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Resumen
Esta investigación tiene como finalidad estudiar la 
distribución de la vivienda deshabitada y su relación 
con las características de entornos urbanos cerrados o 
fragmentados en el municipio de Tizayuca. Se utiliza 
una metodología cuantitativa mediante la elabora-
ción de cartografía y modelos de regresión múltiple. 
Los resultados sugieren que factores como menores 
índices de marginación, características de restricción 
a la movilidad, mayor población, lejanía al edificio de 
la Presidencia Municipal (lugar considerado como la 
zona céntrica tradicional) y las zonas habitacionales 
de reciente creación inciden en la explicación del in-
cremento de viviendas deshabitadas. Con la eviden-
cia disponible se aportan elementos para la discusión 
en torno a esta problemática, especialmente porque, a 
pesar de encontrarse en zonas periurbanas, no nece-
sariamente presentan carencia en servicios como se 
ha documentado en otros estudios. Además, al consi-
derar en este estudio dos periodos de tiempo (2010 y 
2020), es posible identificar el crecimiento urbano y la 
tendencia para habitar en lugares con características de 

Abstract
The goal of this paper is to study the uninhabited 
housing distribution and its relationship with closed 
or fragmented urban characteristics. The study uses 
quantitative methodology by means of thematic car-
tography and multiple regression models. The results 
suggest that variables such as less marginalization 
index, mobility restrictions, higher population, dis-
tance from the Municipal Presidency Building (the 
place considered as the traditional downtown area), 
and recently created residential areas have an im-
pact on the growth of uninhabited housing explana-
tions. The available evidence contributes elements 
to the discussions about this problem, specifically to  
finding uninhabited housing in peri-urban areas 
that do not necessarily present lacks in public ser-
vices as has been documented in other investiga-
tions. Furthermore, this study considers two periods 
(2010-2020), so it is possible to identify the urban 
growth and people’s tendency to inhabit places with 
closed characteristics, configuring the phenomenon 
of fragmented city. The results provide insights for 
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Introducción

El incremento de la vivienda deshabitada es una problemática latente en 
México. Ya desde 2015 la Organización para la Cooperación y el Desarrollo 
Económicos (OCDE) identificaba al país como uno con las mayores tasas de 

vivienda deshabitada en toda la organización, superando a países que en ese tiempo 
se recuperaban de una burbuja inmobiliaria tales como Irlanda o España. Si bien 
desde el año 2000 ya se identificaba un interés por explicar y comprender el incre-
mento de viviendas deshabitadas en el país, es a partir de 2010 que se cuenta con 
mayores investigaciones que aportaron un diagnóstico de este problema. Algunos 
estudios analizaron el incremento de este tipo de viviendas en las zonas remotas 
del centro histórico de los municipios (zonas periurbanas), las asociaron con los 
procesos de especulación inmobiliaria (sobre oferta) y ofrecieron una caracteriza-
ción del contexto urbano en donde se encontraban —enfatizando aquellos lugares 
en donde el equipamiento urbano era precario y las condiciones socioeconómicas 
desfavorables— (Servicio de Estudios Económicos del Grupo BBVA, 2011; González 
Hernández, 2013; Salgado Calderón, 2014; Cabrera Granillo y Guillén Lígigo, 2018). 
Otros estudios la asociaron con la migración o la inseguridad (Sánchez y Salazar, 2011; 
Fuentes Flores, 2015). Finalmente, también se identifican otros trabajos académicos 

entornos cerrados, configurando el fenómeno de ciu-
dad fragmentada. Los resultados aportan información 
para los responsables de políticas y académicos al des-
tacar factores adicionales que influyen en las viviendas 
habitadas, como la proliferación de áreas urbanas cerra-
das. Este fenómeno ha aumentado en los últimos años, 
especialmente en ciudades con marcos regulatorios li-
mitados o medidas gubernamentales insuficientes para 
mitigar su impacto en los vecindarios circundantes.
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policymakers and academics by highlighting ad-
ditional factors that influence inhabited dwellings, 
such as the proliferation of closed urban areas. This 
phenomenon has increased in recent years, particu-
larly in cities with limited regulatory frameworks or 
governmental measures to mitigate its impact on sur-
rounding neighborhoods.
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que utilizaron conceptualmente la vivienda deshabitada como sinónimo de abando-
no (Fuentes Flores, 2015; González Contreras y Jiménez Huerta, 2018; Reyes, 2021).

