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UNA APROXIMACION A LA ZONA METROPOLITANA DE TOLUCA”

Edgar Jiménez Méndez*

RESUMEN

El fenbmeno de metropolizacion y expansion de la ciudad se ha convertido en uno de los
principales temas de investigacion para los estudiosos de los procesos urbanos en las ultimas
décadas. A partir de entonces se ha manifestado el interés por estudiar los factores que
participan directamente en la dinamica de esos procesos, asi como los efectos e impactos que

se producen en el desarrollo y crecimiento de las ciudades y las metropolis.

Uno de los argumentos discutidos sobre quien ha intervenido en la morfologia de las metrépolis,
se relacionan con el sector inmobiliario, promovido principalmente por agentes privados que, en
la mayoria de los casos, toman las decisiones en la planificacién y construccion de las zonas
metropolitanas. De ahi que esta investigacion, que analiza la participacion de este sector en el
desarrollo urbano de las metrépolis, como resultado de un primer analisis, sefiala que,
efectivamente, ha incidido en la produccion de las ciudades y las metrépolis en la actualidad y
al mismo tiempo se han presentado controversias en los aspectos sociales, econémico y sobre

todo territoriales.

Estas inquietudes son las que interesan en esta investigacion, pero cuyo foco de andlisis se
centrara en el proyecto de ciudad encabezado por el fendmeno inmobiliario. De esta manera se

tiene por objetivo identificar y analizar la forma y los impactos generados de la intervencion del
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desarrollo inmobiliario en la transformacién y expansion de las metropolis. En este sentido, es
importante profundizar en las diversas dinamicas y fenémenos de la metropolizacién de las
grandes ciudades en la actualidad, analizando los diversos procesos urbanos que en ellas se

han dado.

Palabras clave: sector inmobiliario, proceso de urbanizacion, zona metropolitana, conjuntos

urbanos habitacionales

INTRODUCCION

El fenbmeno de urbanizacién y expansién de la ciudad, se ha convertido en uno de los
principales temas de investigacion para los estudios actuales de los procesos urbanos. A partir
de andlisis de las dindmicas del crecimiento urbano, particularmente de las areas
metropolitanas, se han desarrollado diversos modelos tedricos que han contribuido a entender

la estructura y forma de las ciudades y las metrépolis recientes.

Si bien es cierto que el proceso de formacién de las ciudades y de su transformacién urbana va
de la mano con los cambios econdmicos, politicos, sociales, tecnolégicos y ambientales que
sufre cada una de ellas a lo largo de su historia, podemos considerar que, en términos
generales, dichos cambios se relacionan fundamentalmente con la intervencién de los

diferentes agentes sociales y econdmicos que intervienen en los procesos urbanos.

Todos estos actores, en mayor 0 en menor proporcion, han estado involucrados en los cambios
morfolégicos de las ciudades, moldeando su estructura y su crecimiento desembocando en las

metropolis que conocemos hoy en dia.
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Las zonas metropolitanas se han caracterizado por una dindmica acelerada en la construccion
de su tejido urbano que se ha presentado en la actualidad por la participacion activa del sector
privado en su planificacién y construccién, en un proceso dirigido por el capital financiero e
inmobiliario que ha derivado en el agravamiento de una estructura socioeconémica y territorial

histéricamente desigual (Ciccolella, 2012).

Desde esta perspectiva, la produccion de la ciudad y de la metrépoli por el capital inmobiliario
se ha manifestado en cambios morfolégicos en su estructura territorial, caracterizada por
procesos de expansion urbana dispersa y fragmentada, fenémenos producidos principalmente
por la construccion de desarrollos habitacionales alejados de la zona central y desprovistos de
infraestructura y equipamiento urbanos necesarios para su integraciéon al continuo tejido urbano

construido.

Este trabajo se centra precisamente en comprender la forma en la que se produce la ciudad
como un fendmeno inmobiliario. En este sentido, se analiza y reflexiona la influencia que ha
tenido el sector inmobiliario en las dinamicas de la metropolizacion de la actualidad, tomando
como caso de estudio la Zona Metropolitana de Toluca (ZMT) con la finalidad de identificar el
vinculo entre promocién inmobiliaria de conjuntos habitacionales y la expansion metropolitana.

Para efectos de organizacion, el documento se divide en cuatro secciones. La primera, describe
la metodologia utilizada para recopilar los datos documentales y estadisticos en para realizar el
andlisis de la informacién generada. La segunda, analiza de manera general los antecedentes
tedricos con respecto a la intervencion del sector inmobiliario en la produccién de las ciudades y

sus metropolis.

