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PROLOGO

Considero que el libro: Proyecto estratégico de
aprovechamiento de zonas urbanas subutilizadas en
Metepec, Estado de México, del Maestro Francisco
Javier Rosas Ferrusca, cumple con tres importantes
elementos que un texto de esta naturaleza debe
de cubrir: ofrece una 6ptima alternativa de solucién
para un problema social; utiliza metodologia con
rigor cientifico y es ameno en su lectura.

Dos elementos se adicionan a las anteriores
virtudes: por un lado el presente libro es resultado
de un trabajo de investigacion que sirvi6 de
fundamento para sustentar los estudios de Ila
maestria del programa Proyectos para el Desarrollo
Urbano de la Universidad Iberoamericana y el
mismo trabajo, obtuvo el Premio IAPEM 2002, en
la modalidad de Investigaciones Teoéricas y Tedrico-
Practicas.

El primer elemento refiere la productiva vinculacion
que debe haber entre las instituciones de
educacioén superior y los diferentes sectores de la
sociedad, a fin de coadyuvar en la solucién de los
diversos problemas sociales. El segundo, confirma
el reconocimiento de la calidad de dicho trabajo el
cual podra difundirse con mayor amplitud.



Las ciudades son el espacio publico en el cual
desarrollamos nuestras actividades productivas,
culturales y sociales, es este espacio en el que
transitamos y vivimos, el que requiere de soluciones
inmediatas, concertadas y equitativas de beneficio
colectivo.

Las ciudades son amalgama de culturas vy
concentradoras de agentes urbanos con sus propios
intereses y con los cuales, las administraciones
publicas, deben negociar dentro de un marco de
legalidad el interés publico, por lo que la Ciudad de
Metepec, al igual que el Valle de Toluca, asi como
muchas otras ciudades en el mundo, son resultado de
un complejo proceso de crecimiento urbano, que de no
ser conducido adecuadamente puede ocasionar serios
problemas, principalmente a los gobiernos locales,
dificultando la satisfaccion oportuna y de calidad de
los basicos servicios publicos.

Los multiples problemas que presentan las grandes
concentraciones urbanas se han abordado desde
diferentes puntos de vista y con la participacion de
distintos actores de la sociedad. De manera particular
el estudio de Rosas Ferrusca se aboca a un problema
sui generis que aparentemente ha sido desatendido
por las administraciones publicas municipales: las
zonas urbanas subutilizadas que son remanentes
de la dinamica urbana, espacios vacios que no se
desarrollaron en la plenitud de su potencial, tal y como
su autor los define.



Las decisiones publicas que toman los gobiernos
municipales, estan influenciadas por diversos factores
de orden econémico, politico, social y cultural, en
los contextos local, regional, nacional e incluso
internacional, en consecuencia, los asuntos publicos
requieren de la aportacion de analistas profesionales
que propongan alternativas de solucién 6ptimas y
factibles de implementarse, considerando los impactos
posibles, los escenarios probables y ponderando la
participacién en cada una de las etapas del proceso
de decision de todos los actores involucrados.

El proyecto de Rosas Ferrusca, plantea con fino detalle
una propuesta posible de instrumentar no sélo en
el municipio de Metepec, sino en otros municipios
que presenten la problematica de zonas urbanas
subutilizadas, aplicando la metodologia y el marco
tedrico de esta investigacion, porque “para la buena
gobernacion y administracion de la comunidad politica
se requiere no sélo una sélida conciencia juridica,
un conocimiento experto probado, destreza técnica
y manejo directivo. Se exige sobre todo cultivar la
costumbre republicana y democratica de comunicar
al publico, con evidencias y argumentos convincentes,
las razones de por qué una demanda social especifica
ha sido incluida o excluida de la agenda de gobierno,
por qué una organizacion publica se comporta de
cierta manera y no de otra con los ciudadanos.” *En el
trabajo de Rosas Ferrusca, encontramos un proyecto
que argumenta, que ofrece razones y que propone un
método de analisis que los responsables del desarrollo

‘Aguilar, Luis F. Estudio Introductorio, en Evidencia, argumentacion y persuasion en la formulacion de politicas, de
Giandomenico Majone, Fondo de Cultura Econdmica y Colegio Nacional de Ciencias Politicas y Administracion Piiblica,
México, 1997, p. 14.



urbano, podran utilizar para implementar programas y
acciones de rehabilitacion y ordenacion.

Sostiene Rosas Ferrusca que a través del diseno
de guias de desarrollo urbano e inmobiliario, es
posible fomentar un desarrollo urbano sustentable e
integral aprovechando precisamente los lotes baldios
existentes en Metepec, para lo cual, después de
plantear su teoria, metodologia y diagndstico integral
de este objeto de estudio, asi como de senalar tres
grandes escenarios de aprovechamiento de dichos
espacios urbanos, realiza su propuesta de Desarrollo
Urbano Sustentable cuyo atractivo, ademas del
sustento tedrico-metodolégico, es que contempla las
diferentes aristas de la problematica urbana, bajo
una visién de coherencia territorial y econdémica lo
que, segun el autor, “significa que el impacto o los
efectos resultantes de proyecto deben mantener un
compromiso ante la competitividad econémica, la
sustentabilidad ambiental y la participacion social”.

Sin descuidar las dimensiones técnicas y politicas que
todo programa urbano debe contemplar para asegurar
su éxito, el libro de Rosas Ferrusca, Proyecto estratégico
de aprovechamiento de zonas urbanas subutilizadas
en Metepec, Estado de México, es una invitacién de
lectura para los interesados en planeacion urbanay en
especial, para los responsables de la politica urbana
del municipio de Metepec, o de cualquier ciudad que
pretenda ser justa, bella, creativa, ecoldgica y diversa.

Dr. en Quim. Rafael Lopez Castanares
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INTRODUCCION

El desarrollo socioeconémico
derivado de la actividad industrial
en México se ha caracterizado
por un patrén desigual a lo largo
de todo el territorio; no obstante,
ha traido consigo una serie de
beneficios para las personas
que se asientan en las grandes
concentraciones urbanas.

Se puede senalar que existe
una relacién simbibtica entre
la actividad econ6émica y la
concentracion de la poblacién, ya que mientras
ésta ultima aporta la mano de obra necesaria para
la actividad industrial, por otro lado, las industrias y
empresas se benefician de manera econémica.

Al igual que esta relacion ha forjado beneficios
para ambas partes, también ha derivado en una
serie de problemas que hoy en dia estan cobrando
mayor importancia dada la magnitud de los efectos
urbanos. En el Estado de México y a pesar de la
importancia que éste representa en la economia
nacional, se generan una serie de problemas
derivados del excesivo crecimiento demografico,
urbano y econémico en las Zonas Metropolitanas
del Valle de México y del Valle de Toluca.
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En la actualidad, la Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca
(ZMCT) concentra un total de 1’231,782 habitantes que representan
el 9.40% de la poblacion total de la entidad. La importancia de los
siete municipios que conforman la ZMCT, se observa en el siguiente
cuadro, destacando Toluca, Metepec y Zinacantepec por ocupar los
tres primeros sitios.

Integraciéon de la Zona Metropolitana de la
Civdad de Toluca, 2000

4 MUNICIPIO POBLACION 2000 (%) A
Toluca 665,617 54.04
Metepec 194,265 15.77
Zinacantepec 121,715 9.88
Lerma 99.714 8.09
San Mateo Atenco 59,601 4.84
Ocoyoacac 49,615 4.03
Xonacatlan 41,255 3.35

\_ TOTAL 1'231,782 100% )

FUENTE: INEGI. XII Censo General de Poblacion y Vivienda. 2000.

El acelerado crecimiento urbano y demografico de la ZCMT se refleja
en el deterioro de las condiciones de esta metrépoli, derivado
principalmente de la incorporacion de nuevas localidades al
crecimiento urbano.

Ello origina serios problemas de acceso a los servicios basicos,
deficiencias en la dotaciébn de equipamiento, generacion de
asentamientos irregulares sin ningln control y en zonas de riesgo no
aptas para el desarrollo urbano, delincuencia, congestionamientos



Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

viales, problemas ambientales y deterioro de la imagen urbana y de
los centros urbanos de las localidades que recientemente han sido
incorporadas a la expansion, situacion que da lugar a la existencia
de vacios urbanos o islas que se encuentran subutilizadas dentro del
contexto metropolitano.

Por tal motivo, resulta importante identificar las zonas al interior de
las areas urbanas que presentan condiciones de subutilizacién y que
requieren de programas y acciones de rehabilitacion y ordenacién, a
fin de generar condiciones de bienestar para los habitantes a través
de su incorporacion al contexto urbano.

Zona Metropolitana de Toluca

Poblacién Total del Estado de México
13,096.686

| S
1. Toluca 665,617

2. Metepec 194,265

3. Zinacantepec 121,715

4. Lerma 99.714

Acelerado Crecimiento Urbano y Demografico de 5. San Mateo Atenco 59,601
. h 6. Ocoyoacac 49,615

la Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca 7. Xonacatlan 41,255

ZMCT=1,231,728 habitantes
ZMCT = 9,40%

17
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En este sentido, es indispensable en primer término, definir y
caracterizar a las zonas urbanas subutilizadas que son objeto de
estudio de la presente tesis, entendiéndose como tales a los espacios
remanentes de la dinamica urbana: aquellos terrenos que permanecen
vacios; que reconocidos como urbanos y ubicados muy préximos a
infraestructuras ya instaladas, no se desarrollaron en la plenitud de su
potencial.

Asimismo, se incluye bajo esta
categoria a aquellas tierras
permanentemente desocupadas
que se localizan dentro de
los limites urbanos y que han
quedado incrustadas en el tejido
urbano.

Bajo esta légica, los términos
mas frecuentemente asociados a
la subutilizacién o subocupacion
de areas urbanas consolidadas
se refieren a: lotes o terrenos
baldios, corazones de manzana, predios rusticos, edificios vacios y
fincas deshabitadas. Sin embargo, para efectos de la presente tesis
se considera como objeto de estudio Unicamente a los lotes o terrenos
baldios y a los predios agricolas que cuentan con una superficie igual
o mayor a los 1,000 m?,

Los factores determinantes en el proceso de formacién de zonas
urbanas subutilizadas o vacios urbanos se relacionan directamente con
las innovaciones tecnoldgicas, la l6gica de localizacidén de actividades
de los inversionistas, la especulacion inmobiliaria, las estrategias de
ordenamiento urbano, las decisiones politicas gubernamentales y los
efectos concernientes a los comportamientos colectivos (gustos y



preferencias), todos ellos valoran o devalian las diversas zonas de
la ciudad, generando procesos de segregacion socio-espacial con
impactos sociales, econémicos, territoriales y ambientales.

Este panorama evidencia la importancia que adquiere el estudio
de las zonas urbanas subutilizadas o vacios urbanos, en contextos
donde se pugna por un desarrollo sustentable pero que a la vez,
demandan espacios urbanos de gran calidad y tienden a localizarse
principalmente en areas periféricas consolidadas, donde ya existen
nodos de comercios y servicios que cuentan con la mejor oferta de
infraestructura y equipamiento, polos que desde el momento de
su aparicioén, restaron atractivo a los antiguos centros histéricos,
contribuyendo a su abandono y decadencia.

Bajo este contexto, el Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de
Zonas Urbanas Subutilizadas en Metepec pretende realizar un analisis
que sirva de fundamentacion para la elaboracion de estrategias que
contribuyan al desarrollo integral de las areas urbanas que carecen
de uso y que estan influenciadas por un proceso de urbanizacién que
involucra factores sociales, econémicos, ambientales, territoriales y
politicos.

Los objetivos generales del proyecto se orientan a:
* Proponer alternativas de aprovechamiento de las potencialidades
locales de las zonas urbanas subutilizadas para contribuir al

ordenamiento territorial de Metepec.

* Formular lineamientos de desarrollo urbano bajo un enfoque de
sustentabilidad de acuerdo a las necesidades de Metepec.
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Los objetivos especificos que contempla el proyecto se enfocan a:

* Proponer estrategias de aprovechamiento de los lotes baldios
existentes en la Ciudad de Metepec, a través de la elaboracion
de una guia de desarrollo urbano, que a su vez promuevan el
desarrollo econémico, social y ambiental de sus habitantes y de
quienes trabajan e invierten en la misma.

* ldentificar los usos del suelo y los proyectos prioritarios que
respondan a las necesidades de la poblacion que fortalezcan la
incorporacion de las zonas urbanas subutilizadas del municipio de
Metepec, otorgando factibilidad técnica, social y financiera a los
proyectos propuestos.

A partir de lo anterior, el proyecto
pretende demostrar (hipotesis), que
en la Ciudad de Metepec, a través
del diseno de guias de desarrollo
urbano e inmobiliario orientadas al
aprovechamiento de zonas urbanas
subutilizadas (lotes baldios) que
coexisten con grandes complejos
comerciales, de servicios y zonas
residenciales, es posible fomentar
un desarrollo urbano sustentable e
integral.

Este mecanismo permitira que las
areas urbanas que han sido relegadas
de la inversion inmobiliaria por no
cumplir con las condiciones necesarias
que este tipo de capital requiere para que una zona sea susceptible
de inversién, se incorporen en un futuro préximo a la dinamica de
crecimiento urbano.
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Es asi como el proyecto adquiere un caracter estratégico a partir de la
concepcion de la planeacién como un ejercicio creativo de decisiones,
resultado de un proceso ordenado y sistematizado que selecciona
alternativas. La planeacion estratégica se aplica en este proyecto
como una herramienta que permite redimensionar ideas, abrir los
alcances sobre el futuro y generar alternativas viables para conseguir
los objetivos que se proponen para el futuro.

Lo anterior, permite visualizar y reconocer a la planeacidn estratégica
como un instrumento de caracter integral que atiende de manera
especifica las particularidades de las zonas urbanas subutilizadas
para su integracion y sobre todo, dinamizar sus potencialidades
locales, naturales y econémicas que inciden proporcionalmente en el
desarrollo urbano integral de Metepec.

Finalmente, la instrumentacion del Proyecto Estratégico de
Aprovechamiento de Zonas Urbanas Subutilizadas en Metepec, permite
transformar el problema de los vacios urbanos en oportunidad, al
constituirse en una opcion inmediata de suelo metropolitano para
distintas actividades, a través de un modelo de desarrollo integral y
sustentable que se traduce en la incorporacion de las zonas urbanas
subutilizadas al proceso de desarrollo urbano del resto de la Zona
Metropolitana de la Ciudad de Toluca.

21






1. MARCO TEORICO

“Si partimos del senalamiento de
que la totalidad de las actividades
urbanas se realizan dentro
de edificios, plazas y jardines
y en el conjunto de calles,
avenidas y senderos peatonales
que componen la ciudad, es
pertinente poner énfasis en que
la base material de todas estas
instalaciones es el suelo, el suelo
urbanizado. En este sentido,
podemos afirmar que, en relacion
a los elementos que constituyen la estructura de la
ciudad, el suelo es su comun denominador y no sélo
un factor mas, ya que del suelo urbano se parte
para producir la totalidad de estos elementos. Este
comun denominador de la ciudad, que es el suelo
urbano, impone sus condiciones a los pobladores y
a los constructores e influye de manera importante
en el acomodo de las actividades que realizan los
habitantes de la ciudad”.

Oscar Terrazas Revilla (1996: 11)
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1.1 Antecedentes

Con el propésito de precisar los enfoques y conceptos que
explican el tema de investigacion y considerando que no existen
estudios descriptivos o analiticos sobre la cuestion de los terrenos
subutilizados dentro del area urbana, se ha efectuado una revision de
diversos autores que han abordado el tema del suelo urbano desde

diversas perspectivas.*

Asi, se ha logrado identificar que es en los instrumentos de planeacién
(planes y programas) en donde principalmente se hace alusién a
situaciones que tienen que ver con este problema, los cuales en la
mayoria de los casos se refieren a cuantificaciones sobre la superficie
urbana que corresponden a lotes baldios, edificios abandonados o
semi-abandonados y a predios agricolas.

En este contexto, este apartado aporta diversos enfoques e
interpretaciones que contribuyen a explicar las causas econdémicas,
sociales y territoriales que dan origen a la existencia de vacios
urbanos en la ciudad de Metepec.

L En México, la evaluacion de los estudios sobre el tema del mercado del suelo urbano iniciaron a partir de 1940. Los
primeros trabajos se basaron en la definicion de valores comerciales del suelo de la Ciudad de México (Norman S. Hayner,
1945); el comportamiento de los precios de los terrenos centrales de la ciudad (Edmundo Flores, 1959) y el anilisis de la
fluctuacion de los precios del suelo (Enrique Valencia, 1965). En 1970, José Ramén Sordo aplicé un modelo econométrico
para explicar las diferencias de los valores del suelo en diversas zonas del D.F., utilizando informacion catastral. Mas
tarde, Priscilla Connolly (1976), analizo el comportamiento del mercado de bienes raices en la ZMCM, trabajo similar
al que realizé Martha Schteingart (1979) con énfasis en los valores inmobiliarios y los agentes productores del espacio
habitable. Posteriormente, Unikel y Lavell (1979), estudiaron la produccion y el mercado del suelo. Beatriz Garcia Peralta
(1979 y 1981) reviso el papel de las instituciones de planificacion (AURIS) en la conformacion de fraccionamientos como
resultado de la intervencion estatal en el mercado de suelo. Por su parte, Alfonso Iracheta (1980) aborda el tema del suelo
como un recurso estratégico en la Zona Metropolitana. Jorge Legorreta (1982 y 1983) desarrollé un modelo basado en la
matriz de la acumulacion capitalista para explicar el valor de la renta del suelo. Antonio Azuela (1982 y 1989) incorporo al
tema del suelo urbano el anlisis juridico. Finalmente, Gustavo Garza (1996) analiza la produccion del mercado de suelo
a partir de la expansion urbana en México.
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1.2 Conceptualizacion y Caracteristicas de las Zonas Urbanas
Subutilizadas

Se parte del supuesto de que los espacios subutilizados constituyen
un elemento importante en la construccién de las ciudades, tanto
por el peso especifico de este fendmeno como por su significado,
asi como por las presiones, los acuerdos explicitos e implicitos, las
concesiones y alianzas que se establecen entre los distintos agentes,
mas alla de lo que senalan formalmente los planes y programas.

Bajo esta perspectiva, resulta indispensable definir ¢qué se entiende
por zona urbana subutilizada? Siendo este apartado de caracter
exploratorio, no se intenta proponer una definicién, sino mas bien
sintetizar las diferentes formas que asumen estas zonas, destacando
entre las mas representativas las siguientes:

“espacios remanentes a la dinamica urbana: aquellos terrenos que
permanecen vacios o subutilizados; o que todavia reconocidos como
urbanos y servidos directamente o muy préximos a infraestructuras ya
instaladas, no se desarrollaron en la plenitud de su potencial”

“aquellas tierras permanentemente desocupadas que se localizan
dentro de los limites urbanos, excluyendo los parques, las plazas o
las areas de proteccion ecolégica destinadas a usos publicos.”®

“inmuebles  subutilizados, terrenos vacios, construcciones
abandonadas o conjuntos edificados para alguna actividad especifica,
que han caido en desuso: bienes religiosos, areas industriales,
portuarias, militares, ferroviarias, habitacionales, entre otros.”*

2 Lincoln Institute of Land Policy. Seminario Internacional sobre Tierra Vacante Urbana: Nuevos Desafios y Oportunidades,
(Rio de Janeiro. 1999).

3 CLICHEVSKY, Nora. Tierra Vacante en Buenos Aires: Entre los Loteos Populares y las Areas Exclusivas, en International
Seminar on Vacant Land: challenges and Opportunities. (Rio de Janeiro. 1999).

* CHALINE, Claude. La régénération urbanie. (Paris. PUF. Col. “Que sais-je?”. 1999). p. 127.
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PREMIO IAPEM 2002 MODALIDAD: INVESTIGACIONES TEORICAS Y TEORICO-PRACTICAS )

‘ A partir de estas tres

& formas, Chaline (1999:
13) senala que existen
tres caracteristicas
fundamentales a
considerar en el analisis
de las zonas urbanas
subutilizadas: la dimensién
(areas que comprenden
cientos de hectareas,
o bien manzanas, lotes
y/0 simples edificios
con variable grado de abandono y degradacién); el tiempo que han
permanecido vacantes (periodo que el predio ha estado desocupado);
la naturaleza y la calidad de los lugares (las actividades originales,
su grado de abandono y las caracteristicas que presenta y el tipo de
inversiones que cesaron en el lugar).

Con base en lo anteriormente expuesto y para efectos de la presente
tesis, se consideran zonas urbanas subutilizadas a los vacios urbanos
en un sentido amplio, como espacios construibles o utilizables (lotes
o terrenos baldios y predios agricolas) que se localizan al interior de
las areas urbanizadas de la Ciudad de Metepec y que se encuentran
desocupados y cuyo uso es en cierta medida, evidentemente inferior
a su potencial de aprovechamiento urbano.

1.3 Factores Determinantes de las Zonas Urbanas Subutilizadas

Una vez definida la dimension de las zonas urbanas subutilizadas,
resulta indispensable senalar los factores determinantes en el
proceso de formacién de dichos vacios urbanos en el contexto
metropolitano, que de acuerdo con la revision bibliografica efectuada
se resumen en:
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Innovaciones tecnolégicas, comprende los modos de transporte
y la evolucién del sector productivo, asi como las fuentes de
energia; elementos que inciden en la urbanizacién a través de
la ampliacion de rutas de transporte a zonas antes inaccesibles,
facilitando con ello la ubicacién de empresas y actividades
econdmicas que hacen uso de tecnologias modernas, y que
a la vez generan el desplazamiento de personal y conducen al
surgimiento de colonias populares.

La légica de localizacion de las actividades, que influye en la toma
de decisiones de inversionistas y empresarios en un contexto
metropolitano; situacién que propicia la urbanizaciéon en la
medida en que nuevas empresas y actividades se asientan en
areas que se convierten en detonadoras de empleo y en torno
a las cuales gira una dinamica laboral, comercial y productiva
lo suficientemente activa como para constituirse en una zona
alterna al desarrollo urbano e inmobiliario.

Las opciones de ordenamiento urbano, que surgen a partir de la
necesidad de frenar la expansion periférica urbana, a través de
esquemas de zonificacién que asignan usos y destinos al suelo
que son plasmados en los diversos instrumentos de planeacion
(planes y programas), cuya normatividad abre la posibilidad de
urbanizar determinadas areas y destinar otras a la generacién
de reservas para el crecimiento futuro. Esquema que sin duda,
contribuye a la generacion de areas altamente densificadas en
contraposicion con zonas que durante largos periodos no son
aprovechadas, quedando insertas en el tejido urbano.

Las consecuencias de las decisiones politicas gubernamentales,
que inciden en la autorizacién de usos del suelo compatibles
e incompatibles en las zonas urbanas; aspecto estrechamente
relacionado con el anterior —zonificacién- y que determina el
rumbo de la urbanizacion a través de la aprobacion de areas
habitacionales, comerciales y de servicios, industriales, grandes
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equipamientos, obras de infraestructura regional y que tienen un
caracter estratégico en el periodo gubernamental en turno.

* El comportamiento colectivo de la poblacion, referido a gustos y
preferencias que contribuyen a valorar o devaluar las diferentes
zonas de la ciudad. En este proceso influye decisivamente
la disparidad de los ingresos econémicos de los diferentes
grupos sociales, cuya capacidad financiera determina los nodos
habitacionales de mayor status, los centros comerciales vy
corporativos de renombre, los equipamientos urbanos dirigidos
a las clases de mas alto ingreso; elementos que contrastan
con el resto de las areas que si bien siguen siendo urbanas, se
caracterizan por albergar a clases sociales de menor capacidad
econdémica con gustos y necesidades diversas.

A su vez, los factores senalados tienen su origen en la Teoria de
las ciudades,® como también se le nombra al urbanismo, la cual se
origind ante las destrucciones producidas por las guerras, siendo
una tendencia de embellecimiento y distribucién racional de las
ciudades, a fin de lograr el mejoramiento de la calidad de vida de sus
habitantes, especialmente de las clases desvalidas. En la actualidad
dicho proceso se ha desenvuelto conjuntamente con la planificacion
urbana.®

Con mayor frecuencia el urbanismo fue tratado bajo la perspectiva
de la filosofia econdmica, por lo que las definiciones y teorias de
urbanizacidon que se relacionan directamente con el tema del suelo
urbano, se apoyan sustancialmente en la teoria del estructuralismo
de Marx al considerar que la acumulaciéon del capital, caracteristica
esencial del régimen capitalista, produce un desarrollo que se
centraliza con un radio de accidon ante el crecimiento de la riqueza

5 JACKSON. Enciclopedia Practica. (México. Tomo 2. Ed. Grafica Impresora Mexicana. 1958). p. 122.

& MENDIETA Niiiiez, Lucio. Urbanismo y Sociologia. (México. Asociacion Mexicana de Sociologia. 1951). pp. 20-56.
El urbanismo tiene antecedentes remotos desde Napoleén Il de Francia que introdujo ideas sobre embellecimiento,
saneamiento, politicas y estrategias de mejoras sociales.
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social, a la vez que estima que el territorio como parte del capital
crea plusvalia por ser una mercancia mas, es decir la Iégica espacial
consiste en buscar una mayor productividad con una competencia
que reduzca los costos indirectos de produccion y los costos de
circulacion; asi el fenomeno urbano encuentra en el marxismo una
explicacion de naturaleza econémica.

Sin embargo, la filosofia no basté para dar soluciones a los problemas
que dicho fenémeno comenzé a reflejar, asi pues, el fendmeno del
urbanismo se desenvolvié desde otro punto de vista: de la sociologia
politica e incluso de una naciente disciplina: la planeacion; ambas han
permitido a los gobiernos tomar decisiones adecuadas de manera
oportuna, racional y futurista, tratando de corregir los excesos y
perseguir a lo que incluso ha denominado Maurice Francois Rouge
como la “organizacién del espacio o geonomia”, o bien, “urbanistica o
urbanologia” (nombrado asi al urbanismo en México en los sesenta)
como una disciplina capaz de dar ordenamiento a las ciudades y de
resolver problemas econémicos y sociales.®

Como se observa, el urbanismo es considerado como el Unico
medio de dar ordenamiento al espacio urbano de las ciudades, asi
el desarrollo urbano se convierte en uno de los objetivos de los
gobiernos municipales que lo definen como el proceso de adecuacion
y ordenamiento a través de la planeacion del medio urbano en sus
aspectos fisicos, econémicos y sociales; implicando la expansion
fisica y demogréafica, el incremento de las actividades productivas,
la elevacion de las condiciones socioecondmicas de la poblacion,
conservacion y mejoramiento del medio ambiente y el mantenimiento
de las ciudades en buenas condiciones.®

" Ibidem. p. 56.
¢ Ibidem. p. 26.
® Instituto Nacional de Administracion Piiblica. Manual de Desarrollo Urbano Municipal. (México. 1989). p. 11-12.
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1.4 Suelo Urbano

En el desarrollo urbano se ubica el elemento mas inherente: el suelo
urbano, definiéndolo simplemente como los terrenos que un plan
incluye y clasifica segln su posibilidad y facilidad de acceso, ademas
de incluir los servicios publicos basicos como son el abastecimiento
de agua potable, drenaje, suministro de energia eléctrica o los que por
ejecucion del plan lleguen a disponer de los mismos.*°

De esta manera, resulta importante distinguir dos tipos de suelo:
1) el suelo urbanizable programado, que se refiere al espacio
territorial autorizado para ser ocupado indistintamente y, 2) el suelo
urbanizable no programado que es aquél que por contar con cierto
valor agricola, forestal, ganadero, histérico, cultural o por contener
recursos naturales, tiene especial proteccidon para no ser utilizado
por actividades indistintas que generalmente son parques, jardines
municipales, lagunas y edificios histéricos.*

Desde el punto de vista de lIracheta, al suelo urbano se le puede
identificar lanamente como el soporte material basico, un bien natural
que no es producto del trabajo humano, tomando forma de mercancia
para negocios, equipamiento publico, oficinas y areas residenciales,
principalmente.'? Por tanto, se considera un bien comercializable
susceptible de apropiaciéon en beneficio de una persona o colectividad,
es decir, es objeto de adquisicion (compra) y de arrendamiento (objeto
de renta) que constituye el patrimonio de alguin ente, pero también es
objeto de invasion.

A su vez, el suelo urbano se relaciona directamente con el mercado
inmobiliario, también llamado Capital inmobiliario,’®* entendido en

10 Gran Enciclopedia Larousse (Espaiia. Tomo 22. Ed. Planeta. 1990). p. 10450. La clasificacion de suelo programable y no
programable se usa con frecuencia en las Administraciones municipales de Espaiia.

11 IRACHETA, Alfonso. Hacia una Planeacion Urbana Critica. (México. Universidad Autonoma del Estado de México. 1992).
p. 146.

