQUIPAMIENTO estacionamiento, juegos y 726 m2 construccion cons tru)il dos
EDUCATIVO: el areas verdes
metraje construido 5.225.3m2
Educacion (11“91“?6 e PRIMARIA O PRIMARIA 18 terreno y
administrativas,  gpCUNDARIA 24 AULAS:  aulas5,220m2 terreno 1,944
samtggos y 50 alumnos por aula, incluye 1,944 m2 construccién construidos
pasillos | ] :
plaza, estacionamiento, 3,492.7m2 de
juegos, canchas, enfermeria y SLECIUINIDALRE, 12 terreno y
. aulas 3,480m2 terreno
areas verdes . 1,296 m2
1,296 m2 construccidn .
construidos
NO NO N/A
Comercio AREA DE ilir?())(éan;:;l igllfli’[reciz’lizps?rllz 1,489.81 m2 mds 634.3 Si
SERVICIOS eapzeeneores ' m?2 para servicios
VENDIBLE
. 6,400 m2 que incluyen sin entregar
VJE/?gI]iIIEL circulaciones 30%, zonas 7,510 m2 jardin, por estar al
verdes 70% y mobiliario 95%
ResteacEn 9,600 m2 con 8 canchas
AREAS flfffl’l‘i’glovijude irze’;?’s 052 11,266 m2: 5 S
DEPORTIVAS . y . multicanchas
ejercicios con aparatos, pistas
para trotar y estacionamiento
Salud entregados y
EQUIPAMIENTO 420 m2 construidos del tipo y 705 m2 sin utilizar
Cultura URBANO uso que establezca el NO N/A
ColEio o BASICO municipio
otros NO N/A
ferreno de DONACION 14,082 m2 14,532 m2
donacion ESTATAL ¢ ¢
. Si
Terreno para DONACION
equipamiento ~ MUNICIPAL 2l 28 seeel
Vialidades, banquetas, red de
) agua potable, drenaje y
es{?lf(r:zt‘ura URgiE?ZSA%]?()N electricidad, jardineria, 64,680.6 m2 Si

sefialamiento y mobiliario
urbano

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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La relaciéon reglamentacion-autorizacion: perspectiva estatal

Vale la pena recordar que no existen obligaciones en la normatividad para la
realizacién de guarderias ni educacién media-superior ni superior; en el caso Hacienda
Cuautitldn si se exige la realizacion de una guarderia infantil ademds de un jardin de nifos,
dos primarias y una secundaria. En Galaxia se pide un jardin de nifios, una primaria y una
preparatoria. Para el caso del dltimo conjunto, La Guadalupana, se pide un jardin de nifos,

una primaria y una secundaria.

Lo que puede apreciarse en la revision de los expedientes es que la autorizacién de
un conjunto, toma en cuenta lo que se solicitd en las autorizaciones de los conjuntos
vecinos, de tal forma que la zona conformada por los tres conjuntos, ahora cuenta con una
guarderia, tres jardines de nifios, cuatro primarias, dos secundarias y una preparatoria. Sin
embargo, dificilmente se puede pensar que una guarderia infantil de 8 modulos y 9 cunas
sea suficiente para las 9,016 viviendas que contienen los tres conjuntos. Esta situacion hace
un poco cuestionable la decision del equipamiento que establece SDUEM Yy sugiere la falta
de interés del Estado por proveer de los recursos urbanos que pueden llegar a ser
indispensables para que las madres de familia tengan guarderias en donde dejar a los hijos

para ir a trabajar.

En cuanto al comercio y servicios deportivos y de recreacion, en todos los conjuntos
se observa un aumento en el metraje de la autorizacion, respecto a lo que corresponde por
norma. Por ultimo estdn los servicios de salud, cultura y de gobierno, que son incluidos en
el equipamiento urbano bésico; este es el tnico punto en donde la autorizacién es més baja
a lo que marca el reglamento para el caso de Hacienda, pero mayor en los otros dos
conjuntos, quedando de la siguiente manera: en Hacienda se realizaron servicios de salud
(centro social del DIF y clinica de salud) y una tesoreria del municipio; en Galaxia se
realiza un centro de servicios administrativos del municipio, mientras que en La
Guadalupana no es definido y el edificio se encuentra actualmente en desuso, dejando a

ambos conjuntos sin obligacion alguna para servicios de salud o cultura.

Los ultimos tres rubros sefialados en la tabla, terrenos de donacién municipal donde

se realizan los equipamientos, donaciones estatales y la infraestructura, reflejan el aumento
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en el metraje que corresponde a los rubros mencionados en los demds renglones, ya que van

en proporcion directa a la dotacién en esos otros rubros.

En todos los casos estudiados se observa un aumento en la autorizacidn respecto a
de la reglamentacion. Esto se debe a que la normatividad estd construida alrededor de
intervalos de 1,000 viviendas; al sobrepasar este limite las autorizaciones aumentan la
dotacién en un porcentaje correspondiente a las viviendas extras de cada conjunto; es decir
que el estado estd tomando en cuenta todas las viviendas que se realizan, lo que implica que
no es posible para las inmobiliaria evitar las obligaciones al dividir los conjuntos en etapas,

como solia hacerse en el pasado reciente.

La relaciéon autorizaciéon-realizacion: perspectiva privada

Hacienda Cuautitldan cumple con la realizacion de los equipamientos de educacion y
lo hace en mds metraje de terreno y construccién en todos los casos. La Guadalupana
cumple con la realizacién de los equipamientos como se le piden, exceptuando el jardin de
nifios que es mds pequefio de lo autorizado. En el caso de Galaxia se entregan los
equipamientos de educacion bdsica tal como se establecia, pero la preparatoria no ha sido
terminada ni entregada®®, segin constata en el expediente; para agosto del 2010 se

encontraba todavia al 80% de avance.

Es importante mencionar que esta situacién indica que el mecanismo de los
permisos de venta no estd funcionando, ya que el conjunto Galaxia se observd

completamente habitado, y por lo tanto vendido, a pesar del incumplimiento.

Es destacable que estos conjuntos que colindan entre si, no cuentan con preparatoria
internamente. El hecho de que no se cumplan las obligaciones afecta a la poblacién que
habita en ese conjunto y en los vecinos pues se les priva del acceso a un recurso urbano

basico, sin que el estado garantice la realizacién del mismo.

En cuanto al comercio y los recursos de recreacion, se observa también un aumento

en la realizaciéon por parte de Hacienda; excepto en el caso de las dreas deportivas se

ZEnel trabajo de campo (marzo del 2011) se pudo constatar que el inmueble esta incompleto y sin sefiales
de realizacion de trabajos para terminarlo.
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cumplen en practicamente la cantidad exigida. Galaxia y La Guadalupana por su parte,
cumplen la realizacion de estos servicios. Sin embargo Galaxia lo hace en menor metraje
para las 4reas deportivas y dreas verdes; ademds se encuentra un documento en el
expediente con fecha del 17 de diciembre del 2010 en el que se establece que las dreas no
se han recibido por mal estado y falta de mantenimiento, mientras que La Guadalupana no

ha entregado las dreas deportivas por estar al 95% de su realizacion.

Por dltimo estd el equipamiento urbano basico que fue realizado por las tres
inmobiliarias tal cual era exigido, por lo que cuentan con un centro de servicios
administrativos, una tesoreria y un centro social. En Galaxia se construy6 el inmueble pero
jamds se destiné el uso del mismo, por lo que el inmueble se encuentra vacio y en constante
deterioro, mientras que la clinica que se solicité a Hacienda no existe en el conjunto, lo que
puede deberse a que se haya realizado de manera externa. Esta situaciéon puede sugerir una
falta de interés por parte del
estado  hacia  sus  nuevos
habitantes y un abandono de las
nuevas zonas urbanas de la

metrépoli.

Fotografia 1: antigua caseta de
ventas que se entrega para
equipamiento urbano bdsico en
- el conjunto Galaxia; actualmente
"’j estd abandonada y en desuso

De los ultimos tres renglones de la tabla solamente es importante mencionar que su
cumplimiento es reflejo de la realizacién de los equipamientos (en el caso de las
donaciones) y que las obras de infraestructura son la base urbana para la realizacién del
conjunto, por lo que siempre son lo primero que se entrega. Ademads el metraje se calcula
de acuerdo con el proyecto urbano que se presenta para autorizar, por lo cual no suele haber

problemas en este rubro, ni aumentos o disminuciones.

Antes de terminar, es importante mencionar que Galaxia estid en interaccion
continua con La Guadalupana. Entre ambos existe continuidad de vialidades y se

encuentran abiertos en sus perimetros, exceptuando la colindancia con Hacienda Cuautitlan
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que se encuentra limitado por una reja y solamente se conecta a través de una vialidad de
terraceria y muy angosta; este ultimo conjunto no cumple con la continuacion de vialidades

y paso libre con el resto de la ciudad.

Fotografia2: limite del conjunto urbano Hacienda Cuautitldn con el conjunto urbano La
Guadalupana, donde se puede observar la reja que separa a los conjuntos

2.2.Joyas de Cuautitlan |, Il y La Alborada

Joyas de Cuautitldn es un conjunto urbano de interés social que cuenta con 4,132 viviendas
autorizadas en 2003 y que ocupan un terreno de 46.4 hectareas; por su parte La Alborada
es un conjunto urbano popular33 de 2,500 viviendas autorizadas en 2006 en un terreno de
poco mds de 40 hectdreas. Ambos conjuntos fueron desarrollados por Casas Beta del

Centro SA de CV*,

Joyas de Cuautitldn tuvo una segunda etapa en la cual se agregaron 242 viviendas
que fueron autorizadas en 2004 en un terreno de 33.4 hectdreas; era importante tomarlo

para el estudio, pues permite ver lo que se le exige a un conjunto pequefio.

3 Integrado en la misma clasificacion para este estudio (nombrada de interés social), la diferencia de este tipo
de conjunto con los otros, es que la vivienda es de mayor metraje con un costo también mayor.

3 Casas Beta es una inmobiliaria grande que realiza conjuntos habitacionales de interés social; se dividia por
zonas, llamédndose del centro, del norte y del Noreste; a partir de 2007 esta empresa es comprada por Homex.
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Ambos expedientes muestran que su proceso fue regular, terminando de entregar los

equipamientos en un lapso de entre uno y tres afios.

En las imégenes satelitales que se presentan a continuacion, se pueden observar las
plantas generales de los conjuntos terminados; los poligonos marcados al interior son las

zonas donde se encuentran los servicios de educacion, salud, deportivos y recreativos.

De las imégenes se pueden concluir dos situaciones; la primera es que a diferencia
de los tres casos anteriores, estos conjuntos si colindan con dreas urbanizadas; la segunda es
que los conjuntos tienen una importante colindancia entre si y sus recursos urbanos se
complementan. Esta situacion hace evidente la diferencia entre una zona urbanizada de
manera tradicional y el conjunto disefiado, que ademds no sigue la traza de las avenidas
existentes; asimismo el perimetro colindante con estas zonas tiene una reja que evita la
integracion entre ambas partes. En el caso de la colindancia entre los conjuntos si existe
continuidad en las vialidades, aunque se encuentran enrejadas las vialidades, impidiendo el

paso vehicular.

En Joyas de Cuautitldin solamente existen dos vialidades que conectan con las
avenidas principales, donde se encuentran casetas de control de acceso que estdn
actualmente en desuso, mientras que en La Alborada solamente se puede acceder por dos
entradas que tienen vigilancia privada y en las que es necesario dejar una identificacion

para que se permita el paso.
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CUADRO .7

JOYAS DE CUAUTITLAN 4132 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION REALIZADO
JARDIN DE NINOS 12
AULAS: 35 alumnos por

aula, incluye plaza,

estacionamiento, juegos y
areas verdes

Educacién

Comercio

Recreacion

Salud

Cultura
Gobierno u
otros

Terreno de
donacion

Terreno para
equipamiento

Infra-
estructura

EQUIPAMIENTO
EDUCATIVO: el
metraje construido
incluye dreas
administrativas,
sanitarios y pasillos

AREA DE
SERVICIOS
VENDIBLE

JARDIN
VECINAL

AREAS
DEPORTIVAS

EQUIPAMIENTO
URBANO
BASICO

DONACION
ESTATAL

DONACION
MUNICIPAL

OBRAS DE
URBANIZACION

PRIMARIA O
SECUNDARIA 48
AULAS: 50 alumnos por
aula, incluye plaza,
estacionamiento, juegos,
canchas, enfermeria y areas
verdes

NO

33,056 m2 Centro Urbano
Regional: sin
especificaciones

12,800 m2 que incluyen
circulaciones 30%, zonas
verdes 70% y mobiliario

19,900 m2 con 8 canchas
deportivas de 22x30m
minimo c/u y 4reas de

ejercicios con aparatos,
pistas para trotar y
estacionamiento

840 m2 construidos del
tipo y uso que establezca el
municipio

24,792 m2

49,584 m2

Vialidades, banquetas, red
de agua potable, drenaje y
electricidad, jardineria,
sefialamiento y mobiliario
urbano

JARDIN DE NINOS 9
aulas 2,988m?2 terreno
1,035 m2 construccion

PRIMARIA 18 aulas
5,220m?2 terreno 1,944
m2 construccién

SECUNDARIA 20
aulas 5,800m?2 terreno,
2,160 construccion

PREPARATORIA 11
aulas 4,060m2 terreno
1,188 construccion

34,151.3 CUR

13,235 m2 jardin,

19,849m2: 5
multicanchas y 1 de
fiitbol

2,030m?2 terreno, 1,024
m2 construidos casa
para personas de la

tercera edad

NO
NO

24,792 m2

49,596.57 m2

133,524.82 m2

Si

Si

Sélo entregaron
17,723.86 m2
en dos partes

Se entregb en
dos partes:
11,419.2m2

Se entregd en
dos partes:
20,036.75m2

Si

N/A
N/A

74,388.57 m2

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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CUADRO 111.8
JOYAS DE CUAUTITLAN II 242 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO AUTORIZACION 2004

JARDIN DE NINOS: NO

EQUIPAMIENTO PRIMARIA O NO n/a
EDUCATIVO: el SECUNDARIA: 3 aulas
metraje construido de 324m?2 construidos NO n/a
Educacion incluye areas PREPARATORIA +4
administrativas, aulas de 50 alumnos:
sanitarios y NO 324m?2 construccion (se S
pasillos pidi6 1 laboratorio, 2
aulas y ampliacién de la
plaza)
AREA DE Corresponderf.
. ponderian .
Comercio SERVICIOS el st 200 672.9 m2 CUR Si
VENDIBLE
’ Aprox. 800 m2 que
JARDIN incluyen circulaciones p
VECINAL 30%, zonas verdes 70% y P o1
mobiliario
Recreacion Aprox. 1,200 m2 con 1
fras - gmbmdavie i o s
DEPORTIVAS ) Paralos, - p4squetbol de 15.3x28.7
pistas para trotar y
estacionamiento
Salud Sy 36 m2 construidos de S
alu 2 Li i
EQUIPAMIENTO  aproximadamente 50 m2 ~ L-coneria Liconsa, 14m2
URBANO construidos del tipo y uso cruzroja
Cultura BASICO que establezca el NO n/a
Gobierno u municipio NO /a
otros
D) (1 DONACION 1,936 m2 4,100 m2
donacién ESTATAL
T DONACION 0700 mS
erreno para
equipamiento ~ MUNICIPAL e b
Vialidades, banquetas, red
Infra- OBRAS DE dili%ﬁgg;blirgﬁgf: : 3,413.8 m2 St
estructura URBANIZACION - . 2 e T
sefialamiento y mobiliario
urbano

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del C6digo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo

En los cuadros III.7, II1.8 y II1.9 se presenta la informacion resumida de la manera

en que se dio el proceso de dotacién de recursos urbanos en los tres conjuntos.
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Cuadro Ill.9

LA ALBORADA 2,500 VIVIENDAS

RECURSO NOMBRE < REALIZADO
URBANO OFICIAL POR REGLAMENTO AUTORIZACION 2006

GUARDERIA INFANTIL

1,148 m2 terreno y 450m2 471.5m2
NO . .
de construccién con 8 construidos
modulos de 9 cunas
JARDIN DE NINOS 6 .
EQUIPAMIENTO AULAS: 35 alumnos por JARDIN DE NINOS 6 829 8m?2
EDUCATIVO: el  aula, incluye plaza, juegos, aulas 1,932m2 terreno 726 .
. . 2 ., construidos
metraje construido areas verdes y m?2 construccién
Educacién incluye dreas estacionamiento.
administrativas, PRIMARIA O PRIMARIA 12 aulas
sanitarios y SECUNDARIA 24 3,480m2 terreno 1,296 m2 St
pasillos AULAS: 50 alumnos por construceion
aula, incluye plaza,
estacionamiento, juegos, SECUNDARIA 18 aulas ’
canchas, enfermeria y 5,220m2 terreno. %,944 m2 Si
T construccién
NO NO N/A
. 8,625.47 m2 mas
Comercio AREA DE rrgp(rlz);loncl:ﬁ;n;glrllt;rlc’iiii' 4TSI il R Si
SERVICIOS . P °  comercio, administrativo y
VENDIBLE sin especificaciones de servicios
JARDIN §,400 m2 que incluyen - ;
VECINAL circulaciones 30%, zonas 8,000 m2 jardin, Si
verdes 70% y mobiliario
. 9,600 m2 con 6 canchas
Recreacion deportivas de 22x30m
AREAS minimo c/u y dreas de . . .
DEPORTIVAS ejercicios con aparatos, LZBL Db LI U e
pistas para trotar y
estacionamiento
Salud 390 m2 construidos Ent.r EEp
sin usar
Cultura EQI{}I}:ABI\:II\IECI)\ITO . 420 m2 construi(é(l)s del 1 NO N/A
tipo y uso que establezca e :
. BASICO poy m(LllI‘liCi o 224 m2 construidos y
Gobierno u p 570m?2 de terreno para un 229 m2
otros centro de servicios construidos
administrativos
Terreno de DONACION 15,000 m2 mas 1,378.55
. 15,000 M2
donacion ESTATAL m2 externos al desarrollo S
- i
Terreno para DONACION
. . MUNICIPAL 30,000 m2 41,880.3 m2
Vialidades, banquetas, red
Infra- OBRAS DE de agua potable, drenaje y p
estructura URBANIZACION electricidad, jardineria, e Lot o

seflalamiento y mobiliario

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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La relaciéon reglamentacion-autorizacion: perspectiva estatal

Respecto a los servicios de educacion, a Joyas se le pide un jardin de nifios, una
primaria, una secundaria y una preparatoria, en la segunda etapa se pide agregar cuatro
aulas a la preparatoria. La Alborada por su parte, se autoriza con un jardin de nifios, una

primaria y una secundaria, y se exige ademds una guarderia infantil.

Entre los dos conjuntos juntan 6,874 viviendas; cuentan con todos los tipos de
equipamiento educativo: una guarderia, dos jardines de nifios, dos primarias, dos
secundarias y una preparatoria. Sin embargo, esto no quiere decir que sea suficiente para la

cantidad de poblacién que habita en ambos conjuntos.

En cuanto al comercio a ambos conjuntos les piden mds de lo que corresponde por
norma. En los recursos de recreaciéon y deporte se observa también un aumento en la

autorizacion respecto de la normatividad.

Por ultimo estd el equipamiento urbano basico; en el caso de Joyas de Cuautitldn se
define como servicio de salud, exigiendo la realizacion de una casa para personas de la
tercera edad. En la segunda etapa se agrega una lecheria Liconsa y una Cruz Roja, que
cumple con los 50m2 por reglamento. En La Alborada se definen para un centro de

servicios administrativos del municipio, mientras los 390m2 restantes no son definidos.

En este rubro tan importante, parece correcto que se exigen servicios de salud, sin
embargo podria cuestionarse que se solicitara una casa para personas de la tercera edad,
cuando el perfil socioeconémico de los habitantes (familias jovenes) no concuerda con este
equipamiento. Si bien puede ser utilizado por la poblacion, seria mds coherente que las
familias contaran con una clinica de consulta externa u otro equipamiento que podria

pensarse mds necesario y util para los residentes.

Agravando la situacién, una vez mas existe un edificio terminado y entregado para
equipamiento urbano bdsico, que estd en deterioro y al que no se le ha destinado uso, atin

cuando las necesidades de esta poblacién no estdn cubiertas.

De manera general, en todos los rubros se observa que las obligaciones en la
autorizacion, son mayores a lo que corresponderia con la reglamentacion; al igual que en

todos los casos estudiados, se aumentd la parte proporcional a las viviendas extras que
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corresponderian a cada tipo de equipamiento. Asi se puede concluir, que en todos los casos,
el estado toma en cuenta la cantidad de viviendas para definir lo que se exige en las
autorizaciones, evitando dar lugar a las estrategias que tenia el sector privado para evitar la
dotacion. Para el caso de la segunda etapa de Joyas de Cuautitldn, se le exige lo

correspondiente en todos los rubros.

La relacion autorizacion-realizacion: perspectiva privada
Respecto a los servicios de educacidn, en todos los casos se observa que la
inmobiliaria cumple con su realizacién en un lapso adecuado de tiempo y en algunos rubros

lo hace en mds metraje de construccion.

En Joyas de Cuautitldn sélo se realizan 17,723.9m2 de los 34,131 m2 del Centro
Urbano Regional que se exigen en la autorizacion, mientras que La Alborada cumple con la

realizacion del comercio, los servicios de recreacion y de deporte, tal como se pedia.

Por dltimo estd el equipamiento urbano basico, del que se realizan los
equipamientos tal como se piden. Entre los dos conjuntos cuentan con un centro de
servicios administrativos, una casa para personas de la tercera edad, la lecheria Liconsa y la
cruz roja. De los ultimos tres renglones de la tabla, solamente es importante mencionar que

se cumple con ellos; este cumplimiento es reflejo de la realizacion de los equipamientos.

2.3.Estado actual de los conjuntos.
En el trabajo de campo se pudo observar que en tan sélo cinco afnos los conjuntos se han

deteriorado mucho. En el caso de Hacienda Cuautitlan los equipamientos educativos son
los que presentan mayor deterioro, mientras que en los demds conjuntos las escuelas estdn
en buen estado fisico. En Galaxia el deterioro es muy notorio en el mobiliario urbano y la
sefalizacion. En todos los casos las canchas deportivas se encuentran deterioradas, las dreas
verdes sin drboles™ y sin regar, ademds de que estas zonas estdn abandonadas y pareciera

que nadie hace uso de ellas.