En la tercera seccion se procesa la informacion estadistica recopilada en relacion a los

conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT, lo que permitira analizar y obtener los primeros
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resultados y reflexiones en torno a las nuevas formas del tejido urbano que se estan dando en

la zona estudiada. Finalmente, en la Ultima seccidon se desarrollan las conclusiones.

Metodologia
El desarrollo de la investigacion se dividio en 4 fases generales que establecen los criterios de

analisis, las técnicas y los instrumentos para realizar el trabajo de la investigacion.

Fase 1. Revisién documental.

En esta primera fase se realiz6 la busqueda, la identificacion y revision de material bibliografico
para obtener datos, referencias y el estado de la discusion tedrica sobre el objeto de estudio. Se
analizé el contexto histérico sobre la promocion inmobiliaria actual y de los procesos de
urbanizacion para contextualizar el problema a partir de analisis del material bibliogréfico. Para
el manejo conceptual, se realizaron matrices de categorias que permitieron la concentracion de

las principales categorias de andlisis.

Fase 2. Revision estadistica

En esta segunda fase, se recabaron datos estadisticos publicados por el Gobierno del Estado
de México (GEM) sobre los conjuntos urbanos, con la finalidad de analizar el proceso de su
desarrollo, los agentes promotores, su tipologia, asi como el tipo de demanda a la que se
dirigen. Estas bases de datos, para su interpretacién, se sometieron a analisis a través de los

paquetes estadisticos Excel y SPSS.

Fase 3. Técnica: Revisién y elaboracién cartografica
Esta fase tuvo como objetivo la revision y el analisis de material cartogréfico del INEGI e
IGECEM para delimitar y ubicar la Zona Metropolitana de Toluca y a los de conjuntos urbanos

en las Ultimas dos décadas y media. Con los datos obtenidos de estas instituciones se
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realizaron mapas para analizar los patrones espaciales del objeto de estudio, a través de
software para digitalizacion de cartografia como Arc Gis, Mapa Digital, DNUE y SCINCE de

INEGI.

Fase 4. Interpretacion de datos.

En esta Ultima etapa se sintetizaron y expusieron los resultados que se hayan obtenido en el
proceso de investigacion a partir de los andlisis bibliogréficos, estadisticos y cartograficos. En
esta fase se corroboré si los objetivos planteados fueron cumplidos. En este sentido se

obtuvieron las conclusiones, propuestas y/o recomendaciones de la investigacion.

Antecedentes tedricos del sector inmobiliario y su influencia en el proceso urbano
metropolitano

En las recientes cuatro décadas los fenébmenos acontecidos en el &mbito metropolitano han
adquirido importancia dentro de los temas de investigacion urbano-regional. Actualmente éste
constituye el fendémeno territorial mas relevante del proceso de urbanizacion y la trascendencia
de su estudio radica en la importancia de comprender y afrontar los desafios demogréficos,
econdmicos, sociales, politico-administrativos y territoriales que se presentan en su desarrollo y

evolucion.

Diversos estudios enfocados en los procesos urbanos han tratado de explicar tedrica y
empiricamente la transformacion del tejido urbano de las ciudades y en particular de las
metropolis. Los primeros modelos explicativos sobre los procesos de estructuracion y expansion
urbana describieron la manera de como se estructuraba la ciudad tomando las interpretaciones
ecoldgicas provenientes de las ciencias naturales adoptandolos a las ciencias sociales,
partiendo de la idea de la ciudad como un organismo ecoldgico y que se organizaba en base a

la competencia.
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Estos modelos clasicos explicativos del fenbmeno urbano caracteristico de la ciudad industrial
trataron de explicar los patrones de crecimiento y expansién de la ciudad a partir de un &rea
central y hacia la periferia, describiendo la forma de su organizacion territorial, su morfologia y
la distribucién de los agentes sociales en el territorio. Estos modelos nos ofrecen una
explicacion del desarrollo de las ciudades de finales del siglo XIX y el primer tercio del siglo XX
y cémo ha sido su crecimiento a partir del contexto social y econémico que vivia en ese
entonces la ciudad de Chicago, ofreciendo elementos tedricos para comprender en décadas
posteriores, el crecimiento de muchas ciudades en diversos lugares del planeta a lo largo del

siglo pasado, que presentaban caracteristicas similares.

Sin embargo, estos modelos tedricos ofrecen una visibn sobre cémo se estructuraban vy
organizaban territorialmente los grupos socioecondmicos en las ciudades, representandolos en
modelos de expansion urbana de tipo centro-periferia, caracteristicos de la ciudad industrial.

Los modelos de la escuela de Chicago fueron la base para emprender algunos otros modelos
explicativos sobre el proceso de organizacion y transformacién de la ciudad industrial y de la

metropoli, asi como para comprender su proceso de crecimiento.