12 |bidem, p. 146.

13 ARANDA Sanchez, José Maria. Conformacién de la Zona Metropolitana de Toluca: 1960-1990. (México. Centro de
Investigacion en Ciencias Sociales y Humanidades, Universidad Auténoma del Estado de México. 2000). pp. 29-31.
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primera instancia como aquel conjunto de propiedades o bienes
inmuebles con valor financiero.

Desde el punto de vista de Marx, este capital es capaz de generar
valor de cambio y ganancias y a su vez, forma parte del proceso
global de acumulacion y circulacion de capital, provocando una cierta
especializacion industrial, comercial 6 financiera. El territorio o suelo
urbano, es una de ellas a la que denomina “capital social” o “capital
inmobiliario” caracterizado por ser un proceso de uso del suelo con
la funcién de planificar y equipar el espacio, a fin de incrementar la
eficiencia de las actividades comerciales, financieras y administrativas,
a través de la reduccion de sus costos indirectos.*

1.5 Capital Inmobiliario, Especulacion y Mercado de Suelo

El capital inmobiliario mantiene una estrecha relacion con el mercado
de suelo,'® y las decisiones para darle uso a los terrenos o espacios
urbanos como el de los edificios, son el producto de un proceso en el
cual el valor de uso y el valor de cambio se conjuntan por considerarse
una mercancia, asi que intervienen actores e instituciones que le dan
una directriz segun sus objetivos econdmicos o sociales.

Por ejemplo empresas comerciales, industriales y financieras;
constructores-promotores, asi como el gobierno en la construccion
de edificios (o uso de suelo de orden publico) e incluso los mismos
beneficiarios, intervienen en el proceso de uso del suelo.

Ahora bien, el capital inmobiliario por ser objeto de mercancia procura
maximizar la plusvalia o plusvalor, que es el aumento de valor de
terrenos a causa de trabajos, inversiones realizadas y por exenciones
fiscales (este ultimo se refiere a la fiscalidad del suelo urbano que

14 IRACHETA, Alfonso. Op cit. p. 146.

15 También llamado mercado inmobhiliario, entendido como el marco en el que se desarrollan todas las transacciones
economicas que tienen por objeto inmediato la propiedad o el disfrute de un bien inmueble, donde la compra-venta y el
arrendamiento son instrumentos de operacion (Martinez: 2001, 2).
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contempla una carga tributaria, segln sus propias caracteristicas),
es decir, es el valor agregado que aumenta o disminuye segun los
factores de urbanizacion en que se ubiquen los terrenos.

De lo anterior se deduce que, el capital inmobiliario es capaz de
producir plusvalor, ya que tiene la misma légica que el capital
comercial,'® pero lo produce luego de que un agente inmobiliario le
agrega precios mas altos que se suman a la inversién original en
construccioén, obras, servicios, impuestos, derechos, entre otros.

Considerando que el mercado econémico es uno de los factores
principales que determina los medios y usos del capital inmobiliario,
las relaciones entre propietario y comprador se expresan a través de
la renta del suelo (manera formal), la cual comprende la obligacion
reciproca entre el arrendatario y arrendador por la concesion del uso
temporal (en plazos y términos convenidos) de un terreno o espacio
a un precio establecido por un comun acuerdo; el pago sera con una
suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente con tal que sea
cierta y determinada.’

Terrazas Revilla, en su estudio denominado Las Mercancias
Inmobiliarias (1996: 20), senala que la renta del suelo urbano se
deriva de la infraestructura existente y en general el capital invertido
en el terreno se intercambia integrado al inmueble, esto es edificacion
mas terreno.

En razén de ello, el bien producido sobre la tierra entra al mercado
inmobiliario en el sitio donde fue construido, situacién que senala
a la ubicacion del lugar donde el bien es producido como un factor
determinante en la definicion del precio y de la forma en que el
inmueble participa en el mercado.

18 Este tipo de capital se caracteriza por la promocion inmobiliaria, que se basa en la transformacion del propietario del
suelo en promotor inmobiliario, su objetivo consiste en la generacion directa de desarrollos urbanisticos. Un esquema
simplificado de los principales procesos a desarrollar dentro de la promocion inmobiliaria comprende la Adquisicion del
suelo edificable; la Elaboracion del proyecto; la Obtencion del financiamiento de la promocion; la Comercializacion del
producto; los Tramites, licencias y estudios y la Construccion del desarrollo (Torres y Colin: 2001, 55).

17 Codigo Civil para el Estado L. y S. de México: Reglamento de Inmuebles en Condominio y el Reglamento del Registro Piiblico
de la Propiedad: con sus reformas. Libro segundo de los Bienes. art. 2252 y 2253 (México. Ed. Cajica. 1996). pp. 445.
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En este sentido, el suelo es un componente especial que suele
no desgastarse con el uso y es comun que, al crecer las ciudades
e incrementarse la demanda de suelo urbanizado, su precio no
disminuya sino que se incremente por la via de una mejora en la
localizacién, aspecto que representa la posibilidad de generar y
aprovechar la plusvalia que forman el terreno mas la edificacion,
como un todo indivisible que se intercambia y se consume a lo largo
de toda la vida util del bien, ya que es inmovil respecto a la tierra que
le da soporte.

No obstante, es preciso senalar que no es la Unica forma de generar
plusvalia, ésta se puede crear a partir de las ventajas que con el paso
del tiempo va adquiriendo el predio, si bien no se construye en él,
las vias de comunicacion, la infraestructura, los equipamientos que
le rodean y sus correspondientes actividades, le adjudican al sitio un
valor adicional al que por si solo puede generar (y que se refleja en
el impuesto predial), posicionandose como zona altamente redituable
para la inversion inmobiliaria.

Por su parte, Iracheta!® al analizar la postura de Lamarche, como
estudioso del urbanismo, afirma que el precio de venta y las
ganancias del capital inmobiliario se explican a partir de dos fuentes:
renta diferencial | y la renta diferencial I, entendiéndose como
diferencial aquel concepto de inversiones originales realizadas al
suelo o inmueble.

La renta diferencial | se refiere a las ventajas de localizacion del
inmueble, en este caso el suelo dentro del area urbana se produce a
partir de las diferencias de “construibilidad” de los terrenos urbanos;
los medios de comunicacion juegan aqui un papel clave para
diferenciar los terrenos.

18 |RACHETA, Alfonso. Op cit. p. 146-150.
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En este tipo de renta el agente inmobiliario es fundamental por cargar
rentas mas altas sin que dichas ventajas fueran creadas por él; es
decir mientras mayor sea la inversion (estatal o particular), mayores
seran las oportunidades para el capital inmobiliario para expandirse
geograficamente y extraer esa forma de renta (creando infraestructura
de facil acceso, como al contar con determinados servicios); es por lo
tanto una ventaja directa de la ubicacion geografica del terreno.

Por su parte, la renta diferencial Il son las ventajas que permiten
a la inmobiliaria cargar rentas de la naturaleza y tamafno de las
unidades, apoyandose con rentas de otros, es decir es el producto
complementario o indirecto, como son la cercania con otros comercios
0 actividades industriales, de oficina o de gobierno. Esta renta se
produce por la diferencia entre las inversiones capitalistas en
los centros comerciales y edificios de oficinas; es decir, por sus
diferencias de “productividad”.

A partir de lo anterior, se deduce que las caracteristicas del proceso de
expansion de la ciudad, no sélo se derivan del crecimiento demografico
y del incremento en las necesidades de suelo urbanizado. Se pueden
identificar una serie de elementos presentes en el desarrollo del
sector inmobiliario que determinan decisivamente el ritmo y la forma
de incorporacién y ocupacion de nuevas zonas urbanas.

Estos elementos son: “el nivel de monopolizacién de la propiedad
territorial en el interior de las ciudades; las caracteristicas de la
propiedad y la tenencia del suelo en la periferia; la influencia de
los agentes promotores en la expansion urbana; la relacién de los
posibles ocupantes y compradores del suelo urbanizado y de los
productores de inmuebles; el nivel de participacién del Estado en el
ambito federal, estatal y local, tanto en la definicién y el control de la
ocupacién del suelo urbano y de las actividades especificas, o uso del
suelo, como en la propia regularizacién del territorio urbanizado en el
caso de ocupaciones irregulares”.®

19 TERRAZAS Revilla, Oscar. Las Mercancias Inmobiliarias. (México. Universidad Auténoma Metropolitana. 1996). p. 34.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

Es asi como las ganancias
obtenidas por el cobro de
interés del capital inmobiliario
se manifiestan a través de
dos formas: productiva vy
especulativa. La primera,
se orienta al cobro de un
porcentaje por hacer producir
al suelo; mientras que la
segunda es |lo que se conoce
como especulacion del suelo,?°
refiriéndose a la operacién
comercial consistente en adquirir bienes inmuebles con animo
de obtener lucro en su uso o reventa. Sin embargo, se considera
un problema porque en las finanzas se sujeta a ciertas reglas del
mercado con precios sumamente altos.

Iracheta (1992: 177), ha definido a los especuladores de la tierra
como aquéllos que son habiles para detectar que los usos del
suelo y construcciones en una area determinada que se convierten
en espacios que bajo el contexto econdémico-territorial existente,
necesitaran la transformacion de usos pre-urbanos y agrega, que es el
derecho a la propiedad lo que permite al agente obtener las ganancias
derivadas de localizacion creadas por el Estado.

La especulacion del suelo, ante la presencia de diversos intermediarios
en la compraventa del mismo y con la inherente ventaja del derecho
de propiedad, ademas de incluir el valor que producen las ventajas de
la localizacion especifica, las mejoras ambientales, la accesibilidad
existente y los servicios provocan que los precios de los terrenos
en las ciudades se disparen, sin contar también el poder de los
propietarios para retirar sus predios de la explotacion econémica
por periodos cortos o largos de un determinado lugar, permitiéndole
incrementar los precios.

» Gran Enciclopedia Larousse (Espaiia. Tomo 8. Ed. Planeta.1990). p. 3946.
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Lo anterior, senala que entre mas se concentre el capital inmobiliario
en un monopolio, mayor sera el control sobre la construccion de
las urbes, aunque sea un sector subsidiario del mismo desarrollo
urbano. Tanto la importancia de la tierra como la de los edificios o las
mejoras, se concretiza en el papel econémico del espacio urbano que
da dimensién a la construccion de las ciudades. En este sentido, el
suelo urbano es un bien escaso y altamente monopolizable.

Por su parte, las inversiones del capital inmobiliario se pueden dividir
en dos grandes grupos, los relativos a proyectos inmobiliarios por una
parte, y a las inversiones en pequena escala por otra.

Las grandes inversiones denominadas también como proyectos
inmobiliarios privados 0 megaproyectos, se refieren a las inversiones
en obras urbanas mas significativas como pueden ser centros
comerciales, conjuntos residenciales en condominio o en forma
de fraccionamientos de lujo, clubes deportivos e instalaciones
recreativas privadas.

Estas inversiones al materializarse en el territorio urbano, afectan a
los inmuebles de una zona determinada, por via de la renta diferencial
I; es decir, por ventajas de localizacion.

Por su parte, las inversiones del pequeno propietario son las que
comprenden a la gran mayoria de las acciones de edificacion de la
ciudad. Incluye desde el colono que autoconstruye su vivienda por
etapas, hasta el pequeno inversionista que involucra su capital en la
construccion de algunos locales en un terreno de su propiedad.

Los planteamientos anteriores ubican a la promocion inmobiliaria
como el eje que transforma los usos y destinos del suelo y se define
como la actividad que tiene por funcién asegurar la intervencion del
capital comercial en el sector inmobiliario.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

Participantes en el Mercado Formal del Suelo

Renta/Precio Infraestructura

Promotor
Inmobiliario

Servicios Impuestos
Impuestos
Propietario 3
. Gobierno
del Predio
Servicios

Fuente: Elaboracion propia con base en Jonson, Robert. The Economics of Building: A Practical Guide for the Design
Profesional. (E.U.A. John Wiley & Sons, Inc. 1990).

El suelo por su parte, es la condicién fisica de la produccion
inmobiliaria y se traduce en activos de bienes y raices (terrenos,
casas-habitacion, edificios, centros comerciales, oficinas, entre
otros),?* cuyas caracteristicas se resumen en la importancia de su
localizacion, el tamano o magnitud de la inversién y la durabilidad del
activo.

Sin embargo, para que el suelo tenga un uso constructivo y se le pueda
destinar para construir, es necesario asegurar su transformacién como
mercancia, labor que corresponde al promotor inmobiliario, quien

2 ACHOUR, Dominique y CASTANEDA, Gonzalo. Inversion en Bienes y Raices. (México. Ed. Limusa. 1999).
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tiene la responsabilidad de poner a disposicion del capital un nimero
creciente de terrenos preparados y aptos para la construccion.

Dicha transformacién constituye ademas, el aspecto social de la
funciéon promotora debido a la trama de relaciones sociopoliticas que
activa y a la variedad de procesos que desencadena que van desde
el orden econdmico y financiero hasta el administrativo, juridico y
politico.

Asi, el inicio del mercado inmobiliario y la transformacién del suelo en
objeto mercantil surge con el acceso y el control de la tierra por parte
de los promotores inmobiliarios. Paralelamente, existen tres formas
de acceso a la tierra urbana: ocupaciones clandestinas, ocupaciones
permitidas y ocupaciones permitidas y apoyadas por instancias
gubernamentales.

Horizonte de Tiempo

Los flujos positivos
(localizacién, infraestructura
y servicios) influyen en el
Incremento del valor de los
predios

F
Pasado Presente Futuro A
La utilizacion de los predios

en el tiempo (futuro), se

A A A A A .
+El pasado normalmente extiende hasta donde el
no fienen influencia en las Y‘ ‘ ‘ ‘l *
25

oy inversionista requiere y/o

l decide para obtener una
*Los costos no scn incluidos 5 10 15 20 mayor plusvalia, a esto se
en el andlisisecondmico Anos 30 ¢ denomina “Horizonte de

Tiempo”utilizacion de los

predios en el tiempo (futuro),

v se extiende hasta donde

r el inversionista requiere
Los flujos negativos y/o decide para obtener una
(impuestos y costos) mayor plusvalia, a esto se
influyen en la reduccién le denomina “Horizonte de
del valor de los predios Tiempo”

FUENTE: Elaboracion propia con base en Jonson, Robert. The Economics of Building: A Practical Guide for the Design
Profesional. (E.U.A. John Wiley & Sons, Inc. 1990).
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Entre las formas tradicionales de valorizar el suelo destacan el
acondicionamiento del terreno y el acceso inicial; en la primera el
promotor obtiene el derecho de ocupacion e invierte el trabajo para
ocupar el suelo, mientras que en la segunda, se da un nuevo traslado
del derecho a ocupar el terreno, representando asi transacciones
directas e individuales que el colono realiza con los promotores
inmobiliarios que detentan el control sobre la tierra.

La revision de diversos autores permite precisar que los mecanismos
que los promotores utilizan para dar acceso a un predio urbano son
variados, situacion similar a los factores que influyen en el precio
del suelo; en este Ultimo renglon sobresale la renta exigida por los
propietarios del terreno, los costos de produccién invertidos por el
promotor en la adecuacion del terreno y la ganancia del promotor.

Asimismo, se aprecia que una de las caracteristicas mas relevantes
de los bienes y raices radica en la inamovilidad del suelo, de aqui que
también se les defina como bienes inmuebles, ya que no es posible
mover una casa, un centro comercial, una fabrica o una oficina, ni
tampoco es posible modificar lo que les rodea, sélo el uso que se le
asigna al suelo.

De esta forma, los bienes raices son heterogéneos (cada uno es
diferente a los demas) y estan sujetos a externalidades del mercado,
las cuales son clasificadas por Achour y Castaneda en su trabajo
titulado Inversién en Bienes y Raices, (1999:4), en positivas y
negativas, las primeras se presentan cuando ciertos elementos
“...influyen en el incremento del precio de ciertas zonas, por ejemplo,
una amplia y moderna avenida impulsa el valor de los centros
comerciales y la construccién de residencias de lujo elevan el precio de
las unidades vecinas”.
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“

Por su parte, las externalidades negativas se presentan “..cuando
existe en las inmediaciones una fabrica mal oliente, un viaducto ruidoso
0 la presencia cotidiana de mercados ambulantes, todos ellos pueden
deprimir el valor de las propiedades residenciales en el area urbana’.

En consecuencia, las relaciones capitalistas dominan el mercado de
suelo y el mercado inmobiliario en las ciudades, las contradicciones
y desigualdades por el uso del suelo urbano las han tratado diversas
teorias como la neoclasica, que s6lo toma en cuenta la estructura
econdmica ignorando su contexto histérico y por lo tanto, la dinamica
de acumulacion del capitalismo,?? pero es la teoria estructuralista
de Marx y aun mas Harvey?® quien contempla una vision basada
en la planeacion como eje critico de diferentes interpretaciones y
metodologias que abarcan dicho fenémeno.

Finalmente, algunas criticas que hacen los diversos investigadores del
urbanismo radican en que la permanente monopolizacion capitalista
provoca el encarecimiento del espacio urbano y genera constantes
demandas para su obtencidn, y no permiten facilmente a las mayorias
poder adquirirlo conduciendo a la marginacién de algunos sectores
sociales.

Al respecto, Castells (1996:92) afirma que, la organizacidon espacial
bajo la economia de mercado es estructuralmente injusta y desigual,
con una lucha politica y con grandes posibilidades de tener una
poblacion pobre, y en estos aspectos se ubica la continua tarea de
disenar y aplicar planes correctivos y moldeadores de las actuales
ciudades y zonas que se pretenden ordenar bajo un enfoque de
sustentabilidad urbana.

2 |hidem. p. 174.

= Harvey, David. Social proceses, spatial form and the redistribution of real income in an urban system. The City, problems
of Planning. (Penguin Books. 1973).
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1.6 Conclusiones

La intervencion del Estado en la urbanizacién ha sido determinante
para planear el territorio prospectivamente, creando marcos juridicos
y administrativos para la inversion privada, asi como la apropiacién
del suelo en la expansién urbana y el acondicionamiento con inversion
publica en infraestructura y servicios en funcion de la proteccion de
los intereses y derechos de los involucrados.

Los enfoques y conceptos hasta ahora senalados, permiten explicar
en el Estado de México el proceso de formacion de zonas urbanas
subutilizadas y evidencian algunas particularidades que no han sido
ajenas a la dinamica de crecimiento urbano y demografico de la ciudad
de Metepec. Destacan entre ellas las siguientes.

* Unmodelo de ocupacién de suelo caracterizado por la urbanizacién
acelerada, en su mayor parte llevada a cabo bajo practicas
ilegales.

* Recurrentes periodos de inestabilidad o crisis econémica que
ademas de afectar la dinamica inmobiliaria, posicionan al suelo
como una forma de inversién de pequenos y grandes capitales.

* El centro, en la mayoria de las ciudades mexiquenses sigue
siendo el punto de referencia en cualquier consideracién sobre
la localizacién y el precio de un predio, es por tanto, un indicador
general en el mercado inmobiliario. No obstante que, durante los
ultimos anos las zonas periféricas de Metepec han adquirido un
valor mayor.

*  Esquemas de alta y baja densidad que contrastan con grandes
extensiones de areas urbanas.
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PREMIO IAPEM 2002 MODALIDAD: INVESTIGACIONES TEORICAS Y TEORICO-PRACTICAS )

*  Amplia disparidad de los

ingresos econdémicos
entre los diversos grupos
sociales.

*  Multiplicidad de agentes
que intervienen —formales
e informales- en la
producciéon del espacio
construido.

* Coexistencia de distintos
regimenes de propiedad de
la tierra y la cada vez menos acertada participacion del Estado en
las politicas urbanas y sociales.

* La escasa o nula regulacion de las autoridades en los procesos
de ocupacién del espacio urbano.

Las caracteristicas senaladas dan origen a procesos de segregacion
socio-espacial que en la Ciudad de Metepec indican no sélo la
presencia de vacios urbanos, sino también de vacios de autoridad por
parte del gobierno, situacion que en ciudades insertas en contextos
metropolitanos cobra cada vez una mayor importancia, al pugnar por
un desarrollo sustentable que garantice el adecuado ordenamiento
del territorio.

Si bien el punto central de la investigacion se orienta al problema de
los vacios urbanos y a su incorporacion al desarrollo urbano, resulta
indispensable analizar en una segunda etapa, los elementos que
intervienen en la dinamica de las transformaciones que se presentan
en el territorio urbano de Metepec, para lo cual se requiere manejar
aspectos que permitan la interpretacién del proceso general de
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produccion y valorizacion del suelo urbano, de identificar los agentes
sociales que intervienen en este proceso y de distinguir sus intereses
y acciones.

Es precisamente en esta etapa, donde la aplicaciéon del soporte
tedrico esbozado asociado con los conceptos de la renta urbana y
los referentes a zonas urbanas subutilizadas; vacios urbanos; suelo
urbano; mercancia; precio; valor; plusvalia o plusvalor y desarrollo
urbano, plantean la posibilidad de entender los procesos urbanos y el
papel del mercado inmobiliario, aportando explicaciones integrales que
involucren los aspectos sociales, econdmicos, urbanos, ambientales
y juridicos.

En este sentido, al utilizar los conceptos de la renta urbana, renta
del suelo (y tipos); especulacion del suelo; mercado de suelo;
mercado inmobiliario y promocién inmobiliaria; se abre la viabilidad
del acercamiento del analisis urbano territorial a una zona de estudio
concreta: Metepec.

Paralelamente, este analisis conduce a identificar, los mecanismos
de control y la normatividad que las autoridades municipales han
implementado para las zonas urbanas subutilizadas en particular;
aspectos que permitiran plantear alternativas de reutilizacion vy
aprovechamiento del territorio urbano. Finalmente, para arribar a la
formulacién de alternativas de reutilizacién y aprovechamiento de las
areas urbanas subutilizadas, se requiere analizar las variables que
permitan obtener un diagndstico integral.

Por tal motivo, se incluyen los aspectos mas relevantes de la dindamica
social, econémica y territorial, que a su vez se complementan con el
analisis de los instrumentos juridicos y normativos vigentes, asi como
con la identificacion de las caracteristicas de los lotes baldios, la
disponibilidad de servicios basicos, las caracteristicas naturales y la
problematica ambiental.
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Variables Incluidas en el Diagnhdstico

( ASPECTOS SOCIALES

ASPECTOS ECONOMICOS )

¢ Poblacién Total
¢ Poblacién Urbana y Rural

¢ Poblacion Econdémica Activa (PEA) por
Sector
* Ingresos por Rango

VIVIENDA Y SERVICIOS

ASPECTOS TERRITORIALES

¢ Total de Viviendas

¢ Promedio de Ocupantes por
Vivienda

* Servicios a la Vivienda

¢ Disponibilidad de Agua Potable

¢ Disponibilidad de Drenaje
¢ Disponibilidad de Energia
Eléctrica

¢ Crecimiento Urbano y Zonificacion

e Area Urbana, Urbanizable y No
Urbanizable

¢ Estructura Urbana, Usos y Destinos

¢ Inventario de Lotes Baldios (localizacion,
superficie, servicios, tenencia, valor
catastral, precio comercial, entre otros).

ASPECTOS JURIDICOS

ASPECTOS AMBIENTALES

¢ Plan Nacional de Desarrollo
Urbano
¢ Plan Estatal de Desarrollo
¢ Plan de Desarrollo Municipal
¢ Plan de Centro de Poblacion
Estratégico
\- Tenencia de la Tierra

e Caracteristicas Naturales
¢ Problematica Ambiental
e Zonas de Riesgo y Vulnerabilidad
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2. METODOLOGIA

La realizacion del proyecto ha
implicado en una primera fase,
la revision y andlisis de diversas
metodologias para integrar una
propuesta propia que permita
abordar el estudio de las zonas
urbanas subutilizadas del municipio
de Metepec.

La segunda fase del proyecto
consisti6 en la integracion del Marco
Teodrico, el cual ha sido resultado de
la exploracion de diversos autores
que han centrado su atencion en el
tema de la subutilizacion urbana,
del desarrollo urbano metropolitano
y de los factores que caracterizan a
la irregularidad urbana y el desarrollo inmobiliario.
Asimismo, en esta etapa se definid el sustento
tedrico de los conceptos claves y las categorias
de analisis que se relacionan directamente con la
tematica de la tesis.

En una tercera fase, la investigacion se dirigidé a
la elaboracién de un diagnéstico integral basado
en las variables e indicadores precisados en la
etapa anterior, procurando mantener una estrecha
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relacion entre el desarrollo urbano del Estado de México y del propio
municipio de Metepec, lo cual obligd a retomar los elementos
derivados de la primera fase, especificamente de las metodologias
revisadas, como se senala al inicio del Marco Tebrico.

En esta fase se hizo énfasis en garantizar que el caracter integral
del diagndstico incluyera el ambito social, econémico, ambiental y
urbano-territorial.

Cabe senalar que, como parte de los aspectos territoriales se
procedi6é a la identificacion de lotes baldios a través de la revision y
seguimiento periodistico de El Sol de Toluca y Metros Cubicos: Bienes
y Raices,?* para detectar aquellos predios en venta con una superficie
igual o mayor a los 1,000 m?, que posteriormente fueron visitados en
un recorrido de campo, a fin de precisar las caracteristicas generales
de ubicacion, servicios disponibles, régimen de propiedad, superficie,
vias de acceso y fotografiar el predio, entre otros aspectos.

Para complementar la informacién sobre los lotes baldios fue
necesario (ademas del recorrido de campo), efectuar entrevistas
telefénicas a cada una de las agencias inmobiliarias que promueven
la venta de los predios seleccionados, a fin de obtener los precios de
venta por metro cuadrado.

De las 19 agencias inmobiliarias que tienen una activa presencia en
Metepec, las que proporcionaron los datos a través de la aplicacion de
un cuestionario (Ver Anexo) fueron: Compania Inmobiliaria de Toluca,
S. A.; Grupo Inmobiliario Internacional y Comercial de Negocios;
Inmobiliaria Toluca 2000; NOVALAND, Bienes y Raices y REMAX:
Estrategia, Bienes y Raices.

La informacion de las restantes 14 se obtuvo via telefénica, lo cual
garantizé confiabilidad en la oferta de predios y en sus caracteristicas

% El seguimiento periodistico se realizd durante el segundo semestre del 2001 y el primer semestre del 2002.
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particulares. Con los datos obtenidos en campo y a través de las
entrevistas telefonicas, se disend una ficha técnica que resume las
caracteristicas de cada lote considerado en el proyecto.

Ficha Técnica

. Ubicacion:

e Superficie en m?
Fotografia del e Servicios Disponibles:
Predio e Régimen de Propiedad:

. Uso Actual:

U Uso Potencial:

. Valor Catastral:
LOTE No. e  Valor Comercial:
. Observaciones:

Es importante destacar que, en esta misma fase se realizé un analisis
del entorno urbano que determina los ejes estructuradores a partir de
los cuales se ha extendido el area urbana de Metepec y los elementos
de caracter inmobiliario que han detonado el proceso de conurbacion
del municipio con otras zonas.

Concluido el diagnéstico, en una cuarta fase se elaboré el
prondstico, que incluye el planteamiento de escenarios, los cuales
fueron integrados considerando el comportamiento tendencial del
crecimiento urbano y las necesidades basicas del municipio. Asi, se
establecieron los lineamientos generales para el aprovechamiento de
los lotes baldios bajo tres posibles escenarios que se describen en
Capitulo IV.
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Una vez planteados los escenarios, en la quinta fase se efectud un
analisis basado en la aplicacién de los factores de eficiencia del
suelo, los cuales permitieron evaluar su aptitud y potencial urbano.

La sexta fase considera como parte de la estrategia general,
el planteamiento conceptual del proyecto urbano propuesto vy
los principios basicos que dieron pauta a la formulacién de los
lineamientos de sustentabilidad urbana para el aprovechamiento de
los lotes baldios.

Con base en lo anterior, se establecieron los usos prioritarios a los
que se debe orientar el aprovechamiento de la superficie total que
agrupan los lotes baldios identificados en Metepec, asi como los
elementos de congruencia territorial, social, econédmica y ambiental.

Posteriormente, la séptima fase comprende la instrumentacion y
administracién urbana del proyecto urbano propuesto, que establece
como eje central la creacion de la Agencia de Desarrollo para el
Control y Manejo del Suelo Urbano de Metepec, incluyendo las
instancias participantes, los lineamientos estratégicos de accion y
el fundamento legal que sustenta su intervencion en el desarrollo
urbano del municipio.