Debido a las diversas perspectivas que han ofrecido las investigaciones, el estudio 
de la vivienda deshabitada todavía presenta desafíos en su conceptualización, princi-
palmente por los distintos usos y categorías en que pueden clasificarse las viviendas 
sin ocupantes. Esto puede explicarse por los distintos usos que le han dado institucio-
nes gubernamentales a través de estadísticas en México, como el Instituto del Fondo 
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) o el Instituto Nacional 
de Estadística y Geografía (Inegi), cuyos estudios y estadísticas refieren a distintos 
tipos y clasificaciones de vivienda sin ocupantes (Infonavit, 2012). Los efectos de 
esta diversidad conceptual repercuten directamente en la manera de comprender la 
distribución, características y efectos que pudieran tener este tipo de viviendas en 
el entorno urbano, como el deterioro del espacio habitable, el incremento de la in-
seguridad, la ocupación ilegal e incluso efectos negativos en la imagen urbana o el 
desperdicio de recursos debido a su construcción (Sun et al., 2011; Joo et al., 2022). 
Bajo esta tesitura, trabajos como los de Reyes (2021), Fuentes Flores (2015), González 
Hernández (2013) y Maycotte Pansza y Sánchez Flores (2009) tienden a utilizar am-
bos conceptos como sinónimos, pudiendo generar una ambigüedad respecto al tipo 
de vivienda a la cual se refieren los resultados que se ofrecen.

Para esta investigación, la vivienda deshabitada será definida como lo hace el 
Inegi y referirá a aquella “vivienda particular que está totalmente construida y dis-
ponible para ser habitada y que al momento del levantamiento no tiene residentes 
habituales, no es de uso temporal y no es utilizada como local con actividad econó-
mica” (INEGI, 2021: 161). Esta definición permite estudiar las dinámicas espaciales 
(geográficas) y su relación con el cambio en el entorno urbano al tiempo que se 
consideran las características de la ciudad fragmentada (Janoschka, 2002) como 
una dimensión teórica que refiere a la separación de funciones y elementos socioes-
paciales a pequeña escala en el espacio urbano, caracterizados por una diferencia-
ción a través de muros, cercas o barreras físicas entre el entramado urbano. Esto se 
da como una forma de diferenciación socioeconómica de sus habitantes, rompiendo 
los patrones de ubicación tradicionales en la ciudad, generando menor distancia es-
pacial y una mayor distancia social entre grupos de la población (Janoschka, 2002; 
Borsdorf, 2003; Burgess, 2009).
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De tal forma, esta investigación tiene como finalidad estudiar la distribución de la 
vivienda deshabitada en el municipio de Tizayuca (lugar en donde se presenta la mayor 
concentración absoluta de este tipo de vivienda en el estado de Hidalgo, en México) 
y su relación con las características urbanas de entornos cerrados o fragmentados. 
El supuesto de investigación es que parte del incremento de estas viviendas puede 
explicarse a partir de las características de la ciudad fragmentada desde la dimensión 
espacial y física. Para ello, se utiliza una metodología cuantitativa mediante la técnica 
de regresión lineal para evaluar los factores asociados al fenómeno. De comprobarse 
el supuesto, se mostraría que las características urbanas asociadas a un modo de vida 
exclusiva y la privatización de espacios de uso común se asocian a un incremento del 
costo de las viviendas, en donde, independientemente de su ubicación geográfica, la 
mercantilización de la estructura urbana ejerce influencia para quienes adquieren un 
crédito hipotecario (Brites, 2017; Lasprilla, 2020). Estas personas, a su vez, pueden 
encontrar mayores estímulos para comprar su vivienda en espacios cerrados frente a 
los abiertos debido a un menor riesgo de perder su inversión en el futuro, propiciando 
que no sean habitadas de forma inmediata y queden deshabitadas. Esto se asociaría 
con los procesos de especulación por parte de inmobiliarias y la endeble participación 
del Estado en los procesos de planificación urbana (Brites, 2017; Gasic Klett, 2020).

El trabajo se divide en tres apartados. En el primero se mencionan los estudios 
previos y la perspectiva teórica de la ciudad fragmentada. En el segundo se presenta 
la metodología utilizada y la operacionalización de las variables. En el tercer apartado 
se exponen los resultados que evidencian una relación entre las características de la 
ciudad fragmentada y la presencia de una parte de la vivienda deshabitada mediante 
cartografía temática y la regresión múltiple. Finalmente, se exponen la discusión de 
resultados y las conclusiones.