En el capitulo II, se mencioné que la normatividad estipula que el mantenimiento es

responsabilidad de los condéminos, sin embargo en las entrevistas con los funcionarios,

35 . . . . . T
Esto a pesar de que la reglamentacidn pide un arbol cada 50m2 y 30% de circulaciones y mobiliario, que
en el caso de este conjunto no se observd que existieran.
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aseguraron que los municipios se hacen responsables. Cualquiera que sea el caso, el hecho de
que se siga observando el rdpido deterioro de las dreas comunes en los conjuntos, quiere decir
que no parece haber la supuesta responsabilidad de mantenimiento por parte del municipio, los
residentes no parecen ser capaces de solucionarlo y la situacién sigue sin resolverse. En los
casos donde no han sido entregadas estas dreas al municipio, tampoco la inmobiliaria les ha
dado mantenimiento. El tnico caso que presenté mejor cuidado fue La Alborada, aunque
tampoco estaban regadas las dreas verdes y tomando en cuenta que es el mds nuevo de los

conjuntos, seria necesario darle seguimiento durante mas tiempo.

Joyas de Cuautitldn fue el dnico caso en el que los jovenes estaban haciendo uso de
las dreas verdes, también cumplen con las especificaciones pues cuentan con andadores y
tienen mds arboles que los otros conjuntos. Por su parte, los servicios de equipamiento
urbano bésico que estdn en uso, se encuentran en mejor estado fisico, aunque la lecheria
Liconsa de Joyas de Cuautitldn estaba cerrada cuando se realiz6 el trabajo de campo (dias
laborales entre las 12 y 4 pm), mientras que los edificios que no han sido ocupados estdn

abandonados y en deterioro constante.

En cuanto al comercio y las viviendas, se pudo observar que se encuentran en
buen estado fisico en todos los casos, sin embargo en Galaxia y La Guadalupana
presentan deterioro en algunas zonas del conjunto, aunque el mantenimiento de estos es
responsabilidad de sus duefios;
sin embargo sus implicaciones o
situacion mas especifica,
sobrepasa los limites de este

trabajo.

Fotografias 3 y 4:
Servicios de
educacién. Arriba
Hacienda
Cuautitldn, a la
derecha Galaxia




Fotografia 5:
Escuela
secundaria en
La
Guadalupana

Fotografia 6:
Preparatoria no
terminada ni en
uso en el
conjunto Galaxia

Fotografia 8: Areas verdes, a la derecha escuela primaria en el conjunto La Alborada
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Fotografia 9: Jardines
vecinales y limite del
conjunto Hacienda
Cuautitldn, ala
derecha las viviendas

Fotografia 10:
Instalaciones
deportivas del
conjunto
Hacienda
Cuautitldn

Fotografias 11: Areas verdes del conjunto Galaxia, atrds a la derecha viviendas en mal

estado.

Fotografia 12:
Areas verdes e
instalaciones
deportivas en La
Guadalupana,
al fondo las
viviendas.




Fotografia 13: Areas verdes e instalaciones deportivas en el CUR de Joyas de Cuautitlan

Fotografia 15: Centro de
servicios administrativos
como equipamiento urbano
bdsico en el conjunto
Galaxia.

e it
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Fotografia
14: Edificio
de tesoreria
en el
conjunto
Hacienda
Cuautitldn

Fotografia 16:
Inmueble entregado
para equipamiento
urbano bdsico en La
Alborada,
actualmente en
desuso y
deteriordndose



Fotografias 17 y 18: Servicios
de salud en Joyas de
Cuautitlan

Fotografia 20: Estado actual de la
senalizacién Galaxia a la derecha y La
Guadalupana abajo
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Fotografia
19: Locales
comerciales
en el
conjunto
Hacienda
Cuautitlan




Fotografia 22:
Comercio en
el conjunto
Galaxia

Fotografia
25: Locales
comerciale
senel
conjunto
La
Alborada

Fotografia 24:
Comercio en
el CUR de
Joyas de
Cuautitldn

Fotografia 26: Reja en el limite del conjunto La Alborada con dreas urbanizadas
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Fotografia 27: Colindancia entre a Alborada y Joyas de Cuautitlédn, se observa la reja y
solamente un paso peatonal para permitir el acceso

Por dltimo es importante mencionar que se encontré un dato interesante en los
expedientes: el costo de la urbanizacién de cada conjunto, lo que permitié calcular que el
costo transferido a cada vivienda fluctda entre $25,000 y $50,000. Es decir que el costo de
las obras de infraestructura y equipamiento estd representando entre el 6 y 17% del costo de

.. . 36
la vivienda terminada’ .

3. DOTACION DE RECURSOS URBANOS EXTERNOS

En esta seccion se presenta el andlisis estadistico espacial de los recursos urbanos con que
cuenta el municipio y los cinco conjuntos seleccionados. De todos los equipamientos que
deben contener las 4reas urbanas y que son necesarios para la poblacidn, se tomaron
unicamente cuatro tipos: servicios de educacién, servicios de salud, comercio y
equipamiento recreativo y deportivo. Estos constituyen las variables con las que se realiza
el andlisis estadistico y permiten la comparacion con el andlisis de la dotacién de cada caso.
El haber seleccionado las cuatro mencionadas, responde a que se consideraron los recursos
urbanos mds basicos y necesarios para que se logre la reproduccion de la sociedad y se

garantice la integracion de los habitantes.

. ., 37 . . .
La informacién®’ se presenta en mapas realizados con paqueteria especial (ArcGIS

9); se realiz6 un mapa por variable y posteriormente se hizo un andlisis de los recursos

% Para mayor informacion y datos al respecto de cada conjunto, ver el anexo.
*” Datos del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas DENUE 2009 de INEGI.
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urbanos a los que pueden acceder los habitantes de cada conjunto, pero que se encuentran
fuera del mismo. Para ello se determinaron tres dreas de influencia tomando un radio de
1km, 2 km y 3km a partir del centro de cada conjunto. Del andlisis realizado se agregan los

cuadros con el total de recursos por variable y subtipo.

3.1.Estado actual de dotacidn de la zona

Todo el municipio de Cuautitldn cuenta con 108 recursos educativos, de los cuales 39 son
de cardcter publico, habiendo mds recursos de preescolar y educacion béasica. Respecto a las
escuelas privadas existen 34 planteles también con una mayoria en preescolar y basica. Las
restantes 35 escuelas se clasificaron como “otros”; en esta se incluyen los recursos
especializados como escuelas de oficio, de artes, de idiomas, computo, para necesidades
especiales, entre otras; practicamente todas estas son del sector privado (mapa III.1 y cuadro

I1.10).

En cuanto a los recursos urbanos educativos, se puede observar que la relacion entre
los de caricter publico y los de cardcter privado es casi equitativa, con una buena
distribucién entre niveles educativos. Sin embargo existe una concentracién de estos en el
centro del municipio, que es la parte poniente central del mismo, ademds de ser el drea mds

consolidada y antigua del municipio.

Por su parte, de los 161 servicios de salud que se encuentran en el municipio
unicamente 6 son de cardcter publico, mientras 122 son privados (mapa II.2 y cuadro
II1.10). Dentro de los 33 restantes clasificados como “otros”, estdn las casas para adultos
mayores, laboratorios clinicos y predominantemente centros para adicciones (Alcohdlicos

Anénimos).

Estos datos demuestran un gran déficit en recursos de salud ptblica en el municipio,
ya que Unicamente cuentan con tres centros de consulta puiblica (una clinica del DIF
municipal, atencién psicoldgica y psiquidtrica del DIF y una clinica dental municipal), dos

guarderias y un hospital general municipal.
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CUADRO IlI.10
Recursos Urbanos Externos en Cuautitldn

Recurso . . . P
, Tipo Cantidad Privados | Publicos Total
Urbano
17

Preescolar privada

Preescolar publica 11
Baésica privada 7

‘o P 24

Educacién ~ Dosica publica 34 39 108

Media sup privada 8
Media sup publica 4
Superior privada 2
Otros 35

Centro dep privados 22
P 2
Deportfa,y Centros dep publicos 24 ’ 59
recreacion - )
Centros artisticos
26

Otros

Fuente: Elaboracién propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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Respecto a los servicios de recreacion y deporte (mapa I11.3 y cuadro II1.10), el municipio cuenta
con 26 unidades, de las cuales tinicamente dos son centros deportivos publicos, mientras 24 son
privados (gimnasios, clubes o centros deportivos). Existen ademds 26 establecimientos que se
clasifican en “otros” pues no se consideran importantes para los objetivos de este estudio ya que

son billares, venta de boletos de loterias, y juegos electrénicos.

Estos datos muestran, al igual que en el caso de los servicios de salud, un rezago y
déficit en cuanto unidades deportivas de caricter publico. Sin embargo, lamentablemente
no se consiguié informacion de dreas verdes y parques, por lo que no pudieron ser tomados

en cuenta para la cuantificacién de recursos urbanos externos a los conjuntos.

Por dltimo estd el comercio, que es un caso especial, pues no es un recurso de
caracter publico; Unicamente podrian considerarse como tal, los mercados o centros de
abasto. La informacion de DENUE no incluye ese tipo de establecimientos.
Independientemente de su cardcter (publico o privado) los servicios de comercio, son
indispensables para la vida cotidiana de las personas, en tanto que es necesario contar con

lugares cercanos donde se puedan conseguir alimentos y articulos de primera necesidad.

En base justamente a este criterio, se clasificaron los comercios en tres subtipos; el
comercio basico incluye los bienes que se consideran como uso diario, es decir la venta de
alimentos, bebidas, tlapalerias, ferreterias, minisuper, supermercados y farmacias; el
comercio denominado cotidiano son bienes de uso justamente cotidiano, pero no necesario
todos los dias, y en este se incluyeron papelerias, panaderias, heladerias, revistas y
periddicos, productos naturistas y jugueterias. Por ultimo se dejaron todos los demds tipos de
comercio en una tercer clasificacion; aqui se encuentran las tiendas departamentales y venta
de articulos especificos como vinos y licores, mascotas, dpticas, pintura, electronica, etc. En
las unidades de comercio se observa una distribucién como se podria esperar, con el 57% de

comercio basico, 23% de comercio cotidiano y 20% de los demas.

Antes de concluir esta parte, es importante sefialar que el municipio se encuentra
fuertemente dividido por las vias del Tren Suburbano que parte en dos secciones el
territorio, dejando gran parte de los recursos urbanos del lado poniente hacia la colindancia

con Cuautitlan Izcalli y al otro lado de donde se encuentran los conjuntos.
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3.2.Ubicacidén y cuantificacion de recursos urbanos
En esta dltima seccion se presenta la cantidad de recursos urbanos clasificados de la misma
manera, pero con relacion a la distancia del centro de cada conjunto. El cuadro III.11 muestra la
cuantificacion realizada; cada conjunto se divide en tres columnas, donde se presenta en orden
de izquierda a derecha, la distancia a la que se encuentran los recursos desde uno hasta tres
kilémetros. En los mapas que se presentan, se pueden observar los tres radios que se utilizaron
para esta cuantificacion; de oscuro a claro estdn las dreas en el mismo orden, de uno a tres km.
Los colores corresponden con el color del poligono del conjunto; con el fin de representacion

de los mapas, se pusieron los correspondientes con tres conjuntos por mapa.

Es evidente la lejania y el consecuente menor acceso a recursos municipales de los dos
conjuntos del oriente: Joyas de Cuautitlan y La Alborada. Ambos conjuntos cuentan con muy
pocos recursos tomando hasta 2 km; tomando 3km, existe mdas cantidad pero no
significativamente mayor, cuestion que se agrava si se toma en cuenta la division del municipio

por el paso del tren suburbano.

En todos los casos se observa que tomando un radio de un kilometro, son escasos los
recursos externos a los que pueden tener acceso, situacion grave sobre todo para las
guarderias, el preescolar, la educacion bésica y el comercio bésico, en cuyo caso los recursos

a los que tienen acceso, son aquellos con los que cuenten de manera interna en los conjuntos.

A dos kilometros de distancia, los tres conjuntos del poniente, encuentran mas
recursos que los necesarios, sobre todo para el caso de educacion y comercio. El déficit
observado en servicios de salud publica en el municipio, tiene repercusiones directas sobre
estos conjuntos, mismos que estdn evidentemente segregados de cualquier acceso a ellos,

pues estdn a mds de dos kildmetros de distancia y hasta el centro del municipio.

Por ultimo es evidente también para todos los casos, la falta de centros deportivos
publicos en el municipio y, por supuesto, cercanos a los conjuntos, situacion que se disminuye si
se toma en cuenta que este tipo de recursos se pide dentro de los conjuntos. Sin embargo existen
una serie de recursos que se ofrecen de manera interna y que al no existir en los alrededores,
puede ayudar a exacerbar el uso exclusivo de recursos internos, evitando la necesidad de salir y

de convivir en espacios externos.
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MAPA .1

Servicios de Educacion en Cuautitldn

0 490 980 1,960 2,940 3,920

Meters

Fuente: Elaboracién propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA IIl.2
Servicios de Salud en Cuautitlan

0 490 980 1,960 2,940 3,920

Meters

Fuente: Elaboracién propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA I3
Recreacién y Deporte en Cuautitldn

0 470 940 1,880 2,820 3,760

Meters

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA 1ll.4
Comercio en Cuautitlan

0 490 980 1,960 2,940 3,920
Meters

=
Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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Distancia Km

Preescolar
privada

Preescolar
publica
Basica
privada

Educacion [s¥AStery
publica
Media sup
privada

Media sup
publica
Superior
privada

Consultorio
privado

Consultorio
publico
Guarderias
privadas
Guarderias
publicas

Salud

Hospital
privado

Hospital
Publico

Centro dep
privado

Deporte y

] Wl Centro dep
recreacion PR
publico
Centros

artisticos

Basico
Cotidiano

Comercio

Otro

Fuente: Elaboracién propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)

CUADRO III.11
Recursos Urbanos Externos a los Conjuntos en Cuautitldn

Recurso Tipo
Urbano

Galaxia La Hacienda Joyas La Alborada
Guadalupana
1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

0 4 17
0 2 10
0 2 2
0 5 16
0 1 4
0 1 3
0 0 0
2 12 80
0 1 2
0 2 3
0 0 1
0 0 7
0 0 1
0 3 16
0 1 1
0 0 2
18 134 503
6 49 219
1 23 207

0 6 17 0

0 7 11 1

11 228 634 11
4 76 257 4

1 42 247 4
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317
9 11
2 5
719
17
0 4
i
16 95
0o 3
2 4
0o 2
0o 7
0 1
8 20
i
2 2

204 640
75 271
29 233

0

1

0

58

17

6

10

221

72

28

0

0

0

129

40

17



4. RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Este capitulo se dedic6 a los conjuntos habitacionales, cuya vivienda es financiada por los
Institutos de Vivienda, mismos que se dirigen a las clases trabajadoras (estrato medio-bajo
y medio). Con la informacién recabada, fue posible observar que la producciéon de
conjuntos urbanos de interés social ha tenido un papel sumamente importante en la
urbanizacién de suelos agricolas, ademds que implica un importante aumento de poblacién

y de viviendas, que en relacion a los totales del municipio parecen cifras preocupantes.

También se concluye que estos procesos de urbanizacion se estdn haciendo en zonas
no contiguas a la mancha urbana, haciendo evidente que nada tienen que ver con los
procesos de expansion tradicional de la ciudad, donde cada conjunto evidencia sus limites
perimetrales en las imagenes satelitales, confirmandose tal situacion en el trabajo de campo.
Existen diversas estrategias para limitar los conjuntos y evitar el funcionamiento integrado
de éstos con la ciudad, siendo la vigilancia privada, las rejas y la discontinuidad de
vialidades, las que se observan en los casos de estudio; esta situacion permite afirmar la
existencia de sutiles formas de fragmentacion fisica del espacio urbano periférico como

producto de la produccién de conjuntos habitacionales.

Respecto al proceso de dotacién interna de los conjuntos, fue posible observar a
través de los casos de estudio, como funciona el Estado de México, qué papel estdn
teniendo las tres partes involucrados en este proceso: legal, piblica y privada, y de manera
mads importante, fue posible tener un acercamiento a la concepcién de integracién que esta

permeando los desarrollos habitacionales de interés social.

En el capitulo II se analiz6 la reglamentacién que rige a los conjuntos urbanos; esa
informacion fue comparada en este capitulo con lo que sucede en la realidad, de tal forma
que se pudiera saber con qué recursos urbanos cuentan los habitantes de los conjuntos. Las

conclusiones respecto al papel estatal en el proceso de dotacién son las siguientes:

1. La SDUEM toma en cuenta todas las viviendas para establecer las
obligaciones de las inmobiliarias, a pesar de que no parecian incluirse en la reglamentacion,
inclusive para los conjuntos pequefios o segundas etapas; esto sugiere que el estado estd

tomando en cuenta que los equipamientos se realicen acorde a la poblaciéon que los
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habitard, y ademds concuerda con lo que comentaron los funcionarios de SDUEM en las
entrevistas que se presentaron en el capitulo II, respecto a que todos los conjuntos sin
importar su tamafo, deben cumplir con las obligaciones proporcionalmente. Mas
importante alin implica un avance en el control del gobierno, pues ahora parece imposible
contar con estrategias que ayuden al sector privado a disminuir sus obligaciones para
aumentar sus ganancias™.

2. Fue notorio que no se ha avanzado en el mantenimiento de las dreas
comunes de los condominios, pues en todos los casos se encuentran descuidadas y

abandonadas, exceptuando las escuelas que en general se encontraron en buen estado fisico.

Esto sugiere la falta de presencia estatal y la falta de interés hacia los habitantes.

Vale la pena mencionar en este punto, que independientemente de la razén para que
39 C e . .

esto suceda™, el municipio recibe gran parte de los impuestos que se cobran a la
inmobiliaria, ademds de que tiene completa facultad de no permitir los desarrollos; sin
embargo, todos los conjuntos que se desarrollan, lo hacen con el visto bueno y el permiso
de uso de suelo del municipio, mismo que los otorga a sabiendas de las responsabilidades
que le corresponden. Ambas razones permiten afirmar que el sector publico no estd
respondiendo ni concibiendo la integracion de los conjuntos y por lo tanto de sus

habitantes.

3. Siguiendo las cuatro variables de estudio (salud, educacién, comercio y
recreacion), se encuentra un estado que muestra interés en dotar de servicios educativos,
pues las decisiones en la autorizacién parecen correctas, aunque no suficientes en algunos
casos (como las pocas guarderias con que cuentan). De manera general parece correcto que
se exija la realizacion de guarderias y preparatorias a pesar de no existir obligaciones segin
la normatividad. En cuanto a servicios de educacidn, se apunta a un avance en el interés
del Estado por proporcionar los recursos urbanos que permitan la integracion de los

habitantes.

% Se criticé en su momento el hecho de que las inmobiliarias solian dividir los conjuntos en etapas, lo que
les permitia no llegar al nUmero de viviendas que implicara mas dotacidn de equipamiento. Asi podian
desarrollar conjuntos con muchisimas viviendas y muy escaso equipamiento para los habitantes.

* podria justificarse por la falta de recursos econdmicos o de personal del municipio o por la supuesta
responsabilidad de los condéminos en el mantenimiento de las areas comunes.
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No sucede lo mismo con los servicios de salud; en este aspecto tanto la
reglamentacién como la accion del estado al autorizar los conjuntos, parecen no tomar en
cuenta la gran importancia de que la sociedad cuente con servicios cercanos a su vivienda,
donde puedan recibir por lo menos consulta general en caso de enfermedades. Situacién
que sugiere la falta de interés por dotar de recursos urbanos bdsicos para lograr la

integracion de los habitantes.

Ademais, resulta bastante criticable que entre los pocos equipamientos que se piden
en este rubro, sea una casa para personas de la tercera edad, que no corresponde en lo
absoluto con las necesidades de la poblacién que habita los conjuntos. Aunado a esto, parte
del equipamiento urbano basico es destinado a oficinas administrativas en vez de servicios

de salud.

4. Por ultimo, es igualmente criticable que existan inmuebles construidos a los
que nunca se defini6 el uso y estdn abandonados y en deterioro.

5. De manera externa, los conjuntos no cuentan con practicamente ningln
recurso a un kilometro de distancia, lo que agrava las carencias que ya se mencionaron. A
dos y tres kildmetros si existen algunos recursos a los que pueden acceder de manera
externa, pero en realidad las necesidades bdsicas como guarderias, preescolar, comercio
basico, dreas de recreacion, deben estar cercanas a las dreas de vivienda y en este caso,

estan limitadas a lo que tienen los conjuntos en su interior.

En cuanto a los servicios de salud, el municipio tiene un déficit que no fue tomado
en cuenta para las obligaciones de los conjuntos, dejando poco cubiertos a los habitantes en
este rubro. Por su parte, el déficit en dreas verdes y deportivas del municipio son

subsanadas con los recursos internos de los conjuntos.

Respecto a la realizacion de las obligaciones por parte de las inmobiliarias, es
importante resaltar que son indicadores de la concepcion que tiene el sector privado, en
tanto que la manera en que realicen las obligaciones sugiere el interés que tienen por dotar
de recursos urbanos a los habitantes, ademds de que la forma en que se disefian los
conjuntos también apunta hacia la integracion-desintegracion de la periferia. Las

principales conclusiones al respecto son:

118



1. Se aprecia que Casas Geo y Casas Beta sobrepasan en metraje algunas de
sus obligaciones y lo hacen en un corto tiempo respecto de los plazos establecidos en la
autorizacién. Esto indica que a pesar de poder aumentar el nimero de viviendas, prefieren
dotar mds a sus conjuntos, cuestiéon que no se observa cominmente en la produccién de
vivienda formal. Lamentablemente no fue posible indagar a mayor profundidad en las
razones de las inmobiliarias para tomar dichas decisiones de dotacion, por la cual es dificil
tener conclusiones contundentes al respecto. Sin embargo, parece sugerirse una concepcion
de estas inmobiliarias que muestra un interés por mejorar las condiciones habitacionales de
estos conjuntos y dicho interés puede estar asociado a sus propias estrategias de
posicionamiento en el mercado de viviendas de interés social.

2. En sentido opuesto, se pueden apreciar menores niveles de cumplimiento
por parte de las inmobiliarias SARE y CAME, ya que después de 6 afnos de haberse
autorizado los conjuntos, aun no terminan de entregar los equipamientos. Esto podria
sugerir la falta de interés de este segmento del sector privado por dotar a los habitantes de
recursos urbanos bdasicos para la vida cotidiana, ya que no se encontraron datos o
situaciones que muestren una preocupacion por la integracion de la sociedad a la que se
dirigen.

3. Fue posible observar que algunas de las especificaciones que supuestamente
se les exigen al sector privado, no se cumplen en su totalidad como es el caso de las dreas
verdes. Las inmobiliarias tampoco han sido capaces de ayudar al mantenimiento de estas,
ademds que la calidad del mobiliario (cuando existe) es bastante cuestionable.

