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Introduccion.

El proceso de urbanizacién que se ha desarrollado en México, ha sido objeto de cambios en los
ambitos sociales y territoriales, mismos que se desarrollaron en mayor nivel a partir de los afos
cuarenta, producto del fendmeno de industrializacion y los procesos de movilidad social a las
grandes ciudades y centros de poblacién, generando un desarrollo desenfrenado en el
crecimiento y expansion de los asentamientos humanos, que sujetan fisicamente a la estructura
urbana a cambios y modificaciones en los procesos de ocupacion del suelo y desarrollo de

actividades econdémicas, sociales y culturales.

En ese sentido, los sistemas urbanos han sido objeto de procesos fisicos que cambian a cada
momento, resultado, entre otros, de las nuevas formas de metropolizacién en las principales
ciudades del pais, producto de manifestaciones demograficas, econémicas y sociales, que
inciden directamente en la configuracion territorial; dichas manifestaciones territoriales se
refieren, principalmente, a las formas en como la expansién fisica de los centros de poblacion y
los asentamientos humanos se han desarrollado en los ultimos anos a partir del fendmeno de la

segregacion.

El problema fundamental del fendbmeno de segregacién que actualmente se observa, esta
determinado por un cambio en las formas tradicionales de desarrollo de los asentamientos
humanos irregulares, caracterizados por una falta de infraestructura y servicios basicos
municipales, a otra en el que su crecimiento se ha dado a través de los conjuntos urbanos de
tipo habitacional que, conforme a los instrumentos juridicos, de planeacién y administrativos,
responden a normas juridicas, urbanas y administrativas, asi como a las condiciones de
infraestructura urbana necesarias para su ocupacion y funcionamiento, no obstante, su
desarrollo se ha vertido actualmente sobre espacios segregados, en la periferia de los centros

de poblacién, de las areas urbanas, areas metropolitanas y zonas metropolitanas.
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De acuerdo a lo anterior, el presente analisis pretende abordar el proceso de metropolizacion y
como han incidido en las nuevas formas de expansion, crecimiento y ocupacién del suelo
mediante el desarrollo de conjuntos urbanos de tipo habitacional, manifestandose en el

fendmeno de segregacion.
1. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL DE LAS VARIABLES ESPACIALES
Segregacion

En el entorno tedrico existen enfoques que explican el desarrollo del proceso territorial desde el
punto de vista metropolitano, muchas veces relacionandolo con el fendbmeno de la segregacion;
en su haber se conoce la existencia de al menos una corriente de pensamiento que observan el
fendmeno de la segregacion, a saber la Escuela Ecologista Clasica de Chicago. El desarrollo de
los planteamientos de la Escuela Ecologista Clasica de Chicago, respecto al tema de la
segregacion, estan basados en las propuestas de Park, Mckenzie y Burgess, los cuales
establecen una corriente de ideas que explican la realidad de las ciudades americanas en el
proceso de industrializacién, permitiendo esclarecer la naturaleza de la ciudad a través del
analisis de sus partes. Uno de sus logros es identificar problemas sociales a partir de las

interrelaciones entre los diferentes asentamientos humanos.

Esta corriente de ideas surgen en un contexto donde hay un proceso de industrializacion e
inmigracion; al respecto, Lezama (2002: 185) manifiesta que “las grandes oleadas de
inmigrantes llegados de diversas partes del mundo que arribaron a Chicago entre 1890 y 1910
hicieron emerger una realidad conflictiva y compleja en esta y otras ciudades de la Unidn
Americana”, generando un incremento acelerado de la poblacion y la industria, en el que
proliferan los conflictos, cuyo principal problema fue la dificil integraciéon de éstos a una nueva
sociedad, conformando barrios donde se presentaban problemas de pobreza, falta de servicios,

falta de atencion médica y de salubridad.