Replicando la légica interpretativa de estos modelos de base territorial, que se centran en
explicar los procesos de conformacion y transformacidon urbana, Babr y Borsdorf (2005),
desarrollan un modelo explicativo de la evolucién estructural de las ciudades latinoamericanas
en el cual identifican, dentro de las dinamicas de la ciudad y su proceso evolutivo, los
momentos o fases en los que se puede vislumbrar el proceso de urbanizacion de las ciudades,
enfatizando la manera en cémo se estructuraban a partir de un lugar central y su expansion
fisica hacia las areas periféricas, reconociendo un modelo territorial caracteristico en cada uno

de estos momentos.
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Estos modelos asumen que las ciudades se caracterizan por tener una morfologia socio-
territorial fragmentada y que el tejido urbano que se esta produciendo responde a los patrones
de ubicacién de los diferentes grupos socioeconémicos en dindmicas de ubicacion centro-
periferia, haciendo énfasis en los patrones de distribucién residencial y de las actividades

econdmicas mas que en el reconocimiento de los factores que las determinan.

Respecto de éstos ultimos, diversos estudios han identificado los aspectos causales de la
estructuraciéon urbana, que se relacionan, por mencionar algunos, con distintos procesos
econdmicos, sociales y culturales; con la evolucién de los sistemas econémicos, politicos y
tecnolégicos mundiales acontecidos en el Ultimo siglo y, recientemente, con una la apertura de
las fronteras de los paises integrados en un sistema econémico global que domina el mundo
actual. Dentro de esos aspectos causales, este trabajo se centra en la intervencion de la
promocién inmobiliaria como uno de los factores determinantes del actual proceso de

urbanizacion.

Alberto Lovera (2012) da cuenta de los principales trabajos desarrollados por investigadores
latinoamericanos sobre la promocién inmobiliaria y su impacto en el proceso de urbanizacion de
las dltimas décadas, sefialando que estos estudios, aun siendo tributarios de los realizados en
paises desarrollados, ya se habian comenzado a realizar desde mediados del siglo XX en

Ameérica Latina.

Este autor muestra el rol que ha jugado, y sigue jugando, la promocion inmobiliaria en la
produccion de la ciudad latinoamericana, destacando viejos y nuevos “artefactos” urbanos que
estan determinando la estructura urbana de estas ciudades, asumiendo los procesos de
promocién inmobiliaria como un tejido donde las iniciativas de actores (privados, publicos y

comunitarios) ,y sus modalidades (formales e informales), forman un grupo donde se



21° Encuentro Nacional sobre Desarrollo Regional en México.
Mérida, Yucatan del 15 al 18 de noviembre de 2016.
AMECIDER - ITM.

entrecruzan las l6gicas de mercado, el Estado y la necesidad (de la poblacion) las cuales

repercuten directamente en los territorios actuales.

Desde esta perspectiva reconoce algunas lineas de investigacion que han hecho énfasis en la
forma en la que la promocion inmobiliaria ha incidido en los procesos de urbanizacion,
destacando dos en particular: la primera, que se centra en el proceso de general de produccion,
circulacion y consumo del “medio ambiente construido” y sus agentes, asi como las relaciones
entre capital inmobiliario y capital financiero; y una segunda que ha buscado desentrafiar los
efectos del patrén dominante y de otras formas de la promocién inmobiliaria sobre la produccion

de la ciudad.

En el marco de la relacion entre promocion inmobiliaria y produccién de la ciudad, se ha hecho
una distincién entre la produccién de edificaciones (residenciales o no), y la de produccién de
obras civiles (o de infraestructura). En esta relacién es posible observar modalidades diversas
de promocién inmobiliaria, que dependen de la estructura, tamafio y comportamiento de las
empresas y de la naturaleza de los productores autogestionarios; asi como diferentes

modalidades en las formas de intervencion del Estado y del aparato financiero.

Los enfoques sobresalientes para abordar este tema, corresponden a los referidos al proceso
de industrializacién (destacando las teorias sobre la modernizacion, la urbanizacion, las teorias
de la dependencia y de la urbanizacion dependiente), y mas recientemente, a los que estan
relacionados con los impactos de la globalizacion y las politicas neoliberales sobre la
produccion de la ciudad, entre ellas las teorizaciones sobre las ciudades globales o mundiales.