4. Estos puntos resaltan el papel que estd fungiendo actualmente el sector
privado en la produccion no solamente de viviendas, si no en la “produccion de ciudad”, ya
que la manera en que cada desarrolladora conciba a los conjuntos tiene un reflejo en el
resultado del mismo y en la conformacién del espacio urbano que se esta incorporando a la
ZMCM.

Esto, en ultima instancia incide en la fragmentacion fisica del espacio que se esta
incorporando a la ciudad, donde cada conjunto y su consecuente territorio, sigue una logica
especifica que depende de la desarrolladora, la que toma gran parte de las decisiones;

generando una ciudad compuesta por muchos y diferentes espacios.
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CAPITULO IV. LOS CONJUNTOS URBANOS RESIDENCIALES: PROCESO DE
PRODUCCION Y DOTACION DE RECURSOS URBANOS

En este capitulo se presentan los cuatro casos de estudio seleccionados en la zona de
Interlomas, municipio de Huixquilucan. El objetivo de este capitulo, al igual que en el
anterior, es el de conocer el papel del sector publico y del privado en la dotacién de
recursos urbanos*’, sobre todo en términos de la concepcion que tienen ambas partes y su
consecuente resultado para las zonas de estratos altos. Siguiendo las preguntas de este
trabajo, este capitulo permite conocer como se estd dotando de recursos urbanos a la
periferia residencial y cudl es la concepcion de integracion urbana que permea dichos
desarrollos, y como puede ésta, afectar la composicion de la periferia creando un espacio
segregado fisica y socialmente, al constituirse en un mecanismo de estratificacion del

espacio urbano, tal como sugiere el anélisis realizado de la normatividad.

Asi, este capitulo permite un acercamiento a la concepcion del sector privado en el
disefio y funcionamiento de los conjuntos urbanos residenciales. El interés por conocer esta
perspectiva, nace por dos razones: el papel preponderante que se le ha dado al sector
privado en la produccion de vivienda, y el discurso dominante que se evidencia en la
reglamentacién y en las estrategias de mercado de las mismas empresas; ambas partes
parecen querer garantizar la integracion de los habitantes, ofreciendo la dotacién de los

recursos urbanos necesarios para la reproduccion de la sociedad.

La informacién se presenta dividida en tres apartados, de la misma manera que el
capitulo anterior; en el primero se desarrolla el contexto del municipio en cuanto a
produccion de vivienda, ademds se explican los criterios de seleccion para los conjuntos
que se estudiaron. En el segundo se presenta el proceso de dotacion de recursos urbanos de
los cuatro conjuntos residenciales que se tomaron para, y en el tercero se analizan, a través
de informacién georeferenciada, los recursos urbanos con que cuenta la zona de Interlomas
y sus alrededores, y que se ofrecen de manera externa a los habitantes de los conjuntos. Por

ultimo se presentan las conclusiones generales al respecto, donde se logra un acercamiento

40 .z . ; . .

La dotacion de recursos como se vio en el capitulo Il es una parte importante del proceso de produccidn
de conjuntos habitacionales. Este capitulo integra la reglamentacion, para saber lo que se realiza en los
conjuntos habitacionales y cémo se relaciona con esa normatividad

120



al papel que estd jugando la producciéon de vivienda formal para estratos altos en la

planeacién urbana actual de la ZMCM.

1. PRESENTACION DE LAS ZONAS DE ESTUDIO Y SELECCION DE CASOS

El trabajo de campo realizado y sistematizado en este capitulo es el mismo que en el
capitulo anterior, : 1) se visitd cada uno de los casos de estudio y se realiz6 un
levantamiento fotogrifico; 2) se revisaron los expedientes que se encuentran en la
Direccion de Planeacion Urbana de la SDUEM en la ciudad de Toluca, en los que se pudo
observar el proceso de cumplimiento y realizacion de las obligaciones de las
desarrolladoras; 3) se utilizaron imégenes satelitales Google Earth para la ubicacién y
limitacién de los poligonos de cada conjunto, y 4) por dltimo, se realizaron entrevistas con
directores y disefadores de algunas de las empresas que trabajan y han trabajado en la zona.
También se obtuvieron entrevistas con el municipio, de tal forma que fue posible identificar
su funcién en la produccién de vivienda y la relacion del gobierno municipal con las

inmobiliarias*'.

A continuacién se presenta brevemente el contexto del municipio y de la zona

seleccionada.

1.1. La produccion de vivienda residencial: la zona de Interlomas en el
Municipio de Huixquilucan.

En cuanto a la produccion de vivienda residencial, como se pudo observar en el capitulo 11,
se ha localizado al poniente de la ciudad, y los conjuntos urbanos de este tipo han sido
absorbidos sobre todo por el municipio de Huixquilucan con poco mas del 50% del total de

produccién de vivienda de este tipo.

El Municipio de Huixquilucan pertenece a la vertiente oriental del Monte de las
Cruces en la ZMCM; cuenta con una superficie de 143.52 km2 (PMDUH, 2009). La
conurbacién de este municipio y su dindmica urbana se da por la colindancia con las
delegaciones Cuajimalpa y Miguel Hidalgo, ambas caracterizadas por contener zonas

residenciales y comerciales importantes como Santa Fe en la primera y Polanco en la

41 . .y ;
Para mayor detalle, ver la introduccién del capitulo llI
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segunda. También parte de la expansion hacia el municipio se da por la autopista Chapala-
La Venta y la autopista a Toluca; éstas dividen fuertemente el territorio del municipio entre
las zonas de estratos altos (al oriente de las autopistas) y las zonas populares de pueblos

conformados por estratos bajo y medio-bajo (al poniente de la autopista).

Segin el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Huixquilucan (PMDUH) “la
morfologia del territorio municipal es compleja y estd conformada por un sistema de
topoformas predominando en un 80% del territorio el relieve montafioso y un 20% las
semiplanas” (2009: 50). Es importante sefialar esto pues genera problematicas especificas
en el municipio para el cumplimiento de las obligaciones pues, como veremos mas

adelante, casi no hay terrenos realmente aptos para el desarrollo urbano.

La zona de Interlomas se encuentra justo al oriente de la autopista a Toluca y se
caracteriza por albergar edificios de departamentos para los estratos medio-alto y alto;
comienza a urbanizarse en los afios noventa, como continuacion de la zona de
fraccionamientos residenciales conocida como La Herradura. Segin el Arq. Salomén
Shelfon, quien realiza conjuntos urbanos residenciales y quien participé en el disefio de
varios de los conjuntos de Interlomas en sus inicios, “lo que permite que se den estos
desarrollos es el valor de la tierra, el uso de suelo que tienen los terrenos y su tamafio, pues
asi se pueden generar importantes ganancias para las privadas”. El arquitecto explic6 que
ésta es la unica zona en la ciudad que tiene usos de suelo que admiten ese tipo de
desarrollos, ya que “las alturas que se autorizan permiten la realizacién de conjuntos con
muchas viviendas y gran cantidad de equipamientos internos; aunado a esto, los terrenos

son muy grandes y econdmicos, situacion que no se da en ninguna otra zona de la ciudad”.

De acuerdo con los datos Censales de 1970 publicados en el PMDUH, en el
Municipio existian 5,000 viviendas, cantidad que para el afio 2000 aument6 a 40,417, un
incremento 8 veces mayor con respecto a tres décadas atrds. Para el afio 2005 las viviendas
en el Municipio aumentaron a 59,576, lo que representa un incremento de 10,590 viviendas
en tan s6lo 5 afios, con un promedio de 4.21 habitantes por vivienda (2009: 62). El
crecimiento habitacional continué en el siguiente lustro, pues los resultados del Censo del
2010 muestran que el nimero de viviendas habitadas se incrementé a 68,211, un

incremento de casi el 70% respecto del afio 2000.
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CUADRO V.1
Datos Estadisticos de Huixquilucan

SUPERFICIE POBLACION VIVIENDAS
URBANA

1995 1,501 Ha 168,221 35,319

2005 2,000 Ha 224,042 59,576

FUENTE: PMDUH y Censos de Poblacién y Vivienda de INEGI

De acuerdo con los datos de la tabla IV.1, la poblacién del Municipio se incrementé
en los ultimos 20 afios un 85%. Esta informaciéon demuestran la gran dindmica urbana del
municipio, y gran parte de ésta se debe justamente a la zona de Interlomas. Segun los datos
que se han venido trabajando42 se puede estimar que por lo menos 80,000 habitantes
radican en esta zona residencial y sus alrededores, en aproximadamente 25,436 viviendas;
es decir que casi el 30% de la poblacion y casi el 38% de la vivienda del municipio

proviene de Interlomas, lo cual le otorga gran importancia a la zona.

En cuanto a las caracteristicas de la vivienda formal en el municipio, vale la pena
recordar que todos los conjuntos autorizados son residenciales®, cuya vivienda suele ser
financiada por las instituciones bancarias. De 1993 a la fecha fueron autorizados 18
conjuntos que albergan 25,527 viviendas, de los cuales, 15 conjuntos con 21,338 viviendas
entran en la nueva reglamentacion (es decir, desde 2001). Estos datos representan poco mas
del 50% del total de las viviendas autorizadas de este tipo en todos los municipios

conurbados mexiquenses.

*? Acorde con el nimero de Conjuntos Urbanos y las viviendas autorizadas en ellos desde 1990 en el
municipio.

* Seguin la clasificacion hecha para este estudio. Recordando la clasificacién que hace el Estado de México,
incluyen los tipos medio, residencial, residencial alto y campestre.
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CUADRO V.2

Mercado Inmobiliario en Interlomas desde 1995

Tipo Superhme Tamaiio Recursos U1 banos
Inmobiliaria | Desarrollo Edad
(estatal) prom viv Internos

Jardines, comercio,

100-400 juegos infantiles, e
instalaciones
deportivas

Alberca, jardines,

Constructora  Hacienda
Profusa SA de delas 2500 Residencial 1995 765,410.32
Palmas

Club de comercio, juegos
ND Golf 1274  Residencial 1999 1,413,632 280 m2 infantiles, SUM e
Lomas instalaciones
deportivas
Club de golf,
Consorcio COMErcios, Servicios
Inmobiliario Residencial 1999 basicos, areas verdes,
Bosque real 13,707 . y 5,563,078.5 ND dreas recreativas,
Lomas SA de y medio . .
2002 vialidades privadas,
CvV
centro urbano y casa
club

Alberca, jardin, SUM,
cine, lago artificial,
GRUPO ECO 300 2000 280 m2 mini super, cafeteria,

Isla del Residencial Contado en

Agua alto eenhouse . .
& &r instalaciones

deportivas y gimnasio
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Mercado Inmobiliario en Interlomas desde 1995: continuacion

Inmobiliaria | Desarrollo N‘0. ‘ Tipo » Edad Superficie Taman‘o Recursos Urbanos
viv (estatal) m2 prom viv Internos

Residencial Contado Alberca, jardin, SUM,
GRUPO ECO Toledo 300 alto 2001 en 258 m2 cine, instalaciones
Hacienda deportivas y gimnasio
=
ND Ciervo 25 59  Residencial 2002 en 235 m2 antries, pacdie
. tennis, SUM y
Hacienda ] :
gimnasio
Contado | 1p0 | Gpert ) SN e
GRUPO ECO Cibeles 65 Residencial 2004 en ) e . ’ ¢
. 248m2 estética, instalaciones
Hacienda . . .
deportivas y gimnasio
Alberca, jardin, juegos
Inmobiliaria y infantiles, SUM, cine,
Constructora  Palmas Residencial 200- area comercial,
Residencial Hills = alto 200 o 522 400m2 instalaciones
SA de CV deportivas, spa y
gimnasio
. . Alberca, jardin, juegos
GRUPO . Residencial . . .
FRONDOSO Acuario 330 alto 2004 17,004.20 330 infantiles, SUM, cine,

jacuzzi y gimnasio
Alberca, jardin, SUM,

GRUPO . . . .
FRONDOSO Maestranza 239 Residencial 2005 16, 772.5 137m2 cine, p'addle.tems y
gimnasio
Alberca, jardin, juegos
infantiles, SUM, cine,
Coulize 100-200 drea comercial
ND El Puente 65 Residencial 2006 en . . ’
. m2 instalaciones
Hacienda .
deportivas, spa'y
gimnasio
Alberca, jardin, juegos
Plaza Contado infantiles, SUM, area
GRUPO ECO . . 259 Residencial 2008 en 125 m2 comercial,
Victoria . .
greenhouse instalaciones
deportivas, y gimnasio
Alberca, jardin, juegos
infantiles, SUM, cine,
Parque (Clitin’y area comercial
GRUPO ECO 300 Residencial 2009 en 110 m2 . . ¢
Interlomas instalaciones
greenhouse .
deportivas, spa'y
gimnasio

e mserma w0 |

Fuente: Elaboracion propia con datos de MX BIENES RAICES, las Gacetas del Estado y estudio de campo.

En el cuadro IV.2 se presenta una muestra de los desarrollos habitacionales que se
han construido en la zona en los ultimos 15 afos; los desarrollos de 65 viviendas o menos

son los condominios que se han realizado dentro de los lotes de los conjuntos urbanos
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grandes, por lo que no son contabilizados en los siguientes datos. Los conjuntos albergan

entre 239 hasta 13,707 viviendas, con un promedio de 1,596 viviendas por conjunto.

Los cuatro conjuntos grandes (de més de mil viviendas) fueron autorizados antes del
2000, las inmobiliarias que los desarrollaron, urbanizaron los terrenos y los lotificaron, mas
no construyeron todas las viviendas sino que vendieron parte de los lotes donde
actualmente se siguen construyendo los condominios de hasta 65 viviendas. En su mayoria,
son desarrollos verticales con edificios de 15 a 25 niveles, aunque los cuatro conjuntos
grandes cuentan con algunos lotes para vivienda unifamiliar. A partir del 2000 se han
estado desarrollando conjuntos urbanos mds pequefios, aunque no menos significantes, que

albergan de 200 hasta 500 viviendas por conjunto.

En cuanto a las caracteristicas mdas especificas de los conjuntos, vale la pena
destacar que las viviendas van de los 100 a los 400 m2 construidos, con un promedio de
330m2 construidos por vivienda. Respecto a la dotacién de recursos urbanos internos, los
desarrollos se caracterizan por contar con una gran cantidad de dreas comunes; por lo
menos tienen instalaciones deportivas, gran cantidad de &dreas verdes, salon de usos
multiples (SUM), juegos infantiles, alberca y locales comerciales*. Otro dato importante
que se muestra en la tabla son las superficies de los terrenos, inicamente con esta muestra
que incluye 10 de los 18 conjuntos autorizados, se abarcan casi 880 hectdreas de terreno
que ha sido urbanizado y apropiado por los estratos altos, cantidad nada despreciable de

terreno.

En la revision de los expedientes se pudo observar que algunos de los conjuntos,
sobre todo los de mds de 500 viviendas han tenido aumento en la densidad de algunos de
sus lotes; por ejemplo Hacienda de las Palmas, pas6 de 2,500 viviendas autorizadas a 3,137
viviendas permitidas. Por su parte, en Fuente de las Palmas, solamente fueron autorizadas

las viviendas que realiz6 la inmobiliaria que no incluye los lotes unifamiliares del conjunto.

Toda esta produccién de vivienda formal, al igual que en el caso de Cuautitlan, se

dirige a familias jovenes con hijos en edades tempranas, los padres de familia estdn en edad

44 . . . . .
Los locales comerciales suelen estar hacia el exterior del conjunto, aunque en algunas ocasiones pueden
contar con servicios exclusivos como bar, restaurante, spa, estética o minisuper.
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laboral, mientras los hijos en edad de recibir educacién. Este perfil socio-econémico
también necesita de dotacién y equipamiento para su reproduccién; sin embargo, no
utilizard equipamiento publico sino privado. Es por esto que las obligaciones que tienen que
cumplir las desarrolladoras, que deben ser de cardcter publico, son transferidas a las zonas

populares o vecindarios que mas lo requieren dentro del municipio.

En una entrevista con el director de planeacién de Huixquilucan, el Arq. Aarén
Vega, asegur6 que se intentaban redistribuir los ingresos, y ya que los habitantes de
Interlomas no necesitan de equipamiento publico, se les exige que se realice en zonas que
mas lo requieran, “Nosotros las pedimos en las zonas rurales y en colonias populares, pues
como deben ser de cardcter publico, alli es donde se necesitan y donde se usan (...) ademas
Interlomas cuenta con bastantes equipamientos privados, que es lo que esos habitantes
utilizan”. EI funcionario también subray6 los problemas que tienen con el cumplimiento de
las obligaciones por la situacidn topografica del municipio: “hay muchos problemas para
que los desarrolladores concluyan las obligaciones por la falta de terrenos que tengan las
caracteristicas que se exigen, (...) ya que los terrenos deben tener pendientes menores al
15% y no pueden ser reservas naturales; la topografia del municipio complica mucho, y

casl no existen terrenos con esas caracteristicas”.

En los casos de estudio que se seleccionaron, serd posible observar especificamente
cémo funcionan las obligaciones de las inmobiliarias, y en qué medida esta “redistribucion”
se estd realizando. También se podrd ver que la topografia es un tema recurrente en el

incumplimiento de la dotacién de equipamientos.

De la muestra que se presenta en el cuadro IV.2 se seleccionaron cuatro
condominios, que al igual que en el caso de Cuautitldn, permitan ver las diferencias de
obligaciones con respecto al tamafio de los conjuntos y el tiempo que tardan en cumplirlas.
Se tomaron dos conjuntos que fueron autorizados antes de que la reglamentacion actual
estuviera vigente, esto porque al revisar los expedientes se consideraron casos interesantes
pues tardaron mucho en construir y cumplir las obligaciones, por lo que tuvieron que volver

a autorizarlos cuando ya habia entrando en vigor la nueva reglamentacion.
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CUADRO 1V.3

Casos de Estudio Seleccionados: Conjuntos Residenciales en Interlomas

VIV 493,209.36m2

. COMERCIO 100m?2 const A.
H %
lgf nfStmcst/?\r Yo Avdesss a(lnenda 2500 | Residencial 1995 7654103 " ERDE2668m2 DONACION
oThsd del Monte ~ &° % eSidenc R 40,072.88m2 VIA PUB
de CV Palmas 178,775.84 m2 RESTRIC.
53,352.24m2
promotora Av. Jesus VIV 13,375.11 m2CQMERCIO
. . . 309.89 m2 DONACION 717.87
rasines SA del Monte  Maestranza 239  Residencial 2005 16, 772.5 0
+5,258m2 externas VIA PUB
de CV no. 154 2.369.63 m2
Inmobiliaria  De la VIV 30,000.24 m2 COMERCIO
y barranca . 51,295.8 m2 A VERDE
Constructora s/n col. gailﬁlslas 499 Resﬁf:cml 2004 101,523 VENDIBLE 54,828m2
Residencial Jesus del DONACION 9,878.77+6,529m2
SA de CV Monte externas VIA PUB 10,293.4 m2
VIV 139,646.1m2 COMERCIO
ﬁ)‘sltgpArZiuc Av.Jesus  Fuentesde o0  Residencial |go0  pqc00,  44463m2DONAC. 12850.4m2
del Monte  las Lomas alto VIA PUB 61,532.14m2

RESTRIC. 17,819.3m2

____-—

Fuente: Elaboracion propia con datos de SDUEM: Conjuntos Urbanos Autorizados, y trabajo de campo.

1.2. Ubicacion y crecimiento de los conjuntos seleccionados

En las imégenes satelitales Google Earth desde el 2003, se puede observar como se fueron
urbanizando los casos de estudio; lamentablemente no existen imagenes anteriores por lo
que no fue posible observar el terreno sin urbanizar. Sin embargo, en la primera imagen el
conjunto Hacienda de las Palmas presentaba poco avance en la parte sur-oriente del terreno
que es donde se ubican lotes para los condominios verticales, mismos que se continian
construyendo. Lo mismo sucede con gran parte del norte del terreno; ambas 4reas para el
2009 se encuentran practicamente terminadas. Para el caso de los conjuntos Palmas Hills y
Maestranza, se puede observar como se van desarrollando, mientras que el conjunto
Fuentes de las Lomas tenia solamente una parte construida en 2003 (imagen 1), la otra

seccion estaba avanzada en 2005 (imagen 2) y terminada en 2009 (imagen 3).

En cuanto a la continuidad de las vialidades es mds evidente que no se realiza que
en el caso de Cuautitldn, lo mismo con respecto del disefio urbano. Cada conjunto parece
tener una logica interna de vialidades, sobre todo notorio en el caso de Hacienda de las

Palmas y Fuentes de las Lomas que evitan la conexion de vialidades.
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Imagen 3. FUENTE: Google Earth de Interlomas: 18 de febrero del 2009

2. LOS CUATRO CONJUNTOS URBANOS RESIDENCIALES: Interlomas,
Huixquilucan

En este apartado se presentan los cuatro estudios de caso que se seleccionaron para tener un

acercamiento a la forma en que se producen los conjuntos urbanos residenciales en la

periferia de la ZMCM en términos de la dotacién de recursos urbanos. Al igual que los

casos presentados de Cuautitldn, el trabajo realizado permitié observar como se estdn

dotando estas urbanizaciones; de manera mas especifica, fue posible estudiar el proceso de

dotacién hasta la entrega de los equipamientos.

Los cuadros que se presentan a continuacion estdn ordenados de la misma manera
que en el capitulo anterior®, analizindose en el siguiente orden: la dimensién de
integracion, su representacion en las autorizaciones y su cumplimiento por parte de la
desarrolladora. Sin embargo, existen diferencias con estos casos, por las especificidades de

la zona de estudio y por el funcionamiento de este tipo de vivienda.

* Ver el apartado 2 del capitulo lIl.
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Algo que debe tomarse en cuenta, como se menciond brevemente, es el hecho de que
a los conjuntos urbanos de tipo residencial y residencial alto, se les permite que el 85% de
las obligaciones se hagan de manera externa al conjunto. Esto podria responder a que los
equipamientos deberian ser de cardcter publico y estar en un lugar que permita el acceso

libre, aunque sigue existiendo un 15% que se les permite privatizar.

Por otro lado, parece existir una ldgica redistributiva que responde a que estos
equipamientos no son utilizados por los estratos altos, por lo que son transferidos a las
zonas del municipio donde son necesarios y donde serdn verdaderamente utilizados. Sin
embargo, este funcionamiento permite que los conjuntos residenciales sean cerrados y sélo
tengan ciertos recursos privados, lo que va en contra de la regulaciéon publica y de la
busqueda de interés comun que supuestamente afirmaron los funcionarios que persigue la

reglamentacion actual.