En este sentido, Mckenzie (1926) genera conceptos como la concentracion, con el cual se
refiere a los procesos de incremento de la densidad de la poblacién; la centralizacién, como la
especializacion de actividades; la descentralizacién, donde interviene los procesos de movilidad
en el area urbana; la circulacién, como la movilidad; la segregacién, como un proceso donde

ciertas areas son homogéneas y otras diferenciadas, y; finalmente, la invasién-sucesién, donde
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la nueva poblacién o actividades invaden un area, que indican y explican el proceso de la

estructura espacial a partir de las necesidades de la poblacion.

Esta propuesta, respecto a como se esta estructurando el espacio, es producto de la expansion
urbana, lo que ha llevado a resaltar la organizacion espacial de las ciudades como un factor
primordial para los procesos sociales; junto con ello se dio pauta al desarrollo de teorias en
torno a la estructura urbana, particularmente al analisis de la utilizacion del suelo, la
interrelacion de los diversos mercados urbanos, la ordenacién de usos del suelo en zonas
especificas de la ciudad y la expansion fisica. La teoria concéntrica de Burgess (1925), citado
por Sobrino (2003), establecia que el crecimiento de una ciudad ocurria por los procesos
ecologicos de concentracién, centralizacion, descentralizacién, segregacion, invasion y

sucesion. Plantea que la ciudad se estructura en cinco zonas concéntricas:

1. Un anillo central en donde se concentran los comercios, las oficinas, la vida civil y los nodos

de comunicacion;

2. Una zona de transicion que corresponde a un area de deterioro residencial con invasion de

actividades urbanas mas rentables;

3. Un anillo dominado por el uso habitacional en donde viven familias de trabajadores que

prefieren permanecer cerca de sus lugares de trabajo;
4. Un circulo concéntrico ocupado por la clase media, y;
5. Una zona periférica de espacios dormitorio.

Estos planteamientos determinan que el Estado constituye el factor que incurre en la
conformacion de la estructura urbana a través de instrumentos juridicos, politicos e ideolégicos,
y que junto a la planeacion determinaran la configuracién del espacio urbano, sin embargo, las
necesidades colectivas son un factor determinante en el ordenamiento territorial, lo cual propicia

la incapacidad de la planeacion para controlar la estructura urbana (Basan, 1991).

Conforme a lo anterior, el presente analisis de sustenta en los planteamiento tedricos de
Mckenzie (1926) y Burgess (1926), incorporando la discusion de conceptos relacionados con el
territorio y el espacio, en el que sin duda establece los principios y planeamientos

fundamentales para explicar el fendbmeno territorial, a través del término segregaciéon, que
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explica como la cuidad atraviesa cambios no solo estructurales sino en los procesos sociales

que los acompanan y los procesos territoriales derivados del crecimiento poblacional.
El fenédmeno metropolitano.

El fendbmeno metropolitano ocurre cuando una ciudad, independientemente de su tamafio,
rebasa su limite politico-administrativo territorial, para conformar un area urbana ubicada en dos

0 mas municipios. Dicho fendmeno conjuga al menos tres elementos:

1. Componente demografico, que tiene que ver con el crecimiento de la poblacion, los

movimientos intraurbanos del tipo centro-periferia y la creacién de nuevas familias.

2. Distribucién del empleo, en cuanto a la marcha de la economia urbana, los ritmos de
desconcentracion del empleo, las tasas de crecimiento por tipo de actividad econémica y los

patrones de relocalizacién espacial para cada sector econdmico.

3. Territorial, determinado por el grado de fragmentacién de las entidades federativas y de los
municipios (Sobrino, 2003: 183-184).
Bl Bl

Sobrino (2003: 183), dan cuenta tedrica del fenomeno de metropolizacion; mientras tanto,

De esta manera, conceptos como Area metropolitana® y Zona Metropolitana® referidas por
cuando se refiere al nivel de metropolizacion, lo relaciona con el patron de distribucion
intraurbana de la poblacion y de las actividades econdémicas, en términos del tamafio de la
ciudad central y su periferia metropolitana; en un momento determinado lo asocia con la nocién

de suburbanizacion y esta en funcién de una serie de factores.