En una octava fase se desarrollé la relacion entre el gobierno y la
sociedad frente a la necesidad de vivienda, infraestructura, servicios
y equipamiento, como parte de los proyectos urbanos; situacion que
condujo a integrar los aspectos vinculados con la gestién de la ciudad
y la participacion de los diversos actores y organizaciones sociales.
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Las fuentes de informacion utilizadas para el desarrollo del proyecto
consisten basicamente en dos tipos. La primera, comprende una
revision documental de metodologias, autores, enfoques, conceptos
y variables. La segunda, consistié en visitas y recorridos de campo
en el municipio de Metepec con el objetivo de actualizar y verificar la
informacién obtenida en fuentes documentales.

Es importante destacar que, la informacién incluida en la tesis
corresponde a fuentes e instituciones oficiales, insumos que
brindan al proyecto veracidad y confiabilidad estadistica; entre ellos
destacan:

* Banco Interamericano de Desarrollo (BID)

* Corporacion Metropolitana de Planeacion y Desarrollo de
Bucaramanga, Colombia

* Agencia para el Desarrollo de Cérdoba, Argentina

* Corporacion para el Desarrollo de Santiago y Huechuraba, Chile

* Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI)

* Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL)

* Secretaria de la Reforma Agraria (SRA)

* Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Gobierno del
Estado de México (SDUyOP)

* Secretaria de Ecologia del Gobierno del Estado de México (SE)

* Instituto de Informacién e Investigacion Geografica, Estadistica y
Catastral del Estado de México (IGECEM)

* Consejo Estatal de Poblaciéon (COESPO)

* Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno del
Distrito Federal (SEDUVI)

* Fideicomiso del Centro Histérico de la Ciudad de México

* Direccidon General de Proteccion Civil del Gobierno del Estado de
México

* H. Ayuntamiento Constitucional de Metepec.
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3. DIAGNOSTICO INTEGRAL

3.1 Aspectos Sociales

3.1.1 Crecimiento Demografico

De acuerdo con los datos estadisticos del INEGI, en

1960 el municipio de Metepec contaba con 18,915

habitantes, distribuidos predominantemente

en localidades rurales, su tasa de crecimiento

media anual (TCMA) de 0.92% reflejaba un lento

crecimiento demografico, que para la década de

1970 mostré un incremento poblacional moderado

que alcanz6 los 31,724

habitantes, con una TCMA de

o 5.30%. La década de 1980

k se caracteriz6 por un mayor

crecimiento demografico al

duplicarse en mas de un 100%,

dinamica que se refleja en una

elevada tasa de crecimiento

media anual de 10.09 y que

coloca al municipio en este

periodo, con una poblacién
total de 83,030 habitantes.
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A pesar de que en 1990 se observa un ligero descenso en la tasa de
crecimiento, en términos absolutos persiste un crecimiento constante,
que se manifiesta en una poblacién de 140,268 habitantes y una tasa
de crecimiento media anual de 5.59.

Cuadro No. 2 Poblacion Total 1950-2000

4 i POBLACION (Habitantes) )
ANO
Estatal Metepec
1950 1'392,623 17,247
1960 1'897,851 18,915
1970 3'833,185 31,724
1980 7'564,335 83,030
1990 9'815,795 140,268
1995 11"707,964 178,096
\_ 2000 13'096.626 194,463 Y,

FUENTE: Censo General de Poblacidn y Vivienda 1950, 1960, 1970, 1980, 1990 y 2000.

Durante el periodo 1990-1995 el municipio experimenta nuevamente
un decremento en la tasa de crecimiento media anual al ubicarse
en 4.89; lo que senala una tendencia de crecimiento moderada, con
respecto a la registrada entre 1970 y 1980. Para el afno 2000, la
TCMA es baja en comparacién con el periodo 1960-1995.

Las cifras del Conteo de Poblacién y Vivienda de 1995 senalaban que
el 97.36% de la poblacion total municipal habitaba en localidades
urbanas, el restante 2.64% de la poblacion se asentaba en zonas
rurales, repitiendo un patron de crecimiento que se ha venido
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manifestando de manera periddica; teniendo como explicacion el
ser un municipio urbano de la Zona Metropolitana de la Ciudad de
Toluca.

Lo anterior, sitia a Metepec con una dinamica de crecimiento alta
en comparacion con otros municipios de la ZMCT, dado que presenta
acelerados patrones de ocupacion del suelo que han contribuido a
una rapida integracion fisica y funcional con la ciudad de Toluca.

Dicho panorama indica que de los municipios que integran la ZMCT,
Metepec es el que presenta la mayor tasa de crecimiento entre el
periodo que va de 1980 a 1995, situacién que también se observa
en el ambito estatal, lo que demuestra la primacia del municipio en
cuanto al crecimiento demografico y urbano.

Grafica No. 1 Comportamiento de la Tasa de Crecimiento
Media Anual en el Estado y el Municipio, 1970-2000
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\ J

Fuente: Elaborado con base en los datos del COESPO.
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La TCMA del municipio de Metepec en comparacion con el estado,
fue mas elevada durante los periodos de 1970-1995 y en especial en
1980, donde alcanz6 su rango mas elevado, representando el 1.48%,
con respecto del estado en el afno 2000, como lo muestra la grafica
anterior.

Un factor significativo que contribuye a explicar el acelerado crecimiento
demografico de Metepec, lo constituye sin duda los flujos migratorios.
Se estima que uno de cada cuatro habitantes del municipio proviene
del interior del pais y han arribado en busca de fuentes de empleo y
vivienda.

Aproximadamente el 25% de la poblacién que habita actualmente en
Metepec nacié en otra entidad federativa, destacando en orden de
importancia el Distrito Federal (46.%); Michoacan (12.3%); Veracruz
(5%); Guerrero (4.11%); Guanajuato (3.9%) y otros estados (24.5%).

Cuadro No. 3 Crecimiento Social 1950-1990

( TASA DE PORCENTAJE R
eovo | ShECHETe | MemiEe | oG
ANUAL
1950-1960 0.15 317 1.55
1960-1970 0.56 1,930 5.83
1970-1980 1.55 14,417 16.70
_ 1980-1990 2.06 32,541 22.73 )

FUENTE: Plan de Desarrollo Municipal de Metepec, 2000-2003.
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3.1.2 Integracion Municipal

De acuerdo con el Bando Municipal de Policia y Buen Gobierno,?®
dentro del municipio se identifica la existencia de 1 cabecera
municipal, 6 barrios, 11 pueblos, 8 colonias agricolas, 10 colonias
urbanas, 26 fraccionamientos y 75 unidades habitacionales, mismas
que se relacionan a continuacion.

Barrios

Barrio de Coaxustenco
Barrio de San Mateo
Barrio de San Miguel
Barrio de Santa Cruz
Barrio de Santiaguito
Barrio del Espiritu Santo

QR 0NE

Pueblos

San Gaspar Tlalhuelilpan
San Jer6nimo Chicahualco
San Jorge Pueblo Nuevo
San Lorenzo Coacalco
San Lucas Tunco

San Miguel Totocuitlapilco
San Salvador Tizatlalli
San Sebastian

Santa Maria Magdalena Ocotitlan
10 San Francisco Coaxusco
11. San Bartolomé Tlaltelulco

CoNOORWNOE

% H. Ayuntamiento de Metepec, Estado de México, Bando de Policia y Buen Gobierno, publicado en la Gaceta Municipal,
5 de febrero del 2002.

55



Colonias Agricolas

N~ WNE

Colonia Agricola Nueva San Luis
San Miguelito

Lazaro Cardenas

Colonia Agricola Bellavista

Colonia Agricola Francisco |. Madero
Colonia Agricola Las Jaras

Rancho San Luis

Colonia Agricola Alvaro Obregén

Colonias Urbanas

1
2
3
4,
5.
6
7
8
9
1

Municipal

Hipico

La Unién

Jorge Jiménez Cantu

La Campesina

Luisa Isabel Campos de Jiménez Cantu
La Michoacana

La Providencia

La Purisima

0. Solidaridad Electricistas

Fraccionamientos

SO0k wNE

Casa Blanca

Del Virrey

Fuentes de San Gabriel
Izcalli Cuauhtémoc |
Izcalli Cuauhtémoc I
Izcalli Cuauhtémoc Il
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7. lzcalli Cuauhtémoc IV
8. lzcalli Cuauhtémoc V
9. lzcalli Cuauhtémoc VI
10. Jesus Jiménez Gallardo
11. Juan Fernandez Albarran
12. La Asuncién

13. Las Marinas

14. Las Margaritas

15. La Virgen

16. Las Haciendas

17. Los Pilares

18. Los Sauces

19. Rancho San Francisco
20. Real de San Javier

21. Rincén de las Fuentes
22. Rancho San Lucas

23. San Carlos

24. San José La Pilita

25. Xinantécatl

26. Villa Encantada

Unidades Habitacionales

1. Agripin Garcia Estrada
2. Andrés Molina Enriquez
3. Arcos |

4. Arcos ll

5. Azaleas |

6. Azaleas Il

7. ElI Carmen

8. Explanada del Parque
9. Fresnos | — Fresnos |l
10. Horizontal Guerrero
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11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,

Juan Laredo Garcia

La Herradura |

La Herradura Il

La Herradura Il

La Parroquia

Las Arboledas |

Las Arboledas Il

Alamos |

Alamos I

Los Cedros

Los Cisnes

Los Girasoles

Los Portones |

Los Portones I

Los Portones Il
Plazuelas de San Francisco |
Plazuelas de San Francisco |l
Praderas de la Asuncion
Rincén Colonial

Valle de Cristal
Verticales Isidro Fabela
Juan Fernandez Albarran
La Hortaliza

Lazaro Cardenas

Los Sauces |

Los Sauces Il
Tollocan I

Villas Chapultepec |
Villas Chapultepec I
Villas San Agustin

Villas San Gregorio
Villas Santa Teresa
Villas Kent

Villas Metepec
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45,
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.

San Isidro Labrador
Mayorazgo de Metepec
La Providencia

Real de San José
Villas Tizatlalli

Quintas de San Jerénimo
Eucaliptos

El Renacimiento
Ensueno

El Nogal

Villas La Alteza

Los Cipreses

San Angel

Virreyes

Las Arboledas de San Jerénimo

En Campanario

Rincon de San Gabriel
La Joya Termobi
Fortanet

Balmoral

Country Club
Normandia

Lorena

Alsacia

Lomas de San Isidro
Residencial Las Américas
Puerta de Hierro

Villas de San Jerénimo
Campestre del Valle
Residencial Metepec
Rinconada Los Cedros
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3.1.3 Distribucion de la Poblacion por Grupos Quinquenales

De acuerdo a la estructura demografica por grupos quinquenales,?® se
observa que la poblacién infantil representa el 29.66% de la poblacién
total, lo que refleja la necesidad de equipamientos para este sector
de la poblacioén, principalmente de tipo educativo, de salud, recreativo
y deportivo.

Respecto a la poblacion en edad laboral (15-49 anos) ésta tiene una
mayor representatividad, ya que agrupa el 57.89% de la poblacion
total, lo que significa un alto potencial de mano de obra demandante
de empleo, bienes y servicios. Sin embargo, también es importante
considerar que la cabecera municipal, funciona como un espacio
dormitorio, por la cercania que tiene con la zona industrial de Toluca
y Lerma.

% Plan de Desarrollo Municipal de Metepec, 2001-2003.
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Cuadro No. 4 Poblacién por Grupos Quinguenales

HABITANTES (%)
RANGO

1995 2000 1995 2000

0-4 18,377 17,530 10.34 9.33
5-9 19,855 18,856 11.17 10.03
10-14 20,098 19,358 11.31 10.30
15-19 19,990 20,538 11.25 10.93
20-24 19,100 19,173 10.75 10.20
25-29 15,420 16,763 8.68 8.92
30-34 15,203 14,864 8.55 7.91
35-39 14,388 14,551 8.10 7.74
40-44 11,122 12,920 6.26 6.87
45-49 7.811 9.996 4.39 5.32
50-54 5,353 7175 3.01 3.82
55-59 3,584 4,482 2.02 2.38
60-64 2,539 3,313 1.43 1.76
65-69 1,862 2,299 1.05 1.22
70-74 1,269 3,733 .071 1.99
75-79 750 1,076 0.42 0.57
80-84 483 507 0.27 0.27
85 y MAS 533 824 0.30 0.44
\_ TOTAL 177,737 183,476 100 100

FUENTE: Conteo de Poblacién y Vivienda 1995 y XII Censo General de Poblacidn y Vivienda, 2000.

Finalmente la poblacién adulta que se encuentra en el rango de 50 a

mas anos, significa sé6lo el 12.45% de la poblacion.

Derivado de

otro tipo de equipamiento.

los elementos anteriores,
a pesar de que en este momento se cuenta con una poblacién
predominantemente joven, en un periodo de diez anos sera una
poblacién adulta que paulatinamente ira envejeciendo y requerira de

se puede concluir que




Sin embargo, las necesidades de la poblacion que habita en Metepec
en el corto y mediano plazo se concretan en la satisfaccién de
los requerimientos de vivienda, educacioén, salud, areas verdes y
recreativas, seguridad, vialidades y uso mixto, principalmente.

Grdfica No. 2
Estructura poblacional del municipio 1995-2000
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3.2 Aspectos Economicos

Con base en la actual
regionalizacion del  Gobierno
del Estado México, Metepec
se encuentra ubicado en la
Region VI,2" cuyas actividades
econémicas varian de acuerdo al
desarrollo productivo y al propio
potencial socioecondémico de los
municipios que la integran.

De los municipios que integran
la Region VI, Metepec sobresale
en el sector comercial y de servicios, el cual refleja una particular
importancia, al concentrar poco mas de la mitad de la poblacion
econémicamente activa (PEA).

Por su parte, el sector primario y secundario (agricultura e industria),
estan distribuidos de manera irregular, incluso en el contexto regional,
donde el primero no tiene una representacion significativa.

En el municipio existen un total de 2,750 unidades econémicas que
representan el 1.21% del total de unidades econdmicas ubicadas en
el Estado de México, mismas que emplean a 10,488 personas, que
se localizan principalmente en el area de comercio y servicios por ser
la que agrupa en promedio, el mayor nimero de establecimientos
(5.28 en servicios, 2.78 en comercio y 5.04 en la manufacturas).

Comparativamente con la entidad, los promedios son variables, ya
qgue a nivel estatal la manufactura es la que tiene un mayor nimero
de personas ocupadas por unidad econémica.

T Integrada por los municipios de Almoloya de Juarez, Almoloya del Rio, Atizapan, Calimaya, Capulhuac, Chapultepec,
Jalatlaco, Jiquipilco, Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec, Rayon, San Antonio la Isla, San Mateo
Atenco, Temoaya, Tenango del Valle, Texcalyacac, Tianguistenco, Toluca, Xonacatlan y Zinancantepec (Gaceta del
Gobierno, 14 de marzo de 2000).
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Cuadro No. 5 Unidades Econdémicas, 1996

f UNIDADES ECONOMICAS PERSONAL OCUPADO PROMEDIO POR UNIDAD ECONOMICD
Manufactura Servicios Comercio Manufactura Servicios Comercio Manufactura Servicios Comercio

ESTADO 22,616 67,623 136,195 431,596 218,350 326,188 19.08 3.23 2.40

QUNICIPIO 344 825 1,581 1,735 4,353 4,400 5.04 5.28 278

FUENTE: Censos Economicos 1994.

3.2.1 Distribucion de la Poblacion Econdmicamente Activa

De acuerdo con las cifras oficiales del Xll Censo General de Poblacion
y Vivienda del INEGI (2000), en la ultima década el 38.0% de la
poblacion total del municipio es activa y el 34.4% es inactiva. Del total
de la PEA, el 98.32% es ocupada y el 1.67% es desocupada, esquema
similar en el ambito estatal.

Con base en el Plan de Desarrollo Municipal 2000-2003, la estructura
ocupacional de la poblacidon, ha presentado un incremento moderado
durante las dos Ultimas décadas, ya que se incrementé de 25.25%
en 1970 a 31.51% en 1990, con respecto a la poblacién total. En
cuanto a los sectores econémicos, es evidente el predominio de las
actividades comerciales y de servicios, importancia que disminuye en
el sector agropecuario e industrial.

Cuadro No. 6 Poblacion Econémicamente Activa, 2000

( POBLACION ~
PEA OCUPADA DESOCUPADA PEI
TOTAL
ESTADO 13096686 | 4536232 | 3463 | 4462361 9837 | 73.8M 162 | 523135 3453
\ MUNICIPIO 194,463 73905 | 38.00 72,668 9832 1237 167 66,991 ey,

FUENTE: INEGI. XII Censo General de Poblacién y Vivienda, 2000.
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En el ano 2000, la PEA ocupada representaba el 98.37% y del total de
la poblaciéon municipal sélo el 38%, lo cual significa que actualmente
mas de la mitad de la poblaciéon es inactiva, debido a que no se
encuentra dentro en el rango en edad de laborar o esta en busca de
empleo.

Cuadro No. 7 Poblacién Econémicamente
Activa por Sectores, 2000

(" PEA OCUPADA SECTOR* | SECTORZII SECTOR® Ill OTRAS ACTIVIDADEQN
4'462,361 98.37 238,747 5.35 1'384,944 31.04 2'657,204 59.55 181,466 4.07
\_ 72,668 98.32 1,390 1.91 21,479 29.56 46,683 64.24 3.16 4.29 Y,

FUENTE: INEGI. XII Censo General de Poblacion y Vivienda 2000.

Considerando que durante las dos Ultimas décadas Metepec ha
experimentado unacelerado proceso de urbanizaciény metropolizacién,
la participacion del sector primario ha descendido paulatinamente,
situacion que se refleja en la disminucién de poblacion dedicada a
laborar en este sector. Si bien en 1970 representaba el 31.29%, en
1990 se redujo a tan sdélo el 3.50% de la PEA total, y para el 2000
este sector agrupa uUnicamente al 1.91% de la poblacién dedicada a
esta actividad.

Este panorama se ha acentuado gracias a la incorporaciéon de la
poblacién campesina en las actividades secundarias y terciarias, y ha
provocado consecuentemente impactos significativos en el territorio,
mismos que se evidencian a través de los cambios en los usos de
agricolas a urbanos.

2 Agricultura, ganaderia, silvicultura, mineria, extraccion de petrdleo y gas.

® Industria manufacturera, electricidad y agua, construccion.

30 Comercio y servicios, administracion piiblica, servicios comunales, sociales, profesionales, técnicos, restaurantes,
hoteles, personales y de mantenimiento.
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Por su parte, el sector secundario presenta una tendencia estable,
ya que en 1970 concentré al 34.64% de la PEA, para 1980 su
participacion disminuyé al 30.97%, para la década de 1990 se
incrementé nuevamente a un 35.33%; sin embargo, en el 2000 se
observa de nuevo su descenso a un 29.56% del total de la PEA.

Si bien las actividades comerciales y de servicios en 1970 no
representaban mas del 27.71% de la PEA total ocupada, en 1980
su participacion se incrementé al 30.85%, para 1990 volvié a
incrementar su participacion, ocupando el 54.80%; y en el afno 2000
alcanzoé el 64.24% de la PEA, situacién que refleja la terciarizacién de
la economia que contrasta con otras actividades que sélo representan
el 4.29%.

Grdafica No. 3 Distribucién de la Poblacién
Econdédmicamente Activa por Sector de Actividad

[ 70.00

60.00

6113
55.28

50.00
40.00 34,32 2426
30.00

20.00

10.00 9.23
117 3.65

s, = =

() eriMARIO @ secunDARIO @ TercIARIO @ noESP.

N

FUENTE: Elahorado con base en el XII Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000.
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Es importante destacar que, a pesar de que en el centro de poblacion
alin existen zonas agricolas destinadas principalmente al cultivo del
maiz, frijol, haba, chicharo, cebada y alfalfa; la produccion es sélo para
autoconsumo o bien, para comercializarse de manera interna o local;
la poblacion poseedora de las areas agricolas es poco significativa e
incluso desarrolla otras actividades complementarias.

En este renglén, es necesario precisar la existencia de otros factores
que intervienen en la progresiva pérdida del potencial agricola de
Metepec, entre ellos figuran no sélo el desarraigo de la poblacion hacia
las actividades agricolas y el deterioro en la calidad de los suelos,
también inciden determinantemente la ausencia de infraestructura
adecuada y la constante incorporacion del suelo a usos urbanos,
comerciales y de servicios, provocando la pauperizacion del sector
agricola aunada a su baja productividad.

Por su parte, el sector secundario no se caracteriza por un desarrollo
industrial relevante, ya que en el municipio no se cuenta con una
planta industrial significativa. No obstante, la importancia de este
sector radica en la proximidad que tiene Metepec con respecto al
corredor industrial Toluca-Lerma, y por la existencia de la micro
y mediana industria, relacionadas directamente con la actividad
artesanal del barro.

De acuerdo con el Plan de Desarrollo Municipal 2001-2003, en
Metepec se localizan un total de 656 establecimientos comerciales,
los cuales ocupan el 61.48% del total, mientras que el subsector
servicios concentra 265 establecimientos que representan el 24.83%
de total de las unidades.

Metepec se caracteriza por albergar poblacion cuyas actividades son
desarrolladas fuera del municipio, un porcentaje considerable de la
poblacién que habita en las colonias urbanas y fraccionamientos,
poseen fuentes de empleo en la Ciudad de México y Toluca, otros mas
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salen diariamente a estudiar a otros municipios cercanos; situacion
que ubica a Metepec como lo que algunos autores han denominado
ciudades dormitorio, distinguido por movimientos de poblacién
pendulares.

3.2.2 Distribucion del ingreso por Rangos

Segln los datos del XIl Censo General de Poblacién y Vivienda del
INEGI (2000), los niveles de ingreso en el municipio se distribuyen de
la siguiente manera: el 8.1% de la poblacién obtiene menos de una
vez el salario minimo (v.s.m.); el 22.31% percibe ingresos mayores a
uno y hasta dos v.s.m.; la poblacién que recibe mas de dos y hasta
cinco v.s.m., representa el 37.64%; mientras que el segmento que
recibe ingresos superiores a 5 v.s.m. es de 31.92% de la PEA.

Lo anterior, sefiala que la PEA ocupada a pesar de insertarse en
actividades industriales, comerciales o de servicios, no se encuentra
bien remunerada.

El porcentaje de poblacion que obtiene menos de dos salarios
minimos es alto y si se compara con el indice de dependencia, que en
promedio asciende a 2.67 personas (que dependen de la poblacion
ocupada que recibe ingresos), se puede apreciar la insuficiencia
econdmica para atender necesidades primarias de la poblacién,
principalmente de aquella que se ubica en el rango que va de 2 a 5
v.s.m. y que corresponde al 30.42%.
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Cuadro No. 8 Ingresos en el Municipio, 2000

(PEA OCUPADA -1V.S5.M 1A2V.S.M 2A5V.SM MAS DE 5 NO ESPECIFICADO\
L 72,668 5,890 8.10 16,217 22.31 27359 37.64 18,309 25.19 4,893 6.73 J
FUENTE: XII Censo General de Poblacién y Vivienda, 2000.
Grdfica No. 4 Distribucién del Ingreso, 2000
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FUENTE: Elaborado con base en el XII Censo General de Poblacién y Vivienda, 2000.
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3.3 Aspectos Territoriales

3.3.1 Crecimiento Metropolitano y Procesos de Ocupacion del Suelo

El constante crecimiento urbano
de Metepec no se puede analizar
asiladamente, ya que forma parte
de un contexto mas amplio, en
el que las Ciudades de México
y Toluca han jugado un papel
protagénico.

Iracheta (1996:266), senala que
en el crecimiento de la Ciudad de
México involucra un proceso de
globalizacion y el fenédmeno de
metropolizacion de Toluca y sus
nexos con la Ciudad de México
son consecuencia de la tendencia a la concentracién de los medios
de produccién, situacion que ha dado como resultado que Toluca
forme parte de la primera regién que se ha integrado a la megalépolis
de la Ciudad de México.

Lo anterior, ubica a la ciudad de Toluca como parte del corredor de
promociones inmobiliarias, situado hacia el poniente de la Ciudad de
México, que liga al complejo Santa Fe con los desarrollos residenciales
exclusivos que han surgido en las Ultimas décadas al sur y oriente de
la Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca (ZMCT), especificamente
en Lerma, Metepec y Ocoyoacac.

El alto crecimiento demografico que experimenté la ciudad de Toluca a
partir de la industrializacion, implicé una gran cantidad de espacio para
albergar las nuevas actividades y usos del suelo, ya sean industriales,
habitacionales, comerciales o de servicios, dando inicio a un proceso
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de intensa reestructuraciéon urbana tanto en zonas céntricas como en
la periferia, que se manifiestan seguin Valverde y Cardenas (2001:
31), en tres aspectos: intensificacion de uso, cambios de uso e
incorporacion del suelo.

En el contexto metropolitano, es preciso resaltar que no todos los
municipios que integran la ZMCT han crecido espacialmente de
igual manera, Toluca y Metepec se distinguen por una importante
incorporacion de suelo rural, en Toluca para el desarrollo de la
industria y fraccionamientos; en Metepec para usos habitacionales y
en ultimas fechas para comercio y servicios, resultado de la demanda
que esta generando la poblacion residente, cada dia mas numerosa
en dicho municipio.

Lerma y San Mateo Atenco han destacado al igual que Toluca, por el
uso industrial y habitacional. En el resto de los municipios Ocoyoacac,
Xonacatlan y Zinacantepec, el crecimiento del area urbana se ha dado
en menores proporciones privilegiando el uso habitacional.

De acuerdo con informacion proporcionada por la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Obras Publicas del gobierno del Estado de
México, el municipio de Toluca es el que mas superficie ha anexado
al crecimiento urbano del area metropolitana (78.3%); le siguen
Metepec (9.7%), Lerma (5.7%), Ocoyoacac (5.1%), y Zinacantepec
(1.2%); sin embargo, a pesar de que los municipios de San Mateo
Atenco y Ocoyoacac también han contribuido al crecimiento del area
urbana, no fue posible cuantificar su participaciéon debido a que
no existe registro alguno de solicitudes de autorizacion, ya sea de
fraccionamientos o bien de las otras figuras legales.

En Metepec, el suelo incorporado a través de la figura de
fraccionamientos ha sido significativo con 7'053,605.55 m?, que
representan el 32% del total de la ZMCT. En este proceso de
incorporacion de suelo, el Estado ha tenido un papel destacado
como agente participante, ya que establece las directrices y la
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normatividad que conducen a la reestructuracion urbana; ha sido
promotor de espacios industriales y habitacionales, ha participado en
la expropiacion de tierra ejidal y ha regularizado el suelo urbanizado
que originalmente se dio a través de vias no legales.

Cuadro No. 2 Incorporacién de Suelo a través
de Figuras Legales, 1998

4 MUNICIPIO FRACCIONAMIENTOS | OTRAS FIGURAS TOTAL \
SUPERFICIE INCORPORADA EN M?
Lerma 6'745,107.00 6'165,965.04 12'911,072.13
Metepec 7'053,605.55 15'010,146.24 22°'063,751.79
Ocoyoacac 1'099.175.63 10°456,071.74 11'555,247.37

San Mateo Atenco

Toluca 31'654,620.65 145'988,323.26 177°642,943.91
Xonacatlan -
Zinancantepec - 2'657,083.77 2'657,083.77

\_ TOTAL

46'552,508.92

180°277,590.00

226'830.098.97/

Fuente: Elaborado con base en el Archivo de Fraccionamientos de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Piiblicas,
GEM.

De lo anterior, se concluye que el acelerado crecimiento urbano y
demografico de Metepec se explica a partir de distintos detonadores
urbanos como han sido el corredor industrial, la autorizaciéon de
fraccionamientos, conjuntos y condominios habitacionales, asi como
la creacién de centros concentradores de comercio y servicios. La
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conjugacion de estos elementos no sélo han generado un crecimiento
urbano y demografico acelerado, sino que a su vez han incidido en la
lotificacion del suelo para usos urbanos.

3.3.2 Crecimiento Historico

En 1930 el area urbana de Metepec contaba apenas con 173.7191
ha. que se incrementaron a 196.0220 ha. para 1940; a 218.6794
ha. en la década de 1950 y a 239.8290 ha. para 1960. Este
crecimiento muestra un aumento de sélo el 27.57% entre 1930 y
1960 que corresponde a un crecimiento urbano gradual en 30 anos,
caracterizado alin por una economia basada casi totalmente en
actividades primarias.

No obstante, entre 1960 y 1970 se incorporaron al area urbana del
municipio 162.4991 ha., alcanzando las 402.2381 ha. en 1970;
incremento que asciende al 40.38% en sé6lo un decenio y que se dio
principalmente en zonas agricolas de alta productividad ubicadas en
las areas colindantes con Toluca.