Si bien esta situacion se puede calificar como positiva por la redistribucion que
implica, en términos metodoldgicos significa un reto, ya que es muy dificil observar en el
trabajo de campo los equipamientos que realizan las inmobiliarias, pues no se encuentran
en los conjuntos ni en la zona de estudio, aunque si se logré obtener algunas fotografias de
los mismos. También fue posible observar los recursos privados que tienen los conjuntos, y
en algunos casos los que quedaron fuera de los condominios, estos dltimos suelen ser dreas

verdes y locales comerciales de libre acceso.

Los cuatro casos de estudio se presentan de acuerdo a las similitudes que
presentaron: 1) Hacienda de las Palmas y Fuentes de las Lomas, 2) Palmas Hills y
Maestranza. Esta clasificacion coincide ademds con el tamafio de los conjuntos y el afio de
autorizacion; la informacion se decidié presentar asi pues permite observar la manera como
se da la urbanizacién del drea seleccionada y la manera en que evolucionan estos conjuntos.
Es importante también observar si el Estado estd realmente buscando que los conjuntos

funcionen articulados y vayan dotando a la periferia de suficientes recursos urbanos.
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2.1.Hacienda de las Palmas y Fuentes de las Lomas

Hacienda de las Palmas es un conjunto urbano residencial desarrollado por Constructora
Profusa SA de CV; fue uno de los primeros conjuntos que se hicieron en Interlomas, asi
como también es uno de los mds grandes y conocidos. Se autorizé con 2,500 viviendas en
1995, aunque a la fecha contiene 3,137 viviendas por una serie de permisos de aumento de
densidad que ha otorgado SDUEM Yy el municipio. El conjunto se desarrollé en un terreno

de poco mds de 76.5 hectareas.

Fuentes de las Lomas, por su parte, es un conjunto urbano residencial alto
desarrollado por Autoproductos SA de CV; también fue de los primeros conjuntos que se
hicieron en Interlomas. Se autorizo con 498 viviendas en 1999, y se desarrolla en un terreno
de 236,294.12 m2 lo que equivale a cerca de 24 hectareas, implicando una densidad de
poblaciéon muy baja, con tan s6lo 21 hab/Ha. Este es probablemente el mas exclusivo y
costoso de los conjuntos seleccionados: cuenta con una gran cantidad de recursos urbanos
internos y de uso privado, tiene restaurantes, bares, lago artificial, alberca, spa, gimnasio, sala

de cine, SUM, canchas de tennis y squash, tienda de autoservicio y sala de conferencias.

Respecto al proceso de dotacion, los expedientes de ambos conjuntos muestran
procesos sumamente irregulares, habiendo tardado trece afios y once afios en cumplir con
las obligaciones, respectivamente. En cuanto a los metrajes que se les exige de cada uno de
los rubros en la autorizacién, en ambos casos son mds bajos a lo que marca la
reglamentacidn, mientras que el cumplimiento por parte de las desarrolladoras son en parte

sustituidos por otro tipo de recursos y en parte realizado.

En las imdagenes satelitales que se presentan a continuacién se pueden observar las
plantas generales de los conjuntos; los poligonos marcados al interior son las zonas donde se
encuentran los recursos urbanos internos. Hacienda de las Palmas cuenta con tres zonas
distintas: la primera es sobre la Av. Jesus del Monte en la colindancia norte y poniente del
terreno, en esta existen servicios de comercio, educacion y salud privada, asi como algunos
condominios verticales. La zona oriente del terreno donde estd la Av. Hacienda del Ciervo, esta
compuesta tnicamente por condominios verticales que en la actualidad siguen desarrollandose
en los ultimos lotes disponibles. Lo que resta, que es la parte central del terreno, se compone

por vivienda horizontal que cuenta en su mayoria con control de acceso.
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Para el caso de Fuentes de las Lomas, se cuenta con dos zonas distintas; la primera
es sobre la Av. Jesus del Monte en la colindancia oriente del terreno, donde estan ubicadas
las dos torres del conjunto, asi como un lote para vivienda vertical; el extremo norte del
terreno contiene otro lote igual, pero ninguno de los dos ha sido construido. El resto del
terreno se conforma por lotes para vivienda unifamiliar al lado de la avenida interna y

rodeando el lago artificial y la casa club que contiene los recursos urbanos internos.
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Imagen Google Earth 2009: Hacienda de las Palmas

133



7w -

L 2011(Google .-~
\ L@ 2011/INEG]

. ) s ¢
l-‘ ©:2011 Europatiechnologies

"o

Imagen Google Earth 2009: Fuentes de las Lomas
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CUADRO IV .4

HACIENDA DE LAS PALMAS 2,500 VIVIENDAS TERMINA EN 3,137 VIVIENDAS

REALIZADO

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO 1995

JARDIN DE NINOS 8
AULAS: 35 alumnos por
aula, incluye plaza,
estacionamiento, juegos y
dreas verdes

Educacién

Comercio

Recreacion

Salud

Cultura

Gobierno u
otros

Terreno de
donacion

Terreno para
equipamiento

Infra-
estructura

EQUIPAMIENTO
EDUCATIVO: el
metraje construido
incluye areas
administrativas,
sanitarios y
pasillos

AREA DE
SERVICIOS
VENDIBLE

JARDIN
VECINAL

AREAS
DEPORTIVAS

EQUIPAMIENTO
URBANO
BASICO

DONACION
ESTATAL

DONACION
MUNICIPAL

OBRAS DE
URBANIZACION

PRIMARIA O
SECUNDARIA 24 AULAS:
50 alumnos por aula, incluye

plaza, estacionamiento,
juegos, canchas, enfermeria y
areas verdes

NO

Aproximadamente 1,250 m2
de locales comerciales: sin
especificaciones

6,400 m2 que incluyen
circulaciones 30%, zonas
verdes 70% y mobiliario

9,600 m2 con 6 canchas
deportivas de 22x30m
minimo c/u y dreas de

ejercicios con aparatos, pistas
para trotar y estacionamiento

420 m2 construidos del tipo y
uso que establezca el
municipio

10,000 M2

37,500 m2

Vialidades, banquetas, red de
agua potable, drenaje y
electricidad, jardinerfa,

sefialamiento y mobiliario
urbano

JARDIN DE NINOS 5
aulas 1,932m?2 terreno
726 m2 construccion,

aumentan 2 aulas

PRIMARIA 8 aulas
2,480m?2 terreno 996
m2 construccion

SECUNDARIA NO

NO

100 m2 construidos,
aumentan 100m?2

2,668 m2

5,336 m2: 3 canchas

40 m2 construidos
clinica
NO
NO
10,000 m2

40,072.88 m2

178,775.84 m2

2003 y 2008

“Piltzin” en San
Bartolomé
Coatepec

Primaria
Guadalupe Victoria
en San Jacinto

N/A

N/A

Sustituido

Si

Entregaron 15m2
lo demas sustituido

N/A
N/A

Sustituido por
37,000 m2 de
avenida mas
10,000 de terreno
para panteén

FUENTE: Elaboracién propia con datos del Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del Estado,

expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo.
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CUADRO IV.5

FUENTES DE LAS LOMAS 498 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION | REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO 1999

JARDIN DE NINOS 2
AULAS: 35 alumnos por

JARDIN DE NINOS

aula, incluye plaza, 1 aulas 115 m2 Si
EQUIPAMIENTO | estacionamiento, juegos y construccién
EDUCATIVO: el 4dreas verdes
D C:‘;ter;;do PRIMARIA O PRIMARIA 6 aulas Primaria
. dminiB; rativas SECUNDARIA 8 AULAS: 1,740m2 terreno 648  “Adolfo Lopez
itari ’ 50 alumnos por aula, incluye m?2 construccién Mateos”
Eall gnos y plaza, estacionamiento,
paSIHOS juegos, C?ﬂChaS, enfermeria y SECUNDARIA NO N/A
areas verdes
NO NO N/A
2 Aproximadamente 300m2 de
Comercio SIEEI\E/?C]I)(E S locales comerciales: sin 4,446.29 M2 Si
VENDIBLE especificaciones
JARDIN .2’000 1}12 que incluyen Areas verdes
VECINAL circulaciones 30%, zonas 1,992 m2 internas
verdes 70% y mobiliario
s dn 2,400 m2 con 1 canchas No, por
freas | S ERAN s s cans iSO
DEPORTIVAS y ca de basquetbol P
con aparatos, pistas para parte del
trotar y estacionamiento municipio
Unidad médica 152 m2
Salud : . terreno y 60m2 Sustituida por
EQUIPAMIENTO 120 m2 construidos del tipo y coEEes primaria
URBANO uso que establezca el NO N/A
GC]:‘){““fa BASICO municipio
obierno u
otros NO ales
Terreno de DONACION
donacién ) 4,980 m2 2,580.35 m2 o
7 i
Terreno para DONACION
equipamiento MUNICIPAL 7,470 m2 10,270 m2
Vialidades, banquetas, red de
. agua potable, drenaje y
es{:ufz?ura UREEEIIAZSA%]%ON electricidad, jardineria, 61,532.14 m2 Si

seflalamiento y mobiliario
urbano

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo

En los cuadros IV.4 y IV.5 se presenta la informacion resumida de la manera en que

se dio el proceso de dotacion de recursos urbanos en los dos conjuntos.
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La relacion reglamentacion-autorizacion: perspectiva estatal

De manera general en todos los rubros se observa que las obligaciones en la autorizacién
son menores a lo que corresponderia con la reglamentacién; esta diferencia podria
explicarse por la ausencia de normatividad en el momento en el que se autorizaron los
conjuntos, sin embargo dado el tiempo en que se tardaron en construir los conjuntos y en
realizar las obligaciones, se vieron obligados a solicitar nuevas autorizaciones, por lo que

debian seguir la nueva reglamentacion.

Siguiendo las variables tomadas para este estudio, la relacién entre la norma y lo

que se les exige en la autorizacion se da de la siguiente manera:

Respecto a los servicios de educacién, a los dos conjuntos les solicitan un jardin de
nifios y una escuela primaria, en ambos casos son de menor tamaifio a lo que correspondia
por norma actual. En cuanto a los recursos de recreacion, para Hacienda de las Palmas se
observan disminuciones considerables; el jardin vecinal pasa de 6,400 por norma a
2,668m2, mientras las instalaciones deportivas pasan de 9,600 a 5,336.m2 en la
autorizacion. Por su parte en Fuentes de las Lomas las instalaciones deportivas son mayores
a la noma (de 2,400 a 3,984m?2 exigidos), mientras las dreas verdes se piden como marca la

reglamentacion.

En cuanto al comercio en Hacienda de las Palmas se solicita mucho menos metraje
del que le corresponde, mientras que en Fuentes de las Lomas la autorizacién es mucho

mayor a la norma.

Por dltimo estd el equipamiento urbano bésico, que es definido para servicios de
salud, especificamente una unidad médica y una clinica de salud; la autorizacién para
Hacienda de las Palmas pide menor metraje a lo que marca el reglamento, mientras que

solicita poco mas metraje del correspondiente por reglamento a Fuentes de las Lomas.

Los dltimos tres renglones de la tabla resaltan que en materia de terrenos de
donacién y la infraestructura si se solicitan los metrajes que corresponden segin la

reglamentacion vigente.
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Cabe destacar que a pesar de que el conjunto Fuentes de las Lomas no llega a las
mil viviendas, se le piden los equipamientos de manera proporcional a las 498 viviendas
que contiene. Al igual que en el caso del conjunto chico de Cuautitlan, el estado pide
obligaciones de manera proporcional al ndmero de viviendas. Ademds, si bien algunos
rubros son menores a lo correspondiente, se puede pensar que se compensan con los
equipamientos que se piden de mds. Sin embargo, son los recursos de cardcter publico, los
que tienen disminuciones, mientras que los equipamientos privados o comerciales
aumentan, cuestion que sugiere una menor redistribucién y un Estado permisivo que no

parece interesarse en dotar de los equipamientos necesarios para el municipio.

La relaciéon autorizacion-realizacion: perspectiva privada

En ambos conjuntos el cumplimiento de las inmobiliarias es muy tardado e irregular,
ademds de que hubo sustitucion de gran parte de las obligaciones, cuestion que se justifica
—segtin los documentos de los expedientes- por la falta de terrenos y espacios alptos46 para

cumplir con las obligaciones, sobre todo en el caso de la donacidn estatal.

Los expedientes permiten observar que en todos los casos las inmobiliarias cumplen
con los metrajes establecidos en cuanto a los servicios educativos. Para las obligaciones de
Hacienda de las Palmas se realiza el Jardin de Nifios Piltzin en la localidad de San
Bartolomé Coatepec (fotografia 1) y la primaria Guadalupe Victoria en la localidad de San
Jacinto. Mientras que Fuentes de las Lomas agrega un aula al mismo Jardin de Nifios y

construyen la Primaria Adolfo Lopez Mateos en la localidad El Pedregal.

e
Fotografia 1: Jardin de
Ninos Piltzin en San
Bartolomé Coatepec,
realizado por la
desarrolladora de

Hacienda de las Palmas, al
que se agregd un aula
correspondiente a Fuentes
de las Lomas. Fuente:
Google Earth

46 « e ,
Recordando que el municipio cuenta con grandes problemas por su topografia, ya que es un terreno
montafoso con grandes pendientes y zonas boscosas.
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En cuanto a los recursos de recreacion, también se cumple con su realizacién en los
metrajes establecidos; las areas verdes se realizaron dentro de los conjuntos habitacionales
(fotografia 2 y 3), mientras que las instalaciones deportivas, en el caso de Hacienda de las
Palmas, fueron externas, aunque no se encontré el dato de dénde o cuales fueron; para

Fuentes de las Lomas no han sido entregadas, segtin un documento en el expediente, por la

falta de definicion del terreno por parte del municipio.

|

SRR ER A A BRI

Fotografia 2:
Areas verdes
del conjunto
enla Av.
Hacienda del
Ciervo enla
zona de
condominios
verticales
cerrados del
conjunto
Hacienda de
las Palmas

T

)

[

v

i

Fotografia 3:
Lago artificial
y dreas verdes
dentro del
conjunto
Fuentes de las
Lomas
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Respecto al comercio, las donaciones y parte de la clinica de salud, para Hacienda
de las Palmas se sustituyen por la pavimentacion de 37,000m2 de la vialidad Barranca de
Huehuetlaco (fotografia 4) y 10,000m2 de terreno para un pantedn en la localidad de Piedra
Grande. De estas sustituciones resultd extrafio la parte de los comercios, pues el conjunto
cuenta con locales comerciales sobre Av. Jesis del Monte; intuitivamente se piensa que
podria deberse a que la inmobiliaria debe construir los inmuebles, mientras esos locales se
vendieron como lotes con
usos de suelo (fotografia

5).

Fotografia 4: Barranca de
Huehuetlaco,
pavimentada porla
inmobiliaria

® Fine Parde

En cuanto a Fuentes de las Lomas, el comercio, las donaciones y la clinica de salud,
son realizadas; pero la clinica se sustituye por mds aulas en la escuela primaria. En ambos
casos se sustituyen los servicios de salud por recursos urbanos de otro tipo, sugiriendo una
falta de interés del estado en dotar de este tipo de recursos bdsicos a la poblacién, ya que en

vez de mejorar o aumentar alguna clinica u hospital existente, lo sustituyen.

Fotografia
5: Locales
comerciales
en
Hacienda
de las
Palmas




2.2.Palmas Hills y Maestranza

Palmas Hills es un conjunto urbano residencial alto desarrollado por Inmobiliaria y
Constructora Residencial SA de CV47, este conjunto es nuevo, se autorizé con 499
viviendas en 2004, que se desarrollaron en un terreno de 10.15 hectdreas. La desarrolladora
realizé una torre de departamentos en lo que corresponderia a 11 de los 20 lotes que
aproximadamente tiene el conjunto; uno mds fue destinado para donacién municipal,
mientras que el resto tiene un uso de suelo dividido entre 5 lotes habitacionales y dos lotes

para comercio y servicios.

La torre de departamentos de este conjunto cuenta con alberca, jardin, juegos
infantiles, SUM, sala de cine, canchas de tennis, spa y gimnasio en su interior, todos de uso

exclusivo para los habitantes de los departamentos.

Maestranza, por su parte, es un conjunto urbano residencial desarrollado por Grupo
Frondoso™; es el mds pequefio de los conjunto seleccionados con 239 viviendas divididas

en cuatro torres; fue autorizado en 2005 y se desarrolla en un terreno de 16, 772.5m?2.

En la imagen satelital que se presenta a continuacién se puede observar la planta
general del conjunto Palmas Hills, los poligonos marcados al interior son las zonas donde
se encuentran los servicios deportivos y recreativos, el lote que se encuentra al extremo sur
es el destinado para donacion municipal, en donde se realiza una preparatoria; mientras que

al norte se estd realizando una plaza comercial. El resto de los lotes siguen baldios.

La siguiente imagen es la planta general del conjunto Maestranza donde se pueden
observar sus recursos internos; la alberca y la cancha de paddle tennis en la esquina
superior derecha, las dreas verdes al centro del terreno; en la parte inferior derecha esta la
casa club que cuenta con gimnasio, sala de cine, SUM y juegos infantiles (fotografia 5 y 6).
Este conjunto aun no ha sido terminado, y de las cuatro torres de departamentos que lo

componen, la torre de la izquierda aun no se ha construido.

En los cuadros IV.6 y IV.7 se presenta la informacion resumida de la manera en que

se dio el proceso de dotacion de recursos urbanos en cada conjunto.

* Esta empresa es una de las mas importantes en la zona; se dedican a la produccién de vivienda residencial
alta y campestre.

8 Grupo Frondoso es una inmobiliaria grande que desarrolla conjuntos habitacionales residenciales en la
zona poniente de la ZMCM.
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FUENTE: Imagen
Google Earth
2009: Palmas Hills

Planta de
conjunto.
Fuente:
http://www.g
rupofrondoso.

com.mx



http://www.grupofrondoso.com.mx/
http://www.grupofrondoso.com.mx/
http://www.grupofrondoso.com.mx/

CUADRO IV.6

MAESTRANZA 239 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION | REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO 2005 2009

JARDIN DE NINOS 1 . SUM en
AULAS: 35 alumnos por JARDIN DE NINOS Salvador Diaz
aula, incluye plaza, 1 aulas 155 m2 Mirén en
estacionamiento, juegos y construccion Zacamulpa
EQUIPAMIENTO areas verdes 155m2
EDUCATIVO: el Desayunador
metraje construido PRIMARIA O PRIMARIA 2 aulas en Primaria
Educacién inc]uye areas SECUNDARIA 4 110m2 terreno 996 m2 Vicente
administrativas, AULAS: 50 alumnos por construccion Guerrero
sanitarios y aula, incluye plaza, 115.2m2
pasillos estacionamiento, Ju?gos, TELESECUNDARIA J pse Vicente
canchas, enfermeria y Villada 216m2
p 2 aulas 216 m2 a
areas verdes . en Jesus del
construidos
monte
NO NO N/A
2 A imad te 150m2
Comercio GRE SR deplr(?cxeilrcl;: ciﬁz?c?ales: sin 309.89 m2 St
SLOROVICIOE especificaciones
VENDIBLE
JARDIN .1,000 m2 que incluyen 717 m2 1nt§:rnas mas )
VECINAL circulaciones 30%, zonas 765m2 juegos St
verdes 70% y mobiliario infantiles
. 1,200 m2 con 1 canchas
Recreacion deportivas de 22x30m
AREAS minimo y dreas de 1.147 m2 Entregaron
DEPORTIVAS ejercicios con aparatos, : 1,328.86 m2
pistas para trotar y
estacionamiento
Salud : : NO N/A
EQUIPAMIENTO 60 m2 construidos del tipo
Cultura URBANO y uso que establezca el NO N/A
Gobierno u BASICO municipio 99m?2 caseta de 100.5 m2
otros vigilancia caseta
3 Sustituido por
ferreno de DONACION 2,390 M2 717.87 m2 o P
donacién ESTATAL unidad
deportiva en
Terreno para DONACION Llano Grande:
eqripmaio MUNICIPAL 3,685 m2 5,258 m2 externas av. San Miguel
448
Vialidades, banquetas, red
de agua potable, drenaje y
OBRAS DE . O .
Infra-estructura URBANIZACION electricidad, jardineria, 2,369.63 m2 St

seflalamiento y mobiliario
urbano

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del

Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo

143



CUADRO IV.7

PALMAS HILLS 499 VIVIENDAS

RECURSOS NOMBRE AUTORIZACION REALIZADO
URBANOS OFICIAL POR REGLAMENTO 2005 2009

EQUIPAMIENTO

EDUCATIVO: el
metraje construido PRIMARIA 6 aulas Sustituida por
Educacién incluye 4reas SE CUII:II]{DIXIR?}:I?EUL AS: 1,740m2 terreno 648  preparatoria 23
administrativas, ) m?2 construccion aulas

50 alumnos por aula, incluye
plaza, estacionamiento,
juegos, canchas, enfermeria y
areas verdes

sanitarios y
pasillos

z

J IN cizrgggcion;l: g(l)l‘l;hgigs 1,992 m2 més juegos Pendiente
VECINAL o £O8 infantiles 1,597 m2
verdes 70% y mobiliario

Salud 941 m2 terreno sin Sustituido por
EQUIPAMIENTO 120 m2 construidos del tipo y definir preparatoria

Cralbieing m BASICO municipio
otros

Terreno para DONACION
equipamiento MUNICIPAL 9,878.77 m2

NO PREPARATORIA 23 Si
aulas

N/A

FUENTE: Elaboracién propia con datos de el Reglamento del Cédigo Administrativo, las Gacetas Oficiales del
Estado, expedientes de cada conjunto en SDUEM vy trabajo de campo
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La relacion reglamentacion-autorizacion: perspectiva estatal

Los expedientes muestran un proceso regular para ambos conjuntos, que entregan
los equipamientos en un lapso de cuatro a cinco afos; los metrajes que se les exige de cada
uno de los rubros en la autorizacién, corresponden con lo que marca la reglamentacion,
mientras que la realizacion por parte de las desarrolladoras es realizada con algunas
sustituciones, aunque Palmas Hills tiene ain pendiente la entrega de los servicios de

recreacion.

Con respecto a los servicios de educacién a ambos conjuntos se les pide lo que
corresponde con la reglamentacién. Al conjunto Palmas Hills le solicitan 3 aulas de jardin
de nifios y una escuela primaria; posteriormente la inmobiliaria a través de un proceso de
negociaciones publico-privadas, solicita la sustitucion del equipamiento por un sélo uso
que pudiera desarrollar en el terreno de donacién. Asi en abril del 2005 se autoriza el
cambio a una preparatoria de 23 aulas, decision que toma el municipio. En el caso de
Maestranza, se pide un aula en un jardin de nifios, dos aulas para una primaria y dos para

una telesecundaria.

En cuanto al comercio, se da una solicitud mayor a la reglamentacién, de magnitud
considerable para ambos conjuntos; tal aumento parece responder a los lotes con uso

comercial dentro de los terrenos.