Vivienda deshabitada desde la perspectiva  
de la ciudad fragmentada

Las investigaciones relacionadas con la vivienda deshabitada pueden ser clasificadas en 
función de tres dimensiones. La primera integra análisis empíricos para identificar sus 
determinantes o los efectos que produce en el ámbito urbano. La segunda parte de la 
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perspectiva explicativa o teórica, como el capital inmobiliario, las políticas de vivienda, 
la teoría de la desorganización social y las actividades rutinarias; o de la perspectiva de la 
expulsión o desplazamiento de personas. En la tercera se consideran la dimensión espa-
cial para aproximarse a las dinámicas de la vivienda deshabitada en el entorno urbano.

Desde la dimensión empírica, en trabajos internacionales como el caso de Corea 
del Sur se han considerado características poblacionales socioeconómicas y territo-
riales para explicar el incremento de las viviendas deshabitadas, en donde se asocia 
el deterioro de las viviendas y el acceso a instancias comerciales o al transporte como 
posibles factores (Joo et al., 2022). Para el caso de México, la escolaridad, los ingre-
sos, el empleo, las características de habitabilidad y si la vivienda es nueva han sido 
características documentadas para su incremento (Servicio de Estudios Económicos 
del Grupo BBVA, 2011; Montejano Escamilla y Caudillo Cos, 2016). Otros trabajos 
explican que una condición para que una vivienda quede deshabitada se relaciona 
con varias dimensiones como la propensión inicial de no habitarla y arrendarla, la 
pérdida de empleo derivado de las crisis económicas, la migración nacional e in-
ternacional, el incremento de la violencia, la sobre oferta de vivienda o los meca-
nismos para financiamiento de hipotecas mediante instituciones gubernamentales 
(Sánchez y Salazar, 2011; Servicio de Estudios Económicos del Grupo BBVA, 2011; 
Infonavit, 2012; Monkkonen, 2016, 2019). Desde la perspectiva de los efectos, para 
el caso de China se documentó que la vivienda deshabitada puede producir una ma-
yor especulación inmobiliaria, incremento en los costos de alojamiento, bajo nivel 
de habitabilidad, una tendencia para alquilar casas nuevas y desperdicio de recursos 
tanto materiales como sociales (Sun et al., 2011). En el caso de las ciudades del norte 
de México, otros efectos documentados son el incremento de delitos violentos, tales 
como los homicidios dolosos, que han impactado en el aumento de viviendas en esta-
do de abandono y deterioro en el entorno urbano, convirtiéndose incluso en tiraderos 
de basura clandestinos (Salgado Calderón, 2014; Fuentes Flores, 2015).

Desde la dimensión teórica, su presencia en los entornos urbanos puede in-
terpretarse como una tendencia normal desde la perspectiva del mercado inmo-
biliario, en el cual se reconoce que no todas las viviendas pueden ser ocupadas al 
mismo tiempo debido a procesos de compra-venta-alquiler. Esto es porque quienes 
adquieren una vivienda no suelen habitarla de inmediato o, por otro lado, porque 
no necesariamente cuentan con servicios básicos, lo que genera incentivos para no 
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habitarlas inmediatamente (Servicio de Estudios Económicos del Grupo BBVA, 2011; 
Monkkonen, 2016). La teoría de la desorganización social y las actividades rutina-
rias relaciona el incremento de violencia y la propensión para que sea cometido un 
delito en función de la presencia de viviendas deshabitadas —las cuales a su vez 
pueden ser utilizadas como espacios para la prostitución o como objetivos para ser 
vandalizadas, por ejemplo— (Fuentes Flores, 2015). Finalmente, la migración, los 
procesos de expulsión de la población asociada con factores económicos, sociales y 
urbanos —entre los que también se integra la inseguridad, la precariedad laboral o 
la segregación— pueden contribuir en la explicación del incremento de las viviendas 
deshabitadas (Contreras Saldaña, 2021).

Otros estudios han interpretado el fenómeno desde una postura crítica, en donde 
el contexto económico neoliberal ha privilegiado procesos de sobreoferta de vivienda 
y construcciones de baja calidad, lo que incrementa la propensión de no habitarla 
(Maycotte Pansza y Sánchez Flores, 2010). Esta postura también considera el capital 
inmobiliario y la teoría de la localización, en donde el valor del suelo, la renta mo-
nopólica, la extensión y la localización son algunos elementos que determinan los 
precios de las viviendas. Éstas son comercializadas por el capital inmobiliario para 
los trabajadores, lo que incrementa la oferta en detrimento de los costos salariales y 
de la calidad de los materiales, y genera excedentes de viviendas producidas, muchas 
de las cuales no son habitadas (González Hernández, 2013). La perspectiva de las 
políticas públicas también se encuentra presente como explicación, principalmente al 
relacionar el modelo para el financiamiento de vivienda mediante instituciones gu-
bernamentales construidas en lugares con precariedad de servicios y en entornos des-
favorables para la habitabilidad, ubicadas en las zonas periféricas, con su impactado 
en el crecimiento urbano desmedido (Reyes, 2021; Heeckt y Huerta Melchor, 2021).