Este notable crecimiento se explica en parte, por la dindmica del
crecimiento econémico y urbano de la Ciudad de Toluca que se
acentuo a partir de 1970 y que precipitd la incorporacién del suelo
de Metepec, inducido principalmente por el desarrollo industrial y el
decaimiento de las actividades primarias en la zona, comenzando a
autorizarse fraccionamientos para uso habitacional, influyendo con
ello de manera decisiva en la expansion urbana hacia el municipio.
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Cuadro No. 10 Crecimiento Urbano y Demogrdfico
de Metepec 1970-2000

/ ANO SUPERFICIE | POBLACION TOTAL DE |PROMEDIO DE | DENSIDAD HAB?\
(Hectareas) TOTAL VIVIENDAS | HAB/VIVIENDA SUPERFICIE
1970 462 31,724 4,742 6.69 68.75
1980 1,053 83,030 13,631 6.09 78.85
1990 1,953 140,268 28,543 4.9 71.82
1995 2,479 178,096 38,829 4.58 71.84
\_ 2000 4,027.5 194,463 41,733 4.65 48.28 J

Fuente: Elaboracion propia con base en Censos de Poblacién y Vivienda, INEGI.

Entre 1970 y 1980 el incremento fue todavia mayor, incorporandose
un total de 650.5242 nuevas hectareas que en los anos ochenta
arrojaron un total de 1,052.7623 ha., implicando un notable
crecimiento del 61.79% en el area urbana del municipio y que
caracteriza a este periodo como la época mas dinamica del
crecimiento habitacional. Finalmente, en 1993 el area urbana del
municipio comprendia 1,778.50 ha., incremento de 725.7377 nuevas
hectareas, con respecto a 1980, aumentando el 40.81% entre 1980
y 1993.

3.3.3 Tenencia de la Tierra y Asentamientos Irregulares

En Metepec existen 3 tipos de tenencia de la tierra: propiedad
privada, ejidal y comunal. La primera predomina en la zona centro,
norte y norponiente, convirtiéndolas en zonas altamente atractivas
para los asentamientos humanos, situacion que se constata a partir
de la ubicacion de conjuntos habitacionales y fraccionamientos.
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La ubicacion de los ejidos de Metepec se presenta al oriente de la
cabecera municipal, con un uso agropecuario original que a la fecha
presenta problemas de comercializacién y subdivision para usos
urbanos.

Cuadro No. 11 Tenencia de la Tierra, 2000

4 TIPO DE TENENCIA SUPERFICIE (ha.) SUPERFICIE (%) \
Propiedad Privada 5,796.93 83.17
Ejidal 940.50 13.49
Comunal 232.16 3.33

\_ TOTAL 6,969.59 100.00 J

Fuente: Plan de Desarrollo Municipal 2000-2003.

Grafica No. 5 Tenencia de la Tierra, 2000

/~ 3
S
COMUNAL
232.16
EJIDAL
940.50
PROPIEDAD
5,796,93
L Hectdreas J

75



3.3.4 Uso Actual del Suelo3!

De acuerdo con el Plan de Centro de Poblacién Estratégico, en
Metepec existen tres zonas, la primera de ellas se caracteriza por
usos netamente urbanos con una extension territorial de 4,022.5
ha. (57.77% del total de la superficie); la segunda con usos mixtos
(Habitacional-Agricola) con 1,204.56 ha. (17.28%) y los no urbanos
con una superficie de 1,742.56 ha. (25.0%); lo que demuestra que la
urbanizacién del municipio es un proceso innegable e ineludible.

3.3.5 Usos del Suelo dentro del Area Urbana

De las 6,969.59 hectareas (excluyendo 27.28 ha. de zona en litigio)
que ocupa la superficie del Centro de Poblacién de Metepec, las zonas
correspondientes al area urbana actual, como ya se ha mencionado,
ocupan un 57.77% de la superficie total municipal, clasificados
de la siguiente manera: el 77.78% con 5 tipos de densidades de
usos habitacionales, un 5.92% de Centros Urbanos, el 11.83% de
Equipamientos y el 4.47% restante corresponde a baldios urbanos.

3 De acuerdo con la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México vigente (1993), se define como Usos a los fines
particulares a que podran dedicarse determinadas areas o predios, y como Destinos a los fines piiblicos a que se prevea
dedicar determinadas areas o predios.
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Grafica No. 6 Distribucidn de los Usos del Suelo
Urbanos (Hectareas), 2000
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FUENTE: Elaborado con base en el Plan de Centro de Poblacién Estratégico de Metepec.

3.3.5.1 Uso Habitacional

El uso habitacional comprende una superficie de 3,128.59 ha. y se
clasifica en 5 zonas con densidades variadas:

* Densidad de 50 a mas viv/ha: Abarca una superficie de 575.75
ha. y comprende los fraccionamientos Infonavit Las Marinas,
Infonavit San Gabriel, Infonavit San Francisco, San José La Pilita,
Jesus Jiménez Gallardo, Real de San Javier, Las Margaritas y la
Unidad Habitacional Andrés Molina Enriquez, entre otros.

77



Densidad de 30 a 49 viv/ha: Este rango abarca una superficie
de 425.41 ha. destacando la Cabecera Municipal y los
fraccionamientos lzcalli Cuauhtémoc seccién | y Il, Casa Blanca,
Los Pilares, La Providencia, El Hipico, Las Haciendas y Xinantécalt,
entre otros fraccionamientos y colonias que se incluyen en esta
clasificacion.

Densidad 20 a 29 viv/ha: Corresponde a condominios vy
fraccionamientos diversos con superficies de terreno que fluctian
entre los 250 y 330 mZ2, destacan entre ellos Las Manzanas,
Puerta del Sol, Valle del Cristal, Chapultepec, Rincon Colonial
y Los Girasoles. Asimismo, comprende las localidades de San
Jerénimo Chicahualco, San Salvador Tizatlalli y Francisco |.
Madero; todas ellas ocupan una superficie de 1,439.15 ha., que
representan el 46% de la superficie habitacional.

Densidad 10 a 19 viv/ha: Representa el 18.8% de la superficie
urbana actual, que en nimeros absolutos significa 588.17 ha. y
corresponde a las zonas periféricas de la cabecera municipal, San
Bartolomé Tlaltelulco, San Miguel Totocuitlapilco, San Lorenzo
Coacalco, Santa Maria Magdalena, San Jorge Pueblo Nuevo, San
Gaspar Tlahuelilpan, San Sebastian y la Col. Alvaro Obregén.

Densidad de 5 a 10 viv/ha: En esta densidad se ubican todos los
fraccionamientos de tipo Residencial y Residencial Campestre,
como San Carlos, La Virgen, La Asuncion y Los Virreyes, entre
otros.
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* Uso Mixto (Habitacional — Agricola): Son las areas que se
encuentran en proceso de urbanizacion, asi como las zonas de
transiciéon con otros municipios. Comprenden una superficie de
1,204.56 ha. que representan el 17.28% de la superficie urbana
actual, con una densidad habitacional variable, ya que existen
subdivisiones y lotificaciones irregulares con un promedio de
superficie minima por lote entre 400 y 600 m=2.

3.3.5.2 Equipamiento

El equipamiento urbano se encuentra distribuido de manera dispersa
en todo el territorio municipal, ocupando una superficie de 475.75
ha.

3.3.5.3 Baldios

Los baldios en el area urbana del Centro de Poblacién ocupan una
superficie de 180.06 ha. que representan el 4.47% del territorio
municipal. A simple vista son poco significativos; sin embargo, debido
al acelerado proceso de urbanizacidon que experimenta el municipio,
estas zonas constituyen una alternativa para el desarrollo urbano,
ya que ademas cuentan con la infraestructura necesaria para el
desarrollo de cualquier actividad econdémica, ventajas que las hace
altamente atractivas.
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Cuadro No. 12 Uso Actual del Suelo, 2000

[ SUPERFICIE A

uso HECTAREAS (%)

HABITACIONAL 3,128.59 100/77.78

e MUY BAJA DENSIDAD 100.11 3.1

e BAJA DENSIDAD 588.17 18.79

e MEDIA DENSIDAD 1,439.15 46.00

e MEDIA - ALTA DENSIDAD 425 41 13.59

e ALTA DENSIDAD 575.75 18.75

CENTROS URBANOS 238.10 5.92
EQUIPAMIENTO 475.75 11.83
BALDIOS 180.06 4.47
SUBTOTAL AREA URBANA 4,022.5 100/57.72
AGRICOLA 1,596.9 91.64
FORESTAL 23.73 1.36
EROSIONADO 109.10 6.26
OTROS USOS 12.80 0.74
SUBTOTAL AREA NO URBANA 1,742.53 100/25.00

MIXTO 1,204.56 100.00
SUBTOTAL AREA SEMIURBANA 1,204.56 100/17.28

\_ TOTAL MUNICIPAL 6,969.59 100.00 Y,

NOTA: La cuantificacidn de las areas se determiné con base en el Plano de Uso Actual del Suelo.

3.3.6 Usos del suelo no urbano

El uso de suelo clasificado como no urbano se encuentra integrado por
los usos agricolas, erosionados, zona socavonada y forestales, que
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en conjunto alcanzan una superficie de 1,742.53 ha. que significan el
25% del total municipal.

De estos usos el que representa mayor superficie es el agricola, con
una extension de 1,596.90 ha., es decir el 91.64% del total de la
superficie de usos no urbanos; le sigue en orden de importancia el
uso erosionado con 109.10 ha., el forestal con 23.73 ha. y la zona
del socavén abarca 12.80 ha.

Actualmente, el 57.72% (4,025.5 ha) del territorio municipal
corresponde al area urbana consolidada; el 17.28% (1,204.56 ha)
pertenece al area semiurbanay es precisamente en este renglén en el
que existen mayores presiones de incorporacion de suelo al proceso
de urbanizacion, factor que propicia transformaciones constantes
del ambito rural al urbano. El 25% restante (1,742.53 ha), incluye
aquellas zonas erosionadas, agricolas, forestales y socavonadas que
no son catalogadas como de uso urbano.

Grafica No. 7 Area Urbana, Semiurbana y No Urbana, 2000
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3.3.7 Identificacion de Zonas Urbanas Subutilizadas

De acuerdo con la
conceptualizacién de zonas
urbanas subutilizadas definida
en el Marco Teérico y con el
propdsito de transformar el
problema de los lotes baldios
del municipio de Metepec en
una opcion inmediata de suelo
metropolitano para diversas
actividades, se realizaron
recorridos de campo que
permitieron  identificar un
total de 20 lotes baldios,
localizados en diversas zonas
del municipio de Metepec.

3.3.7.1 Inventario y Caracteristicas de los Lotes Baldios

Las caracteristicas de los lotes baldios identificados se resumen
en un inventario general que se estructura a partir de las siguientes
variables.

* Localizacién (por zonas, barrios, colonias o sectores)

* Superficie (m2)

*  Precio comercial o de venta ($)

*  Uso Actual (baldio urbano)

*  Uso Potencial (uso que senala el Plan de Centro de Poblacién
vigente)
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*  Régimen de Propiedad (privada, ejidal o comunal)
* Valor Catastral

* Servicios disponibles (agua potable, drenaje, energia eléctrica,
teléfono, entre otros).

* Accesibilidad (vias de comunicacién y de acceso al lote)

LOTE No. 1

El primer lote identificado se ubica sobre la Via Benito Juarez, en
el Barrio de Cuaxustenco, cuenta con una superficie de 1,300 m? y
dispone de los servicios de agua potable, energia eléctrica, drenaje
y teléfono. El régimen de propiedad es privado y su valor catastral
asciende a $ 500 el metro cuadrado, mismo que contrasta con el valor
comercial que se cotiza en 1,300 délares el metro cuadrado, factor
que se explica a partir del uso potencial de la zona y que permite la
consolidacion de un corredor de servicios media intensidad.
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LOTE No. 2

Sobre la misma Via Benito Juarez a un costado del Fraccionamiento
Villas 1l, se detect6 el segundo lote baldio, posee una superficie de
9,000 m? y su régimen de propiedad es privado. Dispone de los
servicios de agua potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Al
igual que el predio anterior, su valor catastral se coloca en $500 el
metro cuadrado y el valor comercial de la zona se sitia en 1,300
délares el metro cuadrado. Los predios ubicados sobre esta vialidad
tienen un uso potencial catalogado como corredor de servicios media
intensidad.

LOTE No. 3
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El tercer lote baldio se ubica nuevamente sobre la Via Benito Juarez
esq. Pedro Ascencio, cuenta con una superficie de 2,300 m? y al igual
que los dos anteriores dispone de las redes de agua potable, energia
eléctrica, drenaje y teléfono. Es un predio de propiedad privada, cuyo
valor catastral es de $500 m? y su valor comercial en la actualidad es
de 1,300 ddélares el metro cuadrado. El Plan de Centro de Poblacién
Estratégico le ha asignado a esta vialidad un uso potencial de corredor
de servicios media intensidad.

LOTE No. 4

Sobre el Paseo San Isidro casi esq. Av. Toluca-Ixtapan se localiza el
cuarto lote baldio, posee una superficie de 18,000 m?, es un predio
de propiedad privada que cuenta con las redes de agua potable,
energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su valor catastral se coloca en
$500 el metro cuadrado y su precio comercial es de los mas altos
del municipio, cada metro cuadrado tiene un costo de 1,500 délares,
valor que se deriva del uso potencial clasificado como corredor de
servicios alta intensidad.
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LOTE No. 5

El quinto lote baldio se ubica en la Av. Toluca-Ixtapan a un costado
de la gasolinera nimero 5727, posee una superficie de 7,000 m?
y dispone de las redes de infraestructura basica, tales como agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. El régimen de propiedad
es privado y su valor catastral es de $500 el metro cuadrado, su
precio comercial se cotiza en 1,100 délares el metro cuadrado. Esta
vialidad esta catalogada como corredor de servicios alta intensidad.

LOTE No. 6
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Sobre la Av. Estado de México se localiza el sexto predio baldio
identificado, su superficie es de 5,500 m? y es un lote de propiedad
privada que cuenta con las redes de agua potable, energia eléctrica,
drenaje y teléfono. Su valor catastral es de $500 el metro cuadrado y
su precio comercial se sitia en 1,000 délares el metro cuadrado. El
uso potencial de este predio es habitacional de media densidad.

LOTE No. 7

El séptimo lote baldio se detecté sobre la misma Av. Estado de
México frente a Television Mexiquense, los 16,000 m? lo ubican
como uno de los de mayor dimension, dispone de las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. El régimen de propiedad
es privado y su valor catastral se sitia en $262 el metro cuadrado,
que contrasta con su precio comercial de 1,000 délares el metro
cuadrado. El uso potencial de la zona permite la consolidacion de un
corredor de servicios media intensidad.
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LOTE No. 8

En la Av. Tecnolégico frente al Tecnolégico Regional de Toluca se
localiza el octavo lote baldio, tiene una superficie de 12,000 m?
y es un predio de propiedad privada que dispone de las redes de
agua potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. El valor catastral
del predio es de $338 el metro cuadrado y su valor comercial por
cada metro cuadrado es de 1,200 délares. La zona en que se ubica
este predio tiene un uso potencial clasificado como equipamiento,
comercio y servicios.

LOTE No. 9
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El noveno lote baldio se ubica sobre la misma Av. Tecnolégico frente
al Fraccionamiento La Virgen, posee una superficie de 15,000 m? y
es un predio de propiedad privada que cuenta con las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su valor catastral es
de $562 el metro cuadrado y su precio de venta se sitda en $1,500
por cada metro cuadrado. El uso potencial de esta zona permite la
instalacién de equipamiento, comercio y servicios.

LOTE No. 10

Sobre el Camino Real a Metepec, en el Barrio Cuaxustenco se localiza
el décimo lote baldio, cuenta con una superficie de 15,000 m?y es de
propiedad privada. La zona en general dispone de las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. El valor catastral es de
$500 el metro cuadrado y su precio de venta es de $1,200 el metro
cuadrado. El uso potencial es mixto habitacional y en torno a él se
ubican fraccionamientos residenciales de alto nivel y la Plaza Miled
en construccion.
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LOTE No. 11

Este lote baldio se localiza en la Av. Tecnoldgico casi esquina con
Paseo Tollocan, frente a los Hoteles Lancaster y Villa Sauces, a un
costado del Mc Donalds; cuenta con una extension de 3,923 m?, es
un predio de propiedad privada que dispone de las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su valor catastral es
de $600 el metro cuadrado y su precio de venta se sittia en $1,500
por cada metro cuadrado. El uso potencial de esta zona permite el
equipamiento, comercio y los servicios.

LOTE No. 12
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En la colonia Llano Grande, a un costado del Tecnolégico Regional de
Toluca, sobre la Av. Tecnolégico esquina con el Camino al Centro de
Metepec (Colegio Buena Tierra), se ubica el doceavo lote baldio, su
superficie asciende a 9,000 m? (60 mts. de frente y 150 mts. de fondo);
su régimen de propiedad es privado y se encuentra escriturado. Posee
las redes de infraestructura necesarias para cualquier desarrollo (agua
potable, drenaje, energia eléctrica y teléfono). Su valor catastral es de
$600 el metro cuadrado y su precio comercial se sitia en $1,500 el
metro cuadrado. El uso potencial comprende equipamiento, comercio
y servicios.

LOTE No. 13

En Paseo San Isidro se localiza uno de los lotes baldios de mayor
superficie (10,500 m?), es un predio de propiedad privada que cuenta
con las redes de agua potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono.
Su valor catastral es de $338 el metro cuadrado y su precio de venta
se sitda en $1,500 por cada metro cuadrado. El uso potencial de esta
zona incluye equipamiento, comercio y servicios. En los alrededores
se localizan fraccionamientos residenciales de alto nivel.
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LOTE No. 14

Sobre Paseo San Isidro esquina con Hermenegildo Galeana, se ubica
un lote baldio de 9,000 m?, es un predio de propiedad privada que
por estar ubicado en el centro urbano cuenta con las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono, ademas de estar rodeado
por plazas comerciales de reciente creacion. Su valor catastral es de
$338 el metro cuadrado y su precio de venta se sitia en $1,500 por
cada metro cuadrado. El uso potencial de esta zona es equipamiento,
comercio y servicios.

LOTE No. 15
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Sobre el Paseo Tollocan casi esquina con la Av. Tecnolégico se
ubica el decimoquinto lote baldio con una superficie de 10,000 m?
es un predio de propiedad privada con uso agricola; sin embargo,
la excelente ubicacion le otorga la disposicion de las redes de agua
potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su valor catastral es
de $375 el metro cuadrado y su precio de venta se sitia en $2,000
por cada metro cuadrado. El uso potencial de esta zona es corredor
comercial y de servicios de alta intensidad. En los alrededores se
localizan diversos hoteles de reciente construccion.

LOTE No. 16

A un costado del Mc Donalds ubicado sobre Paseo Tollocan esquina
con la Av. Tecnolégico (km. 56.6 Carretera Toluca-México), se localiza
el décimo sexto lote baldio de 1,067 m? es un predio de propiedad
privada que gracias a su excelente ubicacion cuenta con las redes de
agua potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su valor catastral
es de $375 el metro cuadrado y su precio de venta se sittia en $2,000
por cada metro cuadrado. El uso potencial de esta zona es de corredor
comercial y de servicios de alta intensidad. En los alrededores se
localizan diversos hoteles de reciente construccion.
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LOTE No. 17

En la colonia Francisco |. Madero, sobre Paseo Tollocan casi esquina
con Adolfo L6pez Mateos se ubica el decimoséptimo lote baldio con
una superficie de 8,500 m?, es un predio de propiedad privada que
dispone de las redes de agua potable, energia eléctrica, drenaje y
teléfono. Su valor catastral es de $225 el metro cuadrado y su precio
de venta se sitta en $1,200 por cada metro cuadrado. El uso potencial
de esta zona es habitacional media densidad. A un costado se ubica
el Hotel Holiday Inn y el Restaurante Argentino EI Cambalache.

PREVADITA TIL |

. EMM P
DAL

LOTE No. 18
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En la lateral de la Carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, casi esquina con
la Av. Estado de México (Puente), se ubica el decimoctavo lote baldio
en venta con una superficie de 3,000 m?, es un predio de propiedad
privada que cuenta con las redes de agua potable, energia eléctrica,
drenaje y teléfono. Su valor catastral es de $600 el metro cuadrado
y su precio de venta se sitla en $2,200 por cada metro cuadrado. El
uso potencial de esta zona permite la localizacién de equipamiento,
comercio y servicios.

LOTE No. 19

En la lateral de la Carretera Toluca-Ixtapan de la Sal, cerca de la
gasolinera nimero 5727 se localiza el decimonoveno lote baldio
con una superficie de 15,000 m?, es un predio de propiedad privada
con uso agricola que gracias a su excelente ubicacion dispone de
las redes de agua potable, energia eléctrica, drenaje y teléfono. Su
valor catastral es de $825 el metro cuadrado y su precio de venta se
sitda en 1,200 doélares el metro cuadrado. El uso potencial de esta
zona considera la consolidacién de un corredor de servicios de alta
intensidad.
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LOTE No. 20

En la lateral de la Av. Pino Suarez esquina con Paseo San Isidro No.
56, a un costado del Hotel San Javier, se localiza el vigésimo lote
baldio con una superficie de 12,000 m?, es un predio de propiedad
privada que dispone de las redes de agua potable, energia eléctrica,
drenaje y teléfono. Su valor catastral es de $825 el metro cuadrado
y su precio de venta se sitda en 1,200 délares el metro cuadrado. El
uso potencial de esta zona se ubica como corredor de servicios de
alta intensidad.
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Mapa 2
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3.3.8 Analisis del Entorno Urbano

Las caracteristicas de los lotes baldios identificados permiten senalar
la notable influencia del acelerado proceso de urbanizacién de
Metepec, el cual se ha dado principalmente sobre los ejes viales que
comunican al municipio con la Ciudad de Toluca y con otros municipios,
tales como San Antonio la Isla, Mexicaltzingo, Chapultepec y Tenango
del Valle.

La vialidad Metepec (Av. Pino
Sudarez ) que se convierte en la
Av. Toluca-Ixtapan de la Sal, ha
jugado un papel determinante
en la localizacion de nuevos
desarrollos comerciales, entre los
que destacan Plaza Las Américas,
Sam'’s, Plaza San Juan, Galerias
Metepec y Pabellon Metepec.

A partir de estos centros
comerciales, esta zona se ha
consolidado no sélo como uno de los principales nodos, sino también
como un corredor comercial de alta intensidad, y es precisamente
sobre este eje que se han identificado cinco lotes baldios de grandes
dimensiones (lotes No. 4, 5, 18, 19 y 20) y que se caracterizan por
elevados precios comerciales.

En la Av. Benito Juarez, considerada como un corredor de servicios de
media intensidad, se detectaron tres lotes baldios (lotes No. 1,2y 3),
que coexisten con fraccionamientos habitacionales recientes y cuyo
valor comercial en promedio se cotiza en 1,300 USD por m2.
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La Av. Estado de México comunica a la cabecera municipal con
diversos fraccionamientos residenciales de alto nivel, entre los
que destacan La Virgen, La Providencia, Los Vitrales y La Asuncion.
Sobre este eje vial se identificaron dos lotes baldios (lotes No. 6 y
7), que han incrementado su valor a partir de la ubicacién no sélo de
los fraccionamientos senalados, sino también de oficinas publicas
(PROBOSQUE, SEDAGRO y CNA) y equipamiento de comunicaciones
(T.V. y Radio Mexiquense).

La Av. Tecnolégico constituye una de las vias de comunicacion del
municipio con el Paseo Tollocan y sobre ella se encuentran localizados
tres lotes baldios de grandes dimensiones, uno ubicado frente al
Fraccionamiento La Virgen (lote No. 8), otro frente al Tecnolégico
Regional de Toluca (lote No. 9) y el ultimo localizado a un costado
del Tecnolégico y del Colegio Buena Tierra (lote No. 12), su valor
comercial fluctida entre los $1,500 m?y los 1,200 USD m?.

Sobre la via Camino Real a Metepec que comunica con Plaza Galerias
y al Fraccionamiento Residencial San Carlos, se detecté un lote baldio
(lote No. 10), cuya superficie asciende a los 15,000 m? con un valor
comercial de $1,200 m? en zona con uso habitacional mixto.
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Cuadro No. 13 Superficie, Valor Catastral
y Precio Comercial por Lote Baldio

[ Lote | surerricigan e | VALORCATASTRAL | PRECIO 1
1 1,300 $500 1,300 USD
2 9,000 $500 1,300 USD
3 2,300 $500 1,300 USD
4 18,000 $500 1,500 USD
5 7,000 $500 1,100 USD
6 5,500 $500 1,000 USD
7 16,000 $262 1,000 USD
8 12,000 $338 1,200 USD
9 15,000 $562 $1,500
10 15,000 $500 $1,200
1 3,923 $600 $1,500
12 9,000 $600 $1,500
13 10,500 $338 $1,500
14 9,000 $338 $1,500
15 10,000 $375 $2,000
16 1,067 $375 $2,000
17 8,500 $225 $1,200
18 3,000 $600 $2,200
19 15,000 $825 1,200 USD
20 12,000 $825 1,200 USD

\ TOTAL 183,090 /

Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion del recorrido de campo y del Catalogo de Valores Unitarios

de Suelo.
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En la vialidad Paseo San Isidro |
se identificaron dos lotes |
baldios que resultan ser de
los mas céntricos (lote No. 13
y 14), ambos se encuentran
rodeados por fraccionamientos
residenciales y plazas
comerciales de reciente
creacion, situaciébn que ha
incrementado el precio del
suelo y favorece el desarrollo
comercial de la zona inmediata,
cuyo valor comercial se ubica
en $1,500 m2.

Finalmente, sobre Paseo Tollocan cerca de los limites con San Mateo
Atenco, se localizan cuatro predios de significativa importancia (lotes
No. 11, 15, 16y 17).

La ubicacién sobre una de las vias de acceso mas importantes del
municipio y de la ciudad de Toluca, le otorgan a estos predios un
valor particular que se incrementa con la existencia de hoteles y
restaurantes de alto nivel, entre los que destacan El Cambalache,
Hotel Plaza Lancaster, Hotel Villa Sauces, Hotel Holly Day Inn, entre
otros. El precio comercial de los lotes fluctia entre los $1,200 y
$2,000 m2.

3.3.9 Desarrollo Inmobiliario
En el municipio se han identificado aproximadamente 19 empresas

inmobiliarias que participan activamente en la ocupacion del espacio
para usos urbanos, constituyendo uno de los principales agentes
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interesados en adquirir terrenos para desarrollos comerciales y de
servicios, conjuntos habitacionales de tipo medio, alto y residencial,
asi como de corporativos financieros y de servicios.

Las empresas detectadas que durante los Ultimos anos han promovido
el desarrollo inmobiliario del municipio son las siguientes.

* Compania Inmobiliaria de Toluca, S.A.

* Avantera, S.A.

* Inmobiliaria Gutiérrez y Asociados, S. A.

*  Grupo Inmobiliario Internacional y Comercial de Negocios
* Constructora Inmobiliaria Munlloch-Guadarrama, S.A.
* Constructora DOR, S.A.

* Constructora GREV, S.A.

*  Grupo ERICKSON

* Inmobiliaria Toluca 2000

*  NOVALAND, Bienes y Raices

*  REMAX, Estrategia, Bienes y Raices

*  PROBIMEX, Bienes y Raices

* Grupo Sol, Bienes y Raices

* Grupo San Carlos, Bienes y Raices

* Inmobiliaria Altina, S.A.

* Inmobiliaria MELO de México, S.A.

* Inmobiliaria MONCADI, S.A.

* Inmobiliaria Téllez y Asociados, S.A.

* Inmobiliaria y Comercializadora Los Angeles, S.A.

Aunado a la participacion de las inmobiliarias, los particulares han
jugado un papel determinante en el proceso de incorporacién de
suelo para fines urbanos, a través del proceso de compra-venta
se han insertando grandes terrenos en el mercado inmobiliario,
modificando radicalmente los usos del suelo y eliminado areas de
alta productividad agricola.
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No obstante, durante la ltima década el municipio se ha caracterizado
por un desarrollo basado predominantemente en la intervencion
inmobiliaria, mas alla de la superficie que los pequenos propietarios

han vendido para proyectos urbanos.

Esta situacion prevalece en la
actualidad, consolidando a la
promocién inmobiliaria como
el eje que transforma los
usos y destinos del suelo en
Metepec y se explica a partir
de las ventajas comparativas
que ofrece la zona.

Lo anterior, se confirma a
partir de la construccion
del Hipermercado Carrefour
Metepec, empresa de origen
francés que adquiri6 el
Unico lote baldio que faltaba
urbanizar en el entorno
inmediato ubicado  entre
Pabellén Metepec y Plaza San
Juan.

Este proyecto ratifica el
acelerado desarrollo y
crecimiento urbano de
Metepec, que se manifiesta a

través de la constante incorporacion de suelo para proyectos urbanos,
motivados por el incremento poblacional de los Ultimos afos.
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Ademas, sitda al municipio como una de las zonas mas atractivas del
contexto metropolitano y contribuye a incrementar el precio del suelo,
proceso en el que participan conjuntamente promotores inmobiliarios y
autoridades estatales y municipales, éstas ultimas via la autorizacion
y expedicién de licencias y permisos de construccion.