En cuanto a los recursos de recreacion, en ambos conjuntos se observan cantidades
similares entre la reglamentacién y la autorizacion, tanto para jardin vecinal como para

instalaciones deportivas.

Por ultimo, en lo que refiere al equipamiento urbano bdasico, para Palmas Hills la
autorizacién es mucho mads alta a lo que marca el reglamento (120m2 a 941m?2) sin uso
definido. En el caso de Maestranza la autorizacién aumenta de 60m?2 construidos por norma

a99m2, que se exige en la autorizacion para una caseta de vigilancia publica.

La relaciéon autorizacién-realizacion: perspectiva privada

Para las obligaciones correspondientes a Palmas Hills, tanto los servicios educativos como

el equipamiento urbano bdsico se sustituye por la realizaciéon de una preparatoria de 23
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aulas, misma que realiza la inmobiliaria en el lote sur del conjunto, con acceso exclusivo

por la localidad de San Fernando, siendo hoy la preparatoria no. 149 (fotografia 6).

Respecto a Maestranza, se observa que la inmobiliaria cumple con la realizaciéon
total de los servicios de educacion; construyeron un SUM en el Jardin de Nifios Salvador
Diaz Mir6n en la localidad de Zacamulpa, un desayunador en la primaria Vicente Guerrero

en la localidad de Chichicaspa y dos aulas en la Telesecundaria José Vicente Villada en

| Jesus del Monte;
’
P Ay todos cumplen con
los metrajes
T R et s e e establecidos.

PREPARATORRA OFICIAL

Fotografia 6:
Preparatoria no.
149 realizada por la
: inmobiliaria, atras la
. T torre de
4 departamentos de
Palmas Hills

Respecto al comercio, en Palmas Hills se destinaron dos lotes con uso de suelo
comercial en los que actualmente se estd realizando un centro comercial. En cuanto a
Maestranza se realizan los 309.89m2 exigidos en la autorizacidén, aunque no se encontrd

dato de dénde se encuentran, y el conjunto no cuenta con servicios de comercio internos.

Los recursos de recreacién no han sido entregados adn por la inmobiliaria que
realiza Palmas Hills, situacién que hace evidente que los permisos de venta no son un
mecanismo para nada eficiente en el caso de los conjuntos urbanos residenciales. En el caso
de Maestranza las dreas verdes se permiten internas al conjunto, mientras que en lo que

concierne a las areas deportivas, se realizd una unidad deportiva en la localidad Llano
Grande.

Por dltimo estd la caseta de vigilancia que es realizada tal cual fue exigida en la

autorizacion del conjunto Maestranza como parte del rubro de Equipamiento Urbano

Basico.
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De los ultimos tres renglones de la tabla solamente es importante mencionar que las

donaciones que no se cubrieron con las obras realizadas por Maestranza fueron sustituidas

por la realizacién de la unidad deportiva (fotografia 7).

Fotografia
7: Unidad
deportiva
en Llano
Grande
realizada
porla
inmobiliaria

2.3.Estado Actual de los conjuntos y otros datos del frabajo de campo

En el trabajo de campo se pudo observar que las dreas verdes y dreas comunes de acceso
publico, se encuentran actualmente en mucho mejor estado fisico que en los casos de
Cuautitldn; estdn regados los pastos y bien cuidados los parques y camellones; ademds, en
este caso los recursos si cumplen con las especificaciones, tienen &arboles y bastante
mobiliario urbano; por otro lado, las areas verdes abiertas no se utilizaron en todo el tiempo
que se hicieron los recorridos, lo que sugiere un desuso de las mismas. Por su parte, en las
obras de urbanizacion si existen algunos problemas con el mantenimiento de las vialidades

y banquetas.

Para el caso de los condominios cerrados fue posible ingresar a algunos de ellos, se
logré observar los recursos urbanos con que cuentan de manera interna, que suelen ser

canchas deportivas, dreas verdes, salones de usos multiples entre otros espacios de
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recreacion. Es destacable que en los diferentes horarios y dias de la semana que se ingresé a
distintos edificios, habia muy pocas personas haciendo uso de los recursos, exceptuando los

salones de usos multiples que siempre estaban ocupados los fines de semana.

Fotografia 8: zona
de vivienda vertical
dentro del conjunto
Hacienda de las
Palmas

Fotografia 9: Zona
de condominios
cerrados
horizontales en
Hacienda de las
Palmas

Los conjuntos Fuentes de las Lomas, Maestranza y Palmas Hills estdn disefiados
para funcionar hacia el interior y de manera cerrada, con acceso restringido. En el caso de
Hacienda de las Palmas, existian plumas de control de acceso que se encuentran
actualmente en desuso por lo que se puede ingresar al conjunto, sin embargo existe una

zona que se mantiene con control de acceso al centro donde estéan los lotes unifamiliares.

En el conjunto Palmas Hills se mantiene controlado el acceso para los lotes

habitacionales y la torre de departamentos, mientras el centro comercial tiene acceso
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independiente y la preparatoria es accesada por la localidad de San Fernando del otro lado
del terreno. En cuanto al funcionamiento hacia el interior, no es tan notorio pues el tamafio

del terreno no es tan grande; lo mismo sucede con Maestranza.

Fotografia
10: Torre de
departame
ntos en
Palmas Hills

De los cuatro conjuntos, unicamente se encontrd el costo de las obras de
urbanizacion y equipamiento urbano de Maestranza; éstas se calculan en $6, 162,777.7
pesos, lo cual implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos $26,000 pesos,
lo que representa aproximadamente el 1% del costo de la vivienda terminada, cifra

considerablemente menor a las que se encontraron en los conjuntos de Cuautitlan.

Fotografia 11: Acceso del
conjunto Maestranza




Fotografia 12: Areas
verdes internas del
conjunto Maestranza

7
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Fotografias 13 y 14: Recursos
de recreacion internos del
conjunto Maestranza; a la
derecha salén de juegos,
abajo gimnasio
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Por tltimo es importante mencionar que en la revisiéon de uno de los expedientes
(Hacienda de las Palmas) fue posible entender las consecuencias que hay cuando se tarda la
inmobiliaria en entregar al municipio; se encontré un articulo publicado en el periédico
Reforma con fecha del 16 de octubre del 2002, donde los habitantes de Hacienda de las
Palmas se quejaban de la falta de servicios ptiblicos y el deterioro de las obras urbanas. El
problema se da pues el municipio no responde por ese mantenimiento hasta que sea
entregado el conjunto, mientras que la inmobiliaria argumenta que esas casas ya pagan
impuestos y que ellos no tienen recursos para dar mantenimiento a la urbanizacién. Asi
sucede que los habitantes quedan en medio de un conflicto publico-privado, sin nadie que
responda por el mantenimiento de las obras que, ademds de todo, ellos pagaron a través de

su vivienda.

Esta situacion no es exclusiva de los condominios residenciales, sucede lo mismo en
los conjuntos de interés social; la diferencia es que los estratos altos tienen acceso a ciertos
medios para hacer publicos sus problemas, mientras que los estratos medios-bajos y bajos
toman otro tipo de estrategias que no se encontraron en los expedientes, pero si se

comentaron en las entrevistas con los funcionarios del Estado.

3. DOTACION DE RECURSOS URBANOS EXTERNOS

En esta seccion se presenta el andlisis estadistico espacial de los recursos urbanos con que
cuenta Interlomas y sus alrededores en el municipio de Huixquilucan; también se analizan
los recursos que tienen los cuatro conjuntos seleccionados. Las variables para el andlisis
contindan siendo las mismas que se han venido trabajando (servicios de educacion, de
salud, comercio y equipamiento recreativo y deportivo), de tal forma que permitan la

. P . P 49
comparacion con el andlisis realizado en el capitulo III"".

La informacién se presenta en mapas realizados con paqueteria de andlisis de
Sistemas de Informacion Geografica (ArcGIS 9); de la misma manera que el analisis de
Cuautitlan, se elaboré un mapa por variable, posteriormente se hizo un andlisis de los

recursos urbanos a los que pueden acceder los habitantes de cada conjunto pero que se

49 .z . p P
Recordando que la seleccidn responde a que se consideraron como los recursos urbanos mds basicos y
necesarios para que se logre la reproduccion de la sociedad y se garantice la integracion de los habitantes.
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encuentran fuera del mismo tomando tres dreas de influencia con radios de 1km, 2 km y

3km a partir del centro de cada conjunto.

3.1.Estado Actual de Dotacién de la Zona
Antes de comenzar el andlisis es necesario resaltar que, a diferencia de los conjuntos de
interés social, para los residenciales los servicios de cardcter privado son los que el estrato
alto mayoritariamente utiliza y por lo tanto, son los que conforman los recursos urbanos con
que cuentan los habitantes. También es importante destacar que en estos conjuntos, no
cuentan con servicios de educacién ni salud de manera interna y los realizados por la
inmobiliaria son de cardcter publico. Este apartado da cuenta de los recursos externos con que
cuentan los habitantes de los conjuntos en la zona. Los datos del DEDUE so6lo incluyen los
recursos urbanos fuera de los conjuntos, tanto publicos como privados. Aunque en el anélisis
se hace esta diferencia, la informacion disponible no permite distinguir cudles pudieren ser

dotados por las inmobiliarias como parte de sus obligaciones.

La zona de Interlomas y sus alrededores cuenta con 1,553 establecimientos que se
dividen por tipo de recurso urbano de la siguiente manera: en total existen 86 recursos
educativos, de los cuales 41 son de caracter publico, habiendo més recursos de preescolar y
educacion basica. Respecto a las escuelas privadas existen 20 planteles que en su mayoria
son de educacién preescolar, resaltando que no existen preparatorias y unicamente hay dos
escuelas privadas que imparten educacidon bdsica. Las restantes 25 escuelas incluyen los
recursos especializados como escuelas de oficio, de artes, de idiomas, computo, para
necesidades especiales, entre otras; practicamente todas estas son del sector privado (mapa

IV.1 y cuadro IV.).

Asi, se puede observar que hay muchos mds planteles de cardcter publico que de
carécter privado, con escasez de educacion privada de nivel basico y media superior. En cuanto
a su localizacién, se observa en el mapa que la zona adyacente a los conjuntos concentra las
escuelas de educacidn preescolar, mientras que al norte de la zona, casi en la colindancia con el
municipio de Naucalpan se concentran las escuelas de educacion basica. Esta situacion en parte

responde a las necesidades de los habitantes pues predominan las familias jovenes, pero
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también demuestra la carencia de primarias para los residentes de los conjuntos analizados, lo

que sugiere su necesidad de moverse a zonas alejadas para acceder al recurso.

Respecto a los servicios de salud la zona cuenta con 116 recursos, de los cuales
Unicamente 8 son de cardcter publico (5 guarderias y 3 hospitales) mientras 90 son privados,
predominantemente guarderias y consultorios (mapa IV.2 y cuadro IV.8). Dentro de los 18
restantes clasificados como otros, estdn centros de trabajo social del DIF, laboratorios

clinicos y predominantemente centros para adicciones (Alcohdlicos Anénimos).

Estos datos demuestran un gran déficit en recursos de salud puiblica en la zona ya
que no cuentan con clinicas de consulta y con muy pocas guarderias, cuestion relevante
para las obligaciones de las desarrolladoras, pues en el andlisis de la dotacidn, en ningtin
caso se realizaron recursos de este tipo y en los pocos donde se exigian fueron sustituidos.
En cuanto a los recursos privados —los relevantes para los habitantes de los conjuntos- los
datos demuestran que la zona se encuentra bien equipada. Respecto a su localizacion, en el
mapa se observan los consultorios distribuidos de manera equitativa por la zona, mientras
que las guarderias se concentran cerca de los conjuntos y los hospitales se concentran al

centro de la zona relativamente cerca de los conjuntos.

Acerca de los servicios de recreaciéon y deporte (mapa IV.3 y cuadro IV.8), el
municipio cuenta con 69 unidades, de las cuales unicamente tres son centros deportivos
publicos, mientras 14 son privados (gimnasios, clubes o centros deportivos). Existen
ademds 52 establecimientos que se clasifican en otros pues no se consideran importantes
para los objetivos de este estudio porque son billares, venta de boletos de loterias, y casas

de juegos electronicos.

Estos datos muestran, al igual que en el caso de los servicios de salud, un rezago y
déficit en cuanto a wunidades deportivas de caracter pﬁblicoso. Respecto a los
establecimientos privados, los habitantes cuentan con bastantes recursos de este tipo, pues
ademds de los existentes en la zona, cada conjunto cuenta con suficientes instalaciones

deportivas y recreativas de uso interno.

50 . c14 . s zos .z z .
Al igual que en Cuautitldn no se consigui6 informacién de dreas verdes y parques, por lo que no pudieron
ser tomados en cuenta para la cuantificacién.
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CUADRO IV.8
Recursos Urbanos Externos en Interlomas y sus Alrededores

Recurso Urbano Tipo Cantidad | Privados | Publicos Total

0
14
Salud Guarderias publicas 5 90 8 116
Hospital privado 6
Hospital ptiblico 3
Otros 18
e
i | 5
s | 2
e
om @
Basico 865
Comercio Cotidiano 257 NA NA 1,282
Otro 160

Consultorio privado 70
Consultorio piblico

Guarderias privadas

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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Por tltimo estd el comercio; que es un caso especial pues no es un recurso de
caricter publico; tnicamente podrian considerarse como tal los mercados o centros de
abasto, pero la informacion de DENUE no incluye ese tipo de establecimientos.
Independientemente de su cardcter (publico o privado) los servicios de comercio son
indispensables para la vida cotidiana de las personas, en tanto que es necesario contar con

lugares cercanos donde se puedan conseguir alimentos y articulos de primera necesidad.

La clasificacion de los comercio, se hace de la misma manera que para el andlisis de
Cuautitlan, con tres subtipos; el comercio bésico, el comercio cotidiano y los demds que se

1
como OtI'O5 .

En cuanto a la cantidad de unidades de comercio, se observa una distribuciéon como
se podria esperar con el 67% de comercio bésico, 20% de comercio cotidiano y 12% de los
demds. Los comercios se encuentran sobre las avenidas principales que tienen uso de suelo

y de manera distribuida espacialmente uniforme entre los tres tipos

En el siguiente apartado serd posible observar como se relacionan los recursos

urbanos con los conjuntos y a qué distancia se encuentran de cada uno.

3.2.Ubicacién y cuantificacion de recursos urbanos

En esta dltima seccion se presenta la cantidad de recursos urbanos clasificados de la misma
manera, pero con relaciéon a la distancia del centro de cada conjunto. El cuadro IV.9
muestra la cuantificacion realizada; se divide en tres columnas cada conjunto, poniendo en
orden de izquierda a derecha la distancia a la que se encuentran los recursos desde uno
hasta tres kildmetros. En los mapas se pueden observar las tres dreas que se utilizaron para
esta cuantificacion: el mas obscuro es el radio de un kilometro a partir del centro de cada
conjunto, el intermedio es de dos kilometros y el mds claro es de 3 kilometros. Las areas
corresponden con el color del poligono de cada conjunto; para lograr una mejor
representacion del mapa, dnicamente se pusieron las dreas de dos conjuntos por mapa y de
los dos primeros kilémetros, el drea del tercer radio es en todos los casos de color café

claro.

>! para mayor detalle, ver el apartado 3.2 del capitulo Ill, pp. 109
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Es importante mencionar que la carretera federal a Toluca marca una importante
divisién del municipio, por lo que todo lo que se encuentra al poniente de ésta es en
realidad de dificil acceso para los habitantes de los conjuntos y de toda la zona de

Interlomas.

La zona donde se encuentran los conjuntos se aprecia mds integrada con su entorno,
que en el caso de Cuautitlan, en tanto que los habitantes cuentan con recursos urbanos que
se encuentran cerca de sus conjuntos; sin embargo al hacer el andlisis por radio, se pudo

apreciar mejor qué tipo de recursos son los que estdn cerca.

Para los conjuntos Palmas Hills, Hacienda de las Palmas y Fuentes de las Lomas
tomando un radio de un kilometro, son escasas las guarderias y los servicios educativos,
aunque si se encuentran varias tomando dos kilémetros de radio. Por su parte, Maestranza

cuenta con 14 guarderias privadas cercanas, y pasa lo mismo para los recursos educativos.

En cuanto los demds recursos, los cuatro conjuntos cuentan con bastantes
consultorios privados y seis hospitales privados. Existen también bastantes locales
comerciales de los tres tipos cercanos a los conjuntos. Cuentan también con recursos de

recreacion y deporte, e igualmente cercanos a los conjuntos.

Se encuentra positivo que cuenten con recursos de salud y comercio suficientes pues
estos conjuntos no tienen este tipo de recursos de manera interna. Lo mismo sucede con las
escuelas preescolares, aunque resalta la escasez de escuelas primarias y secundarias
privadas, pues de las dos que se encuentran en la zona, ninguna estd a menos de tres
kilémetros de distancia. Tampoco cuentan con preparatorias ni educacion superior de
cardcter privado. Es decir que el andlisis realizado apunta a un déficit de recursos

educativos cercanos para los habitantes del estrato alto que residen en Interlomas.

Los recursos de cardcter publico no fueron considerados en este andlisis porque, como
ya se explicd, no son los recursos que frecuentemente utilicen los estratos altos, sin embargo

en las conclusiones se tomarédn en cuenta para el andlisis de las obligaciones de los conjuntos.
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MAPA V.1
Servicios de Educacion en Interlomas

3,120 N
Meters f
’./

1,560 2,340

0 390 780

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA V.2
Servicios de Salud en Interlomas

0 390780 1,560 2340 3,120

K

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA IV.3
Recreaciéon y Deporte en Interlomas

i

3,120
Meters

1,560 2,340

0 390 780

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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MAPA V.4
Comercio en Interlomas

0 390780 1,560 2340 3,120

}N\

Fuente: Elaboracion propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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CUADRO IV.9
Recursos Urbanos Externos a los Conjuntos en InTerIomos

Distancia kms

Preescolar 3 14 17 2 12 17 s 8 17 5 5 11
privada

Preescolar 3 3 ¢ 10 11 4 9 14 5 7 13
publica
Basica o 0 0 0 0 0 0 0 0O 0 0 0
privada

Educacion (R 0| o G RSN S R S B S 8 1 6 8
publica

Mediasip o o0 o o o o 0o 0 0 0 0 0
privada

Mediasup o 4 5, o o 1 o0 1 20 IO O
publica
ST O 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 1
privada

Consultorio 5 33 46 16 34 38 7 27 49 8 18 50
privado

Consultorio
publico
Guarderias
privadas

Salud Guarderi
uardenas o 5 5 3 5 5 4 5 5 4 1 5
publicas

Hospital 0O 1 4 0 0 3 1 2 6 0 4 6
privado

Hospital o o o 0o o o o o o0 0 0 3
Publico
Centro
deportivo 0 4 7 2 4 5 0 5 8 2 5 9

privado

Centro dep (¢ 2 2 2 2 0 2 2 o 2 2

Deportg/y publico

recreacion
Juegos I [ [ S ) 2 |2 | 2 2
Infantiles
Cemiros ol 1 |lzlalz | 2| 1 7 | @ | @ | 2
artisticos

Basico 17 381 556 184 372 472 116 358 595 162 335 598
Comercio  Cotidiano 6 111 168 63 112 135 29 104 180 42 112 179
Otro 4 74 116 44 74 89 23 73 126 38 87 126

Fuente: Elaboracién propia con datos de DENUE 2009 (INEGI)
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4. RESULTADOS Y CONCLUSIONES

Este capitulo se dedic6 a los conjuntos habitacionales residenciales que se dirigen a los
estratos altos. Con la informacion recabada fue posible observar que la produccién de
conjuntos urbanos residenciales ha tenido un papel sumamente importante en el
crecimiento de la mancha urbana sobre suelos del poniente de la ZMCM, ademads que
implica un importante aumento de poblacién y de viviendas en los ultimos 20 afios,
cuestion que genera una demanda de recursos urbanos especificos que serdn necesarios para

esta poblacion.

Respecto al proceso de dotacion interna de los conjuntos fue posible observar a
través de los casos de estudio como funciona el Estado de México, qué papel esta teniendo
el sector publico y el privado, y sobre todo, fue posible tener un acercamiento a la
concepcion de integracion que esta permeando los desarrollos habitacionales residenciales
en comparacion con los de interés social, aunque el andlisis desagregado y comparativo se

realizard en el capitulo de conclusiones.

En el capitulo II se analiz6 la reglamentacién que rige a los conjuntos urbanos; esa
informacién fue comparada en el capitulo III con lo que sucede con los conjuntos de interés
social y en este capitulo se compara también con lo que sucede en la produccion de
vivienda residencial. Cabe destacar que este tipo de vivienda ha sido la menos estudiada
como parte de una problemdtica urbana que se estd presentando en la ZMCM; asi fue
posible saber con qué recursos urbanos cuentan los habitantes de los conjuntos y el papel
que tienen los actores involucrados en los procesos de realizaciéon. Se presenta a

continuacion el papel publico y privado en el proceso de dotacion de estos conjuntos.

En primer lugar, es importante destacar que parte de los equipamientos se realizan
de manera externa en las localidades que lo necesitan, con lo que se puede afirmar que por
decision del estado se genera una especie de redistribucion, pues se transfieren los costos de
realizacion de equipamientos para poblacion de estratos bajos, al costo de la vivienda de los
estratos altos. Sin embargo esta situacion afirma la segregacion misma de la ciudad, en
tanto que evita la mezcla entre los estratos, al no dejar que se generen equipamientos de

cardcter publico y de acceso libre en las zonas residenciales de la periferia.
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También parece correcto que se pidieran servicios de educacién y salud a todos los
conjuntos, pues ambos rubros son de gran importancia para los habitantes, especialmente
para que los estratos bajos cuenten con recursos urbanos que permitan su integracion a la
vida urbana. Cabe destacar que en estas decisiones hay mds participaciéon por parte del
municipio de Huixquilucan, quien decide donde realizar los equipamientos o como pueden
ser sustituidos. Sin embargo resulta muy criticable que en todos los casos se hayan
sustituido los recursos de salud, pues como se demostré en el apartado 3, existe un gran
déficit de estos en el municipio, situacidon que parece sugerir la falta de interés por parte del

Estado en proveer recursos de este rubro.

Para estos conjuntos, al igual que en los de interés social, las autorizaciones toman
en cuenta el nimero de viviendas, sin que sea posible evitar las obligaciones. Sin embargo
en el proceso de realizacion hay mucho menos control; por ejemplo a pesar de que
Hacienda de las Palmas recibe un sinndmero de aumentos de densidad llegando a las 3,237
viviendas, practicamente no se exigen las obligaciones correspondientes con €sos
aumentos, aun cuando la mayoria de los aumentos se hicieron ya con la nueva
reglamentacion establecida. Lo que sugiere que de alguna manera es posible evitar las

obligaciones.