En la linea de investigacion de la promocion inmobiliaria, los estudios trataron de entender las
l6gicas y estrategias de las empresas promotoras de edificaciones (fundamentalmente

vivienda), y en ciertos casos los efectos de sus formas de actuacion sobre la estructura urbana.
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Actualmente estos estudios han fusionado en su esquema analitico los patrones dominantes de
los promotores inmobiliarios privados, sus relaciones con el capital financiero, el mercado de
tierras y las politicas estatales, como lo sefiala Lovera:

“La exploracion sobre la promocion inmobiliaria privada regresé como un tema de preocupacién a partir
de los cambios que se han venido operando en las ciudades latinoamericanas como efecto de la
restructuracion de nuestras economias, que han estado acompafadas por nuevas formas de operaciéon
de los agentes privados de la construccion y la promocion inmobiliaria y de las nuevas orientaciones de

las politicas estales” (Lovera, 2012: 23-24).

En el marco de estos estudios, este autor sefiala que hay un esfuerzo entre diversos estudiosos
por entender las lI6gicas con las que actian las empresas que producen espacio construido en
las ciudades, cuyos efectos sobre el tejido urbano y sobre la organizacion de las ciudades es

significativa (De Matos, 2010; Carrién, 2011, Pradilla, 2009, citados por Lovera, 2012).

Por esta razon Lovera considera que estamos en presencia de una promocion inmobiliaria de
nuevo tipo, que atrae la atencién de la investigacion urbana latinoamericana para tratar de
interpretarla y mostrar sus efectos en la realidad urbana contemporanea, la forma en que ha
modificado la trama urbana y en la que ha acompafiado los procesos de transformacion de la
estructura de la ciudad a través de la promocién de grandes proyectos urbanos de diferente tipo
y magnitud, que han tenido efectos significativos sobre las ciudades donde se ejecutan,

particularmente en sus periferias.

Esta forma de promocion inmobiliaria actualmente viene acompafiada con la irrupcion de
politicas neoliberales enmarcadas por el proceso de globalizacion, dentro de una tendencia a la
insercién en ambito de las ciudades globales y mundiales. En este contexto Fernandez y Garcia

(2014), sostienen que el modelo de desarrollo urbano, que se ha ido produciendo en los ultimos
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afos, obedece a la intervencién del mercado inmobiliario como el Unico satisfactor a la

necesidad de vivienda, derivando en una ciudad inmobiliaria.

Al respecto sostienen que:

“Este modo de producir ciudad ha obviado la condicion equidistributiva originaria del urbanismo
y, acompafiada por instrumentos juridicos que han configurado un nuevo marco de actuacion,
ha desencadenado una grave crisis habitacional y un espacio social cada vez mas segregado y

estratificado” (Fernandez y Garcia, 2014: 1).

En este sentido, el negocio inmobiliario aparece como uno de los motores de la economia del
siglo XXI (Fernandez y Garcia, 2014; Calderén, 2004; y Buffalo, 2009). Este papel del capital
inmobiliario subordina cada vez mas a sus intereses, las politicas urbanas, propiciando un
modelo de desarrollo urbano dentro del cual el mercado inmobiliario se gesta como el principal
agente de desarrollo de la ciudad (Buffalo, 2009; Merchand 2009; Parnreiter, 2001; Daher,

2013, Jaramillo, 2013; Fernandez y Gracia, 2014).

De esta manera la practica inmobiliaria ha logrado la modificacion de la estructura urbana
(Parnreiter, 2001), la cual ha mutado a un mosaico cuyas piezas uniformes en si mismas y
diferenciadas entre si, se organizan jerarquicamente construyendo un orden urbano que se

aleja de las necesidades y aspiraciones de los ciudadanos (Fernandez y Garcia, 2014).

A diferencia de lo ocurrido durante la vigencia del Estado keynesiano, donde éste se
preocupaba por cubrir ciertos satisfactores de los ciudadanos (Merchand, 2009), en un
urbanismo neoliberal surgen nuevos criterios para orientar el rumbo de las ciudades, el principal

de ellos la competitividad, en el marco de la cual la intervencion del sector inmobiliario en las

10
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acciones de la ciudad suple la accion gubernamental y emerge como el principal factor en la

produccién de la ciudad (Jaramillo, 2013 ).

En estas condiciones, la meta del desarrollo urbano es triunfar en la batalla entre las ciudades
en el mercado global, donde el capital privado interviene para realizar operaciones publico
privadas, particularmente en el financiamiento de proyectos urbanos, permitiendo la
consolidaciéon del mercado inmobiliario como un componente decisivo en la dinamica y moldeo

de las ciudades (Parnreiter, 2011; Daher 2013; Fernandez y Garcia, 2014 y Buffalo, 2009).