En lo correspondiente a la dimensión espacial (geográfica) se identifica que los 
estudios centran su interés en aspectos morfológicos y su relación centro-periferia 
o con áreas residenciales y comerciales (Monkkonen, 2016; Montejano Escamilla 
y Caudillo Cos, 2016; Monkkonen, 2019; Joo et al., 2022). Sus hallazgos muestran 
que en las regiones periurbanas o lejos de los centros tradicionales se encuentran 
las mayores concentraciones de vivienda deshabitada, asociadas a características de 
precariedad en donde pueden presentarse lotes baldíos y parques industriales entre 
las zonas habitacionales, y las partes consolidadas de la ciudad, conectadas mediante 
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vialidades —que pueden ser de acceso controlado— (Montejano Escamilla y Caudillo 
Cos, 2016; Contreras Saldaña, 2021; Heeckt y Huerta Melchor, 2021; Reyes, 2021). 
Sin embargo, también se reconoce la presencia de este tipo de viviendas en las zonas 
céntricas de las ciudades, pero suele estar asociada a viviendas en mal estado o a la 
tendencia de comprar viviendas nuevas en la periferia en lugar de usadas en la centra-
lidad (González Contreras y Jiménez Huerta, 2018; Monkkonen, 2019).

Desde la perspectiva de este trabajo, se considerará que la vivienda deshabitada pue-
de concentrarse en distintas regiones de la ciudad y que suelen compartir característi-
cas socioeconómicas en relación con su ubicación. Para ello, se utilizan los elementos 
teóricos de la ciudad fragmentada desde la dimensión social para explicar su incremen-
to, principalmente al reconsiderar las características tradicionales de las zonas periur-
banas y las relaciones entre los distintos estratos sociales en el espacio. El concepto de 
ciudad fragmentada se utiliza en distintas investigaciones para aludir a un tipo de ciu-
dad que es resultado de una ruptura o desconexión, tanto de forma como de estructura, 
de un espacio urbano preexistente (Burgess, 2009), es decir, desde su dimensión física, 
pero también desde aspectos sociales que profundizan la diferenciación social.

De acuerdo con los trabajos académicos, la fragmentación tiene distintas dimen-
siones de análisis, comprendiendo las características físicas o materiales, geográficas 
y morfológicas, relacionadas con la estructura y equipamiento urbano, así como las 
sociales asociadas a las formas de organización de los individuos en el territorio, con 
énfasis en el grado de exclusión física que se presenta entre los distintos grupos so-
ciales. Finalmente destacan las características políticas y económicas, determinadas 
por los procesos de globalización, las políticas neoliberales y los procesos de acumu-
lación a partir de la especulación inmobiliaria (Prévô Schapira, 2001; Valdés, 2007; 
Link, 2008; Kozak, 2018). También —desde la perspectiva socioespacial— se intenta 
explicar la interacción de los distintos grupos sociales en el espacio, su ubicación 
geográfica y la forma de apropiación o de expresar su diferenciación frente a otros, a 
través de muros, barreras físicas, mallas o casetas de vigilancia (urbanismo cerrado) 
que generan exclusión en contra de quienes no son considerados como iguales en el 
entorno urbano habitable, configurando una ciudad fragmentada (Cabrales Barajas 
y Canosa Zamora, 2001; Janoschka y Glasze, 2003). Esta diferenciación mediante 
barreras permite que converjan estratos sociales en el espacio, generando así mayores 
desigualdades al acceso de los beneficios de la ciudad, tales como empleo, educación, 
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movilidad, servicios, entre otros. Esto propicia una reagrupación de los sectores socia-
les en el espacio, utilizando mecanismos del mercado inmobiliario (precio, crédito), 
o por las políticas gubernamentales de financiamiento de vivienda (subsidio, crédito) 
(Prévôt Schapira, 2001; Valdés, 2007; Link, 2008; Burgess, 2009; Duhau, 2013).