3.3.10 Estructura Urbana

La imagen urbana de la cabecera municipal, presenta homogeneidad
a raiz del programa de Cien Ciudades, el cual consisti6 en la
remodelacion de fachadas en los llamados “Corredores Artesanales”,
utilizando materiales, colores y elementos ornamentales artesanales
propios de la region.

Cabe senalar que, este programa debera continuar para complementar
la zona considerada como ciudad tipica y de ser posible extenderse al
resto del municipio.

La imagen urbana se constituye fundamentalmente en términos
urbanos de nodos, bordes, distritos, senderos e hitos:

* NODOS

Estas zonas se encuentran en las proximidades de los desarrollos
comerciales: Plaza Las Américas, Sam’s, Galerias Metepec y Pabellon
Metepec, entre otros.

* BORDES

Se ubican principalmente en la zona conocida como las minas,

ubicadas al sureste del municipio colindante al Boulevard Toluca-
Metepec.
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+  SENDEROS

Se identifican a través de tres principales vialidades regionales
intermunicipales, que son:

* Av. Baja Velocidad (Paseo Tollocan) ubicada al norte del municipio,
con destino hacia la Ciudad de México, identificandose como
Iimite con el municipio de Toluca.

* Av. Solidaridad Las Torres ubicada también al norte del municipio,
paralela al paseo Tollocan, uniéndose en el entronque al Boulevard
Aeropuerto.

* El Boulevard Toluca - Metepec que cruza al municipio en el
sentido oriente-sur.

* HITOS

Estos son puntos de referencia urbanos que por su altura e importancia
sobresalen en el conjunto, tal es el caso del Convento Franciscano del
siglo XVI, ubicado en la cabecera municipal o las capillas de cada
barrio o de cada una de las comunidades periféricas a la cabecera
municipal.
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3.4 Aspectos Ambientales

Para efectos del analisis de
los aspectos ambientales,
se aborda la problematica y
alteraciones al medio natural,
las zonas de riesgo y la
vulnerabilidad del sitio.

Lo anterior, obedece
principalmente a que la mayor
parte del municipio de Metepec
ya no es una zona natural en
su totalidad, el crecimiento
urbano y los elementos artificiales han modificado el entorno natural,
constituyéndose en la actualidad como el principal riesgo potencial
que afecta directamente a los lotes baldios identificados, sobre
todo si analizamos que en torno a ellos existe una mezcla de usos y
actividades urbanas que han llevado a la consolidaciéon del municipio
en el contexto metropolitano.

3.4.1 Problematica y Alteraciones al Medio Natural

Las alteraciones al medio natural que presenta Metepec son el
resultado de su acelerado crecimiento; ya que la incorporacion del
suelo a usos urbanos ha generado una serie de problemas que
modifican continuamente el ecosistema, manifestandose por ende en
una disminucién de la flora y fauna silvestre.

En este sentido, es el area urbana consolidada en donde se agudiza
el problema de contaminacién ambiental, atin cuando no se presentan
o reporten oficialmente problemas a la sociedad, es necesario tomar
las medidas preventivas que eviten que este problema se agrave. La
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principal fuente de contaminantes la representa la emision de gases
generados por los automdéviles y el transporte publico, asi como el
funcionamiento irregular de hornos de materiales para la construccién
localizados en San Bartolomé Tlaltelulco, Santa Maria Magdalena
Ocotitlan y el Barrio de Santa Cruz Ocotitlan.

Un foco de contaminacién adicional radica en el desalojo final de aguas
residuales, principalmente al este del municipio, ya que el drenaje es
conducido por canales a cielo abierto en direccion hacia el Rio Lerma,
generado con ello malos olores producidos por el estancamiento
de aguas negras, afectando principalmente a las localidades de
San Gaspar Tlalhuelilpan, la colonia ejidal Lazaro Cardenas, San
Sebastian, San Lucas y la colonia Alvaro Obregon.

3.4.2 Clasificacion de Riesgos

De acuerdo con la Direccion General de Proteccion Civil del
Gobierno del Estado de México, los riesgos se han tipificado como:
pendientes, escurrimientos, riesgos geolégicos, fisico -quimicos,
hidrometeorolégicos, sanitarios y socio— organizativos.3?

3.4.2.1 Riesgos Geoldgicos

Los riesgos clasificados como de origen geoldgico, incluyen
basicamente los siguientes fendmenos destructivos o calamidades:
sismicidad, edificios volcanicos, fallas, fracturas, hundimientos y
asentamientos y pérdida de la capa edafica.

La sismicidad en el municipio es escasa, aun cuando el Atlas de
Riegos senala la existencia de fallas y fracturas, éstas no afectan

en gran medida al municipio. Se han presentado hundimientos vy
asentamientos.

32 Atlas de Riesgos del Estado de México, 2001. GEM.
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3.4.2.2 Riesgos Fisico-Quimicos

Entre los agentes perturbadores de origen fisico — quimico de mayor
incidencia en el territorio municipal se encuentran: incendios urbanos,
establecimientos de explosivos, industria de riesgo, establecimientos
que manejan material radioactivo y gasolineras.

Los incendios urbanos se deben principalmente a corto circuito en
instalaciones defectuosas, sobrecargas o falta de mantenimiento en
los sistemas eléctricos, fallas y operaciones inadecuadas de aparatos
electrodomésticos, falta de precaucion en el uso de velas, veladoras
y manejo ineficiente de equipo para soldar o cocinar.

Los establecimientos de explosivos se definen como aquéllos que
almacenan sustancias quimicas, gas, combustible (gasolina), entre
otros, y la accion de un detonador como temperatura, fuego, presion,
choque u otro, puede ocasionar un incendio no controlado de grandes
proporciones.

3.4.2.3 Riesgos por Fenémenos Hidrometeorolégicos

Dentro de la diversidad de calamidades, las de origen
hidrometeorol6gico son las que mas danos han acumulado a través
del tiempo por su incidencia periédica en areas determinadas del
municipio, este tipo de fendmenos destructivos comprende: trombas,
granizadas e inundaciones.

Las trombas cubren areas de entre 5 y 10 Km. de diametro y se
presentan acompanadas de descargas eléctricas, intensos vientos vy,
en ocasiones de granizo.

Las granizadas provocan saturacion de las redes de alcantarillado,
impidiendo el desalojo de las aguas en las zonas urbanas. En
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areas agricolas destruye parcial o totalmente las cosechas y altera
sus ciclos. También causa danos por impacto y acumulaciéon en
edificaciones.

Las inundaciones son consideradas flujos o invasiones de agua
por exceso de escurrimientos, ya que en el municipio existen
escurrimientos superficiales, donde se acumula el agua por ser
terrenos planos o ocasionada por la falta o insuficiencia de drenaje
tanto natural como artificial. Las inundaciones generalmente son
consecuencia de otros fendmenos hidrometeorolégicos.

3.4.2.4 Riesgos Sanitarios

Existen efectos sanitarios que estan relacionados con la salud y el
bienestar de la poblacion, entre ellos figuran la contaminacion del aire
por fuente fija y moévil, erosion del suelo y contaminacién del suelo.

Existe contaminacion de aire por fuentes fijas y en especial donde
queman la basura, la depositan o la transportan, asi como la existencia
de canales a cielo abierto. Este tipo de contaminacion puede llegar a
los mantos acuiferos y contaminar el agua y el suelo. La erosion del
suelo puede ser generada por la falta de vegetacion o aire.

3.4.2.5 Riesgos Socio-Organizativos

En este grupo de fendmenos destructivos se encuentran aquellas
manifestaciones del quehacer humano asociadas directamente con
procesos del desarrollo econémico, politico, social y cultural. Entre
ellos se pueden citar los accidentes aéreos, terrestres, maritimos y
fluviales; la interrupcién o desperfecto en el suministro u operacion de
servicios publicos y sistemas vitales; los problemas originados por las
concentraciones de conductas antisociales.
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3.4.3 Zonas de Riesgo

Las principales zonas de riesgo que afectan a los lotes baldios
considerados en la investigacion se refieren a:

3.4.3.1 Cerro de los Magueyes

El Cerro de los Magueyes o El Calvario, es considerado una zona
de riesgo debido a que el area urbana crece de manera acelerada y
regular sobre las faldas del mismo.

En esta zona la presencia de fendmenos geoldgicos provoca la
inestabilidad del cerro, situacion que resulta impredecible ante la
presencia de un sismo de proporciones similares a las de septiembre de
1985. Adicionalmente, al considerar una precipitacion extraordinaria,
se contempla la posibilidad de
deslaves o desgajamientos, lo
cual provocaria hundimientos vy
afectaria significativamente a la
poblacién que se asienta en las
faldas del cerro.

La presencia de estos fendmenos
naturales afectaria no sélo a
los asentamientos irregulares,
abarcaria un radio considerable
de la cabecera municipal a partir
de la pendiente. De acuerdo con la informacién proporcionada por
la Direccién de Proteccion Civil del H. Ayuntamiento de Metepec,
hasta el mes de marzo del 2001 se tenian registrados un total
de 286 viviendas que albergan a 1,430 habitantes en pendiente,
sin contemplar un jardin de nifos (Salvador Novo), las oficinas
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del H. Ayuntamiento (antes Preparatoria No. 33) y un tanque de
almacenamiento y distribucién de agua, la Iglesia del Calvario y la
Capilla del Tepeyac.

3.4.3.2 Socavon de Desechos Solidos

Uno de los problemas de singular importancia de Metepec radica en la
presencia de un socavon que es utilizado como basurero metropolitano
y que constituye un problema de orden sanitario.

El socavon se localiza en la parte poniente del municipio y ocupa
una superficie aproximada de 6 hectareas, recibe en promedio 800
toneladas diarias de desechos de varios municipios, entre los que
destacan Toluca, Ocoyoacac, Otzolotepec, San Mateo Atenco, Lerma,
Santa Cruz Atizapan y Texcaltitlan.

En torno al socavdn existen asentamientos irregulares que se ven
afectados por enfermedades en la piel y gastrointestinales, ademas
de las plagas que generan un foco de infeccion y de fauna nociva
que afecta a la poblacion de esta zona. Esta situaciéon apunta a
la necesidad de realizar un estudio de mayor profundidad con el
propdsito de prevenir y tomar las medidas necesarias para evitar
danos a la poblacion.

Otro factor derivado de esta
situacion consisteenlacirculacion
de los vientos que provoca la
expansion de olores que son
percibidos en fraccionamientos
habitacionales cercanos a éste
y pueden convertirse en focos de
infeccion afectando la salud de la
poblacién.
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3.4.3.3 Zonas Habitacionales

Derivado de la alta concentracién demografica de Metepec y en
particular de algunas zonas conurbadas con el municipio de Toluca,
se estima que el 60% de la poblacién municipal es susceptible de
afectacion por problemas de trafico vehicular y accidentes carreteros
en la zona, asi como por vandalismo y asaltos, externalidades
negativas que se derivan directamente de la concentracion masiva de
poblacién y de la cercania con la Ciudad de Toluca.

El noreste del municipio presenta problemas similares en cuanto a la
concentracion demografica; sin embargo, en esta zona predominan los
condominios unifamiliares duplex y plurifamiliares en donde habitan
hasta 8 familias lo que obliga al uso de tanques estacionarios de gas
L.P. de 300 y 500 kilogramos, representando un riesgo permanente
para la poblacion derivado de la cantidad de combustible que se
almacena.

3.4.3.4 Minas de Arena

A partir de la explotacion de
materiales de construccién
(arenay grava), se empezaron
a deteriorar los caminos, con
la circulacién de maquinaria
y camiones pesados se crea
la necesidad de improvisar
viviendas temporales para

los trabajadores. Estos
asentamientos irregulares
se han incrementado
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notablemente estando en constante riesgo por deslaves y derrumbes
de caminos e incluso por inundaciones en épocas de lluvias. Los
escurrimientos y la impearmeabilidad de los suelos provoca que en
temporada de lluvias se vean amenazados por dicho fendmeno.

Lo anterior, senala la necesidad de reglamentary definir el uso de suelo
de esta zona debido a que los terrenos abandonados (socavones) han
sido utilizados como tiraderos clandestinos de desechos domésticos
e industriales, situacion que en el largo plazo generara problemas de
contaminaciéon ambiental, resaltando la contaminacion de los mantos
freaticos por la filtracion de lixiviados.

3.4.3.5 Zonas Sujetas a Inundacion

En este rubro se considera a las areas que por sus caracteristicas
sufren acumulamientos o encharcamientos de agua, ya sea por
escurrimientos o por fuerte precipitacion y que rebasan los niveles
de captacién afectando a la poblacién y sus bienes, mismas que se
manifiestan a través de los siguientes aspectos.

+  Funcionamiento de Colectores

La incapacidad de los colectores y de la red de alcantarillado
ocasiona grandes encharcamientos en algunas vialidades y cruceros
importantes, tales como: Las Torres, el Puente de San Carlos, Puente
Metepec, Puente Pilares, Paseo de La Asuncién y Avenida Estado
de México a la altura del fraccionamiento La Virgen. Esta situacién
genera congestionamiento vial e incluso en algunas ocasiones se han
quedado atrapados varios vehiculos por el nivel que alcanza el agua
en precipitaciones fuertes.
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Metepec cuenta con tres colectores principales que absorben el gasto
sanitario generado por la poblacién y el gasto pluvial en temporada
de lluvias: Colector Las Torres, Colector San Carlos-San Salvador y
Colector Metepec.

Los colectores senalados reciben aportaciones del municipio de
Toluca en cuestion de gasto pluvial, por medio de los canales a cielo
abierto que corren a lo largo del municipio de Toluca y Metepec,
contribuyendo a acentuar los problemas de inundacion.

* Escurrimientos Naturales y Captadores de Corrientes Pluviales

Debido a la topografia del municipio, durante la época de lluvias se
presentan escurrimientos considerables que provienen del nevado
de Toluca y se dirigen hacia la parte mas baja del Valle, cruzando
por el municipio y cuando logra rebasar los niveles de captacion y
escurrimientos ocasionan problemas de inundacién en comunidades
y colonias afectando a la poblacién en general.

Los fendmenos hidrometeorolégicos que se presentan con mayor
frecuencia en el municipio y sus alrededores y que originan
inundaciones, son las lluvias torrenciales, trombas y granizadas
extraordinarias.

El proceso que origina la inundacién pasa por dos fases principales,
la formacion de lluvia y su transformaciéon en escurrimientos, en
cuanto a intensidad rebasa la capacidad de los causes de las obras
hidraulicas que se convierten en inundaciones.

* Canales a Cielo Abierto

Los principales canales a cielo abierto que afectan a las zonas
urbanas del municipio son los siguientes:
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Canal San Isidro. Nace en el Nevado de Toluca, causa problemas a
las colonias Luisa Isabel Campos de Jiménez Cantu, Jorge Jiménez
Cantu, Las Jaras, La Michoacana y Centro Urbano de Metepec.

Canal Las Palomas. Nace en San Felipe Tlalmimilolpan y causa
problemas de inundacién en las colonias Las Margaritas, Agripin
Garcia, La Michoacana y Ciudad Tipica de Metepec.

Los asentamientos ubicados en la parte mas baja del municipio,
las comunidades de San Lucas Tunco, San Sebastian y San Gaspar
Tlahuelilpan, debido a los escurrimientos y lluvias sufren inundaciones,
ademas por su cercania con el Rio Lerma que en el periodo de lluvias
de 1998 logré sobrepasar su nivel de captacion desbordandose y
ocasionando dafnos a la agricultura y afectando algunas viviendas.

El Arenal. Vertiente natural con escurrimientos del nevado de Toluca
que ante la presencia de precipitaciones extraordinarias, provocan el
arrastre de basura en proporciones importantes.

3.4.3.6 Zonas Propensas a Incendios

En este rubro se considera a las areas urbanas consolidadas que
por sus caracteristicas pueden ser susceptibles a incendios urbanos,
derivados del manejo y probables fugas de sustancias peligrosas,
tales como gas L.P., gasolina, diesel, aceite y otros solventes
como thiner, aguarras y pinturas. También pueden ocasionarse por
descargas eléctricas y por corto circuito.

Lo anterior, obliga a realizar programas de verificacion de la industria
y comercio o prestadores de servicios, mediante la inspeccién de
equipos de seguridad, equipo contra incendio, material médico de
primeros auxilios y senalizacion de los mismos.
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De acuerdo con el Centro Nacional de Prevencién de Desastres
(CENAPRED), de cada 100 incendios en las zonas urbanas, 63
ocurren en casa habitacién con dos familias y 22 con una sola familia.
Los motivos principales que originan a éstos, radican en desperfectos
eléctricos e instalacion de gas doméstico en malas condiciones. Sin
embargo, las causas indirectas que afectan a las zonas urbanas
del municipio consisten en la falta de informacién, de cémo y de
qué manera deben mantenerse estas instalaciones en perfectas
condiciones para estar en servicio.

Con base en lo anteriormente expuesto, es preciso resaltar que
todos y cada uno de los factores senalados deben ser contemplados
en el aprovechamiento de los lotes baldios, sobre todo para tomar
la medidas preventivas necesarias que permitan contrarrestar y/o
disminuir las posibilidades de riesgo que afecten a la poblacién que
habita y labora en la zona.
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4, PRONOSTICO

A partir de las caracteristicas
que presentan los lotes baldios
identificados en el diagnéstico
y de acuerdo con la tendencia
de crecimiento de Metepec,
es posible determinar que
existen por lo menos tres
grandes escenarios de
aprovechamiento de dichos
espacios, cuyos lineamientos
generales se sefalan a
continuacion.

4.1 Escenario Proyectos Estratégicos

El planteamiento central de este escenario radica
en utilizar los lotes baldios Unicamente para el
desarrollo de proyectos con caracter estratégico,
mismos que deberan responder a las necesidades
mas apremiantes del municipio de Metepec, entre
las que destacan las siguientes.

121



4, PRONOSTICO

A partir de las caracteristicas
que presentan los lotes baldios
identificados en el diagnéstico
y de acuerdo con la tendencia
de crecimiento de Metepec,
es posible determinar que
existen por lo menos tres
grandes escenarios de
aprovechamiento de dichos
espacios, cuyos lineamientos
generales se sefalan a
continuacion.

4.1 Escenario Proyectos Estratégicos

El planteamiento central de este escenario radica
en utilizar los lotes baldios Unicamente para el
desarrollo de proyectos con caracter estratégico,
mismos que deberan responder a las necesidades
mas apremiantes del municipio de Metepec, entre
las que destacan las siguientes.

121



Cuadro No. 14 Usos Estratégicos y Superficie Destinada

4 ] SUPERFICIE PORCENTAJE )
USO ESTRATEGICO
(M?) (%)
Vivienda 36,618 20
Educacién 36,618 20
Salud 36,618 20
Areas Verdes 27,464 15
Administracion y Seguridad 27,464 15
Vialidad 18,309 10
\_ TOTAL 183,090 100% W,

Fuente: Elaboracién propia.

Los lineamientos generales que rigen a este escenario consisten en:

Integrar un Comité de Promocion de Inversiones Estratégicas
que debera analizar y aprobar aquellos proyectos que resulten
congruentes con la atencion de las necesidades del municipio.

Diseno de normatividad especifica a la que deberan someterse
los proyectos estratégicos aprobados y que debera ser aplicada
por la Direccion de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del H.
Ayuntamiento.

Los proyectos aprobados bajo este enfoque deberan contar con
un esquema de organizacion y administracion de tal forma que
permita mejorar la calidad de los servicios de la zona.

Con el propésito de implementar medidas de seguridad y
prevencion de riesgos urbanos, los proyectos autorizados
presentaran para su evaluacion un estudio de impacto urbano y
ambiental.

122
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* Dependiendo de la zona en que se localicen los proyectos
estratégicos, se buscaraimplementarlamodalidad de transferencia
de potencialidades, la cual permite el aprovechamiento a cambio
del rescate y/o0 mejoramiento de otras zonas del municipio.

4.2. Escenario Desarrollo Habitacional

En este escenario a diferencia del anterior, se otorga mayor prioridad
a la vivienda en tres modalidades: de interés social, media y
residencial, con lo cual se busca atender a la demanda potencial de
suelo para uso habitacional de Metepec, municipio que de acuerdo
con las estimaciones realizadas por el Consejo Estatal de Poblacion
(COESPO), en el ano 2015 contara con una poblacion estimada de
246,889 habitantes.

Este panorama propiciado por el crecimiento natural y social de
la poblacién, sitda al municipio ante el reto de prever y constituir
reservas para el crecimiento futuro de los asentamientos humanos.
Por lo tanto, el aprovechamiento de los lotes baldios debera considerar
como prioritarios los siguientes usos del suelo.

Cuadro No. 15 Usos del Suelo Prioritarios

4 USOS PRIORITARIOS SUPERFICIE PORC%!NTAJE I
(M?) (%)
Vivienda de Interés Social 45,773 25
Vivienda Media 45,773 25
Vivienda Residencial 36,618 20
Comercio 18,309 10
Servicios 18,309 10
Areas Verdes 18,309 10
\_ TOTAL 183,090 100% Y,

Fuente: Elaboracion propia.
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Los lineamientos generales que sustentan este escenario basado
predominantemente en el desarrollo habitacional consisten en:

* Integrar una Bolsa de Tierra (reserva) para el crecimiento futuro
de los asentamientos humanos que privilegie el uso habitacional,
mixto, comercial y de servicios, las areas verdes y los espacios
publicos.

* Se debera disenar y aplicar normatividad especifica para el
aprovechamiento de los lotes baldios, integrada al Plan de
Desarrollo Urbano Municipal, considerando la posibilidad de
donacion de terrenos aledanos.

* Los permisos otorgados deberan ser condicionados de acuerdo
con los resultados de los estudios de impacto urbano y
ambiental.

« Para garantizar el acceso a la vivienda por parte de la poblacion de
ingresos menores a los 5 salarios minimos, se requiere disehar
0 programas de vivienda que establezcan los mecanismos de
acceso al mercado formal del suelo.

4.3 Escenario Grandes Firmas

Considerando que la tendencia actual de Metepec gira en torno
al desarrollo comercial y de servicios, este escenario se basa en
destinar los lotes baldios exclusivamente para proyectos de grandes
inversionistas, esquema que deja al libre juego de las fuerzas del
mercado inmobiliario la ocupacién y urbanizacién de los espacios que
hasta el momento no han sido utilizados a pesar de disponer de las
redes de infraestructura basica.

Los elementos que estan considerados en este escenario de caracter
comercial e inmobiliario son los siguientes.
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Cuadro No. 16 Elementos de Desarrollo

4 ELEMENTOS SUPERFICIE PORCENTAJE )
(M?) (%)
Centros de Autoservicio 36,618 20
Plazas Comerciales 36,618 20
Oficinas Corporativas 36,618 20
Servicios Financieros 36,618 20
Otros 36,618 20
\_ TOTAL 183,090 100% ),

Fuente: Elaboracién propia.

Bajo este escenario resulta indispensable establecer lineamientos
generales que contribuyan a un desarrollo urbano equilibrado,
considerando para tal efecto los siguientes aspectos.

* Integrar un Comité Inmobiliario conformado por miembros del
sector publico, privado y social que sera el encargo de analizar
y dictaminar los proyectos presentados por los inversionistas,
autorizando sélo aquéllos que le aporten a la zona un valor
adicional en la calidad y nivel de servicios.

* Los proyectos inmobiliarios aprobados deberan estar sujetos a
la modalidad de transferencia de potencialidades, con lo cual
se estara en posibilidades de desarrollar, mejorar o rehabilitar
otros espacios de significativa importancia para el municipio
(compensaciones econémicas).

* Se debera disenar y aplicar normatividad especifica que obligue a
los desarrolladores a presentar los estudios de impacto urbano y
ambiental necesarios, a fin de establecer medidas preventivas y
contrarrestar las alternaciones que se generen en la zona, a través
de criterios de sustentabilidad econdémica, social y ambiental.
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5. EVALUACION

Una vez planteados los posibles escenarios se
procedié a evaluar comparativamente el potencial
de los lotes baldios identificados en Metepec.

Esta evaluacion comparativa se realiz6 en funcién
de la aplicacion de once Factores de Eficiencia del
Suelo,* cuyos resultados permitieron determinar
la aptitud de los lotes baldios en términos
habitacionales, comerciales y de servicios.

Los Factores de Eficiencia del Suelo aplicados
consideran los siguientes elementos:

1. Localizacion (LO): Se refiere a la zona en la que
se localiza el lote.

2. Superficie (SU): Comprende la superficie total
del predio.

3. Servicios (SER): Senala los servicios disponibles
en el lote.

4. Régimen de Propiedad (REGP): Especifica el
tipo de propiedad del predio.

3 Considerando que los Factores de Eficiencia del Suelo no incluyen aspectos relacionados con la vulnerabilidad y el
riesgo, estos elementos se abordan en los Lineamientos Generales de Sustentabilidad Urbana (Capitulo VI y VII).
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5. Uso Potencial (USP): Especifica el uso permitido en el lote.
6. Valor Catastral (VCT): Clasifica el valor catastral del predio.
7. Valor Comercial (VCO): Clasifica el valor comercial actual del lote.
8. Factor de Zona (FZO): Se refiere al nimero de frentes del predio.

9. Factor de Accesibilidad (FAC): Senala las caracteristicas del lote
segun las vias de circulacion.

10. Factor de Forma (FFO): Describe la forma regular e irregular del
predio.

11. Factor de Frente (FFRE): Senala la extension del frente del lote.
A partir de los once factores de eficiencia del suelo se obtuvo un
Factor Resultante de la Tierra, que senala aquellos lotes que por sus

caracteristicas valen mas del costo original.

FRE = (LO*SU*SER*REGP*USP*VCT*VCO*FZO*FAC*FFO*FFRE)

5.1. Tabla General de Valores de Evaluacion de los Lotes Baldios

1. Localizacién (LO) Valor
En el centro de poblacion 1.3
En corredor comercial y de servicios de alta intensidad 1.3
En corredor comercial y de servicios de media intensidad 1.2
£n zona habitacional 1.0
En zona de equipamiento 0.9
(L En la periferia 0.8 )
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(" 2. superficie (SU) valor
De 1,000 a 4,000 m? 1.0
De 4,001 a 8,000 m? 11
De 8,001 a 12,000 m? 1.15
De 12,001 a 16,000 m? 1.2
__ Mas de 16,001 m? 1.3
( 3. Servicios (SER) Valor
Red de Agua potable 0.7
Red de Drenaje 0.8
Red de Energia Eléctrica 0.9
Infraestructura Telefénica 1.0
Redes de Agua potable, Drenaje, Energia Eléctrica y 12
\__Teléfono
@ 4. Régimen de Propiedad (REGP) Valor
Ejidal 0.7
Comunal 0.9
\__Propiedad Privada 1.1
é 5. Uso Potencial (USP) Valor
Agropecuario 0.9
Habitacional 1.0
Mixto 1.1
Comercial y de Servicios 1.2
Equipamiento 1.0
Corredor comercial y de servicios media intensidad 13
Corredor comercial y de servicios alta intensidad 1.3
\__ Preservacion Natural (Areas Protegidas) 0.9
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6. Yalor Catastral (VCT) Valor
Bajo (De $0.00 a $300 el metro cuadrado) 1.2
Medio (De $301 a $600 metro cuadrado) 1.1
Alto (De $601 a $900 metro cuadrado) 1.05
(_ Muy Alto (De $901 metro cuadrado a mas) 1.0
f 7. Valor Comercial (VCO) Valor
Bajo (De $600 a $3,000 el metro cuadrado) 0.9
Medio (De $3,001 a $6,000 metro cuadrado) 1.0
Alto (De $6.001 a $9,000 metro cuadrado) 1.1
_ Muy Alto (De $9.001 metro cuadrado a mas) 1.2
é 8. Factor de Zona (FZO) Valor
Sin frente a calle alguna 0.5
NinguUn frente a calle superior a la calle moda 0.5
Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle 0.8
moda
Unico frente a la calle moda de la zona 1.0
Al menos un frente a corredor de valor (zona comercial y de 15
servicios)
Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un 15

\_ Parque o plaza
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9. Factor de Accesibilidad (FAC) Valor

Sin frente a via de circulacion 0.5

Con frente a una sola via de circulacion 1.0

Con frente a dos vias de circulaciéon 1.25

Con frente a tres vias de circulacion 1.35
(_ Con frente a cuatro o mds vias de circulacién 1.50 )
4 10. Factor de Forma (FFO) Valor A

Forma regular (tridngulo, rectdngulo o cuadrado) de no mds 1.50

de 4 angulos en via primaria

f‘orma regulc_:r (rectangulo o cuadrado) de no mds de 4 1.25

dangulos en via secundaria

Forma regular (rectdngulo o cuadrado) de no mas de 4 1.0

dangulos en via local

Forma irregular con més de 5 dngulos en via primaria 0.9

Forma irregular con mas de 5 dngulos en via secundaria 0.7
\_ Forma irregular con mas de 5 angulos en via local 0.5 Y,
( 11. Factor de Frente (FFRE) Valor

Frente mayor a 20 mts 1.5

Frente igual o mayor a 12 mts y menos de 20 mts 1.35

Frente igual o mayor a 7 mts y menos de 12 mts 1.0

Frente igual o mayor a 4 mts y menos de 7 mis 0.8

Frente menor a 4 mts. 0.5

J

~

Factor Resultante de Tierra (Fre): Multiplicacion de todos los valores asignados

Fre = (UB*SU*SER*REGP*USP*'VCT*VCO*'FZO*FAC'FFO'FFRE)

~
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5.2 Evaluacion de Lotes Baldios: Valores Asignados

(LOTE Lo =1V} SER REGP uUseP vCT vco FZO FAC FFO FFRE Fre
1 13 1.00 1.2 11 1.3 11 1.20 1.50 1.00 1.50 1.35 9
2 13 115 1.2 11 1.3 11 1.20 1.50 1.25 1.25 1.00 8
3 13 1.00 1.2 11 1.3 11 1.20 1.50 1.25 1.50 1.50 12
4 13 13 1.2 11 1.3 11 1.00 1.50 1.00 1.50 1.50 1
5 1.0 11 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.35 8
6 1.30 11 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.00 1.00 1.50 1.35 5
7 13 1.2 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.00 1.00 1.50 1.50 6
8 13 115 1.2 11 1.0 1.05 1.00 1.50 1.00 1.50 1.50 7
9 1.00 1.2 1.2 11 1.0 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.50 7
10 1.2 1.2 1.2 11 11 1.05 1.00 1.50 1.35 1.50 1.50 10
1 1.0 1.00 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.00 1.00 1.50 1.50 4
12 13 115 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.50 1
13 1.20 115 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.50 1.00 1.50 1.50 8
14 1.0 115 1.2 1.2 1.3 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.50 10
15 1.0 115 1.2 11 1.3 1.0 1.00 1.50 1.00 1.50 1.50 7
16 1.0 1.00 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.5 8
17 1.0 115 1.2 11 1.3 1.0 1.00 1.50 1.25 1.50 1.35 7
18 0.9 1.00 1.2 11 1.3 1.05 1.00 1.50 1.25 1.50 1.35 6
19 1.0 13 1.2 11 1.3 11 1.00 1.50 1.25 1.50 1.50 10
20 1.0 1.2 1.2 11 1.3 11 1.00 1.50 1.25 1.50 1.50 10

- /)
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5.3 Resultados de la Evaluacion

De acuerdo con la aplicaciéon de los once factores de eficiencia del
suelo y de los resultados obtenidos del calculo del Factor Resultante
de la Tierra, es posible determinar que los lotes baldios que tienen un
valor superior al original son aquellos que obtienen una ponderacién
superior a la unidad.