En este sentido el mercado inmobiliario y las grandes empresas del sector y el sistema
financiero trasnacionales constituyen la gerencia y manufactura de la infraestructura de las
ciudades, en particular de las grandes areas metropolitanas. Esta economia inmobiliaria en su
incidencia macroeconémica social y politica, y su marcado efecto territorial, se perfila hoy como
el actor clave para interpretar la forma y los diversos mecanismos que operan en los procesos
de la estructuracion y conformacion de las metropolis (Kunz, 2001; Daher, 2013; y Parnreiter,

2011).

En este escenario, la intervencion inmobiliaria en los procesos de conformacion metropolitana,
ha buscado aquellos espacios territoriales que le brinden mayores oportunidades para
desarrollar sus actividades. En esa busqueda, el agente inmobiliario se centra, especificamente,
en los suelos disponibles al mas bajo precio posible, factor que determinara el tipo de proyecto

inmobiliario a desarrollarse.

En la mayoria de los casos, los suelos de menor precio tienen el inconveniente de que se

encuentran localizados en las periferias metropolitanas. La naturaleza del precio de esos suelos

pude explicarse por la lejania con respecto al centro urbano y principalmente por la ausencia de

11
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infraestructura (vial, de comunicaciones e informacion), y equipamientos urbanos que, en cierto

modo, limitan su conexién con el tejido urbano metropolitano.

Aun asi, la promociéon inmobiliaria apuesta por la adquisicion de esos suelos baratos,
convirtiéndose estos en los preferidos para establecer proyectos de vivienda en forma de
grandes conjuntos urbanos habitacionales, con la firme idea de que en ellos tendra una mayor
rentabilidad por las inversiones realizadas. En estos proyectos la gestion publica se vuelve
complice al atraer este tipo de inversiones, convirtiendo al Estado en el agente central
encargado de favorecer y garantizar las condiciones propicias para su establecimiento y
desarrollo (Espasa 2010; Negrete, 2010; Coulomb y Schteingart 2006; Merchand, 2009 y

Buffalo, 2009).

En el marco de la relacion entre la promocién inmobiliaria y el proceso de urbanizacién
metropolitana, es posible distinguir algunos impactos sociales y territoriales:

Los primeros, como producto de la relacién entre la promocion inmobiliaria y la irrupcion de
politicas neoliberales, se han manifestado en formas de desigualdad y segregacion
socioespacial y un incremento en los déficits de infraestructura y servicios para los pobladores
con bajos ingresos, que ademas no tienen acceso al mercado formal de suelo para la obtencién

de una vivienda (Buffalo, 2009 y Garcia, 2014).

Los segundos, resultado de las dinamicas del sector inmobiliario y los procesos globales y
neoliberales, se ven reflejados en un crecimiento metropolitano que abandona el patron
tradicional de extensién continla centro-periferia y compacta, a uno de crecimiento cada vez

méas discontinuo, donde se incorporan territorios urbanos y rurales (Negrete, 2010).

12
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En esta incorporacion proliferan nuevas formas de produccion de la ciudad a través de un
conjunto amplio de mercancias inmobiliarias, tales como urbanizaciones cerradas, centros
comerciales, parques industriales y centros histéricos gentrificados (Bolivar, 2011, citado por

Lovera, 2012).

En consecuencia, la construccion de este tipo de mercancias inmobiliarias, estan definiendo un
crecimiento de la estructura territorial de tipo periférico, disperso y fragmentado; actualmente
llamado nuevas periferias, metropolizacién extendida o "ciudad desordenada” con dinamicas de
sub-urbanizacion y periurbanizacion con contenidos y formas monétonas, sin rumbo claro y con
altos costos para el conjunto de la sociedad (Calderén, 2004; Buffalo, 2009 y De Mattos 1999,

citado por Merchand, 2009).

La relevancia que ha tenido la actividad inmobiliaria en la conformacién de este espacio urbano,
llamase ciudad o metropoli, ha derivado en una amplia discusion tedrica y aportaciones de tipo
empirico y metodoldgico, en las cuales, la conexién entre la promociéon inmobiliaria y la
metropolizacion cobra relevancia en el reconocimiento de los principales factores de la actual

conformacion del tejido urbano metropolitano.

El sector inmobiliario habitacional en la Zona Metropolitana de Toluca.

Nota metodoldgica para el andlisis de los conjuntos urbanos habitacionales

Como ya se ha especificado, el objetivo de este documento es conocer, el comportamiento de
los conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT. En tal sentido, para reunir la informacion
necesaria para hacer el andlisis de los conjuntos urbanos, se requiri6 la base de datos de los
conjuntos urbanos autorizados en el Estado de México por parte de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Metropolitano, de la cual se obtuvieron las autorizaciones de los conjuntos en los

municipios que conforman la ZMT, desde el afio de 1999 al 2016.

13



21° Encuentro Nacional sobre Desarrollo Regional en México.
Mérida, Yucatan del 15 al 18 de noviembre de 2016.
AMECIDER - ITM.