Estas características de la fragmentación no son exclusivas de los sectores econó-
micos altos y tiende a ser cada vez más recurrente entre los medios y los bajos, en donde 
los espacios de encuentro universal o públicos están sometidos a un grado de exclu-
sividad para su disfrute, configurando una ciudad fragmentada (Janoschka, 2002; 
Borsdorf, 2003; Bähr y Borsdorf, 2005). Así, los modelos urbanos tradicionales aso-
ciados al periodo industrial o preindustrial, en donde el centro tradicional es pre-
ponderante, proponen que a partir de su cercanía o lejanía se establecen las distintas 
funciones urbanas (Burgess, 2009; Kozak, 2018). Sin embargo, este modelo tiende a 
transformarse paulatinamente para dar lugar a una nueva estructura caracterizada 
por una contigüidad entre las zonas habitacionales de las clases medias o altas, ubi-
cándose en la periferia o en el centro, cercano a los asentamientos de sectores popula-
res, pero con características de urbanismo cerrado, lo cual potencia un mayor grado 
de exclusión en el acceso a bienes y servicios públicos o privados (Janoschka, 2002), 
y genera incentivos para la vivienda deshabitada. Por ello, consideramos que las ca-
racterísticas de la ciudad fragmentada pueden aportar elementos para explicar el in-
cremento de este tipo de viviendas en dos perspectivas: la primera, al reconsiderar las 
características clásicas de las zonas periurbanas porque, desde sus postulados, éstas 
no son exclusivas de sectores populares o donde prevalecen condiciones de margina-
ción; la segunda, porque una parte importante del incremento de vivienda deshabita-
da puede persistir en lugares donde existe una propensión de habitar en condiciones 
de urbanismo cerrado, esto al representar menos riesgo de que el inmueble pueda ser 
ocupado ilegalmente, usado para otras actividades o vandalizado, como en los espa-
cios sin restricciones para peatones o automóviles.

Método y materiales

Esta investigación utiliza dos métodos para el análisis de la información: a) la ela-
boración de cartografía temática mediante saltos naturales Jenks, y b) el análisis 
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de regresión múltiple. Se usó la información del Censo de Población y Vivienda de 
Inegi de 2010 y 2020, del Índice de Marginación Urbana del Consejo Nacional de 
Población (Conapo) de 2010 y 2020, y del Inventario Nacional de Viviendas (INV) 
versiones 2016 y 2020. Toda la información fue recuperada a escala ageb1 y se utilizó 
la cartografía del marco geoestadístico del Inegi. Para la representación cartográfica 
de las variables se utilizó el método de intervalos naturales Jenks, los cuales permiten 
generar clases lo más homogéneas posibles, disminuyendo la varianza entre ellas y 
maximizando las diferencias entre las clases; esto permite obtener la mayor varia-
bilidad por cada estrato, por lo cual cada categoría se encuentra debidamente dife-
renciada una de otra (Olay, 2020). Las variables consideradas para su representación 
son el cambio de amanzanamiento, el número de viviendas deshabitadas, el índice 
de marginación urbana y el índice de fragmentación. Se tiene como finalidad ofrecer 
visualmente los lugares en donde pudieran tener concurrencia estas variables y las 
transformaciones del espacio urbano entre 2010 y 2020.

Para conocer los factores en la explicación del incremento o decremento de la 
vivienda deshabitada se utiliza un modelo de regresión múltiple. En este tipo de mo-
delos las “variables exógenas (Χ𝑗), asociadas a coeficientes lineales constantes (𝛽𝑗), 
indican el efecto condicionado de cada variable independiente sobre la variable de-
pendiente (𝑌)” (Feregrino Feregrino, 2016: 58). El modelo de regresión ofrece ele-
mentos para afirmar o rechazar los efectos que tienen las características de la ciudad 
fragmentada en el incremento de una parte de la vivienda deshabitada y para validar 
la hipótesis de esta investigación. El modelo se representa como: 

LogVivdeshi = b0 + b1IMUi + b2IFRAGi + b3TERi + b4ILEJMZi + b5LogPOBi + b6PEAi 
+ b7Vtempi + ui

en donde b0, b1, b3, b4, b5, b6, b7 y b8 son los coeficientes de la regresión; LogVivdesh es 
el logaritmo natural del total de viviendas deshabitadas en la ageb i; imu es el índice 
de marginación Urbana en la ageb i; ifrag es el índice de fragmentación en la ageb i; 

 1 El área geoestadística básica (ageb) es una unidad territorial que puede ser clasificada como urbana o rural. Esta 
investigación considera las primeras para el estudio, y su particularidad reside en que integra manzanas edificadas, 
delimitadas por calles y avenidas; su uso de suelo puede ser principalmente habitacional, industria, de servicios o 
comercio, entre otros (Inegi, 2021).
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ter son las actividades terciarias (%) en la ageb i; ilejmz es el índice de lejanía y aman-
zanamiento en la ageb i; Logpob es el logaritmo natural de la población total en la 
ageb i; pea es el porcentaje de la población que es económicamente activa en la ageb i; 
vtemp son las viviendas de uso temporal (%) en la ageb i; y ui es un error estocástico.