Para tal efecto, Sobrino (2003) identifica cuatro procesos de urbanizacion intrametropolitana en
que transcurre la dinamica de crecimiento de las distintas partes de una ciudad, que de manera
general se inicia con el desplazamiento de la poblacién y sigue posteriormente con las

actividades econdmicas del centro hacia la periferia:
1) Urbanizacion, cuando la TCPA de la ciudad central supera a la de la periferia.

2) Suburbanizacion, cuando la periferia alcanza una mayor TCPA respecto a la ciudad central.

% Que alude a la estructura urbana que se extiende en el territorio de dos o mas municipios con usos el suelo de
naturaleza no agricola y que, partiendo del nucleo o centro comercial y de negocios, presenta continuidad fisica en
todas direcciones hasta que se interrumpe en forma notoria por terrenos de uso no urbano como bosques,
sembradios, o cuerpos de agua

® Que se distingue del Area Metropolitana porque su limite constituye un envolvente de la primera y su forma es mas
regular porque incluye los limites de las unidades politico administrativos menores, que para el caos mexicano son
los municipios.
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3) Desurbanizacion, cuando la ciudad central observa un despoblamiento relativo o absoluto.
4) Reurbanizacioén, cuando en la ciudad central ocurre un repoblamiento relativo o absoluto.

Es entonces que la segregacion se desarrolla bajo el marco de procesos metropolitanos que
desarrollan fendmenos territoriales en torno al fenémeno de la expansion de la ciudad, que se
vincula con la suburbanizacion y cuyo resultado es la segregacion, en que influyen
determinados aspectos de indole demografico y econdémico, que se traducen y reflejan
fisicamente en la forma de cédmo se desarrollan y distribuyen en el territorio; asi, aspectos como
la vivienda, la infraestructura y los servicios, son las manifestaciones de la expansion fisica de

las ciudades en la periferia de las metrépolis.

El caso particular del presente analisis aborda particularmente el aspecto de la promocion y
produccion de la vivienda y como se ha desarrollado de manera territorial en la etapa de
suburbanizaciéon de manera segregada, producto no sélo de las acciones de la sociedad para
satisfacer sus necesidades habitacionales de manera informal, sino de las propias acciones que

se desarrollan bajo la regulacion del Estado.
La promocion del desarrollo inmobiliario.

La vivienda constituye “un importante bien de consumo del hombre de todas la sociedades”
(Maya, 1999: 25). Para Ball (1987: 85) la vivienda puede ser vista como una estructura fisica
construida; un conjunto de materiales de construccion, el producto de un serie de técnicas
productivas, un disefio estético, una influencia sobre los estilos de vida, una configuracion
espacial o un uso de suelo. La vivienda hace alusién al proceso productivo para su
construccion, que da como resultado un producto; asimismo, la vivienda es un ente fisico con
multiplicidad de efectos sociales, por lo que la vivienda representa un elemento fundamental

para la sociedad y se puede definir como la célula basica para el desarrollo familiar.

A pesar de las politicas de vivienda establecidas en los 80’s, influenciadas por el contexto
neoliberal y organismos internacionales que propician la desregularizacion del sector
habitacional, se ha permitido una mayor participacién del sector privado, visualizando que los
desarrolladores privados constituyan la opcion para que la poblacion pueda acceder a una
vivienda digna y, a través de ello, mejorar su calidad de vida y contribuir a superar el rezago
habitacional que impera en nuestro pais y en nuestra entidad (Esquivel, Maya y Cervantes,
2005: 25).
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La politica nacional se ha valido de la ayuda de grupos inmobiliarios o desarrolladores, cuya
participacion se caracteriza por la adquisicion del suelo, su urbanizacion, la construccion y
promocién, y en algunos casos, actuando como agentes financieros, que ha llevado a la
consolidacion del sector privado como uno de los principales promotores del vivienda,
correspondiéndole al Estado el papel de interlocutor entre los agentes privados y los

demandantes de la vivienda (Maya, 1999: 93).