Con estos datos se realizaron los calculos estadisticos correspondientes que permitieron el
analisis de la produccion habitacional en el estado, lo que dio como resultado la identificacion
de la cantidad de unidades habitacionales producidas, el total de viviendas construidas por cada
conjunto urbano, su tipologia, asi como la poblacion que fue beneficiada con esos desarrollos

habitacionales.

De igual manera se elaboraron una serie de mapas cartograficos en ArcGis, que derivo en la
identificacion y localizacion de la zona de estudio y propiamente de los conjuntos urbanos en
cada municipio conformante de la ZMT. Al mismo tiempo se realizaron otras mediciones que
permitieron conocer la caracterizacién y evolucion de los conjuntos urbanos. También para este
trabajo se recurrié a bases de datos del INEGI y CONAPO de los afios 1990, 2010 y 2010, para

estimar el crecimiento poblacional de la ZMT y sus municipios integradores.

Del mismo modo se consulté cartografia del INEGI y de los planes municipales de desarrollo
urbano y del Plan Regional de Desarrollo Urbano de Toluca 2005 (vigente) para cotejar algunos
datos estadisticos y demograficos. En conjunto todo este andlisis estadistico y cartografico
permitié cuantificar la produccién de los conjuntos habitacionales en la ZMT, asi como su

localizacién y su relacion con la expansién metropolitana.

Localizacion de la Zona Metropolitana de Toluca

La ZMT, se localiza en la region Centro del Pais, de acuerdo al Plan Nacional de Desarrollo
2001-2006, la cual comprende, ademas del Estado de México, al Distrito Federal y los estados
de Hidalgo, Tlaxcala, Puebla y Morelos. Y se interrelaciona con los de Querétaro, Michoacan y

Guerrero.
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Asimismo, la ZMT tiene una ubicacién estratégica en el centro del pais, lo que le permite

aprovechar su relacion con la megal6polis que se forma alrededor de la Zona Metropolitana del

Valle de México, articulando su desarrollo al Corredor Golfo - Pacifico y al denominado eje del

Tratado del Libre Comercio con América del Norte y, en consecuencia, le permite aumentar su

competitividad respecto a las otras zonas metropolitanas de la regiéon Centro del Pais, los

Proyectos Estratégicos del Estado tienden a consolidar esta articulacion (ver cuadro 1).

Cuadro 1. Poblacion, TCMA y superficie de la ZMT, 1990-2010

Tasa de crecimiento medio

Municipio Poblacién anual (%) Sul::r:‘fizt):iel
1990 2000 2010 1990-2000 | 2000-2010

ZMT 1110492 1540452 1936126 3,3 2,2 2203,2
Almoloya de Judrez 84147 110591 147653 2,8 2,8 480,2
Almoloya del Rio 6777 8873 10886 2,7 2,1 6,4
Atizapan 5339 8172 10299 4,3 2,3 8,4
Calimaya 24906 35196 47033 3,5 2,8 103,0
Capulhuac 21258 28808 34101 3,1 1,7 11,8
Chapultepec 3863 5735 9676 4,1 5,2 12,0
Xalatlaco 14047 19182 26865 3,2 3,4 93,2
Lerma 66912 99870 134799 4,1 2,9 230,8
Metepec 140268 194463 214162 3,3 0,9 67,4
Mexicaltzingo 7248 9225 11712 2,5 2,3 11,3
Ocoyoacac 37395 49643 61805 2,9 2,1 139,3
Otzolotepec 40407 57583 78146 3,6 3,0 112,3
Rayon 7026 9024 12748 2,6 3,4 23,0
San Antonio la Isla 7321 10321 22152 3,5 7,7 25,3
San Mateo Atenco 41926 59647 72579 3,6 1,9 18,9
Temoaya 49427 69306 90010 3,5 2,6 188,1
Tenango del Valle 45952 65119 77965 3,5 1,8 207,7
Texcalyacac 2961 3997 5111 3,0 2,5 17,9
Tianguistenco 42448 58381 70682 3,2 1,9 121,5
Toluca 487612 666596 819561 3,2 2,0 428,1
Xonacatlan 28837 41402 46331 3,7 1,1 53,5
Zinacantepec 83197 121850 167759 3,9 3,1 310,0

Fuente: Elaboracién propia con base en Censos de Poblacion y Vivienda, 1990, 2000 y 2010 y Plan Regional
de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, 2005.
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Delimitacion de la zona de estudio

La ZMT esta integrada por 22 municipios que son: Toluca, Metepec, Lerma, San Mateo Atenco,
Ocoyoacac, Xonacatlan, Zinacantepec, Almoloya de Judrez, Temoaya, Tenango del Valle,
Tianguistenco, Xalatlaco, Almoloya del Rio, Atizapan, Capulhuac, Calimaya, Chapultepec,

Mexicaltzingo, Otzolotepec, Raydn, San Antonio la Isla y Texcalyacac (ver mapa 1).