Se estimó con mínimos cuadrados ordinarios (mco). Posteriormente, se realizó 
una regresión robusta porque el modelo original mostró problemas de homocedasti-
cidad para 2010. Las variables consideradas como parte de la fragmentación —desde 
la dimensión social— son el índice de marginación (imU) porque permite compren-
der el grado de desigualdad que se presenta en las unidades geográficas en materia de 
salud, educación, vivienda y disponibilidad de bienes y tecnologías de la información. 
Esto es relevante porque se presupone que los estratos altos, medios y bajos se en-
cuentran concentrados en ciertas regiones con contigüidad física. Aunado a lo ante-
rior, se construyó un índice de fragmentación (ifrag) considerando la restricción a 
peatones y automóviles en las calles que integran cada ageb, así como características 
del entorno (alumbrado público, recubrimiento de las calles y presencia de plantas 
de ornato). Para explorar si los lugares menos poblados también se encuentran re-
lacionados con el incremento de las viviendas deshabitadas, se integra la población 
total por ageb al modelo de regresión. Además, se integran características económi-
cas mediante las actividades terciarias (ter) y el índice de lejanía y amanzanamiento 
(ilajmz), mismo que ofrece una perspectiva de la ubicación de los nuevos conjuntos 
habitacionales y el cambio que presentan las ageb en relación con nuevas manzanas 
creadas. Finalmente, para las variables de control población económicamente activa 
(pea) y viviendas de uso temporal (Vtemp) se espera un valor positivo, asumiendo 
como supuesto que los lugares en donde se presenta vivienda deshabitada también 
son lugares en donde existe gran cantidad de personas en edad productiva. Por úl-
timo, se asume que las viviendas de uso temporal no comparten espacialmente las 
mismas características que las deshabitadas. En la Tabla 1 se muestran las variables 
del modelo y en la Tabla 2 las estadísticas descriptivas.
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Tabla 1
Variables para los modelos de regresión múltiple

Variable Descripción Fuente de datos

Vivienda deshabitada 
(LogDesh) Logaritmo natural del total de vivienda deshabitada Inegi (2018, 2020a)

Índice de 
marginación a escala 
ageb 2010 y 2020 

(imU)

Dimensiones: Educación: asistencia a la escuela (nivel 
básico) y población sin educación básica incompleta 
|| Salud: acceso a servicios de salud || Vivienda: sin 

drenaje ni sanitario, energía eléctrica, ni agua entubada, 
piso de tierra y personas que viven en condiciones de 
hacinamiento || Disponibilidad de bienes y TIC.  

Método: Distancia de Pena Trapero PD2

Conapo (2020, 
2023)

Índice de 
Fragmentación por 

ageb (ifrag)

Sintetiza las variables: Vialidades cerradas para peatones 
|| Vialidades cerradas para automóviles || Vialidades con 
presencia de alumbrado público || Calle con algún tipo de 
recubrimiento || Calles con presencia de plantas de ornato. 

Método: componentes principales

Inegi (2018, 2020a)

Población (LogPob) Logaritmo natural del total de población por ageb Inegi (2018, 2020a)

Índice de lejanía y 
amanzanamiento 

(ilejmz)

Los valores van de 0 (manzanas más cercanas al centro 
tradicional y con menor amanzanamiento creadas durante 
2011 a 2020) a 1 (ageb más lejanas del centro tradicional y 
con mayor amanzanamiento creadas durante 2011 a 2020)

Marco 
Geoestadístico del 

Inegi

Actividades terciarias 
por ageb (ter) Porcentaje de estas actividades por ageb Inegi (2023)

Porcentaje 
de población 

económica activa 
(pea)

Población que constituye la fuerza de trabajo cuya edad es 
de 12 años o más Inegi (2018, 2020a)

Viviendas de uso 
temporal (Vtemp)

Incluye a todas aquellas que “solo se usa para vacacionar, 
descansar o vivir algunos días, semanas o meses, no 
está habitada por personas ni se ocupa como local con 

actividad económica” (Inegi, 2022: 76)

Inegi (2018 y 2020a)

Fuente: elaboración propia.