El sector privado se ha definido como uno de los principales productores de la vivienda, que han
llevado al pais a una gran operacion urbanistica, no obstante prevalecen en su mayoria los
intereses privados. La forma de actuar de los desarrolladores consiste en la busqueda de los
terrenos mas viables para desarrollar sus proyectos, obteniendo bajos costos de urbanizacion,

no obstante sus acciones se localizan en la periferia de las areas y zonas metropolitanas.

A pesar de que existen medidas y mecanismos de ordenacion del crecimiento urbano, éstas no
han logrado controlar la expansion y ocupacion del suelo en la periferia de las grandes
ciudades. Asimismo, a pesar de que el municipio presenta la facultad de regular su propio
desarrollo urbano, éste no ha sido del todo operado por las autoridades locales; en su lugar
sigue persistiendo el desarrollo de zonas y areas ocupadas irregularmente para satisfacer las
necesidades de suelo y vivienda por parte de la poblacion; no obstante, el problema se agrava
cuando las acciones que se desarrollan responden a la regulacion por parte del Estado en la
autorizacion de la ocupacion de grandes terrenos mediante desarrollos habitacionales, cuya
localizacion muchas veces es fuera de los establecidos en el plan municipal de desarrollo
urbano correspondiente y a través de las figuras juridicas de division del suelo establecidas en
la propia legislacionH(GEM, 2001).

Actualmente, la promocion inmobiliaria en el Estado de México, se ha caracterizado,
particularmente, por el desarrollo del conjunto urbano de tipo habitacional, reconocido como la
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 zonificacién y normas de usos y destinos del suelo, la ubicacion de edificios y la
imagen urbana de un sector territorial de un centro de poblacion o de una regién. Los conjuntos
urbanos estan clasificados por diversos tipos: habitacional (de tipo social progresivo, de interés
social, popular, medio, residencial, residencial alto y campestre); industrial; comercial y de

servicios, y; mixto.

4 Subdivision, fusion, relotificacién, lotificacién en condominio y conjunto urbano
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El desarrollo de los conjuntos urbanos presupone que en su autorizacién y desarrollo se
observan obligaciones que aseguran obras de urbanizacién, areas de donacién al municipio y al
estado, y el equipamiento necesario para satisfacer las necesidades de la poblacion que lo
ocupan. Con ello se asegura que los conjuntos urbanos cuenten con toda la estructura e
infraestructura urbana correspondiente, a efecto de que sus habitantes tengan un nivel de vida
aceptable; no obstante, este proceso determina la busqueda de zonas donde la inversion del
promotor inmobiliario resulte adecuada y redituable, teniendo como resultado acciones

desarrolladas en el territorio a través del fendmeno de la segregacion.
2. SEGREGACION Y PROMOCION DE LA VIVIENDA.

La vivienda constituye, en primer lugar, un elemento fisico que estructura y le da forma al
espacio, sujeta a una multiplicidad de tipos y formas de relacionarse los actores e individuos
involucrados en el proceso de produccién, y, en segundo lugar, presenta formas fisicas que
otorgan a los actores involucrados un espacio fisico donde relacionarse, resultado de la
intervencion y participacion de agentes y actores sociales que modifican el territorio con objetos
fisicos-artificiales, produciendo el espacio urbano para fines habitacionales, mediante el modo

de produccion formal.

En el modo de produccién de la vivienda formal, los capitalistas ligados al proceso (conocidos
como promotores inmobiliarios) invierten su dinero uUnica y exclusivamente con el fin de
valorizarlo y reproducirlo. El capital invertido se dirige a la compra de materias primas
comerciales, frecuentemente producidas en serie por empresas diferentes a la constructora.
Este tipo de vivienda se inserta en un proceso en el que la intervencion gubernamental es
indispensable para su desarrollo, particularmente aquella que es promovida por el Estado,

sujeta a normas de planeacion, juridicas y administrativas.