Aunado a esto, para dos de los cuatro conjuntos se tardan muchisimo en realizar las
obligaciones, por lo que es posible concluir que los permisos de venta como mecanismo
para asegurar la realizacion de las obligaciones, es mucho mas débil en los conjuntos
residenciales. Se puede explicar de manera hipotética, que esta situacion se da, ya que
muchos de los conjuntos lotifican parte de sus terrenos y s6lo construyen algunas

viviendas, por lo que tardarse en vender los lotes no representa un verdadero castigo.

Es importante mencionar que en los conjuntos residenciales no ha sido posible
lograr que se disefien abiertos y garanticen la continuacién de vialidades, pues en ninguno
de los casos se logro esa situacion. Si bien Hacienda de las Palmas es un conjunto abierto,
su disefio sigue una légica interna que evita la conexion y continuidad de vialidades,
fragmentando una porcidn de terreno nada despreciable, que ademads se encuentra justo en
la zona que podria conectar de mejor manera con la Delegaciéon Cuajimalpa del Distrito

Federal.
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En cuanto a la realizacién por parte de las inmobiliarias, en los dos casos (Hacienda
y Fuentes) la revisién de los expedientes evidencia una seria de dificultades y problemas
que se dieron en el proceso de construccion, como por ejemplo existen varias solicitudes de
aumento de densidades de algunos lotes (en principio no permitidas), situacién que llevé a
un retraso en de varios afos en el cumplimiento de las obligaciones de los desarrollos. Si
bien, de los expedientes no es posible deducir a cabalidad las causas de los retrasos, si es
posible apreciar las contradicciones y riegos que se corren cuando la normatividad le otorga
al sector privado el papel de planeador de la ciudad. Ademds de que esta situacion
ocasiond problemas a la poblacién que los habitaba, quienes por casi cinco afios no
contaron con el mantenimiento de las dreas comunes. En contraste a la situacion de estos
dos conjuntos, en los otros dos casos (Maestranza y Palmas Hills) las desarrolladoras
cumplen con sus obligaciones en poco tiempo y con buenas soluciones, sugiriendo un

mayor interés en la planeacion de la periferia.

En cuanto a los recursos internos: areas verdes y deportivas, si se cumplen las
especificaciones, aunque en la mayoria de los casos son de uso privado para los habitantes

de los conjuntos, lo que hace evidente que sean de mejor calidad.

Acerca de los recursos externos con que cuentan los habitantes de los conjuntos son
especialmente importantes los recursos de educacion, salud y comercio, pues los conjuntos
no cuentan con estos de manera interna. Con el anélisis realizado se pudo concluir que no
existen escuelas primarias, secundarias ni preparatorias privadas cercanas a los conjuntos,
mientras que si cuentan con educacion preescolar, guarderias, servicios de salud privada y

comercio cercano.

También es importante mencionar que en Interlomas es mucho mas notorio el
mantenimiento de las dreas comunes de cardcter publico por parte del estado que en el caso
de Cuautitlan. Hay una sensacién de mayor presencia estatal, hay patrullas y las 4reas
verdes cuentan con mantenimiento, solamente las avenidas y banquetas estin un poco

deterioradas.

Es necesario recalcar dos situaciones que se encontraron en este trabajo; la primera
es que se pudo comprobar que los residentes de dreas urbanizadas para estratos altos, no
cuentan con todo lo que necesitan cerca a su vivienda (como carencia de escuelas de
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educacion bésica privada). La segunda es que la zona tiene grandes problemas de movilidad
y accesibilidad a la ciudad, que a la fecha no ha sido solucionada, mientras las
desarrolladoras siguen invadiendo y aumentando la poblacién que reside en la zona con el

consecuente consentimiento del estado.

Aunado a esto, fue sorprendente observar que el funcionamiento de la produccion
de conjuntos urbanos también ha afectado a las zonas residenciales. En Hacienda de las
Palmas se generaron muchos conflictos y problemas vecinales por el incumplimiento de la
inmobiliaria, que al tardar més de diez afios en entregar los equipamientos y dreas comunes
al municipio, quedd descuidado y en deterioro’”. Esta situacién ocasioné multiples quejas

por parte de los residentes que no tenfan quien respondiera.

En otras palabras, estas situaciones generan conflicto hacia los residentes porque
segun la reglamentacion, es obligacion de la inmobiliaria el mantenimiento del conjunto
hasta que sea entregado al municipio. Sin embargo, si la desarrolladora por alguna razén
atrasa las obras, termina ddndose una situaciéon donde nadie responde por las dreas comunes

o los servicios publicos bésicos.

Si bien los estratos altos, suelen resolver mejor su situacién y ser mejor atendidos,
estos son ejemplos de como también se ven afectados por la carencia de control 'y

planeacion estatal.

>? Entre los problemas que se encontraron expresados en el expediente sobresalia el alumbrado publico
fundido, problemas de agua, drenaje y pavimentacion, entre algunos otros. Vale la pena recordar que esta
situacion se genera porque el municipio no se hace responsable de las mismas hasta su entrega, tiempo en
el cual, la inmobiliaria debe hacerlo, pero no lo hizo.
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CAPITULO V. PRODUCCION DE VIVIENDA FORMAL: LA PLANEACION URBANA
DE LA PERIFERIA

En este tltimo capitulo se realizard un andlisis comparativo de los nueve estudios de caso
presentados, con el fin de englobar la informacién encontrada de cada caso y poder conocer
con qué recursos se estin dotando los distintos estratos en la periferia, como se estdn
estructurando los nuevos espacios urbanos en la ZMCM y qué papel estan teniendo el
sector publico y el sector privado en estos procesos. Este andlisis se realiza a la luz del
marco conceptual que ha guiado este trabajo y que se present6 en el capitulo I, retomando

también la revision de la reglamentacion del capitulo I1.

A lo largo del capitulo se irdn contestando de manera mds puntual las preguntas que
han guiado este trabajo, con el fin de encontrar la relacion entre una forma de produccion
de vivienda formal que ha proliferado en las udltimas décadas y que ha regido parte
importante de la expansiéon de la metrépoli, con lo que parece ser la construccién de un
espacio urbano fragmentado y consecuentemente desintegrado. En otras palabras, a través
de un estudio empirico se encuentra una relacion entre la produccion de conjuntos
habitacionales y la fragmentaciéon urbana del espacio periférico con consecuencias

negativas en la integracion, que apuntan més bien a una desintegracion.

Las conclusiones y datos que se presentan aqui, se analizan a partir de comparar los
resultados encontrados en las dos zonas de estudio que permitieron observar el

funcionamiento distinto que corresponde a dos estratos: el medio-bajo y el alto.

En el primer apartado se recuerda brevemente el objetivo de este trabajo, las
preguntas de investigacion y los conceptos e ideas que se tomaron como marco y punto de
partida del estudio realizado. En el segundo se conjunta la informacién y andlisis realizado
que generd resultados respecto a la concepcién que permea la produccidon de vivienda
actual en la periferia de la ZMCM, también se incluyen algunos datos que ayudan a
comprender el papel que estdn teniendo los actores involucrados en estos procesos. El
tercer apartado presenta los resultados de los 9 conjuntos seleccionados como casos de
estudio, mismos que permitieron observar las caracteristicas de la produccién actual de

vivienda formal, la manera en que se da el proceso de dotacién de recursos urbanos en la
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periferia de la metrépoli y la consecuente dotacién de recursos que permite o impide la

integracion de sus habitantes.

Por dltimo se integran las conclusiones de este trabajo, partiendo del marco teérico
y las premisas que lo rigieron, para exponer las relaciones que se encontraron entre la

produccién de conjuntos urbanos y la fragmentacion y desintegracion de la ciudad.

1. LOS CONCEPTOS, LA PROBLEMATICA Y EL OBJETIVO DE ESTUDIO

Este estudio se justifica y se basa en el entendimiento de procesos segregativos desde el
concepto de integracion, resaltando la importancia de la dotacion de recursos urbanos que
permitan el acceso de todos los grupos —consecuentemente de los individuos- a la ciudad.
Entendiendo este “acceso a la ciudad” como la capacidad de ser y sentirse parte de la

sociedad, a través del acceso a los recursos que permiten la reproduccion de la sociedad.

La propuesta tedrica se basa en un tema que ha ganado relevancia en los dltimos
aflos en los estudios urbanos: el argumento de la fragmentacion urbana, cuyo auge responde
a que los conjuntos habitacionales que se estdn realizando de manera importante en las
periferias de las ciudades, estdn fragmentando el espacio y creando un crecimiento urbano
descontrolado y desordenado. En este trabajo se retoman estas ideas para proponer que esta
situacién puede también tener repercusiones en la integracion de los habitantes de los
conjuntos, ya que al ser un espacio que se va conformando por grandes aglomeraciones
territoriales habitadas cada una por distintos grupos sociales, sigue 16gicas disimiles que
pueden generar diferentes capacidades de integracién. Sobre todo porque se puede pensar
que cada aglomeracion (en este caso, cada conjunto urbano) es dotada de recursos urbanos
de manera desigual y estratificada, lo que generaria segregadas formas de integracion de los

diversos grupos.

Esto es lo que se ha llamado “desintegracion de la metrépoli”, es decir, que si bien
la fragmentacion puede tener muchas repercusiones sociales y urbanas, en este trabajo ha
interesado particularmente la desintegracion social, pues tiene efectos negativos en los
grupos desfavorecidos y en el funcionamiento de la sociedad, ya que implica sutiles (o no

tan sutiles) formas de evitar la capacidad de pertenencia de los grupos sociales.
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Si la segregacion implica un espacio urbano segmentado para los diferentes estratos
sociales y que ademds se caracterizarian por una desigual distribucién de los recursos
urbanos, se quiso dar respuesta a jcomo se concibe la integracion en la produccion de
vivienda formal actual en la periferia de la ZMCM? De manera especifica se logro
responder /cudl es la concepcion de integracion que permea los desarrollos
habitacionales?, ;jqué papel estdan fungiendo el Estado, la normatividad y el sector
privado? y ;qué caracteriza a las formas de produccion de vivienda formal para dos
distintos estratos? Como resultado de este estudio y de contestar esas preguntas se
concluye que, en efecto, esta forma de producir vivienda sugiere un espacio urbano

fragmentado y por lo tanto desintegrado.

Con el trabajo realizado se logré un acercamiento a la concepcion de los actores
involucrados en los procesos de produccién de vivienda formal para dos estratos distintos; a
lo largo de todos capitulos se incluyé parte de esa informacidén, sin embargo se considerd
dejar otra parte para el andlisis comparativo pues permitia ver las diferencias en dos zonas
distintas, al mismo tiempo que permite observar las similitudes en el papel del estado desde

los dos niveles involucrados y del sector privado (estado, municipio e inmobiliarias).

Asi, a continuacion se presenta el anélisis realizado integrando lo que se presento a
lo largo del texto, lo que permite mostrar la concepcién y el papel que tienen estos actores

en la produccién de conjuntos habitacionales.

2. LA CONCEPCION DETRAS DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

2.1.El sector privado: las inmobiliarias
La concepcién de los productores de vivienda respecto a los conjuntos habitacionales se
analiz0 a través de entrevistas y del trabajo de campo en los casos de estudio seleccionados.
Los desarrolladores y agentes inmobiliarios sefialaron de manera reiterada que hay un
cambio en la concepcidon de las inmobiliarias hacia la produccién de vivienda. Parece
existir un interés en el funcionamiento de los conjuntos y en los recursos urbanos que se les
deben ofrecer a los habitantes, ello como resultado de sus propias estrategias de venta y
posicionamiento en el mercado. En una entrevista el Arq. Octavio Vera, quien se dedica a

hacer estudios de mercado, da asesoria privada a las desarrolladoras de conjuntos de interés

168



social y progresivos, afirmé que los productores “ya no pueden vender vivienda, ahora se
tiene que vender un estilo de vida”; explicd que vender un estilo de vida implica “vender
que las familias tendrdn todo lo que necesitan dentro de su conjunto: parques, canchas

deportivas, escuelas, tiendas, en fin, todos los equipamientos”.

En otra entrevista, el Ing. Roberto Duran Aguilar, Coordinador de Disefo de los
proyectos de Cuautitldin de Casas Geo™, también hablé de este tema y explicé que la

empresa ha hecho muchos esfuerzos por cambiar las estrategias de venta

“por los problemas que tuvimos en conjuntos anteriores (...) Geo a nivel nacional
implementa los diez satisfactores y una serie de requisitos para evitar los problemas
a los que nos hemos enfrentado anteriormente y poder ofrecer mds que una
vivienda, ahora necesitamos ofrecer un estilo de vida que permita el mantenimiento
de los conjuntos”

En ambas entrevistas se aprecid una buena actitud hacia las obligaciones del sector
privado en torno a la dotacion de recursos urbanos; las empresas parecen estar muy
consientes de la importancia que tienen para que sus clientes puedan habitar los conjuntos.
También parece que intentan encontrar soluciones a los problemas que se han dado desde
sus inicios, lo que resulta en una exigencia de la poblacion a la que son dirigidos; es decir,
del mercado. Esta situacion es también una respuesta a la reestructuracion de las politicas
de vivienda en el pais, pues es hasta la década de los noventas cuando la vivienda pasa de
ser asignada por las instituciones a ser elegida por el beneficiario, lo que fomenta un
mercado competitivo que permite responder mds a las exigencias de los clientes, o bien, de
la poblacion a la que se dirigen. Particularmente, a medida que la oferta en el mercado se
ha diversificado en la ZMCM en la ultima década, como lo demuestran las estadisticas

construidas y presentadas en el capitulo II.

A pesar de lo sefialado por los desarrolladores, cabe recordar que los funcionarios
de SDUEM que llevan el proceso de autorizacion afirmaron que hay desarrolladoras que no
parecen estar en esta ldgica y que evitan el cumplimiento de la normatividad, ademds de
que hay cuestiones que atn no se solucionan, como el mantenimiento de las dreas comunes

y el control en la realizacién de los equipamientos.

53 . .- . . s . ~

Casas Geo es una empresa inmobiliaria de las mas grandes en México y con mas de 30 aios de
experiencia. Su participacion en el mercado de vivienda es muy importante no sélo en el Estado de México,
sino en todo el pais.
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Una preocupacion por la dotaciéon como estrategia de posicionamiento en el
mercado, también estd presente en el caso de Interlomas donde existe una situacién similar
en el sentido de vender un “estilo de vida”, que afirman los desarrolladores, sigue las
necesidades actuales de la poblacion. El Arq. Salomén Shelfon, director de una firma de
arquitectos que se dedica a la produccién de vivienda residencial y que ademads participé en

el disefo de algunos proyectos de Interlomas afirmé que:

“El éxito de este tipo de condominios “in house” se debe en gran parte a la
carencia de gobierno en proveer seguridad, espacios publicos realmente habitables y
la saturacion de la ciudad que no ha sido resuelta (...) asi los conjuntos ofrecen las
instalaciones para que los clientes puedan hacer todo, sin necesidad de salir a la
ciudad”

La vivienda residencial producida en un Conjunto Urbano también busca ofrecer
todo lo que necesiten las familias sin necesidad de salir. Sin embargo en este caso las
obligaciones de dotacién no parecen ser tan bien recibidas por las inmobiliarias, debido a
que, al menos parcialmente, parte del equipamiento es externo al conjunto o inclusive a la
zona, lo que implica la construccion de inmuebles que no pueden comercializar, en tanto
que no aumenta el valor de venta de las propiedades y por lo tanto no implican una
estrategia de venta. Sin embargo los equipamientos que les permiten internos, si
constituyen una plusvalia importante para las viviendas, ya que son dreas verdes,
instalaciones deportivas, salones de usos multiples y, en algunos casos, también comercio;

entonces se encuentran mas inclinados a cumplirla.

De esta manera, la normatividad que rige la vivienda residencial en conjuntos
favorece que se localicen internamente s6lo aquellos equipamientos que posibilitan el
aumento del valor de la vivienda, mientras que lo que se permite de manera externa a los
conjuntos son equipamientos que disminuirian su plusvalia, como educacion y salud de

caricter publico, en tanto que éstos estarian dirigidos a un estrato social distinto.

En el acercamiento al sector privado que produce vivienda residencial en
Interlomas, se percibié menos interés en el funcionamiento de los conjuntos como parte de
la metrépoli y en la satisfaccion de necesidades mas amplias de su poblacién, como por
ejemplo, la necesidad de movilidad para conseguir recursos educativos que no tienen dentro

de los conjuntos. Esta situacion podria deberse a que es un mercado menos competitivo y

170



una zona con caracteristicas inicas que no se encuentran en otras zonas de la ciudad. En la
entrevista, el Arq. Shelfon, mencion¢ tres: el tamafo de los terrenos, los usos de suelo que
permiten grandes alturas y una produccién de vivienda en masa que abarata los costos de
construccién y el costo del terreno (mucho méds econémico que en las zonas centrales);
estas caracteristicas permiten a las inmobiliarias, grandes ganancias sin necesidad de una
concepcion mas amplia del papel que tienen y sin que permita la existencia de exigencias
por parte de un mercado competitivo, ya que Interlomas ofrece caracteristicas tinicas a un

costo relativamente accesible para estos estratos.

Entonces, se puede afirmar que contrario a lo que podria esperarse, el
funcionamiento del mercado inmobiliario genera mayor interés en la integracion del estrato
medio-bajo que en el caso de los estratos altos. En Interlomas la dotacién interna parece
responder a lo que permite la normatividad, el mercado inmobiliario y el mercado de suelo,
como una justificacién hacia la falta de soluciones de caricter publico. Mientras que en
Cuautitldn se percibe que las inmobiliarias privadas responden a las necesidades percibidas
de los habitantes y necesarias para el funcionamiento de los conjuntos, como consecuencia

de las demandas del mercado y de estrategias que permitan vender su producto.

Por otro lado, en ambos casos, la concepcion de ciudad y las formas de produccion
de vivienda estan permeadas por un concepto de “estilo de vida” que pareciera ser adoptado
por la sociedad y estar generando formas de habitar la ciudad que desintegra a los distintos
grupos que la componen y reproduce formas de segregacion socio-espacial. Este resultado
encontrado testifica lo que algunos autores han afirmado, como vimos en el capitulo tedrico
(Borsdorf, 2008; Duhau y Giglia, 2008; Hidalgo et. al., 2006), acerca del auge en la
bisqueda de un estilo de vida y la consecuente generacion de distintas formas de habitar
que segregan a las ciudades y parecen mds bien desintegrar, a través del auge de una forma

de produccion de vivienda formal: los Conjuntos Habitacionales.

2.2. El sector publico: los municipios

Respecto al papel del Estado en la producciéon de vivienda en ambas zonas se
obtuvo informacién de funcionarios publicos de los municipios, especificamente se

entrevistd a los que se encargan de la autorizacién o toma de decisiones de los Conjuntos
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Urbanos. Esta informacién, junto con las entrevistas a SDUEM analizadas en el capitulo II,

permiti6 llegar a algunas conclusiones.

De manera general, se encontré que los municipios casi no participan en el proceso
de autorizacion y realizacion de los Conjuntos Urbanos. El Arq. Aarén Vega54 explic6 que
“en 2005, se transfirieron facultades a los municipios; ahora nosotros debemos dar las
factibilidades de uso de suelo y posteriormente, ya autorizados los conjuntos, las licencias
de obra. Pero las facultades son limitativas, pues s6lo fungen como una opinién técnica
favorable que el Estado puede rechazar”, y agregé también que “las dotaciones,
equipamientos y demds obligaciones de las inmobiliarias también nos corresponde a

nosotros, las debemos exigir y debemos decidir donde se deben hacer”.

Sin embargo se dan muchos problemas al respecto, ya que el mecanismo para
obligar a la realizacion de los equipamientos e infraestructura, los lleva SDUEM vy los
municipios no cuentan con ninguna otra estrategia para presionar u obligar. El mecanismo
es a través de permisos de venta, sin los cuales la desarrolladora no puede escriturar las
viviendas o terrenos; estos permisos se le dan a la inmobiliaria conforme se van realizando
y entregando los equipamientos55. Sin embargo, en los casos donde no se cumplen las
obligaciones, el municipio no puede hacer nada, pues no le corresponde y no cuenta con

ninglin otro mecanismo.

Por su parte el Arq. Samuel Ulises Martinez, coordinador de Desarrollo Urbano y
Usos de Suelo del Municipio de Cuautitlan, afirmé que el municipio no se involucra en los
procesos de autorizacion. El funcionario asegurd que préacticamente todo el proceso de
autorizacion y realizacion de los conjuntos lo controla la SDUEM; que ellos lo tnico que
hacen es dar el visto bueno del uso de suelo y recibir los equipamientos y areas de dotacidén

para encargarse de ellos.

En la entrevista se pudo preguntar acerca de los equipamientos que no han sido
entregados, a lo que ambos funcionarios contestaron que ellos no cuentan con ningin
mecanismo para obligar a las empresas y que cuando no entregan, Unicamente pueden

presionar a las inmobiliarias pidiéndoles que entreguen.

54 . .y .. . .
Recordando que es el Director de planeacién urbana del municipio de Huixquilucan.
55 . . . . s ;
El funcionamiento de los permisos de venta se explicd en el capitulo Il apartado 3
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En cuanto a este punto, se puede concluir que el papel del municipio es posterior a
la realizacién de los Conjuntos Urbanos, sobre todo en cuanto a la gestion de servicios
publicos que deben brindar y al mantenimiento de los equipamientos, que inclusive puede

suceder que no existan recursos econdmicos para hacerlo.

Por ultimo, es importante comentar el funcionamiento de la toma de decisiones en
torno al tipo de equipamientos que se exijan a las desarrolladoras, pues es justamente lo que
puede decir mucho acerca de la concepcion que tiene el Estado respecto a la integracion de
los conjuntos. En este proceso SDUEM toma las decisiones, sin embargo responden a lo
que exige el Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de
Meéxico. Por su parte, el municipio solamente tiene la obligacion de destinar el uso del
rubro llamado equipamiento urbano basico, mismo que puede definirse como servicios de
salud, cultura o entretenimiento. Ambos funcionarios comentaron que también deben
revisar y aprobar los proyectos arquitectonicos de los edificios de equipamiento, el Arq.
Martinez mencion6 que “es el Estado de México quien decide, nosotros revisamos los
planos arquitectonicos del disefio de las escuelas y llegamos a hacer cambios, pero son
cuestiones de orientacion de salones, o cosas de disefio especificas (...) en realidad son

minimos los cambios que hacemos”.

Parece bastante clara la poca participacién municipal en el proceso de autorizacion y
realizacién de los Conjuntos Urbanos que contrasta con la gran responsabilidad que
adquieren los municipios posteriormente una vez entregados los equipamientos, y cuyo
resultado (en muchos casos problematico, por el incumplimiento del sector privado y por la

falta de mantenimiento), deben resolver los gobiernos locales.