Resultados

Éste es el único municipio del estado de Hidalgo que es integrante de la Zona 
Metropolitana del Valle de México y está considerado en la planeación del Programa 
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Tabla 2
Estadísticas descriptivas de las variables del modelo de vivienda deshabitada a nivel ageb 

para 2010 (N= 65) y 2020 (N= 90)

Año Variable Rango Mínimo Máximo Media Desviación 
estándar

2010

LogDesh 7.51 -3.58 3.93 1.70 1.85
imU 11.21 58.47 69.67 66.68 2.53
ifrag 6.08 -3.28 2.80 0.00 1.41
ter 100.00 0.00 100.00 34.32 42.97
iljmz 0.69 0.13 0.81 0.43 0.15
pea 14.90 50.30 65.20 55.16 2.75

Vtemp 37.87 1.72 39.59 11.30 8.65
LogPob 3.33 5.16 8.49 7.00 0.70

2020

LogDesh 3.90 2.94 6.84 5.21 0.79
imU 13.09 112.02 125.11 120.96 2.67
ifrag 5.75 -2.22 3.53 0.00 1.41
ter 100.00 0.00 100.00 87.26 17.43
iljmz 0.74 0.01 0.75 0.41 0.18
pea 21.30 54.80 76.10 61.81 3.70

Vtemp 39.30 1.80 41.10 10.86 8.21
LogPob 3.89 4.99 8.88 7.16 0.71

Fuente: elaboración propia con información de Inegi (2018, 2020a) y Conapo (2020, 2023)

Territorial Operativo de la SedatU en una subregión en la zona norte. Colinda al 
noreste con el municipio de Tolcayuca (Hidalgo), al noroeste con Hueypoxtla, al sur 
con Tecámac, al norte con Zumpango, y en el sureste con Temascalapa, todos perte-
necientes al Estado de México. Debido a su ubicación, tiene conectividad mediante 
red vial con la Ciudad de México (CDMX) y con el Aeropuerto Internacional Felipe 
Ángeles (AIFA), lo que le permite un flujo de habitantes constante hacia estas entida-
des federativas, quedando incluso encasillada como una ciudad dormitorio con una 
alta demanda y presión inmobiliaria.

De acuerdo con el Inegi (2020b), ocupa una superficie de 76.8 km2 y representa el 
0.4 por ciento del territorio del estado de Hidalgo. Para 2020, tenía una población de 
168 mil 302 habitantes (48% hombres y 51.3% mujeres) y una población joven (altas 
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frecuencias entre las edades de 10 a 14 y 15 a 44 años). Tiene una población económi-
camente activa de 62.3 por ciento, concentrando mayores porcentajes en hombres que 
en mujeres (58.6 frente a 41 por ciento, respectivamente).

En lo respectivo a vivienda, el municipio tiene 87 mil 337, 7.29 por ciento con res-
pecto al total de la entidad. De acuerdo con datos censales, 47 mil 540 se encuentran 
habitadas y 29 mil 838 deshabitadas (este municipio concentra 13.02 por ciento de 
todas las viviendas en esta condición de la entidad hidalguense) y sólo 9 mil 859 son 
de uso temporal.2 Además, se caracterizan por bajos porcentajes sin acceso a drenaje 
y excusado (0.12%), sin energía eléctrica (0.15%), sin agua entubada (1%), pisos de 
tierra (1.26%) y hacinamiento (16.96%). (Conapo, 2020).

Análisis geográfico

En al ámbito de su geografía física, Tizayuca es uno de los municipios con grandes 
cambios en su morfología urbana; muestra de ello es el incremento en el número de 
viviendas del año 2010 a 2014 y la intensa reconversión de suelo rural a suelo urbano 
(habitacional, industrial y servicios). En tal sentido, desde la perspectiva del número 
de nuevas manzanas creadas, en el Mapa 1 se observa que, de 2011 a 2014, se presen-
taron cambios en 1754 de ellas, y se visualizan en color verde sin degradación (gran 
parte se ubica en la zona noreste y nororiente). Se caracterizan por encontrarse aleja-
das de los lugares o manzanas tradicionales (del centro), presentando zonas vacías y 
un efecto isla que muestra la ausencia de otras construcciones adyacentes o relativa-
mente contiguas, pero con vías de comunicación mediante carreteras tanto al interior 
del municipio como en redes viales federales (carretera México-Pachuca). Si bien el 
amanzanamiento no es exclusivo de las zonas mencionadas, los otros cambios morfo-
lógicos urbanos se identifican en zonas con relativa estabilidad, cuyas manzanas man-
tienen la misma delimitación en los años 2000 (300 de ellas), 2004 (233) y 2010 (196), 
y se observan del color más degradado a una tonalidad más obscura del color verde.