El desarrollo que se ha generado en la Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca en materia
de promocién y produccion de la vivienda ha hecho, para el caso del municipio de Toluca, una
modificacion de los procesos de ocupacion del territorio a través de la segregacion durante las

Ultimas seis décadas. Esta analisis se ha traducido en al menos cuatro periodos:

El periodo 1951-1978 se caracteriza por la consolidacion de acciones dirigidas a la creacién de
instituciones, programas y fondos de vivienda, para la atencion de ciertos sectores econdémicos
especificos de la poblacién, que permitieron regular la division y el uso del suelo y la

autorizacién y supervision del Fraccionamiento, por lo que en 1957 se impulsaron por primera
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vez acciones en materia de vivienda, autorizandose 4 fraccionamientos: uno de tipo residencial
campestre y tres de tipo residencial, en una superficie de 525,788.5 m2. La promulgacion de la
Ley de Fraccionamiento de Terrenos del Estado de México en 1958 (GEM, 1958), significaron la
autorizaciéon de tres nuevos fraccionamientos; en 1962, las acciones habitacionales tuvieron

mayor impulso, identificandose 18 fraccionamientos de tipo popular.

En el periodo 1979-1982, fue aprobada la Ley de Fraccionamiento de Terrenos (GEM 1979a),
imponiendo una normatividad mas rigida para la ejecucion de fraccionamientos, obligando a los
promotores a concluir las obras de urbanizacién y compromete la ejecucion de obras de
equipamiento; con ello se autorizaron 4 fraccionamientos: 2 de tipo popular, 1 de tipo residencial
campestre, y, 1 mixto (popular y residencial campestre), en una superficie de 247,228.78 m2. A
finales de 1982, se expide la Ley Federal de la Vivienda (GR, 2005), ademas se promulgaron
las modificaciones a la Ley de Fraccionamiento de Terrenos de 1979 (GEM, 1979a, 1982), con
la cual se cred el Fraccionamiento Social Progresivo, que permite en su desarrollo apoyar la
regularizacion de la tenencia de la tierra y ofertar tierra para las personas de escasos recursos

economicos.

Durante el periodo 1983-1992 se realizaron modificaciones a la legislacion estatal, propiciando
el desarrollo de vivienda en todos los municipios del Estado de México; con fundamento en la
primera Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México aprobada en 1983 (GEM, 1983),
como un ordenamiento en el cual se integran diversas disposiciones para la division del suelo,
imprimiendo una mayor rigidez normativa. Las acciones desarrolladas en materia de vivienda
durante este periodo constituyeron 10 fraccionamientos, en una superficie de 1°187,204.3 m2,

con un total de 6,386 viviendas.

El periodo 1993-2001 se caracteriza por la participacion del Estado en la atencién a las
necesidades habitacionales a través de la participacion de instituciones financieras con recursos
provenientes de la captacién bancaria, donde la mayor parte de los créditos se dirigieron al
acervo de vivienda en propiedad. Ademas, con la aprobacion de las reformas a la Ley General
de Asentamientos Humanos en 1993 (GR, 1993b) se otorgd a los ayuntamientos una mayor
participaciéon en la administracién urbana, destacando varias disposiciones respecto a la division

del suelo y la construccion de vivienda.

Otra accion fue la promulgacion de la nueva Ley de Asentamientos Humanos del Estado de

México en 1993 (GEM, 1993), a partir de la cual se creo la figura juridica de Conjunto Urbano,
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como una forma de divisidon del suelo que establecid nuevas pautas en el quehacer de la
planeacion y la administracién urbana. Durante este periodo se reflejaron las primeras acciones
a través del Conjunto Urbano, con la autorizacion de 10 desarrollos, en una superficie de
1°476,047.52 m2., y un total de 10,832 viviendas.