Los 22 municipios tienen una superficie de 2,669 Km2 en su totalidad, correspondiendo 1,820
m2 a los municipios conurbados en la Zona Metropolitana del Valle de Toluca y 849 a la

periferia Metropolitana (ver gréfica 1).

La ZMT, colinda al Norte: con los municipios de San Felipe del Progreso, Ixtlahuaca, Jiquipilco y
Nicolds Romero. Al Oriente: con Isidro Fabela, Jilotzingo, Naucalpan, Huixquilucan y con el D.F.
Al Sur: con Ocuilan, Joquicingo, Tenancingo, Villa Guerrero y Coatepec Harinas. Al Poniente:

con Temascaltepec, Amanalco y Villa Victoria.

En la ZMT, se ha presentado el fendmeno de conurbacion, al formarse una continuidad fisica y
demogréfica en territorio de 9 municipios, continuidad que se conoce como Zona Metropolitana
Conurbada del Valle de Toluca conformada por los municipios de: Toluca, Metepec, Lerma, San

Mateo Atenco, Ocoyoacac, Otzolotepec, Xonacatlan, Zinacantepec y Almoloya de Juarez.
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Mapa 1. Zona de estudio, ZMT
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Fuente: INEGI, 2010

Fuente: Elaboracién propia con base en Marco Goestadistico Nacional, 2010, INEGI.

Grafica 1. Porcentaje de superficie de la ZMT por municipio, 2010

Xonacatlan; 2,43 Zinacantepec;
14,07
! Imoloya del Rio;
0,29
Atizapan; 0,38
Calimaya; 4,67
Capulhuac; 0,54
Toluca; 19,43

Chapultepec; 0,54

Tianguistenco; 5,51

Texcalyacac; 0,81 Metepec; 3,06

Mexicaltzingo, 0.51

Ocoyoacac, 6.32

San Mateo Atenco,
0.86 San Antonio la Isla,-Santa Maria Otzolotepec; 5,10

1.15 Rayon, 1.04

Fuente: Elaboracion propia con base en el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, 2005
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Localizacién y caracterizacion de los conjuntos urbanos en la ZMT

Entre los afios 2000 y 2010 se han autorizado para la ZMT, 94 conjuntos urbanos, distribuidos
solo en 14 municipios de los 22 que la conforman y de los cuales destacan los municipios de:
Toluca con 36, Lerma con 11, Calimaya con 9, Zinacantepec con 8, Almoloya de Juarez y
Metepec con 7 respectivamente; y en menor medida de construccién de conjuntos urbanos
estan Ocoyoacac, San Antonio la Isla y Temoaya con 5, 3 y 3, respectivamente. Finalmente,
Chapultepec, San Mateo Atenco, Tenango del Valle, Tianguistenco y Xonacatlan solo cuentan

con un conjunto urbano construido cada uno (ver gréfica 2).

El restante de los municipios nos presenta dentro del periodo estudiado, ninguna autorizacién

en la produccién de conjuntos urbanos.

Gréfica 2. Conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT
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Fuente: Elaboracién propia con base en las estadisticas de conjuntos urbanos 1999-2016 publicados por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano del Estado de México

Como se puede observar en la gréafica anterior, Toluca es el municipio que acapara la

produccion de conjuntos urbanos habitacionales y esto es logico por el papel localizativo que
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representa como principal centralidad de la region y la relacion funcional que tiene con el resto

de los municipios (ver mapa 2).

En este contexto, otro andlisis a destacar es el tipo de viviendas y de conjuntos urbanos que se
estan produciendo en la ZMT. En este rubro las unidades habitacionales de tipo mixto son las
gue llevan la batuta en la construccién en el @mbito de la vivienda, con un total de 55303 le
siguen los conjuntos habitacionales del tipo de interés social con una cantidad de 40861 y por el
contrario los conjuntos urbanos que menos se construyen son los de tipo residencial con solo

una cantidad de 1672 viviendas de este tipo (ver cuadro 2 y gréfica 3).