La falta de mecanismos efectivos de control en el proceso de realizacion de las
obligaciones de las inmobiliarias, exalta el enorme papel que se estd otorgando al sector
privado en la construccion de los nuevos espacios urbanos de la ciudad, esto como producto
de politicas publicas neoliberales que conciben, desde mediados de los noventa, al
“Conjunto Urbano” como “una modalidad en la ejecucién del desarrollo urbano, que tiene
por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad espacial integral, el trazo de la

infraestructura vial, la division del suelo, la zonificacién y normas de usos y destinos del
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suelo, la ubicacion de edificios y la imagen urbana de un sector territorial” (Cdédigo

Administrativo del Estado de México, 2001: 17)

3. LOS NUEVE CONJUNTOS HABITACIONALES

Comparando los nueve conjuntos estudiados es posible presentar algunas conclusiones; en
primer lugar, se pudo comprobar que en dos municipios de la periferia de la ZMCM, gran
parte del crecimiento poblacional y de la urbanizacién se dio a través de su construccion, lo
que confirma que parece ser la forma dominante de produccién de vivienda formal, y por

‘g 56
lo tanto, de expansion urbana™.

Para el caso de los conjuntos de interés social en Cuautitlin, fue evidente la
expansion sobre terrenos agricolas, no contiguos a la mancha urbana que ademds
evidenciaron las grandes diferencias de este tipo de urbanizacién con un crecimiento
tradicional de la ciudad, ya que cada conjunto se encuentra de alguna manera delimitado
perimetralmente, evitando un funcionamiento completamente integrado. En Huixquilucan,
esta situacion no fue tan comprobable, pues lamentablemente no se consiguieron imagenes
satelitales anteriores de enero del 2003 que permitieran ver el proceso de crecimiento; sin
embargo en las imégenes recientes, fue posible observar formas de fragmentacion atin mas

agudas, con barreras fisicas entre conjuntos y una fuerte discontinuidad de vialidades.

3.1.La reglamentacion y su resultado en los casos de estudio

Es importante destacar las cuestiones que se dan como resultado de una nueva forma de

definir, conceptualizar y reglamentar la produccion de vivienda en la ZMCM.

En primer lugar la reglamentacion engloba a todos los tipos de conjuntos, desde los
progresivos hasta los campestres; en los documentos se define que esos conjuntos tienen el
papel de estructurar el espacio urbano, deben considerar las implicaciones econémicas, asi
como urbanas, y propiciar la integracién a través del equipamiento, la vinculacién con el

empleo y la dotacion de servicios necesarios (PDUEM, 2009-2012).

56 - . . . . ..
Sin restarle importancia a los asentamientos irregulares que se dan en otros municipios y zonas de
periféricas de la ciudad y cuyas implicaciones y funcionamiento no rebasan los limites de este trabajo.
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No obstante, no existe reglamentacién especifica que indique cémo lograr tales
objetivos, lo que se reflejo en el fracaso de los mismos. A la fecha, la vinculacién del
trabajo con la vivienda parece un suefio imposible de realizar, a pesar de la urgencia de
lograrlo y de las graves implicaciones urbanas que tiene no hacerlo. Aunado a esto, las
normas de equipamiento que establece el Estado, siguen una légica segregativa que mads
que propiciar la integracion, parecen propiciar una mayor desigualdad y exclusién de los
estratos desfavorecidos al solicitar menos recursos urbanos para los conjuntos progresivos y
muchos mds para los residenciales y campestres. Como si la concepcion estatal afirmara
que “tener menos es necesitar menos” y viceversa, lo que implica una légica perversa en la

reglamentacion y funcionamiento de las dotaciones.

Entre las cosas que indican un avance en la normatividad, se encuentra que las
desarrolladoras de vivienda ya no pueden evitar el cumplimiento de obligaciones para la
dotacién de los conjuntos de interés social pues en todos los casos fueron autorizados
tomando en cuenta el nimero de viviendas, a pesar de que en la mayoria de los rubros la
reglamentacion esta dada por cada mil viviendas. Sin embargo, en el caso de los conjuntos
residenciales no sucede de la misma manera, ya que si bien la autorizacidn sigue el mismo
principio, en el proceso de realizacion se encuentra que los conjuntos que posteriormente a
la autorizacion aumentan su densidad (aumentando el nimero de viviendas), no siempre se
aumentan las obligaciones correspondientes. Esto implica un avance para los conjuntos de
interés social que con la reglamentaciéon anterior podian evitar gran parte de las
obligaciones, aunque también sugiere una falta de control para el caso de la vivienda

. . 157
residencial”’.

También se encontrd positivo que la reglamentacién actual sea mucho més especifica
en torno al disefo arquitectonico de los equipamientos, los metrajes correspondientes y las
demas especificaciones que piden. Sin embargo en la mayoria de los conjuntos de interés
social se pudo observar que no siempre se cumplen esas especificaciones, sobre todo en las

areas verdes e instalaciones deportivas, que solamente en uno de los cinco casos tenian

>’ Cabe destacar que no es un mecanismo que se utilice mucho por las desarrolladoras de vivienda
residencial, simplemente se observa para el caso de los conjuntos grandes y que venden los lotes a otras
inmobiliarias. Las inmobiliarias que construyen en esos lotes ya no tienen obligaciones pues se consideran ya
contabilizadas, pero cuando se pide un aumento de densidad, no se acompafa de las obligaciones
correspondientes.
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arboles, andadores y mobiliario urbano, mientras que en los otros cuatro conjuntos sélo

eran zonas con pasto seco y algunas bancas.

En cuanto a los permisos de venta, como mecanismo para garantizar la realizacion de
los equipamientos, se concluye que el instrumento no parece ser efectivo pues en tres de los
casos de estudio en Cuautitlin no terminan sus obligaciones, pero si estin vendidos y
ocupados al 100%. Mientras que en Interlomas se encuentra que dos de los cuatro casos lo
cumplen, en los otros dos conjuntos tardan mucho tiempo en cumplir; en este caso no es un
mecanismo eficiente porque muchos conjuntos lotifican y sélo construyen parte de las
viviendas, por lo que tardarse en vender los lotes vacios no representa un verdadero castigo
mientras puedan vender las viviendas terminadas que realizan; ademads es en la vivienda

terminada donde se encuentra gran parte de su ganancia.

Existe un ultimo aspecto que no se abordd en los casos de estudio, pero que es
importante mencionar, pues sugiere una falta de avance por parte de la reglamentacion. En
el trabajo de campo se pudo observar que siguen ddndose comercios irregulares en las
viviendas de interés social, convirtiendo las estancias y estacionamientos de las casas en
papelerias, dulcerias y demds comercios. Esto demuestra la falta de control estatal y
municipal en los conjuntos y que el hecho de obligar a que tengan locales comerciales en
los conjuntos no estd resolviendo el problema, pues resulta que las desarrolladoras no
terminan de vender los locales disponibles, cuando las viviendas ya se convirtieron en
locales irregulares que probablemente se adectian mejor a las necesidades de los habitantes,

dando opciones de abastecimiento de bienes y servicios mds econdmicos.

Ademads, esta situacion resalta la carente vinculacion de la produccion de vivienda
con el trabajo o con opciones de empleo formal, que ni el sector publico a través de la
reglamentacidn, ni el sector privado han logrado resolver, evidenciando la gran necesidad
de opciones de empleo viables y cercanos a la vivienda, dando lugar a formas de
autoempleo informal que se han dado desde que comenzaron a producirse este tipo de

conjuntos habitacionales (Garcia y Puebla, 1998).

Algo que llamé la atencion, es que tampoco se ha logrado avanzar en el
mantenimiento de las dreas comunes de los conjuntos de interés social; las dareas verdes e
instalaciones se encontraron sumamente deterioradas y abandonadas en casi todos los
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casos. Peor ain cuando se compara con la situacién de Interlomas, que para los conjuntos
grandes que se encuentran abiertos (en este estudio es Hacienda de las Palmas), sus dreas
verdes estdn cuidadas y conservadas, aunque también en desuso. Esto sugiere una accién
estatal sumamente estratificante, donde las zonas de estratos altos estdn siendo mas
cuidadas y cuentan con mds presencia del Estado que las zonas que estdn siendo habitadas

por el estrato medio-bajo.

Esta situacién, si bien puede deberse a la falta de recursos en Cuautitldn para el
mantenimiento, no hace sino subrayar el problema que se presenta cuando se autoriza una
multitud de conjuntos habitacionales y no se cuentan con los recursos a futuro para proveer
los servicios necesarios. Es decir que el municipio acepta la responsabilidad al conceder los
usos de suelo, una responsabilidad que evidentemente no puede cumplir y que ademas tiene

consecuencias negativas en la calidad de los recursos con que cuentan los habitantes.

Este punto se refuerza con dos situaciones que se apreciaron en el trabajo de campo:
los conjuntos de Cuautitldn se perciben abandonados en sus dreas comunes, exceptuando
las escuelas y los comercios, mientras que Interlomas se percibe con mucho maés
movimiento. También fue raro encontrar patrullas en los conjuntos de Cuautitlan; el
transporte publico s6lo entra si lo permiten los habitantes del conjunto, que en la mayoria
de los casos no sucede. En Interlomas, por su parte, hay patrullas constantemente, aunque el
transporte publico tampoco entra a los conjuntos. Esto da sefiales de una mayor presencia
del Estado en las zonas de conjuntos residenciales, mientras hay un abandono hacia los

conjuntos de interés social, que paraddjicamente mas lo necesitan.

En cuanto al proceso de toma de decisiones con respecto a la dotacién, que es llevado
a cabo por la Direccion de Ordenamiento Urbano de SDUEM, se encuentra a un Estado
mads interesado en dotar de mejor manera a los conjuntos, las obligaciones en torno a los
servicios de educacion parecen tener una logica y tomar en cuenta que las zonas que se

estdn urbanizando lo hagan de manera integrada.

No sucede lo mismo con los servicios de salud, que al ser parte de lo que la
reglamentacion llama equipamiento urbano bdasico y al quedar en manos del municipio su
definicion, queda muy relegado y solamente se dota de este tipo de recursos en contadas
ocasiones. Parece por ejemplo increible que en Cuautitlan se solicitaran dos edificios
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administrativos del municipio y solamente un médulo de la Cruz Roja, una lecheria Liconsa
y un centro para personas de la tercera edad del DIF. Es decir, en toda la zona no cuentan
con siquiera una clinica de consulta general. Aunado a esto, en tres de los cinco casos,
existen inmuebles construidos para equipamiento urbano bésico a los que nunca se les

defini6 el uso y estan abandonados y deteriorados.

Cuando se comparan ambas cuestiones con los recursos con que cuenta el municipio,
se observa para Cuautitldn un déficit en servicios de salud, agravando las carencias de este
recurso en la zona, en donde ninguna accién o decisién (publica o privada) apunta a

interesarse en mejorar la situacion.

En Interlomas sucede algo similar ya que los servicios de salud no tienen la
importancia que deberian; en este caso lo que sucede es que siempre son sustituidos por
servicios educativos o recreativos. Sin embargo, para Interlomas estos no forman parte de
los recursos que utilizan los habitantes, sino que en realidad son los recursos externos de
cardcter privado los importantes. Al respecto se encontré que existe un déficit de ciertos

recursos, sobre todo de educacién basica y educacion media-superior privada.

Todas estas situaciones que se encontraron indican la falta de interés por parte del
municipio, ademds de una concepcién muy pobre hacia la vivienda y hacia las nuevas areas
urbanas, que no parece concebir la importancia que tiene la dotacidén de recursos urbanos
para que los habitantes logren integrarse y ser parte de la sociedad a la que pertenecen, en

especial cuando se trata de servicios de salud y educacion.

Existe también una preocupacidon por parte del gobierno estatal por lograr la
continuidad entre los conjuntos y con el resto de la ciudad, por lo menos en cuanto a la
estructura vial. Sin embargo, en los conjuntos residenciales esto no se cumple, mientras que
en los conjuntos de interés social existe una serie de estrategias para evitar esa continuidad,
cuestion que responde sobre todo a que los habitantes quieren y exigen que sus conjuntos

sean cerrados.

Por otro lado, es también importante destacar la 16gica redistributiva que se esta
llevando a cabo con la vivienda residencial, ya que las obligaciones en cuanto a servicios

educativos y de salud que les corresponden a las inmobiliarias, se estdn exigiendo en las
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zonas de escasos recursos del municipio. Esto implica un avance importante en las politicas
locales (nivel municipal) y estatales. Ademds contrarresta lo que se percibe en un primer
momento de la 16gica segregativa de la reglamentacién, aunque no se debe dejar de lado
que esa estratificacion en la dotacién de los conjuntos sigue presente y funcionando de

manera regresiva para la produccién de vivienda progresiva, de interés social y media.

Si bien parece correcto que exista esta redistribucién que permite la dotacién de
equipamientos publicos en zonas populares, que de otra manera el municipio no podria
proveer, este mismo funcionamiento exacerba la homogeneizacion de zonas; al evitar la
realizacién de recursos de carécter publico en zonas residenciales, evita también que otros
grupos sociales accedan a tales zonas, aumentando la segregacion y restringiendo la

interaccion espacial y social entre grupos.

Otro punto que es importante mencionar es que los terrenos que son destinados a
donacioén estatal y que deben entregarse al estado sin edificaciones, cuando se encuentran
dentro del conjunto, terminan por convertirse en zonas abandonadas, descuidadas, llenas de
basura y sin que el Estado haga uso de ellas. Los conjuntos de interés social suelen estar en
este caso, mientras que los conjuntos residenciales tienen los terrenos de donacién de
manera externa; lamentablemente no se encontré informaciéon al respecto, pues los

expedientes no incluian la localizacién de los mismos.

Por ultimo, es necesario recordar otros datos que se encontraron sobre la produccion
de conjuntos urbanos en los municipios mexiquenses. La mayor parte de la produccion ha
sido conjuntos de interés social, mientras que ha sido poco el porcentaje de conjuntos y
viviendas progresivas (las mdas necesarias). La localizaciéon de los conjuntos aumenta la
l6gica segregativa, ya que los conjuntos progresivos se estdn realizando en los municipios

mds alejados y con menos vinculacién a la ciudad.

Aunado a esto, los datos recabados arrojaron 21 conjuntos grandes (mayores a 5,000
viviendas) autorizados en la dltima década, en su mayoria de interés social y que pueden
llegar a tener hasta 25,000 viviendas, cuyos impactos y necesidades no son tomados en
cuenta por la reglamentacion al no solicitarse los recursos urbanos especificos y de otro tipo
que requeririan estos, mientras que la dotacidn solicitada segin la normatividad, pareciera
simplemente escalarse hasta llegar a tamafios inconcebibles. Ademads estos conjuntos
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implican grandes aglomeraciones territoriales para un solo estrato, lo que por definicién
estd afirmando la construccion de un espacio urbano periférico sumamente segregado (con
todas las implicaciones que la segregacion genera). Para conocer lo que realmente estéd
sucediendo en torno a la dotacién de este tipo de conjuntos y su consecuente segregacion,

serd necesario un estudio posterior de casos, que sea mas amplio.

3.2. Los conjuntos estudiados

De manera general se pudo comprobar que al sector privado se le ha otorgado de un papel
primordial en la produccién de vivienda; las desarrolladoras fungen ahora con la labor de
disefio y planeacién urbana de la periferia de la metrépoli, ya que practicamente toda la
vivienda formal que se produce en los municipios mexiquenses es a través de la figura legal
de Conjunto Urbano, que ademaés es la manera en que se dota y planea el crecimiento de la

zonas urbanas.

Por esto es sumamente importante saber como concibe el sector privado su labor y de
qué manera la realiza. Se encontraron fuertes diferencias entre las distintas empresas que
realizan estos conjuntos. Por ejemplo, hubo inmobiliarias —en ambas zonas- que no
mostraron interés en cumplir con sus obligaciones al no realizar los equipamientos que les
correspondian o tardarse demasiado tiempo en hacerlo, lo que demuestra que estos
desarrolladores no estdn tomando el papel que se les ha otorgado como planeadores
urbanos y mucho menos concibiendo la importancia de la dotacién de recursos urbanos

para la integracion de los habitantes de esa vivienda.

En sentido opuesto, se encontraron algunas inmobiliarias —de ambas zonas también-
que no solamente cumplen con la reglamentacién, sino que lo hacen en poco tiempo e
inclusive en mayor cantidad de la solicitada. Esto sugiere que existen algunas
desarrolladoras mas comprometidas con su papel y que si estan concibiendo la importancia

de la dotacion de recursos urbanos.

Aunado a lo anterior, se pudo observar que los resultados son muy distintos en los
desarrollos realizados por un tipo de empresa y el otro. Para el caso de Cuautitlan en las
empresas que sugieren compromiso, las viviendas se perciben mds cuidadas y los

conjuntos en general estin en mejor estado fisico que los desarrollados por las otras
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inmobiliarias. Esto demuestra el gran papel que tiene actualmente el sector privado en la
produccion no so6lo de viviendas sino, en un sentido mas amplio, en la “produccién de
ciudad”, ya que las premisas bajo las cuales se planean los conjuntos urbanos y la
subyacente concepcion de disefio urbano y de ciudad, tiene consecuencias —positivas y
negativas- para la periferia que se incorpora a la metrépoli y para la calidad de vida de
quienes la habitan. Por su parte, la vivienda residencial también tiene consecuencias por la
falta de compromiso; la zona de Interlomas ha recibido un nimero impresionante de
viviendas y poblacién sin que exista la infraestructura necesaria; funge como una zona
desarticulada de la ciudad con gran congestionamiento vial y sin alternativas de transporte,
situacién que a las inmobiliarias no parece importarles. Ademds de los conflictos que se

dan cuando se tardan en entregar los equipamientos al municipio.

También es importante mencionar que uno de los conflictos que estdn sucediendo en la
periferia como resultado de la concepcion estatal y del consecuente funcionamiento del proceso
de produccion de los conjuntos urbanos, es el deterioro de los equipamientos y recursos
urbanos internos. Cuando una inmobiliaria se tarda o no entrega los equipamientos y obras de
urbanizacién y por lo tanto el municipio no las recibe, sucede que nadie da mantenimiento a
esas obras. Segtin la norma es la inmobiliaria la responsable hasta su entrega, sin embargo ésta
no puede absorber los costos que implica. Entonces los habitantes no tienen quien responda por
el mantenimiento quedando en medio de un conflicto publico-privado, aun a pesar de que es la
sociedad a través de la adquisicién de una vivienda quien estd absorbiendo los costos de las

obras de urbanizacién y equipamientos de la periferia de la ZMCM.

De manera mds especifica los resultados se presentan en el cuadro V.1. Lo que se

concluye de los casos de estudio es que:

a) Cuatro de los nueve casos cumplen con todo lo que se les pide, dos son de
Cuautitldn y dos de Huixquilucan. Tres de éstos lo hacen en un tiempo razonable, mientras

el cuarto tarda mas de ocho afios en hacerlo.

b) El mayor incumplimiento se encuentra en los servicios de recreacién con cinco
inmobiliarias que no entregan, aunque en la mayoria de los casos son realizados los
equipamientos, pero no son recibidos por falta de mantenimiento. Los cinco casos estdn

repartidos en ambas zonas.
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Inmobiliaria

Casas Beta
del Centro

Geo Hogares
Ideales

Casas Beta
del Centro

SARE

Inmobiliaria
Came SA de
CvV

Constructora
Profusa

Grupo
Frondoso

Inmobiliaria
Constructora
Residencial
SA de CV

Auto-
productos SA
de CV

Desarrollo

Joyas de
Cuautitlan

Hacienda
Cuautitlan

La Alborada

Galaxia
Cuautitlan

La
Guadalupana
Cuautitlan

Hacienda de
las Palmas

Maestranza

Palmas Hills

Fuentes de
las Lomas

2003

2004

2006

2005

2005

1995

2005

2004

1999

CUADRO V.1

Conclusiones: la Dotacién de los Conjuntos

4132

4410

2500

2259

2347

2500

239

499

498

Interés
social

Interés
social

Popular

Interés
social

Interés
social

Residencial

Residencial

Residencial
alto

Residencial
alto

Si

Si

No
Cumple

Si

Si

Si

Si

Si

Si

No
Pedido

No
Pedido

No
Pedido

Susti-
tuido

No
Pedido

Susti-
tuido

Susti-
tuido

Recrea-
cion

No
Cumple

Si

Si

No
Cumple

No
Cumple

Si

No
Cumple

No
Cumple

Comer-
cio

Si

Si
Si
Si
Si

Susti-
tuido

Si

Si

Si

I I I N 7 R P T R

si= el Estado lo pidi6 y la inmobiliario lo realizo, el total corresponde con la cantidad de
recursos realizados por tipo
Fuente: Elaboracion propia con datos de la SDUEM: Conjuntos Urbanos autorizados y
expedientes de los conjuntos

c) Los servicios de salud son a los que menos importancia se les otorga, con

uUnicamente dos casos realizados, mientras que en tres ocasiones es sustituido y en cuatro,

no es solicitado. Esto sugiere una falta de interés en dotar de este tipo de equipamientos por

parte de ambas partes: publica y privada, ya que no se aprecia ningin esfuerzo por crear

mads servicios de salud ni por mejorar los existentes.

que mejor son aceptados y solicitados.

d) Los servicios de educacion y comercio son los que mayor cumplimiento tienen y los
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e) No existe relacion aparente entre el cumplimiento en una zona y en otra, pues los
datos sugieren una respuesta muy similar en ambos tipos de conjuntos. Tampoco parece

haber relacién entre el tamafio del conjunto y el cumplimiento de las obligaciones.

Estas conclusiones, apuntan a la necesidad de un estudio que incluya una muestra mas
grande para buscar si existe alguna razén especifica que justifique el incumplimiento o las

sustituciones de los recursos urbanos.

4. DESINTEGRANDO LA METROPOLI: s3FRAGMENTACION URBANA?2

En el primer capitulo se presenté el marco tedrico y los conceptos que han guiado este
estudio y que condujeron a la hipdtesis de la existencia de un espacio fragmentado, de una
ciudad que crece a través de unidades territoriales desarticuladas, sin un eje que unifique su
pertenencia a la ciudad y donde prolifera una l6gica de encierro, de disefio hacia adentro

que renuncia a una visién de ciudad, a una visién de integracion.