Por su parte, el periodo 2002-2005 se caracterizd por la modificacion a los instrumentos
juridicos de regulacion y ordenamiento de los asentamientos humanos en el Estado de México y
de planeacion del desarrollo urbano de los asentamientos humanos y los centros de poblacion.
En el Libro Quinto del Cddigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2001) y su
Reglamento (GEM, 2002), se establecen ordenamientos legales que redefinen los ambitos de
competencia de las autoridades estatales y municipales, para transferir a estas ultimas las
nuevas funciones que les atribuye el articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos; se sefalan las disposiciones reglamentarias relativas a la planeacion,
ordenacién, regulacién, control, vigilancia y fomento del ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacién de la entidad, asi
como las normas para desarrollar el sistema estatal de planeacion del desarrollo urbano, el
régimen juridico de los conjuntos urbanos, las subdivisiones de predios y los condominios, asi
como la integracion organizacion y funcionamiento del Registro Estatal de Desarrollo Urbano y
Vivienda. En este periodo se registraron 26 acciones habitacionales mediante el Conjunto

Urbano, en una superficie de 2°349,359.75 m2., con un total de 18,775 viviendas.
Desarrollo inmobiliario segregado

De manera integral, se observan dos etapas que representan la promocion inmobiliaria durante
el periodo 1957-2005; en la primera se promovieron 39 acciones habitacionales a través de la
figura juridica del Fraccionamiento (ver cuadro No. 1), cuya tendencia de ocupacion y
distribucion fueron en la ciudad de Toluca de Lerdo, Santa Cruz Atzcapotzaltongo, San Mateo
Otzacatipan, San Felipe Tlalmimilolpan, San Buenaventura, San Lorenzo Tepaltitlan, San Martin
Totoltepec, San Mateo Otzacatipan, San Mateo Oxtotitlan, San Pedro Totoltepec y Santiago

Miltepec (ver grafico No. 1)
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Cuadro No. 1
Fraccionamientos desarrollados en el municipio de Toluca, 1957-1992
Fraccionamientos No de %
Desarrollos
San Felipe Tlalmimilolpan 1 2.56
San Buenaventura 2 5.13
San Lorenzo Tepaltitlan 1 2.56
San Martin Totoltepec 1 2.56
San Mateo Otzacatipan 3 7.69
San Mateo Oxtotitlan 1 2.56
San Pedro Totoltepec 1 2.56
Santa Cruz Atzcapotzaltongo 3 7.69
Santiago Miltepec 2 5.13
Toluca de Lerdo 24 61.54
Total 39 100.00

Fuente: Elaboracion propia con base a revision documental.

Grafico No. 1
Fraccionamientos desarrollados en el municipio de Toluca, 1957-1992

SIMBOLOGIA TEMATICA

Fuente: elaboracién propia con base a revisién de expedientes, 2006

10



16° Encuentro Nacional sobre Desarrollo Regional en México, AMECIDER 2011
Universidad Veracruzana, Campus Xalapa
18 al 21 de octubre de 2011

Como puede observarse en el grafico anterior, la promociéon y desarrollo de los
Fraccionamientos de tipo habitacional, presentan una localizacién dentro de la mancha urbana
del centro de poblacién; al respecto, éstos siguen sujetdndose y siendo dependientes del
crecimiento continuo de la ciudad, cuya localizacibn aun prevalece en el area urbana

consolidada.

La segunda etapa se caracteriza por la autorizacion de 36 desarrollos habitacionales
promovidos bajo la figura juridica del Conjunto Urbano de tipo habitacional (ver cuadro No. 2),
cuya tendencia de ocupacion se concentra y distribuye en nueve delegaciones: Cacalomacan,
Capultittan, San Andrés Cuexcontitlan, San Buenaventura, San Lorenzo Tepaltitlan, San Mateo

Otzacatipan, San Pablo Autopan, San Pedro Totoltepec y Santa Maria Totoltepec.