Mapa 2. Localizacién de los conjuntos urbanos habitacionales en la ZMT
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Fuente: INEGI, 2010

Fuente: Elaboracion propia con base en Marco Goestadistico Nacional, 2010, INEGI y con base en las
estadisticas de conjuntos urbanos 1999-2016 publicados por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Metropolitano del Estado de México
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Gréfica 3. Conjuntos urbanos habitacionales por tipologia de vivienda en la ZMT
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Fuente: Elaboracién propia con base en las estadisticas de conjuntos urbanos 1999-2016 publicados por la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano del Estado de México

Cuadro 2. Conjuntos urbanos segun tipologia de vivienda en la ZMT

Mixto 55303 250182
Interés 40861 183946
Social
Medio 7291 26211
Popular 3407 15333
Residencial 1672 22793
Social 7296 32832
progresivo

Fuente: Elaboracién propia con base en las estadisticas de conjuntos urbanos 1999-2016 publicados por la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano del Estado de México

Con estos datos se podria inferir la importancia que se le debe de dar a la proliferacion de estos

conjuntos habitacionales dentro de la ZMT, ya que en las dUltimas décadas se han

incrementado, principalmente en municipios que gozan, si asi lo podriamos decir, de un

excedente de tierra periférica, la cual es aprovechada por los promotores inmobiliarios,

determinando de esta manera la incorporacién de esos suelos a el proceso de urbanizacion de

las principales cabeceras urbanas. Tales el caso del municipio de Calimaya, que goza de

determinadas tierras que podrian ser urbanizadas por el sector inmobiliario, dada la cercania

que se tiene con el municipio de Metepec.
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Otros ejemplos muy claros son los casos de Almoloya de Juarez y Zinacantepec, que dada la
conectividad vial que tienen con la ciudad de Toluca y la conurbacion existente es aprovechada
por el agente inmobiliario para ofertar conjuntos urbanos sobre la misma via o en las periferias

de estos mismos municipios.

En este contexto, es indispensable que se vaya tomando conciencia de la relacion promocion
inmobiliaria-expansion urbana, ya que en los albores de este siglo se viene dando una dinamica
territorial que esta siendo dirigida por el capital inmobiliario y que es requisito estudiar para
afrontar los problemas actuales y futuros que sean producto de esta relacion y sobre todo para
delimitar hasta donde se tiene que permitir la inclusion de este agente en la transformacion

urbana de las ciudades y de las regiones.

Conclusiones

Los procesos de globalizacion, de reestructuracion econdémica y los avances cientificos y
tecnolégicos, han transformado y hecho mas eficientes los procesos urbanos y productivos. Uno
de los aspectos de mayor relevancia es la formacion de grandes ciudades cuyas dimensiones
demograficas, geogréaficas y funcionales desbordan los limites del territorio sobre el que se

expanden, dando lugar asi a la formacion de grandes extensiones urbanas.

La estrecha relacién entre la globalizacion y la reestructuracién econémica, nos presenta un
escenario esencial para profundizar en las nuevas formas que estan tomando las ciudades. Un
elemento central, resultado de esa combinacion, corresponde al sector inmobiliario y junto a él
la intervencién estatal. Esta complicidad se ha basado a través de una inversion de flujos de
capital nacional y extranjero que ha motivado el financiamiento de proyectos inmobiliarios y

empresariales de diversa indole.

21



21° Encuentro Nacional sobre Desarrollo Regional en México.
Mérida, Yucatan del 15 al 18 de noviembre de 2016.
AMECIDER - ITM.

Los proyectos inmobiliarios se estan volviendo una tendencia global, pero a la vez se observa
que afecta a numerosas metrépolis del mundo, donde los espacios locales viven las
consecuencias mas graves. De esta manera, la promocién inmobiliaria estd jugando un papel
determinante en la configuracion del espacio urbano de diversas ciudades. Por mencionar
algunos ejemplos de ciudades latinoamericanas que presentan este patron de transformacion y
metropolizacion a causa del sector inmobiliario se encuentran la Regién Metropolitana de Sao
Paulo en Brasil; la Regién Metropolitana de Buenos Aires en Argentina; la Region Metropolitana
de Santiago en Chile y la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, entre otras. La
caracteristica que las distingue es la existencia de una continuidad de su espacio urbano
consolidado de la ciudad central, pero también con modelos de crecimiento urbano aislado y

fragmentado del territorio.

Es importante mencionar que a pesar de que se tienen estudios relacionados con los
fendmenos que ha traido la globalizacion desde su aparicion, todavia faltan investigaciones que
se involucren mas a fondo con la cuestién inmobiliaria. En efecto, en las ciudades y metrépolis
latinoamericanas no se ha investigado mas alld de las transformaciones urbanas y su
morfologia, por lo que es importante también involucrarse en estudios donde se analicen a los
agentes y actores, publicos y privados, que en cierta manera son los que participan en la toma
de decisiones involucradas en los aspectos sociales, urbanos, politicos, econdmicos,

ambientales de cualquier ciudad.
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