De lo anterior, se desprende que los resultados arrojan que los 20
lotes baldios identificados y evaluados, valen mas de su precio de
venta, situacion que se explica a partir de las ventajas de localizacion,
superficie, disponibilidad de servicios, accesibilidad y uso potencial;
factores que a su vez, constituyen los elementos centrales que busca
el mercado inmobiliario para garantizar el éxito de sus proyectos.

Los resultados derivados de este analisis, se agruparon en tres
grandes rangos de acuerdo con el valor minimo y méximo obtenido, de
tal forma que si bien es cierto que todos los lotes baldios adquieren
un valor superior al original, también lo es que entre ellos existen
diferencias notables, sobre todo aquellos cuyo valor comercial se
cotiza en délares.

El primer rango comprende los lotes baldios cuyo valor fluctia entre
4 y 6 veces mas su costo original, destacando los lotes No. 6, 7, 11
y 18, cuya caracteristica en comun radica en el uso potencial que se
concreta a habitacional de media densidad, equipamiento, comercio
y servicios.

El segundo rango incluye los predios que valen de 7 a 9 veces mas
el precio base, destacan en este renglén los lotes No. 1, 2, 5, 8, 9,
13, 15, 16y 17. Todos ellos se distinguen por tener un uso potencial
de corredor de servicios de media y alta intensidad, asi como de
equipamiento, comercio y servicios.
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En el tercer rango de sitian los predios que mayor valor obtuvieron en
este ejercicio y que reflejan un importe que fluctda entre 10y 12 veces
mas del costo original, figuran en este bloque los lotes No. 3, 4, 10,
12, 14, 19y 20; que en conjunto se caracterizan por un uso potencial
de corredor de servicios de alta intensidad y mixto habitacional.

Finalmente, de esta evaluacion se concluye que diversas zonas del

municipio estan experimentado un notable fenémeno de valoracion
del suelo, motivado por factores predominantemente inmobiliarios.
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6. ESTRATEGIA GENERAL

6.1 Planteamiento Conceptual del Proyecto

A partir de los escenarios
planteados y considerando
la dinamica del proceso
de crecimiento urbano 'y
demografico de  Metepec,
resulta indispensable valorar
que los proyectos propuestos
deben ser claros y precisos en
su planteamiento, situacion
que apunta a superar el
agotamiento del modelo de
planeaciéon territorial clasico
y de los grandes proyectos urbanos que resultan
aislados.

Bajo esta premisa, es necesario realizar un
planteamiento adecuado a la naturaleza de las
intervenciones que corresponden a los nuevos
espacios metropolitanos; por tal motivo, el proyecto
urbano propuesto para el aprovechamiento
de los lotes baldios en Metepec requiere de
intervenciones de gran escala que articulen el
territorio y contribuyan a la reduccion de las
desigualdades, a la fragmentacion y segregacion
tanto de los espacios de actividad como de los
grupos sociales.

137



Con base en lo anterior, la vision del proyecto urbano propuesto
atiende 3 condiciones basicas:

* Corresponde a un escenario de futuro y a objetivos econémicos,
sociales y ambientales.

* Mantiene coherencia con otras actuaciones y dinamicas que se
realizan en otras zonas del territorio municipal.

+ Otorga respuesta al déficit y/o desafios del desarrollo urbano del
municipio bajo un caracter integral.

La vision del proyecto incluye ademas un enfoque estratégico que se
distingue del planteamiento territorial convencional por que:

* El diagnéstico toma en consideracion el proceso de globalizacion
y su impacto en el territorio (en sus distintas dimensiones), asi
como la actuacion de los diversos actores.

* Sobre la base del diagnéstico, se determina la situacién previsible
(prondstico) que define las prioridades del contexto urbano
municipal.

* Las alternativas de aprovechamiento de los lotes baldios son
congruentes con el funcionamiento del municipio y de su éarea
urbana.

* La superficie de los lotes baldios sera utilizada para responder
a las necesidades basicas del municipio, situacién que tiende a
modificar la tendencia del patrén de crecimiento urbano.

* Se considera como elemento clave el diseno de esquemas de
participacion, consenso social y concertacion de intereses.

* La participacion de los agentes publicos, privados y sociales
constituye una condicién indispensable de la propuesta.

Bajo esta visién de proyecto urbano, el criterio fundamental radica
en otorgar coherencia territorial y econémica, lo cual significa que el
impacto o los efectos resultantes del proyecto deben mantener un
compromiso entre la competitividad econdémica, la sustentabilidad
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ambiental y la participacion social, reto que el municipio de Metepec
debera asumir para dar respuesta a una dinamica de crecimiento
metropolitano caracterizada por la interrelacion de aspectos
sociales, econémicos y territoriales; elementos que a su vez, exigen
a las ciudades metropolitanas, ofrecer plataformas competitivas
a sus actividades econdémicas, ademas de establecer un buen
sistema de intercambio con ambitos cada vez mayores, en donde la
comunicacion resulta la caracteristica principal para lograr un eficiente
funcionamiento de las ciudades metropolitanas.

En este marco de nuevos retos, los proyectos urbanos deben
necesariamente establecer las actuaciones y responsabilidades que
permitan la definicion de objetivos urbanos a partir de las dinamicas
en curso, la evaluaciéon y seguimiento permanente de objetivos-
proyectos-impactos, asi como la concertaciéon de actores publicos,
privados y sociales en todas las fases del proceso de elaboracion y
ejecucion.

6.2 Proyecto Urbano como Elemento Estructurador

Los grandes proyectos urbanos son hoy en dia los elementos
definitorios de la construccién de las ciudades metropolitanas. Los
criterios que permiten evaluar la viabilidad y el efecto urbano de las
grandes actuaciones estratégicas se relacionan directamente con
politicas de desarrollo urbano vinculadas al contexto econdmico a
través de:

*  Competitividad econémica y desarrollo sustentable.

* Inversiéon en actividades productivas congruentes con las
necesidades del municipio.

*  Producciéon de infraestructura de comunicacién y adecuado
funcionamiento de los servicios urbanos.

* Existencia de areas adecuadas para el desarrollo de actividades
productivas.
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* Desregulacion administrativa que permite agilizar las relaciones
entre actores yfavorece las iniciativas privadas y el establecimiento
de instituciones y reglas claras y respetables.

* Promocién de las iniciativas innovadoras y de la imagen moderna
de la ciudad.

6.3 Instrumentos de Sustentabilidad Urbana

El desarrollo sustentable presenta distintas dimensiones que deben
ser tomadas en cuenta en el diseno de estrategias y proyectos
de desarrollo urbano, entre las mas relevantes para el adecuado
aprovechamiento de los lotes baldios de Metepec destacan las
siguientes:

6.3.1 Sustentabilidad Ambiental

*  Los espacios publicos desempenan un papel esencial en la
construccion de una ciudad competitiva y sustentable; por ello
se debera considerar que todo proyecto urbano de gran escala
cuente con los estudios de impacto ambiental necesarios, a fin de
lograr una adecuada interaccidn entre el proyecto y el ambiente.

6.3.2 Sustentabilidad y Movilidad

* La mayoria de las ciudades grandes, medianas o0 pequenas,
tienen problemas de saturacién vehicular en un tejido urbano
que tiene capacidades, tanto espaciales como ambientales,
limitadas. Para contrarrestar esta situacion, los proyectos que se
autoricen deben integrar un estudio de impacto urbano que derive
en propuestas de solucién al congestionamiento vial.
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6.3.3 Sustentabilidad Social

El desarrollo sustentable en el ambito urbano es una necesidad
para la supervivencia de las sociedades e implica un enfoque
global del desarrollo urbano, que conforma algo mas que un
enfoque verde.

En este sentido, los proyectos urbanos deben autorizarse bajo
la premisa de contrarrestar las alteraciones del medio ambiente
que repercuten en la calidad de vida de la poblacion, entre las
que figuran el aumento de los niveles de emisiones, manejo y
disposicién de desechos, el incremento de la contaminacién
atmosférica, de aguas y suelos, la desapariciobn de areas
naturales y la degradacion del espacio urbano.

6.3.4 Sustentabilidad y Competitividad Econdémica

Los asentamientos humanos y particularmente las grandes
aglomeraciones urbanas, contribuyen en gran medida a la
degradaciéon medioambiental y al consumo de recursos; por
ello, los proyectos urbanos que se deben privilegiar son los que
garantizan la compatibilidad del entorno ambiental, econémico
y urbano, logrando asi que el municipio de Metepec cuente
con la capacidad que se requiere para actuar en favor de un
desarrollo sustentable, condicion basica para la supervivencia
de la poblacién que habita en dareas metropolitanas altamente
complejas.
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7. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto wurbano propuesto denominado
Desarrollo Urbano Sustentable, retoma algunos
de los aspectos establecidos en los escenarios y
los vincula directamente con los elementos de la
sustentabilidad urbana senalados anteriormente.

Bajo este esquema de Desarrollo Urbano
Sustentable se plantea el aprovechamiento de
los 183,090 m? que suman en conjunto los 20
los lotes baldios identificados, privilegiando los
siguientes usos del suelo.

* Habitacional
*  Mixto

*  Comercial

-+ Areas Verdes
* Equipamiento
* Servicios

* Conservacion

De acuerdo con las necesidades prioritarias del

municipio, se propone la siguiente distribuciéon de
los usos del suelo.
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Cuadro No. 17 Distribucién de los Usos del
Suelo Propuestos

é SUPERFICIE PORCENTAJE )
USOS PROPUESTOS
(M?) (%)
Uso Habitacional 36,618 20
Uso Mixto 27,464 15
Uso Comercial 36,618 20
Areas Verdes 18,309 10
Equipamiento 27,464 15
Servicios 18,309 10
Conservacion 9.155 5
Ofros 9.155 5
\_ TOTAL 183,090 1007% J

Fuente: Elaboracién propia.

Con el propésito de aplicar el principio central del proyecto que
consiste en otorgar coherencia territorial y econémica, se deben
incluir los siguientes elementos:

7.1 Aspectos Territoriales

Considerando que la propuesta de aprovechamiento de los lotes
baldios se concreta en la utilizacion del suelo y que cualquier accion
que se realice en él tendra un impacto significativo, se requiere
considerar a Metepec como un espacio socio-territorial enmarcado en
la utilizacién de las economias de escala y de aglomeracion.

Lo anterior, obliga a ubicar a Metepec como parte de un proceso
metropolitano, cuya dinamica propicia una intensa relacion de
intercambio y movilidad entre individuos y actividades, situaciéon que
implica consideraraltransporte urbano como laliga de dichas relaciones
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y como un factor que ademas, incide en la organizacién espacial de
los usos del suelo y como determinante de accesibilidad.

Bajo la premisa de que Metepec esta experimentando un rapido
proceso de crecimiento dentro y fuera de su territorio municipal y
que éste implica entre muchos otros aspectos, el desplazamiento
significativo de la poblaciéon desde las areas metropolitanas hacia
los asentamientos suburbanos mas alejados; los proyectos urbanos
a realizarse deberan partir de la consideracién de que este proceso
de crecimiento constante, repercute en el incremento de servicios,
vivienda, empleo, salud, areas verdes y transporte, entre otros.

La relacion entre los usos del suelo y el transporte como factor de
movilidad, constituye un aspecto central de la propuesta de desarrollo
sustentable, que senala que una estructura urbana ordenada es una
condicidon necesaria para el buen funcionamiento del municipio de
Metepec.

Por tal motivo, la organizacion de los usos del suelo y la intensidad
de las actividades desarrolladas en los lotes baldios (Coeficientes
de Ocupacion y Utilizacion del Suelo), representan elementos
fundamentales para un adecuado ordenamiento territorial; por ello
los proyectos urbanos a realizarse deberan ser congruentes con las
politicas de ordenamiento urbano de Metepec.

Paralelamente, los proyectos deberan incluir los estudios
correspondientes al impacto urbano, sobre todos aquellos usos que
resulten de impacto significativo y que se localicen en zonas riesgo y
vulnerabilidad urbana.

Finalmente, dentro de los aspectos territoriales se debera poner

especial énfasis en la creacion de reservas territoriales para el
crecimiento futuro.
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PREMIO IAPEM 2002 MODALIDAD: INVESTIGACIONES TEORICAS Y TEORICO-PRACTICAS )

Mapa 8

Desarrollo Sustentable

7

’

X = 435,000

A la Ciudad de Toluca

Municipio de

Toluca
Y= 2,126‘0 I ////j

A Zacango

Municipio de Toluca

y

-

H X = 443,000
X = 439,000 >

0 Ciudad de México

O de San Mateo Atenco

n Mateo Atenco

=7 ]

" g - -
| Munig¢ipio de Chq ltepec
_ Munidipio de Mexicalcingo unigipl puliepec »

.
LALLLETT)

A Ixtapan de la Sal

Uso Habitacional
Uso Mixto

) Uso comercial
Areas Verdes
-~ Equipamiento
“ Conservacion
@ Servicios

Otros

Simbologia

Plan Parcial Proyecto Especial

36,618 m? % Area Destinada al Crecimiento Futuro
27,464 m?
36,618 m?
18,309 m?
27,464 m?

9,155 m?
18,309 m?

9,155 m?

146



7.2 Aspectos Sociales

Desde el ambito social, la propuesta plantea la necesidad de
considerar como eje central las necesidades de la poblacién en
materia de educacién, salud, vivienda, areas verdes y recreativas,
con el propdsito de instrumentar acciones que se orienten a elevar la
calidad de vida y a una mayor equidad e integracién social en torno a
los proyectos urbanos.

Partiendo de esta consideracién, todo proyecto urbano que se realice
en Metepec debera buscar la aprobacién de la sociedad que se vera
impactada.

El objetivo de este consenso radica en evitar zonas de segregacion,
lo cual hace indispensable la vinculacién de los factores econdémicos,
ambientales y territoriales con los sociales, a fin de propiciar un
ordenamiento espacial equilibrado.

Bajo estos lineamientos se debera procurar que los proyectos
urbanos sean dados a conocer anticipadamente a través de espacios
de participaciéon ciudadana en los que se promovera la intervencion de
las diversas organizaciones de la sociedad, consejos de participacion
ciudadana e instituciones de educacién superior y de investigacion
relacionados con el desarrollo urbano.

Es importante considerar que, la participacion ciudadana se concibe
como la organizacién de las personas que habitan en el municipio,
con el fin de proponer las iniciativas que satisfagan sus necesidades,
definir intereses y valores comunes (PONTIFICES, 1986:14).

Con base en lo anterior, el proceso de participaciéon ciudadana
comprende una serie de acciones que permiten construir espacios
para la gestion de politicas publicas, aspecto que constituye una
premisa fundamental para el adecuado funcionamiento de la
administracion publica y de la ciudad.
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La necesidad de reestructurar los principios gubernamentales y dar
cabida a nuevos enfoques de participacion ciudadana para el desarrollo
urbano, constituye un elemento fundamental de una administracion
publica moderna y eficiente, en la que el gobierno y los ciudadanos
tendran que aprender nuevas reglas y formas de relacionarse, a fin
de construir un futuro mas adecuado a las condiciones existentes:
relaciones de respeto a la diversidad, tolerancia de ideas diferentes
y construccién de consensos para un desarrollo sustentable de todos
los rubros sociales, econémicos, politicos y culturales. (Munoz y Ortiz,
2001).

Es asi como la relacion entre el gobierno y la ciudadania se fortalece
para atender las necesidades de vivienda, educacién, salud,
infraestructura, servicios y equipamiento, al materializarse a través
de los siguientes aspectos.

* La participaciéon ciudadana puede involucrarse en asuntos de
caracter publico, tales como: seguridad publica y proteccion civil,
uso del suelo, educacion, recreacion, deporte, esparcimiento,
limpia, infraestructura urbana y equipamiento urbano, entre
otros.

* La participacion social debe inscribirse en un sistema libre y
democratico con reglas claras y transparentes en el que la misma
sea un principio rector de la forma de gobernar.

* La organizacion de la sociedad como expresion de participacion
ciudadana, se manifiesta por sus ideas y necesidades,
manteniendo una busqueda del bienestar y vida digna del
conjunto social.

* El gobierno actual requiere necesariamente de la intervencion de
la ciudadania para la solucién de los problemas que presenta la
administracion publica en sus tres ambitos de gobierno.

* La participacion ciudadana constituye actualmente una necesidad
para la transformacion de la vida politica y el entorno social, a
través de la articulacion de los programas, proyectos y acciones
con diversas organizaciones, orientadas al desarrollo urbano
sustentable.
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* Laparticipacion de la sociedad como instrumento estratégico para
la atencion de las necesidades y demandas, debe ser realmente
innovadora e integradora y debe necesariamente reconocer la
heterogeneidad de los actores que componen el tejido social del
contexto urbano.

* En la medida en que el gobierno brinde informacién a los
ciudadanos, se fortalecera la comunicacién, el dialogo y la
retroalimentacion, ampliando las posibilidades de incorporar a los
sectores excluidos o marginados en la toma de decisiones para
comprender y solucionar las necesidades del ambito urbano.

7.3 Aspectos Economicos

Con el objetivo de contribuir a la integracién de las actividades
econémicas de Metepec, se debera cuidar la coexistencia de dos
tipos de actividades basicas en el municipio, las tradicionales y las
contemporaneas.

En el grupo de las actividades tradicionales se ubican las artesanias
que caracterizan a Metepec, asi como el comercio y los servicios en
pequena escala, mismas que representan una importante fuente de
empleo e ingresos para la poblacion y a la vez, constituyen un factor
de atraccién para gran cantidad de poblacion flotante de diversos
estratos sociales.

Por su parte, las actividades contemporaneas agrupan a todas
aquellas que han surgido a partir del proceso de urbanizacion de
Metepec y que se materializan en la existencia de corporativos de
oficinas, servicios financieros, restaurantes, hoteles, cines, centros
de autoservicio, centros comerciales, bodegas e hipermercados,
entre otros.
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La propuesta para el aprovechamiento de los lotes baldios desde
el contexto econémico, plantea la compatibilidad de las actividades
tradicionales y contemporaneas con los proyectos urbanos que
se pretendan realizar, privilegiando aquellas que atiendan las
necesidades de consumo metropolitano.

Como un elemento adicional, se propone la consolidacion de corredores
comerciales, turisticos y culturales, que deberan promoverse a
través de la organizacién de los actores involucrados (hoteleros,
restauranteros, comerciantes, artesanos, museos, galerias, recintos
culturales, empresarios, entre otros), para establecer la coordinacion
con las autoridades correspondientes a fin de potenciar la oferta
turistica, cultural, comercial y de servicios de Metepec.

Finalmente, como parte de la sustentabilidad econémica del proyecto
propuesto, se plantea la aplicacion, adecuacién e impulso del Sistema
de Transferencia de Potencialidades,** el cual permite la generacion de
recursos econémicos para la recuperacion, conservacion e impulso de
otras zonas del municipio de gran valor.

Lo anterior, implica realizar un estudio que determine los edificios
e inmuebles que pueden participar en esta modalidad a través de
la identificacion de su potencial de altura y sus especificaciones
normativas. El sistema permite la venta de este potencial no utilizado
a favor de una mayor densidad de edificacion en proyectos localizados
en determinadas areas del municipio.

La aplicacién de este sistema obliga a disefar una normatividad
acorde a las condiciones del crecimiento urbano de Metepec y debera
por lo tanto, definir modalidades, participantes, beneficiarios, tramites
y normatividad, entre otros.

3 El antecedente del Sistema de Transferencia de Potencialidades en México radica en el Acuerdo de Aplicacion y las Bases
Generales Administrativas del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo del Centro Historico de la Ciudad de
México y se concibe como un conjunto de reglas y procedimientos para que ciudadanos y gobierno intercambien “derechos
y obligaciones” respecto al desarrollo fisico de la ciudad, con un sentido social y bajo un marco de sustentabilidad. (Gaceta
Oficial del Departamento del D.F., 18 de julio de 1998).
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7.4 Aspectos Ambientales

La planeacion urbana desde un contexto sostenible constituye el tinico
medio viable para acomodar las actividades humanas en un entorno
que ante el acelerado proceso de crecimiento, tiende a deteriorarse
paulatinamente.

Por tal motivo, los proyectos urbanos que pretendan ocupar los lotes
baldios deben incluir como componente basico desde el inicio mismo
del proceso de diseno, las nuevas tecnologias ecoldgicas como parte
de una estrategia de crecimiento global.

En la actualidad los edificios consumen aproximadamente el 60% de
todos los recursos extraidos de la tierra; en consecuencia, las zonas
metropolitanas exigen el uso de materiales y sistemas constructivos
ecolégicamente apropiados, elemento que debera estar presente en
todos aquellos proyectos urbanos autorizados para ocupar los lotes
baldios.

Este concepto, denominado por algunos autores como [doneidad
Ecolégica incluye los costos producidos por la fabricacion, uso vy
eliminacion de materiales tanto internos (materias primas, energia,
manufactura, transporte, etc.) como externos (contaminacion,
problemas de salud, destruccion del paisaje, etc.).

La aplicacion de este concepto en los proyectos urbanos a
desarrollarse en Metepec, permitira reducir el consumo de energia
absorbida por las areas urbanas, el transporte y la infraestructura.
Los lineamientos especificos para contribuir a la sustentabilidad de
los proyectos radica en una orientacién apropiada, ventilacién natural,
aislamiento adecuado, paneles solares fotovoltaicos, dispositivos
de sombreado, generadores de propulsion edlica, elementos de
almacenamiento término, entre otros.
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8. ADMINISTRACION URBANA

El acelerado proceso de metropolizaciéon que
caracteriza a Metepec, exige una adecuada
administracion del suelo para privilegiar la atencion
de las necesidades de la poblacion en materia de
vivienda, comercio, servicios, equipamiento y areas
verdes, situacion que a su vez demanda una mayor
eficiencia y eficacia del papel gubernamental.

En este sentido, el proyecto urbano propuesto
considera la adopcion de nuevas féormulas de
planeacidon estratégica que se materializan en la
creacion de una Agencia de Desarrollo como figura
reguladora del suelo, cuya misidén consiste en
revisar, analizar y dictaminar los proyectos urbanos
que se pretendan realizar en Metepec, a fin de
aprobar aquellos que mantengan congruencia con
los principios de sustentabilidad anteriormente
senalados.

Las Agencias de Desarrollo surgen a partir
de la necesidad del sector publico por aplicar
herramientas gerenciales (incluida la planeacién
estratégica), como una opcidn frente a un contexto
en el que las instituciones publicas tienen que
desempenarse con mayores niveles de eficiencia.
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Cabrero (1998:81), respalda las ventajas que ofrece la planeacion
estratégica como medio para transitar de un modelo tradicional
de gobierno, a un modelo de toma de decisiones en situaciones
cambiantes y complejas y la ubica en el marco de la lamada Gerencia
Publica, método procedente de la administracién de empresas y que
se orienta al fortalecimiento de las acciones del gobierno local en
particular.

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID) destaca las contribuciones
de la gestion privada en el ambito publico al traducir ideas adaptadas
bajo la denominacion de New Public Management.

Por su parte, la planeacion estratégica forma parte de un conjunto de
herramientas gerenciales que se agrupan bajo el término Gerencia
Publica, entendido basicamente como el método que favorece la
toma de decisiones publicas, transitando hacia la eficiencia y eficacia
como via para el logro de los objetivos.

La experiencia de las agencias de desarrollo en el contexto
latinoamericano se concreta en la creacién de la Corporacion
Metropolitana de Planeacion y Desarrollo de Bucaramanga, Colombia,
en la Agencia para el Desarrollo de Cérdoba, Argentina y en la
Corporacion para el Desarrollo de Santiago y Huechuraba, Chile.

En los tres casos, el eje central radica en la planeacién y ordenamiento
del territorio procurando un desarrollo integral sustentable.

Con base en lo anterior, la propuesta de creacion de la Agencia de
Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo Urbano en Metepec,
adquiere un papel relevante al constituirse en la figura de concertacién
entre el sector publico, privado y social, que permite la articulacion
de distintos intereses para emprender acciones conjuntas y con ello
responder de manera 6ptima a las demandas de los diversos actores
sociales.
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La Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo Urbano en
Metepec sera promotora del desarrollo urbano sustentable a través
de la participacién ciudadana como protagonista del proceso.3®

8.1 Integracion de la Agencia de Desarrollo

La Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo Urbano de
Metepec estara conformada por seis grandes instancias:

* Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Gobierno del
Estado de México

* H. Ayuntamiento Constitucional de Metepec

* Organizaciones de la Sociedad

* Inversionistas y Desarrolladores Inmobiliarios

* Instituciones de Educaciéon Superior (UAEM, Tecnolégico de
Monterrey)

* Instituciones de Investigacion (El Colegio Mexiquense, A.C.)

La participacion activa de los integrantes de la Agencia de Desarrollo
para el Control y Manejo del Suelo Urbano, permitira generar alianzas
para planificar los aspectos estratégicos del desarrollo urbano de
Metepec, buscando materializar la congruenciay promocién econémica
con el ordenamiento territorial y los principios de la sustentabilidad
urbana.

8.2 Lineas Estratégicas de la Agencia de Desarrollo

Considerando que el crecimiento demografico de Metepec continuara
siendo una caracteristica particular durante los préximos 15 anos, el

% Es importante desatacar que la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México vigente, establece en el Capitulo
Cuarto relativo al Suelo para Desarrollo Urbano y en particular en el Articulo 63, que los gobiernos del Estado y de los
municipios, podran celebrar convenios de concertacion con los sectores privado y social para establecer programas,
realizar acciones e instrumentar mecanismos financieros para la adquisicion de predios en areas urbanas y urbanizables y
constituir con ellos reservas que se destinaran preferentemente para satisfacer las necesidades de suelo de la poblacion
de escasos recursos y la realizacion de obras de equipamiento social.
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PREMIO IAPEM 2002 MODALIDAD: INVESTIGACIONES TEORICAS Y TEORICO-PRACTICAS )

papel de la Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo
Urbano adquiere una significativa importancia, su principal reto radica
en consolidarse como una instancia de promociéon econémica basada
en una nueva organizacioén y coordinacion territorial.

Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo
Urbano de Metepec

AYUNTAMIENTO
DE
METEPEC

SECRETARIA
DE
DESARROLLO
URBANO

INVERSIONISTAS
Y
DESARROLLADORES

AGENCIA
DE
DESARROLLO

ORGANIZACIONES INSTITUCIONES
DE LA DE
SOCIEDAD INVESTIGACION

INSTITUCIONES
DE
EDUCACION
SUPERIOR
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De las exigencias del desarrollo urbano y en particular de la poblacién
municipal, que para el ano 2015 alcanzara segun datos del COESPO,
246,889 habitantes, se derivan las lineas estratégicas de accion de
la Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del Suelo Urbano de
Metepec, entre las que destacan las siguientes:

* Constituir reservas territoriales para el crecimiento urbano
futuro de Metepec, sugiriendo instrumentos de aprovechamiento
del suelo propiedad del gobierno estatal y municipal y de los
organismos de vivienda.

* Analizar, dictaminar y aprobar los proyectos estratégicos en
materia de vivienda, equipamiento, areas verdes, vialidad y
transporte, servicios publicos, zonas comerciales, entre otros.

+ Disenar esquemas de aprovechamiento de la infraestructura,
equipamiento y zonas urbanas subutilizadas de acuerdo con las
prioridades municipales.

* Proponer mecanismos alternativos de acceso a la vivienda y al
mercado de suelo formal para los sectores sociales de bajos
ingresos del municipio.

* Participar en el diseno de la normatividad urbana necesaria para
reducir los costos y cargas asociados al transporte urbano y los
servicios.

* Intervenir en el aprovechamiento y uso racional del espacio
a través del diseno de normas y evaluacion de los proyectos
urbanos sustentables.

*  Proponer mecanismos alternativos de atencidén a la demanda de
suelo de los asentamientos irregulares, a fin de contrarrestar la
segregacion social.

* Colaborar en el diseno de instrumentos que permitan aplicar
parte de la plusvalia generada por el aprovechamiento del suelo a
otras zonas en beneficio de la poblacion de escasos recursos del
municipio.

*  Proponer esquemas de coinversion publico-privado orientados a
prevenir y controlar la expansion desordenada e irregular de las
actividades urbanas sobre el suelo de valor ambiental.
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Participar en la elaboracién de un proyecto integral sustentable
para contrarrestar la insuficiencia de reservas territoriales, que
representen acciones estratégicas de gobierno y a la vez otorguen
certeza a la inversién y garanticen una adecuada articulacién
urbana, regional y metropolitana.

Gestionar recursos crediticios para realizar obras de infraestructura
primaria y para rehabilitar zonas de valor tradicional y cultural.
Promover la aplicacion de instrumentos compensatorios que
mitiguen las externalidades negativas de la expansién fisica del
municipio.

Participar en el diseno y aplicacion de instrumentos de atencién y
prevencién a la poblacion que se localiza en zonas de alto riesgo
y de vulnerabilidad urbana.

8.3 Fundamento Legal de la Agencia de Desarrollo para el Manejo y
Control del Suelo Urbano de Metepec

La propuesta de la Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo del
Suelo Urbano de Metepec, se sustenta en la estrategia del Programa
Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio 2001-20086,
el cual reconoce la necesidad de ordenar el espacio urbano buscando
la revalorizacién del territorio como soporte de la actividad econémica
y social.

De este programa se derivan tres programas de actuacion institucional
gque inciden directamente en el crecimiento urbano de Metepec:

Programa de Ordenacion del Territorio
Programa Habitat
Programa de Suelo-Reserva Territorial
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Cabe senalar que por la tematica central de la tesis, el Programa de
Suelo-Reserva Territorial constituye el principal referente juridico de la
propuesta de creacién de la Agencia de Desarrollo para el Control y
Manejo del Suelo Urbano en Metepec.

Este programa sefala que, en el contexto nacional, durante los
proximos 6 anos se requeriran cerca de 95 mil hectareas de suelo
urbano para sustentar el crecimiento del Sistema Urbano Nacional, de
no contar con dicha superficie la tendencia apunta hacia la ocupacion
irregular y el hacinamiento, por lo que para hacer frente a estos retos
se requiere de la participacién decidida de cada sector de sociedad y
de los tres ambitos de gobierno.

Los principios de actuacién institucional del Programa de Suelo-
Reserva Territorial se concretan en:

* Identificacién e inventario de suelo apto y demanda potencial.
* Financiamiento y adquisicién de reserva territorial.

* Programacion de reserva territorial.

* Establecimiento del Poligono de Actuacién Concertada (PAC)

De los principios citados se desprenden dos elementos centrales que
tienen aplicacion directa en el control y aprovechamiento de los lotes
baldios identificados en Metepec.

El primero de ellos consiste en la Constitucion del Poligono de
Actuacion Concertada (PAC), que incluye la delimitacion del area en
la que se desarrollaran proyectos estratégicos via la cooperacion y/o
asociacion de los sectores publico, privado y social.

159



El segundo elemento radica en la aplicacién del Fondo Suelo-Reserva
Territorial (FS-RT), que sera instrumentado para apoyar la adquisicién
de reservas territoriales y la elaboracion de estudios y proyectos para
su desarrollo. Este fondo esta orientado a atender prioritariamente las
necesidades de suelo para vivienda, equipamiento, infraestructura y
actividades complementarias de aquellas ciudades que experimentan
acelerados procesos de expansion urbana.

Los recursos del FS-RT provienen del gobierno federal y se
complementan con aportaciones estatales, municipales y del sector
social y privado, asi como con recursos crediticios de la banca
comercial y de desarrollo.

Bajo estas premisas, todo proyecto que se pretenda realizar en
Metepec debera contemplar la recuperacién de la inversion y se
reincorporara al propio fondo, el cual se regira por principios de
transparencia, equidad y eficiencia en la asignacién y manejo de los
recursos financieros.
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9. GESTION DE LA CIUDAD

El objetivo de este apartado consiste en analizar
la relacion entre el gobierno y la sociedad frente a
la necesidad de vivienda, infraestructura, servicios
y equipamiento como parte de los proyectos
urbanos; situacién que implica abordar aspectos
relacionados con la Gestion de la Ciudad, Actores y
Organizaciones Sociales.

En este contexto, es de fundamental importancia
senalar que la complejidad de las ciudades obliga
tanto a los gobiernos locales como a las sociedades
que las habitan a trabajar evidentemente en
cuestiones urbanas, relativas a la construccion,
administracién, operacion y mantenimiento de la
infraestructura, los servicios y el equipamiento
urbano, ademas de la atencidn de las necesidades
derivadas del déficit de vivienda.

A este proceso se le ha denominado Gestion
Urbana, y se asocia con la busqueda de soluciones
de los problemas urbanos en su ambito fisico-
espacial. (Balderas, 2001).

Lo anterior, surge de la preocupacion por la
prestacion de los servicios publicos a través
de formas mas eficientes y con mayor calidad,
inquietud que exige a los gobiernos una mayor
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prioridad en la adecuacion de la gestion publica; es decir, el gobierno
adquiere el papel de gestor de politicas gubernamentales frente a
las demandas de la comunidad, a través de la toma de decisiones e
instrumentacién de alternativas de solucién.

Asi, la gestion de la ciudad implica referirse al planteamiento de un
proyecto de ciudad deseable y posible, considerando las circunstancias
y variables que la afectan, dimensionando los recursos y ponderando
las prioridades e intereses de la sociedad en general.

Al referirse a la participacion de la poblacion en la gestion de
vivienda, infraestructura, servicios publicos y equipamiento, se
debe necesariamente, hacer referencia a un doble significado de la
gestion y que tiene que ver con la “accion y efecto de administrar” y
la “diligencia” para conseguir aquello que busca la satisfaccion de
bienes y servicios que mejoren las condiciones de vida. (Coulomb,
2001).

Hoy en dia, el concepto de gestidn es utilizado en diversos sectores de
actividad, se ha concebido como un proceso orientado a transformar la
realidad y a lograr resultados, lo cual demuestra su enorme potencial
de desarrollo.

La gestion ha retomado las etapas de planeacién, organizacion,
direccion, control y evaluacién y a su vez, se enriquece con las
implicaciones que tiene la sociedad dentro de un habitat en constante
desarrollo, que evoluciona a la par de las ciudades y de sus propios
problemas y conflictos.

La interaccion gobierno y sociedad en un contexto complejo, dinamico
y cambiante llamado Ciudad, donde la eficiencia, la eficacia y la
legitimidad deben guiar las acciones emprendidas, apunta hacia cémo
hacer mas con menos y como resolver eficientemente los problemas.

Juan Carlos Rodriguez (1999), senala que el gestor de la ciudad
requiere poseer una vision integral para dar soluciones integrales.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

No puede dar soluciones parciales a problemas complejos. Se
requiere una posicién clara, global, multidimensional, guiada por los
conocimientos, habilidades y actitudes, que lo lleven a un verdadero
compromiso que se refleje en la toma de decisiones.

De acuerdo con lo planteado por Isaac Balderas (2001), entre los
factores mas representativos que intervienen en la labor de gestion
de la ciudad destacan los agentes sociales, politicos, fisicos,
econdémicos, naturales y culturales.

Matriz de Gestion de la Civdad

( ELEMENTOS )
( HATURALES ) ( POLITICOS ) GRGANIZACEONAL.E9 ( FIN.\NCIEROS) ( TECNICOS )
Suelo.Agua, Democracia Sociedad Civil Partidas Partidas
Fleora y Fauna Voluntad Organos de £speciales Especiales
Aire Interlocutor Interlocucién para para
Tipografia con entre Sociedad Programas Programas
Paisaje Representacién Civil, Particulares de Servicios de Servicios
Calidad Gubernamental y Gobierno Apoyos Apoyos y
Ambiental Relacién con Canales y y Recursos Recursos
Otros Niveles de Mecanismos Econémicos Econémicos
Gobierno de Interlocucion del Gobierno del Gobierno
Base Natural Base Social Nueva Base Herramientas
de los HMotor del Inicio base Soclal Econdémica
Sistemas Soclales de la Gestion
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9.1 Participacion, Actores y Organizaciones Sociales

El tema de la participacién social aparece como una premisa en la
que muchos tratadistas en materia de desarrollo urbano, asi como la
mayoria de los dirigentes politicos basan su discurso para representar
planes, programas y proyectos de desarrollo.

La participacion social, concretamente en proyectos urbanos, vista
a la vez como causa y como efecto de muchos otros problemas, es
una preocupacion que surge y se plasma en las modalidades de
intervencion que debe asumir el gobierno local frente al proceso de
urbanizacion.

En todas las colectividades, las acciones se han ido transformando a
través de la valorizacion de sus organizaciones, hacia el reconocimiento
cada vez mayor de la importancia que reside en sus articulaciones,
intercambios y formacién de redes tematicas y organizacionales.

Ello implica pensar en la red como aquello que integra la diversidad, es
decir, buscar formas de articulacion entre lo local y lo global, entre lo
particular y lo universal, en las interconexiones de las identidades de
los actores con el pluralismo. Estas formas permiten darle significado
a las formas colectivas dentro de un mundo que es cada vez mas
interdependiente e intercomunicativo.

Através de estos gruposyredes donde se identifican las organizaciones
sociales que intervienen en el uso y distribuciéon de los servicios,
se evalla la relacion que existe entre la participacion social y las
formas institucionales de gestion, ya que actualmente, las diversas
fuerzas sociales estan conformadas por una red de pequehnos grupos
inmersos en la vida cotidiana que demandan una relacién personal
para el ejercicio y la practica de sus nuevas formas culturales.
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Dicha red se encuentra formada por grupos e individuos que
comparten una cultura y una identidad colectiva. Cabe senalar que,
en esta situacion se incluyen las organizaciones formales y las redes
informales de relaciones, que enlazan a individuos y grupos como
participantes y como usuarios de los servicios y bienes producidos en
un sistema de intercambio.

Esto significa, no un fendmeno temporal, sino un cambio en la misma
estructura de la accion colectiva. De ahi que sea claro comprender que
los especialistas pregonen el mejoramiento del Urban Management y
de la gestidn participativa de la ciudad. (Morales, 1999).

De esta forma, desde el concepto de accién colectiva, se visualizan y
comprenden las formas sobre las cuales, los usuarios de los servicios
se relacionan, negocian e interactian entre siy con las instituciones
que tienen la responsabilidad de procurar los servicios.

Asimismo, permite percibir como el accionar de estos agentes
sociales que conforman el espacio urbano, obligan a las instancias de
gobierno a ser mas eficientes en su labor y a ser consideradas en los
proyectos de desarrollo urbano, sobre todo de aquellos que generan
un impacto significativo en el entorno urbano, social y econémico.

El debate sobre la provision de la infraestructuray los servicios publicos
basicos (agua potable, drenaje y energia eléctrica), en México tiene
que ver con una redefinicion de los limites de intervencion estatal y
la apertura de espacios de participacion al sector social y privado
en campos que hasta hace sé6lo unos anos eran considerados como
propios o exclusivos del sector publico.

Se ha pasado de unafase enlacual se teniala nocién de que el gobierno

contaba con suficientes recursos para asumir la responsabilidad del
suministro de los servicios basicos a la poblacién, a otra, en la cual
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la nocién de la provision de estos servicios colectivos se hace en
términos de una mayor participacion social, situacion que plantea las
pautas de la definicion de los limites entre lo publico y lo privado.

Este cambio enuncia la necesidad de considerar el marco institucional
bajo el cual opera la gestién de la ciudad, la participacion entre
gobierno, sociedad y sector privado como una alternativa, pero no la
Unica, para enfrentar rezagos y abatir déficit en materia no sélo de
infraestructura y servicios basicos, sino también de vivienda, salud y
educacion, entre otros.
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10. CONCLUSIONES

La Zona Metropolitana de la Ciudad de Toluca
(ZMCT) ocupa el segundo sitio en importancia en
la entidad, después de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México (ZMCM) y la sexta en el contexto
nacional en términos poblacionales.

Esta jerarquia demografica ha influido
determinantemente en el acelerado proceso de
crecimiento de Metepec, el cual se ha centrado
en el desarrollo de corporativos, del comercio
especializado y educativo, elementos que han
tendido a ubicarse preferentemente sobre las
vialidades regionales y primarias, colocando a
Metepec como uno de los puntos de atraccién mas
importantes de la ZMCT.

Lo anterior, posiciona a Metepec como un centro
urbano regional concentrador de servicios Yy
actividades comerciales, su vinculaciéon con el
resto de los municipios de la ZMCT y con el D.F. se
encuentra determinada por relaciones funcionales
que se complementan y fortalecen a través de los
ejes radiales estructuradores, que constituyen
elementos de aceleracion y consolidacion del
crecimiento urbano hacia las zonas periféricas
y hacia el suroriente, particularmente hacia los
municipios de Chapultepec, Mexicaltzingo, San
Antonio la Isla, Rayén y Tenango del Valle.
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La consolidacion urbana de Metepec como el primer municipio
conurbado con la Ciudad de Toluca, lo ha convertido en oferente de
tres actividades importantes:

* Suelo y Vivienda: Desempenando el papel de receptor de
asentamientos humanos, de movimientos migratorios de los
sectores obrero y empresarial, configurando vivienda residencial
en el centro de poblacion y vivienda popular y media en la zona
oriente, lo cual ha provocado un fenémeno de saturacién urbana.

*  Comercio Especializado: Conformando corredores comerciales de
media y alta intensidad a lo largo de importantes vialidades de
acceso (Pino Suarez), que se fortalecen a partir de la existencia
de equipamientos regionales, que compiten y desplazan
paulatinamente a los de la Ciudad de Toluca.

* Infraestructura Turistica y de Negocios: A través del corredor
urbano colindante con Paseo Tollocan, donde se localizan hoteles
y restaurantes de alta calidad, asi como su centro urbano tipico
artesanal reconocido en el contexto nacional.

El desarrollo de las actividades econdmicas anteriores, senala que
Metepec se encuentra en pleno proceso de terciarizacion, que en el
largo plazo propiciara la desaparicion de las escasas areas destinadas
al uso agropecuario.

Las inversiones de la iniciativa privada realizadas en Metepec
durante los Ultimos anos, han generando la transformacion de los
usos del suelo y de la estructura urbana, ubicandose a través de las
inmobiliarias, a la delantera del desarrollo urbano, logrando constituir
sus propias reservas territoriales y detonando el crecimiento via
proyectos estratégicos de alta rentabilidad econémica en las areas
en las que anteriormente prevalecia el uso agricola.

Los retos de caracter urbano derivados fundamentalmente del

crecimiento acelerado de Metepec, exigen nuevas formas de
administracion y gestion urbana.
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En este marco de nuevos retos, el papel del gobierno local adquiere
una significativa importancia al exigir una adecuada administracion
del suelo para privilegiar la atencion de las necesidades de la
poblacién en materia de vivienda, comercio, servicios, equipamiento
y areas verdes. Estos requerimientos se derivan del acelerado
proceso de metropolizacion que experimenta Metepec, situacion que
a su vez demanda una mayor eficiencia y eficacia de la actuacion
gubernamental.

De ahi, que muchos de los problemas del contexto urbano municipal,
se remitan tarde o temprano, a las diferencias entre la apropiacion del
suelo y sus formas de utilizacién, ya que sin duda, las necesidades de
la poblacién y de los diversos grupos sociales, son también distintas,
al igual que las politicas urbanas que se han implementado para
ordenar el desarrollo urbano.

En este sentido, las politicas urbanas a aplicarse en Metepec
deben incluir por lo menos dos dimensiones basicas: una
dimensién estrictamente “politica” y otra “técnica”. La primera, esta
estrechamente ligada a problemas de gobernabilidad, ya que el
ordenamiento y la vision de ciudad que se pretende a futuro sélo se
podra llevar a cabo si hay consensos y compromisos especificos para
su realizacion, si los escenarios que se plantean son compartidos por
todos (ciudadanos, grupos sociales, inversionistas y autoridades);
situacion que representa un reto fundamental, que se traduce en la
planeacién democratica del espacio, de la ciudad y de la sociedad.

La dimensién técnica se refiere a la programacion y ejecucion de
acciones, a los procedimientos técnicos de la administracion publica,
a la operacion e instrumentacion de las decisiones de politica, a través
precisamente de leyes, normas, planes, programas y proyectos.

Por otra parte, es indispensable considerar los requerimientos futuros

del municipio, la version vigente del Plan Regional Metropolitano de
Toluca (1995), estima que la ZMCT requerira para el ano 2010 un total
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de 2,627 ha para su distribucién, de las cuales aproximadamente
654 ha corresponden al municipio de Metepec para la constitucion de
reservas territoriales y 985 ha para Toluca, que en conjunto suman
un total de 1,639 ha que representan el 46% del suelo requerido en
la ZMCT.

Evidentemente, la dinamica de crecimiento de Metepec durante los
préximos diez anos refleja una demanda superior a la oferta de suelo,
de forma tal que resulta necesario identificar opciones que permitan
acceder a las areas requeridas para el crecimiento futuro.

Bajo este panorama, es posible deducir que el propio desarrollo de las
areas de crecimiento ha provocado el incremento sustancial del costo
del suelo, de tal suerte que si se considera que la mayor cantidad de
suelo sera destinada a los grupos de poblaciéon de menores ingresos,
se tendran serias dificultades para contar con suelo barato para los
programas habitacionales de interés social y popular.

Lo anterior, senala la innegable importancia y complejidad que reviste
hoy en dia el manejo del suelo urbano no sélo en Metepec, sino en
la ZMCT en su conjunto, ya que se constituye en un recurso natural
susceptible de apropiacién al ser el soporte fisico de las actividades
urbanas (habitacionales, recreativas, econdmico-productivas, de
circulacion, etc.).

Es ademas, una mercancia negociable en un mercado inmobiliario,
insumo basico para el sector de la construcciéon; es un patrimonio
familiar y un derecho de la poblacién, al ser elemento indispensable
para satisfacer una necesidad bdasica como lo es la vivienda
(reconocido el derecho a la vivienda en el Articulo 4° Constitucional).

Considerando las particularidades que le otorga el crecimiento
metropolitano al municipio de Metepec, la investigacion realizada
cobra una importancia relevante al abordar uno de los elementos
centrales del desarrollo urbano que se concreta en el aprovechamiento
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del suelo a través de la figura de lotes baldios, concebidos como
zonas urbanas subutilizadas.

El analisis de estos espacios permitié identificar ademas de su
conceptualizacién tedrica, los factores que los caracterizan y que
determinan su formacion, entre los que destacan los relativos
al desarrollo inmobiliario que a su vez, son influenciados por las
ventajas de localizacion, la l6gica de los inversionistas, los servicios
disponibles, el uso potencial y los elementos que se ubican en el
entorno inmediato.

Todos ellos contribuyen a valorar o devaluar las diversas zonas de
Metepec, generando espacios altamente rentables en contraposicion
con procesos de segregacion socio-espacial con fuertes impactos
no sélo en el ambito territorial, sino también con repercusiones de
caracter social, econémico y ambiental.

Bajo este contexto, la investigacion centr6 su atencién en un primer
momento en el andlisis de los lotes baldios significativos existentes
en Metepec, sobre todo de aquellos con una superficie mayor a los
mil metros cuadrados. Una vez identificadas sus caracteristicas se
procedié a evaluar su potencial a través de la aplicacion de factores
de eficiencia del suelo, aspectos que fueron enriquecidos con un
enfoque integral a partir del analisis del entorno urbano.

En este marco, se planteé como propuesta central la utilizacion del
suelo para dar respuesta a las crecientes necesidades del municipio
en materia de vivienda, comercio, servicios, equipamiento urbano y
areas verdes; exigencias que debera enfrentar Metepec como parte
de una zona metropolitana que ejerce fuertes presiones sobre el
suelo y que obligan a considerar elementos que van mas alla de un
enfoque estrictamente inmobiliario.

A partir de lo anterior, el proyecto propuesto adquiere un caracter
estratégico, en el que la planeacion como ejercicio creativo de
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decisiones, constituye una herramienta que determina los retos que
debera asumir el municipio en el corto, mediano y largo plazo, y en
el que las decisiones del entorno urbano deberan apuntar hacia la
transformacioén de los lotes baldios en una opcién inmediata de suelo
metropolitano a través de un desarrollo integral y sustentable.

Conscientes de esta perspectiva de nuevos desafios, la participacion
de la ciudadania se convierte en una alternativa para dar solucién
a los diferentes problemas, al constituirse en un elemento vital
y trascendente para que a través de ella se puedan priorizar los
proyectos, obras y acciones que el gobierno ha de realizar en el
ambito urbano para satisfacer las necesidades de la poblacion.

La relacion entre gobierno y ciudadania puede estrecharse aldn mas
en la medida en que se cumplan con los mecanismos legales que
existen para ello en los tres dmbitos del gobierno.

En la medida en que se continué abriendo espacios y foros de
consulta para recabar demandas y propuestas para la ejecucion
de obras prioritarias, asi como en la realizacion de diagndsticos
urbanos locales que identifiquen los principales problemas, que sin
duda permitiran canalizar los esfuerzos del gobierno en la atencion
inmediata de las necesidades mas apremiantes de la ciudad.

En este renglon, es preciso destacar que el gobierno ha tenido una
participacion activa y determinante en la modernizacion y desarrollo
de las ciudades contemporaneas. Para cumplir con sus funciones se
ha auxiliado de una serie de organismos y empresas publicas que a lo
largo del tiempo, han amortiguado los efectos negativos sobre amplios
grupos sociales de escasa capacidad econémica, proporcionandoles
el acceso a una diversidad de bienes y servicios, aunque es necesario
reconocer que las limitaciones no siempre han permitido atender las
demandas de la creciente poblacién con la calidad y oportunidad
deseada.
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Sin embargo, con el propésito de atender con calidad, oportunidad
y eficiencia las crecientes necesidades de vivienda, empleo,
infraestructura, servicios y equipamiento, se requiere evidentemente,
convocar a un desarrollo urbano participativo a través de la
organizacion de los diferentes agentes econémicos y actores sociales,
con el objetivo de intervenir en los diversos procesos e instancias de
toma de decisiones colectivas que transforman el entorno urbano.

Este esquema, senala que una expectativa de desarrollo metropolitano
de tal naturaleza, no puede concebirse sin la real participacion
social. El gobierno tiene la obligacién de garantizar la plena libertad
de asociacién, asi como de estimular el surgimiento de diversos
tipos de organizaciones y agrupaciones auténomas que permitan su
participacion libre y democratica, como sujetos activos del proceso de
desarrollo econémico, social y urbano de Metepec.

En este sentido, el proyecto urbano propuesto considera la adopcion
de nuevas formulas de planeacion estratégica que se materializan
en la creacién de una Agencia de Desarrollo para el Control y Manejo
del Suelo Urbano de Metepec, como figura central de la promocion de
la participacion de los sectores privado y social, con las autoridades
locales para establecer programas y proyectos estratégicos.

La importancia de esta figura (Agencia), emana de la definicién de las
bases que guien la actuacion de las autoridades, de los particulares y
de los grupos sociales en torno a la produccion, uso y aprovechamiento
del suelo; es decir, se debe plantear una verdadera politica integral en
materia de suelo, que entre otros aspectos:

* Senale y justifigue en qué ambitos de accion se requiere la
intervencion de los diferentes niveles de gobierno en lo referente
al suelo, bajo qué modalidades se prevé dicha intervencion y
cuales son las atribuciones y competencias de las instituciones
involucradas.
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+ Determine prioridades de desarrollo regional y municipal, asi como
su relacién con las acciones realizadas sobre el suelo, proponiendo
€en consecuencia, estrategias claves para materializarlas.

* Establezca y difunda los criterios generales para identificar zonas
de urbanizacién prioritaria, areas no urbanizables o de proteccion
ecolégica, areas que requieren una activaciéon del mercado
inmobiliario y mejoramiento de la imagen urbana, terrenos
estratégicos para la localizacion de infraestructura y equipamiento,
asi como zonas de urgente mejoramiento y rehabilitacion, cuya
vision de largo plazo evite el crecimiento anarquico.

*  Prevea procedimientos imparciales y agiles de solucién para los
inevitables conflictos de intereses que se susciten en el manejo
del suelo, a la vez que revise y establezca con mayor precision,
el significado de conceptos ambiguos en la legislacién —utilidad
publica, interés social, ordenado aprovechamiento de la propiedad
inmobiliaria, ocupacién irregular y suelo urbanizado, entre otros-
que son interpretados discrecionalmente y en ocasiones sin
objetividad.

Como parte fundamental de esta instancia, se propone la
instrumentaciéon de mecanismos financieros, entre los que destaca el
Sistema de Transferencia de Potencialidades, como parte fundamental
de los proyectos urbanos inmobiliarios, tanto para la adquisicion de
predios, la constitucion de reservas, la elaboracion de estudios
y proyectos, la ejecucion y construccion de nuevos desarrollos, y
en general de todos aquellos elementos que implican inversién de
recursos o afectan el valor de los bienes inmuebles.

Asimismo, debera proponer formas efectivas de vigilancia y sancion,
tanto para los ciudadanos como para las autoridades, a fin de contribuir
al cumplimiento de las acciones planteadas como prioritarias y/o
estratégicas en el municipio.
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Lo anterior, debe estar enmarcado en una politica integral que considere
en primer término, que las reservas territoriales, los instrumentos
de planeacién, la normatividad urbana, los acuerdos y convenios,
etc., son sblo herramientas que deben utilizarse para alcanzar el
proyecto de ciudad previamente consensado entre ciudadanos y
gobierno, proyecto del cual se desprenderan los objetivos particulares
relacionados con la ocupacion del suelo en Metepec.

Una politica de esta naturaleza, cubriria distintas lineas de
accion estratégicas a cargo de las autoridades municipales, que
posteriormente derivarian en programas operativos especificos para
solucionar los problemas vinculados al suelo urbano. Algunas de esas
lineas podrian ser:

* Garantizar una oferta sistematica de suelo, mediante Ia
adquisicion, asociacién con propietarios o alguin otro mecanismo,
que permita integrar paquetes que atiendan las necesidades
derivadas del crecimiento urbano y metropolitano.

*  Impulso y fomento a la utilizacién de vacios urbanos, vinculando
la planeacién urbana con esquemas fiscales, a fin de incentivar
el aprovechamiento de los lotes baldios insertos en el tejido
urbano.

* Creacion de un sistema de informacion sobre el mercado de suelo,
que incluya informacion basica sobre terrenos susceptibles de
ser urbanizados, localizacion y usos permitidos, accesibilidad,
valor catastral y servicios existentes; convirtiéndose en una
herramienta basica para la planeacion y la toma de decisiones.