Cuadro No. 2
Conjuntos urbanos desarrollados en el municipio de Toluca, 1993-2005
Conjuntos Urbanos No de %
Desarrollos

Cacalomacan 1 2.78
Capultitlan 2 5.56
San Andrés Cuaecontitlan 1 2.78
San Buenaventura 1 2.78
San Lorenzo Tepaltitlan 1 2.78
San Mateo Otzacatipan 20 55.56
San Pablo Autopan 2 5.56
San Pedro Totoltepec 1 2.78
Santa Maria Totoltepec 7 19.44

Total 36 100.00

Fuente: Elaboracion propia con base a revision de expedientes de autorizacion.

Como se observa en el grafico No. 2, en esta segunda etapa la localizacion y desarrollo a través
de la figura juridica del conjunto urbano, comienza a darse en la periferia y en espacios
segregados, no obstante, de acuerdo a la normatividad juridica, éstos cuenta con todos la
infraestructura y servicios para ser funcional y satisfacer las necesidades de la poblacion que lo
habita
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Grafico No.2
Conjuntos urbanos desarrollados en el municipio de Toluca, 1957-1992
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Fuente: Elaboracién propia con base a revisidon de expedientes, 2006

3. CONCLUSIONES.

De acuerdo al analisis realizado, se considera que los nuevos fendmenos y procesos de
desarrollo urbano que se traducen en la expansion de la mancha urbana de los centros de
poblacion y los asentamientos humanos, son participes de un proceso global e integral en el
ambito metropolitano. Si bien, estos procesos, a su vez, se integran de otros fendmenos
menores, un factor que los ha determinado son las acciones de la sociedad en el territorio,
producto de las necesidades en materia de suelo, vivienda, infraestructura y servicios publicos

basicos.
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Asi, una de las formas en que se han manifestado la satisfaccion de estas necesidades es la
ocupacion del suelo y desarrollo del espacio urbano a través de la produccion de vivienda bajo
los esquemas de la promocion y produccion inmobiliaria, como una de las actividades que de
manera formal esta normada y regulada por el Estado, no obstante, esta actividad, a pesar de
que se desarrolla con el objeto de promover mas vivienda para la poblacién, presenta las

siguientes consideraciones:

Primero, que la promocion y produccion de vivienda a través de la figura juridica del conjunto
urbano, a pesar de estar sujeta a la normatividad urbana, juridica y administrativa impuesta por
el Estado, ésta no asegura que sea la forma mas idonea para satisfacer las necesidades de
toda la poblacion; es decir, en la medida que este tipo de vivienda se produce, los beneficiarios
deben respetar cierta normatividad, incluso para su adquisicion, situacién que no toda la

poblacion esta en condiciones de cumplir.

Segundo, que a pesar de que la legislacion ha determinado una modificacion en las formas de
producir vivienda masiva regulada, al pasar de la figura juridica del Fraccionamiento al Conjunto
Urbano, éstas estan determinadas no por la demanda sino por la disposicién de suelo en el
territorio, en el tenor de que los desarrollos habitacionales de este tipo se desarrollan sobre
suelo accesible y adecuada a la inversion, dado que los desarrollos habitacionales

desarrollados, en su mayoria, corresponden a promotores privados.

Tercero, que en aras de buscar suelo barato y accesible al proyecto de inversion que merece
una promocion inmobiliaria, esta determinada y dirigida a la ocupacion de suelo fuera del area
urbana consolidada, muchas veces en zonas donde el plan municipal de desarrollo urbano
correspondiente no lo contempla o considera; no obstante, existen alternativas legales que
determinan cambios de usos del suelo, densidades e intensidades que hacen factibles los

proyectos.

Finalmente, a pesar de que ha existido la tendencia a desarrollar acciones habitacionales dentro
de los centros de poblaciéon consolidados, ésta se ha modificado y se ha buscado la forma de
disminuir costos en la inversion; no obstante, en materia de infraestructura y servicios publicos
municipales, su satisfaccion ha sido derivado de los compromisos que los municipios adquieren
al momento de autorizarlos, considerando que aun cuando en zonas donde no existen estos
servicios, el conjunto urbano asegura juridicamente su disponibilidad y accesibilidad a la

poblacion.
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