El trabajo realizado y la informacion recabada, permitié6 comprobar que muchas de
las afirmaciones que se han hecho desde la teoria tienen sustento en las formas de
produccién de vivienda de la periferia de la ZMCM. Asimismo, se pudo observar la
continuacion de problemadticas encontradas desde hace mucho tiempo en los conjuntos
habitacionales, sobre las cuales no ha habido avance, mientras que los cambios especificos
en esta forma de produccion de vivienda (mayor tamafio, més alejados, para un sélo estrato,
etc.) han ido exacerbando 16gicas con resultados perversos para la ciudad y la sociedad en

su conjunto, e inclusive para los mismos habitantes de los conjuntos.

Por ejemplo, el hecho de que el andlisis tuvo que hacerse por conjunto, debido a que
cada uno y cada expediente tiene sus especificidades, caracteristicas y problemas unicos,
aunado a que las dindmicas percibidas durante el recorrido de cada conjunto fueron distintas,

indica la generacion de espacios diferenciados, lo que no apunta a una ciudad integrada.

Aunado a esto, el tipo de crecimiento que estdn generando los conjuntos habitacionales
masivos en la dltima década en el Estado de México, tiene poco que ver con la manera en que
se expanden las urbes siguiendo un crecimiento tradicional, situacién evidente sobre todo en el

andlisis hecho a través de sensores remotos. Es un hecho importante de resaltar ya que este
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crecimiento en realidad exacerba la homogeneizacion de territorios o dreas urbanas cada vez

mds grandes con consecuencias segregativas y sociales para la ciudad.

Las diferencias entre una ciudad que se genera para los estratos altos y una para los
estratos medio-bajos, es evidente y tiene implicaciones importantes en la manera en que los
mismos grupos piensan y habitan la ciudad, lo que a la vez genera estrategias cada vez mas
tangibles de separacidn entre estratos y de una consecuente sociedad mds desigual, no sélo
en términos econdmicos sino también de las practicas cotidianas y de la manera de vivir la
ciudad de los distintos grupos, cuestiones que parecen aumentar las desigualdades, y por

supuesto, la segregacion y desintegracion de la metrépoli.

También fue evidente la falta de una visién de ciudad en conjunto por parte de los
desarrolladores y los funcionarios publicos del drea de planeacién urbana involucrados: el
“estilo de vida” que venden las inmobiliarias implica el encierro de cada grupo en una
porcion del terreno, donde una excusa recurrente para hacerlo es un Estado que no resuelve
los problemas de infraestructura y vida urbana bdsica, pero si cobra la realizaciéon de los
equipamientos e impuestos. Las inmobiliarias venden ese estilo de vida y generan estrategias
que estdn fomentando la fragmentacion fisica del espacio, mientras que el Estado lo permite,

pues no tiene herramientas para responder a las exigencias de los habitantes.

No suena descabellada tal reaccidn; si los habitantes no reciben mantenimiento de sus
areas comunes, ni se les garantiza la seguridad de sus familias y ultimadamente tienen que
resolver las cosas por sus propios medios a pesar de pagar impuestos, es entendible que no
quieran sus conjuntos abiertos, ni les interese el resto de la ciudad. Aun cuando esta conformacion

espacial implica consecuencias sociales y urbanas que van més alld del conjunto habitacional.

Se puede entonces concluir afirmando que estamos frente a un proceso de
profundizaciéon de la fragmentacion del espacio urbano periférico, donde cada conjunto
habitacional que estd conformando a la ciudad, es disefiado, estructurado y puesto en
funcionamiento con una légica propia; esto a pesar de que tienen un mismo marco legal.
Asi, cada fragmento es dirigido a un estrato, con concepciones distintas, con resultados
distintos, que separan o bien se distinguen de los demds, aun cuando sean del mismo estrato
y en la misma zona. Un proceso de produccion del espacio urbano poco interesado en una
vision de la ciudad en conjunto.
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ANEXO: LOS CONJUNTOS URBANOS Y LAS ENTREVISTAS

5. Hacienda Cuautitldn

El conjunto tiene lotes comerciales repartidos en las esquinas de las avenidas y en las

glorietas, ademads cuenta con un mercado de 2,218m?2 en el Centro Urbano Regional (CUR).

Se le exige la realizacion de una guarderia infantil, que parece compensar la disminucién

de 3 aulas del jardin de nifios.

El costo de la urbanizacion del conjunto se calcula en $111,744 466.00 pesos, lo cual
implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos $25,339 pesos, nada despreciable si
recordamos que estas viviendas van de los 227 a los 450mil pesos. Es decir que el costo de las
obras de infraestructura y equipamiento estd representando entre el 6 y 12% del costo de la

vivienda terminada.

En el trabajo de campo se pudo observar que en tan solo 5 afios los equipamientos se
encuentran deteriorados, las dreas verdes sin drboles y sin regar, y sin la supuesta responsabilidad
de mantenimiento de los inmuebles por parte del municipio.
Estado actual de las
viviendas, condominio

cerrado en Hacienda
Cuautitlan

En  cuanto  al it I il SREaE 17

comercio y las viviendas, se B

pudo observar que se encuentran en buen estado fisico. En el terreno de dotacion estatal se
encuentra el parque ecoldgico que construye el Estado de México, vale la pena destacar que el
estado fisico del parque es verdaderamente contrastante con las dreas verdes del conjunto, pues se
encuentra cuidado,
arreglado y en muy
buen estado.

Parque ecoldgico
en el conjunto

Hacienda
Cuautitlan




6. Galaxia

Es importante destacar que al conjunto le corresponderian 24 aulas de educacién bésica,
sin embargo se autoriza solamente una primaria de 18 aulas, compensando las 6 aulas restantes
con una preparatoria de 10 aulas. La autorizacién toma en cuenta lo que se solicité en Hacienda

Cuautitlan, que ya contaba con guarderia, jardin de niflos, primaria y secundaria.

En este conjunto se observa que las realizaciones son menores a las exigidas, con

grandes problemas.

En este caso el costo de la urbanizacién del conjunto se calcula en $16,408 500.00 pesos,
lo cual implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos $7,265 pesos, representando
el 3% del costo de la vivienda terminada, cifra menor a la correspondiente del conjunto Hacienda

Cuautitlan.

En el trabajo de campo se observé un mayor deterioro en el mobiliario urbano y
sefalizacién, mientras que el equipamiento educativo se encontrd en buen estado fisico. Por
su parte las dreas verdes e instalaciones deportivas se encontraron sumamente descuidadas
y abandonadas e igualmente sin cumplimiento de las especificaciones que marca la
reglamentacién (un arbol cada 50m?2).

Condominio cerrado dentro del conjunto
Galaxia

En cuanto a las viviendas, si bien existen

zonas en el conjunto en buen estado fisico,

PR

T ; sobre todo los condominios, existen también

zonas con viviendas en muy mal estado, al

grado que parecen no estar terminadas.

6.1.La Guadalupana

Respecto a los servicios de educacion se piden los equipamientos tal como establece el
reglamento, mismos que la inmobiliaria no cumple, ya que el jardin de nifios queda en 5
aulas en lugar de 6 y con 690 m2 de construcciéon en lugar de 726m2. En cuanto a

educacion bésica se entrega la primaria y la secundaria tal como se establecia.
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En los recursos de recreacion, equipamiento urbano bésico y comercio, se observa que
las realizaciones cumplen con lo exigido. Sin embargo se encuentra un documento en el
expediente con fecha del 17 de diciembre del 2010 en el que se establece que las dreas verdes
no se han recibido por estar al 95% de avance, es decir sin terminar. La inmobiliaria aun no

termina de entregar los equipamientos, después de 6 aios de haberse autorizado el conjunto.

Acceso a
Guadalupana
desde la
vialidad que
conecta con
Hacienda
Cuautitlan

En el trabajo de campo se observd en mejor estado el mobiliario urbano y
sefalizacion, también el equipamiento educativo se encontrd en buen estado fisico. Por su
parte las dreas verdes e instalaciones deportivas se encontraron sumamente descuidadas y
abandonadas pero con cumplimiento del mobiliario urbano y andadores aunque sin contar
con un arbol cada 50m2. En este caso, las dreas verdes no han sido recibidas por el
municipio y son responsabilidad de la desarrolladora, quien evidentemente no ha dado
mantenimiento a las mismas. En cuanto a las viviendas, en general se encuentran en muy

mal estado, e inclusive algunas no estidn terminadas pero si habitadas.

7. Joyas de Cuautitlan |y I

En este caso el jardin de nifios pasa de 12 aulas por reglamentacion a 9 aulas
exigidas. En cuanto a educacion bésica por norma corresponderian 48 aulas, sin embargo se
autorizan 38 aulas divididas en una primaria y una secundaria, mientras que las 11 aulas
restantes se exigen en la realizaciéon de una preparatoria, compensando la disminucién. En
este aspecto la autorizacidn parece tomar en cuenta que es el primer conjunto que se realiza
en una zona alejada al drea urbanizada del municipio, asi exige la realizacion de todos los

rubros de equipamiento educativo, aun los no incluidos en la reglamentacién.

El equipamiento urbano basico se define como servicio de salud, exigiendo la
realizacién de una casa para personas de la tercera edad, la autorizacién es mas alta a lo que
marca el reglamento. En la segunda etapa se agregan 36m2 para una lecheria Liconsa y 14m2

para una Cruz Roja, lo que cumple con los 50m2 por reglamento.
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El costo de la urbanizacion del conjunto que se calcula en $122,350 097.05 pesos,
lo cual implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos $29,610 pesos, lo que

en este caso representa entre el 7 y 13% del costo de la vivienda terminada.

Los servicios de recreacion, es decir las dreas verdes y deportivas se encuentran
sumamente deteriorados y sin mantenimiento, aunque parecen cumplir con las
especificaciones, pues cuentan con andadores y tienen mds drboles que los otros conjuntos.
Por su parte los servicios de educacion se encuentran en buen estado fisico.

Acceso al conjunto

Joyas de Cuautitlan,
caseta en desuso

"

Es importante sefialar que este conjunto urbano no cumple con la continuacién de
vialidades y paso libre con el resto de la ciudad ya que solamente existen dos vialidades que
conectan con las  avenidas
principales, donde se encuentran
casetas de control de acceso que

estan actualmente en desuso.

Condominio cerrado en el
conjunto Joyas de Cuautitldn

8. La Alborada

Respecto a los servicios de educacion se pide lo correspondiente por norma, ademds
de una guarderia infantil de 8 médulos y 9 cunas. El equipamiento urbano bdsico se define

para un centro de servicios administrativos del municipio, con 390m2 no definidos.

En este caso, el costo de la urbanizacion del conjunto se calcula en $137,131 000 pesos,
lo cual implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos $54,850 pesos, lo cual
representa aproximadamente del 12% al 17% del costo de la vivienda terminada, cifra
considerablemente mayor a la que se encontré en los demés casos, lo cual puede explicarse por
ser un conjunto de vivienda un poco mds costosa, cuestion que debe ser y se refleja en la calidad

de la urbanizacién.
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En el trabajo de campo se observé un mejor cuidado del conjunto que en los demds casos de

estudio, el equipamiento educativo se encontré en muy buen estado fisico

LOS CONJUNTOS URBANOS RESIDENCIALES.

9. Hacienda de las palmas

El expediente muestra que entregan parte de los equipamientos en 2003 y terminan de
entregar hasta 2008, es decir que tardan un lapso de entre ocho y trece afnos en realizar las
obligaciones; los metrajes que se les exige de cada uno de los rubros en la autorizacién son
considerablemente mds bajos a lo que marca la reglamentacidn, mientras que la realizacién por

parte de la desarrolladora es en parte sustituida por otras obras y en parte realizada.

Respecto a los servicios de educacion, le correspondia por norma un jardin de nifios
de 8 aulas, del cual se solicitan unicamente 5 aulas, a la que se agregan 2 aulas por los
aumentos de densidad. En cuanto a educacién bdsica por norma corresponderian 24 aulas,

sin embargo se autoriza Unicamente una escuela primaria de 8 aulas.

En cuanto a los recursos de recreacién y equipamiento urbano bdsico, se observan
disminuciones considerables. Los servicios de educacion y los de recreacion, en todos los
casos se observa que la inmobiliaria cumple con la realizacion en los metrajes establecidos

en la autorizacion.

Por dltimo es importante mencionar que a pesar de que el conjunto recibe un
sinnimero de aumentos de densidad llegando a las 3,237 viviendas, practicamente no se
exigen las obligaciones correspondientes con esos aumentos, aun cuando muchos de ellos

se hicieron ya con la nueva reglamentacion establecida.

10.Fuentes de las Lomas

Respecto del proceso de dotacion, el expediente muestra un proceso irregular que tarda
un lapso de once afios en realizar las obligaciones, terminando en 2010. En cuanto a los
metrajes que se les exige de cada uno de los rubros en la autorizacién son poco mads bajos a lo
que marca la reglamentacion, mientras que la realizacion por parte de la desarrolladora es en

parte sustituida por otras obras y en parte realizada.
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Respecto a los servicios de educacion, le correspondia por norma un jardin de nifios de
2 aulas, del cual se solicitan s6lo un aula. En educacion bésica por norma corresponderian 8
aulas, sin embargo se autoriza una escuela primaria de 6 aulas. En cuanto a los recursos de
recreacion, las instalaciones deportivas son mayores a la noma (de 2,400 a 3,984m?2 exigidos);

por su parte los jardines se piden casi como marca la reglamentacién (de 2,000 a 1,992m?2).

Por tltimo estd el equipamiento urbano bdsico, que es definido para servicios de
salud, especificamente una unidad médica, la autorizacién es poco mds alta a lo que marca
el reglamento pasando de 120m2 construidos por norma a 152m2 que se exigen en la
autorizacion. Si bien algunos rubros son menores a lo que indica la reglamentacién, se

puede pensar que se compensan con los equipamientos que se piden de més.

Respecto a los servicios de educacion, el equipamiento urbano bésico y los de
recreacion, en todos los casos se observa que la inmobiliaria cumple con la realizacion en
los metrajes establecidos en la autorizacion. Sin embargo, las instalaciones deportivas no
han sido entregadas, segin un documento en el expediente, por la falta de definicién del

terreno por parte del municipio.

11.Palmas Hills

El expediente muestra un proceso regular, entregando los equipamientos en 2009, es
decir que tardan un lapso de cinco afios en realizar las obligaciones; los metrajes que se les exige
de cada uno de los rubros en la autorizacion corresponden con lo que marca la reglamentacion,
mientras que la realizacion por parte de la desarrolladora es realizada de manera parcial, pero con

sustituciones y aun tienen pendientes por entregar los servicios de recreacion.

Respecto a los servicios de educacion, le correspondia por norma un jardin de nifios
de 2 aulas, del cual se solicitan 3 aulas. En cuanto a educacién bdsica por norma
corresponderian 8 aulas, sin embargo se autoriza Unicamente una escuela primaria de 6
aulas. Posteriormente la inmobiliaria a través de un proceso de negociaciones publico-
privadas solicita la sustitucion del equipamiento por un solo uso que pudiera desarrollar en
el terreno de donacidn. Asi en abril del 2005 se autoriza el cambio a una preparatoria de 23

aulas, decisiéon que toma el municipio.
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En el comercio, hay un aumento considerable de 300m2 segin el reglamento a
5,129.6m2 que se autorizan, tal aumento parece responder a los lotes con uso comercial del
terreno. En cuanto a los recursos de recreacion, se observan cantidades similares, tanto para
jardin vecinal como para instalaciones deportivas. Por dltimo estan el equipamiento urbano
bésico, la autorizacién es mucho més alta a lo que marca el reglamento pasando de 120m?2

construidos por a 941m2 que se exigen en la autorizacion sin uso definido.

En este conjunto, tanto los servicios educativos que se solicitaban, como el
equipamiento urbano bdsico se sustituye por la realizacién de un preparatoria de 23 aulas,
misma que realiza la inmobiliaria en el terreno sur del conjunto. Respecto al comercio, se

destinaron dos lotes en los que actualmente se esta realizando un centro comercial.

La inmobiliaria aun no entrega los recursos de recreaciéon. Ademds el conjunto esta
disefiado para funcionar hacia el interior y de manera cerrada; el acceso se mantiene
restringido, mientras el centro comercial tiene acceso independiente y la preparatoria es

accesada por la localidad del otro lado del terreno.

12. Maestranza

El expediente muestra que el proceso mas regular de los cuatro estudios de caso,

terminando de entregar las obligaciones en un lapso de cuatro afios, es decir en el 2009.

Respecto a los servicios de educacién, se pide un aula en un jardin de nifios en la
autorizacion tal como corresponderia con la norma, en cuanto a educacion béasica por norma
corresponderian 4 aulas, las cuales son autorizadas solamente dos aulas para una primaria y

dos para una telesecundaria.

En cuanto al comercio le corresponden por norma 150 m2 construidos de locales
comerciales, en la autorizacion se piden 309,89m2, un aumento considerable para el que no se
encontré explicacién aparente. En los recursos de recreacion, las dreas verdes o jardin vecinal
pasan de 1,000 a 1,482m2; por su parte las dreas deportivas quedan practicamente igual. Por
ultimo estén los servicios de salud, cultura y de gobierno, que son incluidos en el equipamiento
urbano bdsico, en este rubro la autorizacion aumenta de 60m2 construidos por norma a 99m?2 que

se exigen en la autorizacién que se definen para una caseta de vigilancia publica.
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El costo de las obras de urbanizacién y equipamiento urbano que realizaron, se calculan

en $6,162 777.7 pesos, lo cual implica un costo transferido a cada vivienda de por lo menos

$26,000 pesos, lo cual representa aproximadamente el 1% del costo de la vivienda terminada,

cifra considerablemente menor a las que se encontraron en los conjuntos de Cuautitlan.

En el trabajo de campo se pudo ingresar al conjunto, se observo que el conjunto esta

completamente cerrado y con control de acceso. Los recursos urbanos de recreacion se

realizaron internos al conjunto.

LAS ENTREVISTAS

Eje de analisis: concepcion privada

XN R LD

10.
11.

12.

13.

14.
15.

16.

Puesto que ocupa el entrevistado: ;Cudles son sus responsabilidades dentro de la
empresa?

Datos de los desarrollos en la zona (tamafio, no. De viviendas y dotacion)

(cuanto tiempo llevan haciendo conjuntos en la zona?

(Existe supervision por parte del municipio y/o estado?

(Qué tipo de financiamientos aceptan y usan mas sus clientes?

(Ustedes bardean los terrenos; es decir, se disefian los conjuntos cerrados?

Coémo definen su construccion (disefio y mercado) y el tipo de dotacion

(hay manera de negociar las obras externas necesarias con municipio?

. Se pueden de alguna manera evitar las obligaciones?

(Coémo se dan las negociaciones con el municipio para la dotacion?

(,como funcionan las donaciones municipales y estatales?

(como se negocia el rubro que llaman equipamiento urbano bdsico, y quién lo
define?

(Como se soluciona el transporte, las vialidades externas, la basura, los accesos al
conjunto (p.e. escuelas publicas) y el mantenimiento de las dreas comunes?

(Cudnto estdn pagando de mantenimiento? ;Qué incluye ese mantenimiento?

(Qué pasa con los demas servicios e infraestructura (escuelas, canchas, agua,
drenaje, etc.)?

(a qué responde este cambio tan dréstico de estrategias?

Observé en mis recorridos que algunas casas ponen rejas en el estacionamiento y se
encierran, ;jhay normas al respecto, saben por qué sucede eso?

(A qué considera que responde la dotacion interna de servicios e infraestructura?
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17.

18.

(Ha habido un cambio entre los desarrollos que comenzaron a hacerse en los 1990s
y los més recientes? (en el tipo de desarrollo, su dotacidn, localizacion, etc.)

(Cudl es el concepto arquitectonico o urbanistico de las dreas comunes? ;y el de los
desarrollos en general?

Eje de analisis: concepcion publica, el municipio

10.

Puesto que ocupa el entrevistado: ;Cudles son sus responsabilidades dentro del
municipio?

({Cbémo y cudndo empezaron a construir conjuntos urbanos en el municipio?

El municipio tiene autonomia para reglamentar (autorizar o no) los conjuntos
urbanos, ;existen instrumentos locales que regulen el crecimiento urbano y
permitan la planeacién de los conjuntos urbanos que se encuentran muchas veces
muy lejanos a las dreas urbanizadas del municipio? O se definen sélo a través de la
negociaciones de cada conjunto por autorizar

El municipio ha recibido una cantidad importante de vivienda en los ultimos afios,
como se estd enfrentando ese crecimiento y todo lo que implica (basura, agua,
drenaje, transporte, vialidades, etc.)

(Cudl es el papel del municipio una vez entregadas las areas de dotacion y una vez
habitados los conjuntos urbanos?

(Como se dan las negociaciones con las inmobiliarias para la dotacion?

(A qué considera que responde la dotacidn interna de servicios e infraestructura?
(Como se decide con qué servicios e infraestructura dotar a los conjuntos? Existe
algin tabulado, problemas de conjuntos anteriores, solo por reglamentacion

(Ha habido un cambio entre los desarrollos que se hicieron antes de que existiera el
reglamento del libro quinto y los més recientes? (en el tipo de desarrollo, su
dotaciodn, localizacion, etc.)

[existe comunicacién con las asociaciones de conddéminos? De haberla, ;qué
problemas han tenido?

CUAUTITLAN Note que en el conjunto que estd al lado Galaxia, la oficina de ventas no
estd en uso; es decir, no se ha destinado un uso ni se estd utilizando, ;hay alguna razén para

ello?

También pude ver que hay una escuela sin terminar, ;qué sucedi6 en ese conjunto?

Ejes de analisis: concepcion estatal SDUEM, Direccion General de Operacién Urbana

Puesto que ocupa el entrevistado: ;Cuales son sus responsabilidades dentro del
municipio?

(Existen diferencias entre los diferentes municipios, algunos son mds activos que
otros o se involucran mas?

[existen instrumentos que para garantizar el cumplimiento de obligaciones?
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0.

(Entonces qué pasé por ejemplo en Galaxia, que tienen una escuela preparatoria sin
terminar ni entregar, y a pesar de eso el conjunto estd completamente habitado?

El Estado de México es el que mds ha recibido poblacién y por lo tanto vivienda en
los dltimos afios, como se estd enfrentando ese crecimiento y todo lo que implica
(basura, agua, drenaje, transporte, vialidades, etc.)

(Cudl es el papel del municipio una vez entregadas las dreas de dotacién y una vez
habitados los conjuntos urbanos?

(Como se dan las negociaciones con las inmobiliarias para la dotacion?

(Ha habido un cambio entre los desarrollos que se hicieron antes de que existiera el
reglamento del libro quinto y los mds recientes? (en el tipo de desarrollo, su
dotacién, localizacidn, etc.)

(Ademas de las cuestiones especificas entre la reglamentacion, han notado cambios
en los conjuntos?

Por ejemplo la cuestion de bardear o no los conjuntos, /esto ha cambiado?

10. ;Cémo se decide con qué servicios e infraestructura dotar a los conjuntos?
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