* Difusion de las normas que regulan la ocupacion del suelo, como
estrategia de comunicacion con los grupos organizados y la
sociedad civil, para difundir de manera simplificada el lenguaje
técnico-normativo a fin de que las propuestas puedan ser
entendidas y comprendidas por todos los sectores, revisando
incluso los mecanismos de consulta publica de los planes de
ordenamiento.
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* Establecer un firme control de la urbanizacion, regular o irregular,
senalando los mecanismos efectivos para sancionar a vendedores
clandestinos, intermediarios, funcionarios, ejidatarios,
promotores, que contravengan las disposiciones normativas de
la urbanizacién o que atenten contra el bienestar de la sociedad.
Por supuesto, resulta indispensable la coordinaciéon entre los
diversos niveles de autoridad y las dependencias involucradas.

Por otra parte, es de gran relevancia sefnalar la posibilidad que ahora
ofrece el Articulo 27 Constitucional, sobre los terrenos de propiedad
social, practicamente no existen Ilimites sobre su incorporacion a la
vivienda y en general al desarrollo urbano, por lo que se debe prever
que las limitantes deben establecerse en funcién de la potencialidad
y ocupacion del suelo, la infraestructura instalada, y la identificacion
de las zonas de riesgo, entre otros factores fisico-ambientales que
prevalecen en Metepec.

Las modificaciones del Articulo 27 Constitucional otorgan el marco
juridico necesario para la regulacién, transferencia y aprovechamiento
de terrenos ejidales y comunales para el desarrollo urbano y la
vivienda, lo cual representa una opcion para responder a los desafios
de la actual urbanizacién de Metepec.

Con base en los elementos senalados y considerando las condiciones
actuales y en el futuro previsible de Metepec, se concluye que el
elemento clave del desarrollo urbano es el suelo, y su instrumento
fundamental, los programas y mecanismos destinados al acceso de
suelo urbanizado. Por ello, las politicas de desarrollo urbano adquieren
un papel estratégico para la implementacion de programas de suelo.

En conjunto, las politicas de desarrollo urbano, suelo y vivienda, deben
incorporar como un objetivo fundamental, evitar que los programas de
vivienda, sobre todo popular, operen como inductores de la ciudad,
se debe buscar la creacién de areas urbanas social, econémica,
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ambiental y territorialmente integradas y homogéneas que tiendan a
contrarrestar la urbanizacién periférica indiscriminada.

Asimismo, con el propdsito de alcanzar la sustentabilidad urbana
en el aprovechamiento de los lotes baldios, se debe proponer la
creacion de modelos de cinturones verdes para garantizar un mejor
aprovechamiento del suelo y promover actividades compatibles
y complementarias que eviten el crecimiento anarquico del area
urbana de Metepec, elemento que sin duda contribuira a alcanzar la
sustentabilidad de la ciudad en un marco de integralidad.

Finalmente, se debe continuar desarrollando estudios y proyectos
orientados a prever las necesidades del crecimiento urbano futuro,
no sélo de Metepec, sino del Estado de México en su conjunto,
ya que de acuerdo con el COESPO, en el mediano plazo (2005) la
entidad concentrara aproximadamente 15.02 millones de personas,
distribuidas en 4,841 localidades y se estima que el 87.20%
de la poblaciéon se concentrara en localidades de mas de 2,500
habitantes.

Las cifras senaladas evidencian la magnitud de los retos que en el
mediano plazo debera enfrentar el Estado de México, por ello se
debe continuar aportando ideas, andlisis, reflexiones y propuestas
tendientes a resolver las exigencias de planear prospectivamente
el desarrollo urbano y regional de una de las entidades federativas
de mayor complejidad del pais y de una sociedad cada vez mas
demandante y compleja.
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11. RECOMENDACIONES

Las recomendaciones que se derivan de la
investigacion efectuada, se centran en dos
grandes ejes rectores: la Planeacion del Desarrollo
Urbano y los Proyectos Urbanos. Ambos aspectos,
se encuentran estrechamente ligados y con el
propdsito de reforzar su congruencia, se establecen
las siguientes recomendaciones generales.

11.1 Planeacion del Desarrollo Urbano

La planificacién constituye un proceso mediador
entre el futuro y el presente. Se ha sehalado que
el futuro es incierto, puesto que lo que ocurrira
manana no es tan sélo una consecuencia de muchas
variables cambiantes, sino que fundamentalmente
dependera de la actitud que adopten los hombres
en el presente, pues ellos son, en definitiva los que
crean esas variables.

Por lo tanto, como lo senala Carlos Matus,
“el primer argumento que hace necesaria la
planificacion reside en que un cierto criterio para
decidir qué debo hacer hoy, se refiere a si esa
accion de hoy sera eficaz manana para mi”.3®

% MATUS, Carlos, Adids, Sr. Presidente, Editorial Pomaire, 1987, p.24.
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Bajo esta l6gica, se puede afirmar que si no se prevén anticipadamente
las posibilidades del manana, se corre el riesgo evidente de actuar
en forma tardia ante problemas ya creados u oportunidades que
fueron desaprovechadas por no haberlas previsto con la suficiente
antelacion.

El desarrollo urbano en general y mas aun el que se presenta en el
Estado de México, no escapa a la necesidad imperiosa de anticiparse;
por el contrario, exige cada vez mas un ejercicio de planeacion
prospectiva que permitira adelantarse a los requerimientos que de él
se derivan.

En este contexto, la planeacion prospectiva se convierte en una
herramienta indispensable en el desarrollo urbano de la entidad vy
en particular del municipio de Metepec, cuyo acelerado crecimiento
demografico implica la realizacion de acciones urbanas en el corto,
mediano y largo plazo, orientadas a satisfacer las necesidades,
carencias y ausencias urbanas que rebasan las expectativas de los
habitantes.

La planeacién del desarrollo urbano bajo un enfoque prospectivo
comprende los estudios de largo plazo y los instrumentos de decisién
que deben acompanarla. Asi, la prospectiva desde el punto de vista
de Eduardo Rivera Porto (2000), no pretende predecir el futuro, sino
conocer los escenarios futuribles, hacer conjeturas del tipo “que
pasa si...”, sobre los mismos es posible medir las consecuencias,
crear imagenes posibles y evaluar estas alternativas para encontrar
oportunidades, brechas o incluso antifuturos que prevenir.

A partir de lo anterior, es posible resaltar las ventajas de la
planeacion prospectiva aplicada al desarrollo urbano de Metepec,
que se materializan en la definicién de objetivos estratégicos, que
buscan distinguir acciones actuales conforme a los futuros posibles y
deseados y los objetivos tacticos, indispensables para aprovechar o
evitar acontecimientos, a través del diseno de escenarios.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

Bajo esta légica, resulta fundamental especificar en Metepec los
objetivos que en materia de desarrollo urbano y proyectos adquieren
un caracter estratégico y tactico, a fin de establecer prioridades y
prevenir situaciones que rebasen la capacidad del municipio para
dar respuesta a los retos del crecimiento metropolitano, a fin de
garantizar un desarrollo urbano sustentable.

El Reto del Desarrollo Sustentable

/’—-"\
Imperativos:
DESARROLLO _
ECOMNOMICO = |Sostener el crecimiento econdmico

= Maximizar el beneficio privado

U

Y

DESARROLLO
SUSTENTABLE

= Expandir los mercados

= Externizar costos

Desarrollo
Econdmico de
la Comunidad

Conservacionismo

DESARROLLO
DE
LA COMUNIDAD

DESARROLLO
ECOLOGICO

Imperativos:

Imperativos:
= Incrementar la equidad = Reducir los residuos

= Usar tecnologia aproplada = Conservar y reciclar recursos
= Garantizar la participacién y transparencia | Ecologia profunda ® Respetar la capacidad de carga
o utopismo

&S f las ImAas AT

= Incrementar las capacidades |

Fuente: JUAREZ, Aguirre Eduardo. EI Desarrollo Contemporaneo de las Ciudades: Consideraciones y Propuestas.
Conferencia dictada en la Universidad Iberoamericana. Abril 25, 2001. PROMEGA: Desarrollo Local Sustentable, A.C.
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Con base en estos elementos, se recomienda considerar los
siguientes rubros como parte de las prioridades del desarrollo urbano
de Metepec:

* Planeacion (Regional, Metropolitana, Urbana y Municipal)
* Desarrollo Urbano

* Desarrollo Inmobiliario

* Servicios Publicos

*  Vivienda

*  Equipamiento

* Estructura Vial e Imagen Urbana
+ Sistemas de Transporte Publico
* Seguridad Publica

* Mejoramiento del Ambiente

*  Proteccion Civil

* Recreacion y Cultura

Adicionalmente, se debera procurar que el desarrollo urbano

sustentable garantice la interaccion de los aspectos econémicos y
ambientales, como se muestra en el siguiente esquema.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas
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Subutilizadas en Metepec, Estado de México

Esquema de Interacciones
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Fuente: JUAREZ, Aguirre Eduardo. EI Desarrollo Contemporineo de las Ciudades: Consideraciones y Propuestas.
Conferencia dictada en la Universidad Iberoamericana. Abril 25, 2001. PROMEGA: Desarrollo Local Sustentable, A.C.

11.2 Proyectos Urbanos

Las principales recomendaciones en este renglén se orientan a la
aplicacion de los lineamientos de la Gerencia de Proyectos, cuyo
propdsito radica en elegir aquellas propuestas que cumplan con los
requisitos de factibilidad y sustentabilidad urbana necesarios.
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Bajo esta perspectiva, los proyectos urbanos a desarrollar en Metepec
deberan ser sometidos a consideracién de la Agencia de Desarrollo
para el Control y Manejo del Suelo Urbano y deberan incluir por lo
menos las siguientes etapas:

a). Fase Conceptual

* Constituye el inicio del proyecto, incluye las ideas alternativas,
las primeras opciones y la identificaciéon de oportunidades. Debe
responder a los cuestionamientos relativos a ¢Qué se pretende
realizar?, ¢Dénde?, ;Cuantas opciones existen? y ¢Para qué se
realizara el proyecto?

b). Fase de Factibilidad

* El propédsito radica en determinar cual de las opciones resulta
viable, para ello se debera analizar cada una de las alternativas
planteadas, sus respectivas limitaciones y riesgos econémicos,
financieros, técnicos, sociales, ambientales y politicos.

c). Fase de Definicion

* Una vez elegida la alternativa de proyecto viable, se procedera
a senalar el costo aproximado, el tiempo de duracién (ciclo de
vida) y las etapas de construccion, lo cual debera ser parte del
programa general del proyecto.

d). Fase de Diseno

*  Comprende el anteproyecto a desarrollar, el cual debera incluir

el diseno general, la ingenieria basica y al detalle y los planos
constructivos correspondientes a las obras contempladas.
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e). Fase de Construccion

* Considera la construccién de las obras, el control, los costos,
la calendarizacion y la programacién, asi como las medidas
correspondientes a la calidad y seguridad.

f). Fase de Arranque o Entrega

* Representa la fase final del proyecto e implica el inicio de
operaciones-inauguracién o entrega-recepcion del proyecto.
Ademas, incluye el finiquito y la documentacion legal necesaria.

Adicionalmente a las etapas senaladas, se recomienda otorgar
especial atencién a seis elementos considerados clave en la
administracién de proyectos urbanos.

* Definir el Alcance del Proyecto: Se refiere al planteamiento
por escrito de los alcances del proyecto a desarrollar, para lo
cual se puede hacer uso de fotografias, planos, vuelos aéreos,
muestras, etc. que eliminen confusiones en los objetivos del
proyecto (términos de referencia o catalogo de conceptos). Esta
definicién permitira precisar que cualquier modificacion o adicidn
al proyecto original debe quedar sustentada por escrito, debido
principalmente a que las alteraciones generan incrementos en el
presupuesto.

* Realizar un Organigrama del Proyecto: Este elemento sirve de
apoyo para definir los roles y responsabilidades de cada uno de
los participantes y permite eliminar la duplicidad de funciones.

* Revisar y Validar la Inversion del Proyecto: Implica verificar que el
presupuesto estimado sea suficiente para concluir el proyecto.
Ademas, resulta particularmente importante incluir los imprevistos
de todo tipo que pueden surgir en el desarrollo del proyecto en
cualquiera de sus etapas.
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* Revisar el Tiempo de Ejecucion del Proyecto: Este rubro adquiere
significativa relevancia al analizar que un mayor tiempo en la
realizacion del proyecto, conllevara indiscutiblemente a un
incremento del presupuesto estimado; por ello se requiere de
una adecuada programacion y calendarizacién de la obra.

* Definir la Estrategia de Contratacion: Incluye las compras de
insumos y materias primas para la realizacién del proyecto. La
forma de contratacion del propio proyecto y del personal que
participa en él, constituye también un aspecto fundamental
que debera especificar bajo que términos se contrata al recurso
humano. En este rubro resulta Util la revisibn de diversas
opciones, incluyendo contratistas y proveedores que pueden
intervenir aportando elementos para el diseno, construccién y
supervision del proyecto.

* Verificar la Calidad: En |la fase de ejecucion es necesario considerar
que el proyecto se entregue con la calidad que se ofrecid y que se
solicitd, ello implica una adecuada seleccién de los materiales,
del equipo y de los recursos humanos involucrados.

Asimismo, se debe poner especial atencion al aspecto de la
seguridad del personal participante, ya que un inadecuado manejo
de la seguridad puede conducir a la clausura o retraso de la obra,
lo cual repercutira en un incremento de gastos adicionales a los
contemplados para la conclusion del proyecto.
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Proyecto Estratégico de Aprovechamiento de Zonas Urbanas

Subutilizadas en Metepec, Estado de México

Gerencia de Proyectos: Fases y Elementos Bdsicos

& [niciar Intentos de anuecta
CONCEPTUAL ’ = Primeras Opciones & Ideas
® Identificar Oportunidades
FACTIBILIDAD ) ’
DEFINICION .

=

= Definir Posibles Opciones

= Evaluar Riesgos Potenciales: Técnicos y Financieros
= Programa Preliminar

o)
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= Desarrollar las Opciones
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® Seleccién de Opclén
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(o)
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o
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Es importante destacar que, en la medida en que se logren conjugar y
hacer congruentes los objetivos de la planeacion del desarrollo urbano
con los proyectos a realizarse en Metepec, se estara en condiciones
de crear ciudades que en el futuro facilitaran la fundacién de una
sociedad en la que todos disfruten de salud, seguridad, plenitud y
justicia.
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El concepto de ciudad sostenible segin Richard Rogers (2001:167),
reconoce que las ciudades deben responder a determinados objetivos
sociales, medioambientales, politicos y culturales, asi como fisicos y
econémicos.

Se trata de un organismo dindmico tan complejo como la propia
sociedad y lo suficientemente sensible como para reaccionar
debidamente ante los cambios.

En este sentido, el reto de las ciudades sostenibles en el que
Metepec se encuentra inmerso, radica en consolidar una ciudad con
muiltiples facetas:

* Una ciudad justa, donde la equidad social, los alimentos, el
cobijo, la educacion, la sanidad y las posibilidades se distribuyan
debidamente y donde todos sus habitantes se sientan participes
de su gobierno;

* Una ciudad bella, donde el arte, la arquitectura y el paisaje
fomenten la imaginacién y remuevan el espiritu;

* Una ciudad creativa, donde la amplitud de miras y la
experimentacion movilicen todo el potencial de sus recursos
humanos y permita una mas rapida capacidad de respuesta ante
los cambios;

* Una ciudad ecolégica, que minimice su impacto ecolégico, donde
la relacién entre espacio construido y paisaje sea equilibrada y
donde la infraestructura utilice los recursos de manera segura y
eficiente;

* Una ciudad que favorezca el contacto, donde el espacio publico
induzca a la vida comunitaria y a la movilidad de sus habitantes
y donde la informacién se intercambie tanto de manera personal
como a través de redes de flujo;

* Una ciudad compacta y policéntrica, que proteja el campo
de alrededor e integre a las comunidades en el seno de los
vecindarios y optimice su proximidad;
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* Una ciudad diversa, en la cual el grado de diversidad de actividades
econémicas anime, inspire y promueva una comunidad humana
vital y dinamica.

En este reto de grandes magnitudes, la planeaciéon urbana se
reconoce como la herramienta basica que debe ademas de buscar
el equilibrio dinamico entre la sociedad, las ciudades y la naturaleza,
contribuir a consolidar a la sostenibilidad como la filosofia dominante
de nuestra era.

Indiscutiblemente, este desafio coincide con el planteamiento que
hace la Organizacién de las Naciones Unidades (1995), en materia
de desarrollo urbano en donde las ciudades caracterizadas por
un acelerado crecimiento metropolitano, como Metepec, deben
considerar que:

“... El objeto de la politica urbana es la ciudad, entendida como la
unidad socio-espacial basica de soporte de la produccion cultural,
de la innovacion social y de la actividad econémica en el mundo
contemporaneo. Por consiguiente las caracteristicas de esa politica
deben corresponder a la naturaleza de la ciudad y de la forma como
ésta se produce.

La politica urbana pretende, entonces, ciudades espacialmente
bien construidas e institucionalmente adecuadas, capaces de ofrecer
mejores oportunidades econémicas y sociales a sus habitantes, mayores
niveles de productividad, mejor calidad de vida y minimizacion de
riesgos asociados a la contaminacion ambiental e irracional utilizacion
de los recursos naturales.”

“Ciudades bellas, seguras y equitativas estan
a nuestro alcance”.
Richard Rogers (2001:175).
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ANEXOS

Catalogo de Valores Unitarios de Suelo
Sistema de Gestion Catastral

( Colonia, Barrio, Unidad Valor por | Vigente Frente Fondo \
Habitacional, Pueblo Uso delSuelo m2 ($) desde (m?) (m?)
Sin descripcion Agricola 0.00 2001 0.00 0.00
Sin descripcion Agricola 0.00 2001 0.00 0.00
San Miguelito Agricola 38.00 2001 50.00 100.00
San Bartolomé Tlatelulco Agricola 38.00 2001 50.00 100.00
Ejido de Metepec y San Gaspar Agricola 22.00 2001 20.00 50.00
E. San Bartolomé Tlatelulco Agricola 22.00 2001 40.00 50.00
E San Miguel Totocuitlapilco Agricola 22.00 2001 40.00 50.00
P. P. San Miguel Toto Agricola 20.00 2001 50.00 100.00
E. San Miguel Toto Agricola 38.00 2001 40.00 50.00
E. San Sebastian y San Lucas Agricola 38.00 2001 40.00 50.00
P. P. San Lucas Agricola 60.00 2001 40.00 50.00
Agri San Bartolomé Ote. |1 Agricola 22.00 2001 50.00 100.00
Agri La Magdalena Ocoti Ote Agricola 22.00 2001 50.00 100.00
Agri San Miguel Toto Ote Agricola 22.00 2001 50.00 100.00
Ejido de San Miguel Toto Agricola 22.00 2001 50.00 100.00
Metepec Comercial 600.00 2001 20.00 45.00
Plaza las Américas Comercial 1125.00 2001 100.00 300.00
Plaza San Francisco Comercial 450.00 2001 40.00 50.00
Comercial Tollocan Comercial 1125.00 2001 30.00 60.00
Bosques de San Juan Comercial 262.00 2001 30.00 40.00
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Plaza Las Américas Comercial 0.00 2001 30.00 70.00
Izcalli | Comercial 675.00 2001 10.00 25.00
Tecnoldgico regional de Toluca ESPEC(C)/EQU(S) | 338.00 2001 40.00 50.00
CODAGEM ESPEC( C)/EQU(S) 188.00 2001 50.00 100.00
TV Mexiquense ESPEC( C)/EQU(S) 262.00 2001 40.00 50.00
Hipico ESPEC( C)/EQU(S) 262.00 2001 40.00 50.00
CODAGEM ESPEC( C)/EQU(S) 188.00 2001 50.00 100.00
Metepec centro Habitacional 338.00 2001 12.00 24.00
Villas Chapultepec Habitacional 825.00 2001 25.00 30.00
Quintas Las Manzanas Habitacional 262.00 2001 14.00 16.00
U. Lazaro Cardenas Hortaliza Habitacional 562.00 2001 8.00 16.00
Infonavit San Francisco lzcalli 1,2,3 Habitacional 300.00 2001 7.00 18.00
Villas San Agustin Habitacional 750.00 2001 7.00 17.00
Campanario Villas San Isidro Habitacional 750.00 2001 10.00 20.00
Metepec sur Habitacional 262.00 2001 15.00 30.00
Club de Golf San Carlos Habitacional 1125.00 2001 25.00 30.00
La Providencia Habitacional 675.00 2001 30.00 40.00
Las Mitras Habitacional 150.00 2001 20.00 30.00
La Pila Habitacional 262.00 2001 7.00 15.00
Valle del Cristal Habitacional 225.00 2001 6.00 15.00
El Mayorazgo Habitacional 300.00 2001 6.00 15.00
Bo. San Lorenzo Coacalco Habitacional 150.00 2001 15.00 30.00
La Providencia Habitacional 188.00 2001 40.00 80.00
San Jorge Pueblo Nuevo Habitacional 225.00 2001 25.00 50.00
La Magdalena Ocotitlan Habitacional 150.00 2001 15.00 25.00
Residencial las Américas Habitacional 1125.00 2001 10.00 25.00
La Magdalena y las Haciendas Habitacional 488.00 2001 12.00 20.00
Los Cedros y Villas Estefania Habitacional 675.00 2001 10.00 30.00
San Fco. Coaxusco Habitacional 525.00 2001 10.00 30.00
San Salvador Tizatlali Habitacional 262.00 2001 20.00 30.00
Infonavit San Gabriel Habitacional 338.00 2001 8.00 15.00
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San Carlos 2° seccion Habitacional 900.00 2001 20.00 30.00
La Asuncion Habitacional 600.00 2001 20.00 30.00
San Miguel Totocuitlapilco Habitacional 38.00 2001 50.00 100.00
La Virgen Habitacional 562.00 2001 15.00 25.00
San Miguel Totocuitlapilco Habitacional 150.00 2001 20.00 30.00
San Bartolomé Tlaltelulco Habitacional 150.00 2001 15.00 30.00
Jiménez Gallardo Habitacional 525.00 2001 9.00 16.00
Hipico Habitacional 372.00 2001 10.00 20.00
Casa Blanca Habitacional 600.00 2001 9.00 18.00
San Jerénimo Chicahualco Habitacional 300.00 2001 15.00 20.00
La Magdalena Ocotitlan Habitacional 61.00 2001 20.00 30.00
Real San Jerénimo Habitacional 375.00 2001 9.00 14.00
El Virrey Habitacional 375.00 2001 15.00 25.00
Las Jaras Habitacional 75.00 2001 20.00 50.00
E. Fco. I. Madero Habitacional 225.00 2001 20.00 30.00
Pedreras Asuncion Habitacional 375.00 2001 20.00 30.00
Ejido Bellavista Habitacional 112.00 2001 20.00 30.00
Santa Ma. Zozoquipan Habitacional 375.00 2001 15.00 20.00
San Gaspar Tlahuelilpan Habitacional 112.00 2001 15.00 20.00
Col. Ejidal Alvaro Obregon Habitacional 112.00 2001 10.00 15.00
Xinantecatl Habitacional 600.00 2001 10.00 25.00
La Union Habitacional 150.00 2001 20.00 30.00
San Jerénimo Chicahualco Habitacional 225.00 2001 20.00 30.00
San Fco. Coaxusco Habitacional 262.00 2001 15.00 25.00
Infonavit Tollocan Habitacional 375.00 2001 12.00 18.00
Real de San Javier Habitacional 375.00 2001 8.00 15.00
Plazuelas de San Fco. Habitacional 525.00 2001 8.00 15.00
Metepec Habitacional 262.00 2001 10.00 30.00
Country Club y El Balmoral Habitacional 1125.00 2001 20.00 30.00
La Magdalena Ocotitlan Habitacional 112.00 2001 20.00 30.00
Santa Teresa Habitacional 412.00 2001 20.00 30.00
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La Providencia Habitacional 300.00 2001 7.00 12.00
Alamos I y II Habitacional 525.00 2001 8.00 15.00
Pilares Habitacional 488.00 2001 9.00 15.00
Col. Municipal Habitacional 225.00 2001 8.00 15.00
Juan Ferndndez Habitacional 300.00 2001 7.00 10.00
Isidro Fabela Habitacional 300.00 2001 7.00 10.00
Jiménez Cantu Habitacional 262.00 2001 7.00 16.00
Las Margaritas Habitacional 248.00 2001 7.00 12.00
E. de San Salvador T. Habitacional 262.00 2001 20.00 50.00
P. P. San Miguel Toto Habitacional 60.00 2001 40.00 50.00
£. San Miguel Toto Habitacional 0.00 2001 40.00 50.00
San Sebastian y San Lucas Habitacional 112.00 2001 20.00 25.00
Col. San Luis y Nva. San Luis Habitacional 60.00 2001 40.00 50.00
P.P. de San Gaspar Habitacional 38.00 2001 40.00 50.00
San Salvador Tizatlali Habitacional 100.00 2001 40.00 50.00
Rancho San Lucas Habitacional 338.00 2001 7.00 17.00
Campestre Metepec Habitacional 450.00 2001 300.00 350.00
Agri. San Bartolomé Ote. | Habitacional 22.00 2001 50.00 100.00
Agri. San Miguel Toto Pte. Habitacional 22.00 2001 50.00 100.00
Agri. San Miguel Toto Nte. Habitacional 22.00 2001 50.00 100.00
Agri San Lorenzo Coacalco Ote Habitacional 22.00 2001 50.00 100.00
Ejido San Sebastian y San Lucas Habitacional 22.00 2001 50.00 100.00
La Magdalena Ocotitladn Nte Habitacional 50.00 2001 50.00 100.00
Bosques de San Juan Habitacional 525.00 2001 17.00 35.00
Metepec Industrial 600.00 2001 40.00 50.00
Metepec Industrial 300.00 2001 15.00 30.00
\ Zona de minas Industrial 38.00 2001 50.00 100.00 )
Fuente: H. Ayuntamiento Constitucional de Metepec. Subdireccién de Catastro. 2002.
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Cuestionario para Funcionarios Publicos

El propésito central de la entrevista consiste en identificar la postura
del H. Ayuntamiento Constitucional de Metepec en torno a la existencia
de zonas urbanas subutilizadas y su posible integracion a la dinamica
de desarrollo urbano.

a). Datos Generales

Nombre del entrevistado:

Organismo y/o Dependencia:

Cargo Actual:

Direccion:

Teléfono:

b). Planeacion del Desarrollo Urbano

1. ¢Cudles con los principales instrumentos que utiliza el H.
Ayuntamiento de Metepec para planear el crecimiento urbano?
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Los instrumentos que se aplican son suficientes para controlar
adecuadamente el crecimiento urbano de Metepec, considerando
que éste se encuentra vinculado a la dinamica de crecimiento de
la ZMCT?
Si

No

JPor qué?

¢Cuales son los principales problemas que enfrenta la planeacion
del crecimiento urbano de Metepec?

Sociales Econémicos
Juridicos Politicos
Otros

La dinamica de crecimiento urbano de Metepec ha provocado
la existencia de vacios urbanos o zonas subutilizadas, ¢qué se
pretende hacer con ellas, cdmo se integran al desarrollo urbano,
a través de que esquemas o0 acciones se incorporan?
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JLa existencia de vacios urbanos o zonas subutilizadas en el
municipio representa un problema para el H. Ayuntamiento?

Si

No

JPor qué?

¢Existen alguna limitacion para que estos vacios urbanos o zonas
subutilizadas se incorporen a la dinamica de crecimiento urbano
del municipio?
Si
¢De que tipo?
No

Desde la percepcion del H. Ayuntamiento, ¢a través de que tipo
de proyectos se pueden integrar los vacios urbanos o zonas
subutilizadas al desarrollo urbano municipal?

¢Qué papel juega el desarrollo inmobiliario en el crecimiento
urbano de Metepec?
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10.

11.

12.

,Cudl es la actividad de mayor rentabilidad para el capital
inmobiliario en el municipio de Metepec?

JConsidera usted que el desarrollo inmobiliario representa una
opcidn para integrar los vacios urbanos o zonas subutilizadas al
crecimiento urbano municipal?

Si

No

JPor qué?

,Qué ventajas y desventajas ofrece el municipio de Metepec al
desarrollo inmobiliario?

¢Existe algin apoyo y/o incentivo para desarrollar proyectos
inmobiliarios en Metepec?

Si

JEn qué consiste?

No
JPor qué?
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13.

14.

15.

16.

A cuanto ascienden los precios del suelo por metro cuadrado en
Metepec?

Vivienda:

Comercio:

Servicios:

¢Cudles son los principales factores que encarecen el precio del
suelo en el municipio de Metepec?

¢sLa especulacion del suelo representa un problema para las
autoridades municipales para planear y controlar adecuadamente
el crecimiento urbano de Metepec?

Si

JPor qué?
No

¢Existe algun instrumento normativo que regule los precios de
venta y renta del suelo en el municipio de Metepec?

Si
JCual?
No
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