 2 Información del Sistema para la Consulta de Información Censal 2020 (SCINCE 2020), disponible en https://gaia.
inegi.org.mx/scince2020/.

https://gaia.inegi.org.mx/scince2020/
https://gaia.inegi.org.mx/scince2020/
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En el Mapa 2 se observan en color magenta aquellas nuevas manzanas y su distri-
bución espacial posterior a 2014. Se aprecia que el crecimiento urbano no sólo se con-
centra exclusivamente en las zonas noreste y nororiente como en el periodo 2010-2014, 
sino que se expande hacia las regiones vacías entre las manzanas tradicionales —aque-
llas donde prevalecen sin cambios desde 2000 a 2010—, en algunos casos cercanas a 
las vías de comunicación, pero también en la zona este y oeste del municipio, aunque 
en forma de isla. Se muestra un incremento de 1746 a 2350 manzanas de 2015 a 2020, 

Mapa 1
Cambio en el amanzanamiento del municipio de Tizayuca, 2000-2014

Fuente: elaboración propia con estimaciones del sistema Marco 

Geoestadístico del Inegi (https://www.inegi.org.mx/temas/mg/).

https://www.inegi.org.mx/temas/mg/
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generando las condiciones para una mayor fragmentación urbana, dado el modelo de 
desarrollo inmobiliario, el cual no sólo se expande hacia las partes más alejadas del 
municipio sino también se concentra en zonas intermedias. Estos cambios nos per-
miten comprender de mejor manera la composición de cada ageb, la cual integra un 
número determinado de manzanas en los polígonos generados por el Inegi. En el caso 
de la distribución espacial de la vivienda deshabitada para 2014, en números absolutos, 
se identifica que existe una fuerte concentración en el norte, nororiente y noreste del 

Mapa 2
Cambio en el amanzanamiento del municipio de Tizayuca, 2014-2020

Fuente: elaboración propia con información del sistema Marco 

Geoestadístico del Inegi (https://www.inegi.org.mx/temas/mg/).
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municipio, precisamente en los lugares donde también se presentó un número signifi-
cativo de nuevas manzanas. Sin embargo, también existen ageb con este tipo de vivien-
das cerca de la región circunvecina a la presidencia municipal, pero en menor medida.

Los valores entre 396 a 1001 se pueden visualizar en el Mapa 3, que incluye seis ageb, 
en color verde más intenso. Para la distribución media, en una degradación de verde 
se encuentran 17 y, finalmente, en los últimos estratos, de 5 a 266 viviendas deshabita-
das se encuentran 42 ageb, visualizadas en los colores más tenues. Esta parte muestra 
parcialmente las tendencias identificadas por Monkkonen (2016, 2019), Montejano 

Mapa 3
Distribución espacial de la vivienda deshabitada en Tizayuca por ageb, 2014

Fuente: elaboración propia con información del Inegi (2018).
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Escamilla y Caudillo Cos (2016), Reyes (2021) y Heeckt y Huerta Melchor (2021), se-
gún quienes en las zonas periurbanas de los municipios se encuentran las viviendas 
deshabitadas, pero también —en menor medida— en partes cercanas al centro.

Al estudiar la concentración de vivienda deshabitada para 2020, se identifica un 
incremento de ageb, pasando de 65 a 98. Es trascendente conocer su distribución 
porque no se tienen documentados los cambios en su morfología en los últimos años 
y, por ende, de su evolución. Destacan ocho ageb que concentran altas frecuencias, las 
cuales van de 529 a 1481 viviendas deshabitadas y pueden visualizarse en el Mapa 4, 

Mapa 4
Distribución espacial de la vivienda deshabitada en Tizayuca por ageb, 2020

Fuente: elaboración propia con información del Inegi (2020a).
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en color verde intenso. En el estrato de 309 a 529 se identifican 20 ageb y se visualizan 
en una degradación del color verde; finalmente, los estratos con menores valores van 
de 19 hasta 308 y comprenden 70 ageb.

La distribución espacial muestra una diversificación de la vivienda deshabitada, 
ya que no sólo se concentra en las zonas aisladas del noreste y noroeste (islas), sino 
también en las cercanas a la presidencia municipal, al igual que en aquellas ageb con 
colindancia geográfica al municipio de Zumpango y en el nororiente a Hueypoxtla 
(Estado de México). La espacialización de la vivienda deshabitada muestra cambios 
morfológicos evidentes en gran parte de Tizayuca y una tendencia a incrementar esta 
problemática por la presión inmobiliaria generada en los últimos 20 años. Por ello 
debe considerarse que, para este periodo, fueron generadas nuevas ageb producto 
del incremento de las manzanas en regiones más cercanas al centro del municipio. 
Por ello, su dimensión puede ser explicada más por el incremento de nuevas cons-
trucciones inmobiliarias (Monkkonen, 2019) que por la tendencia de deshabitar las 
viviendas tradicionales o con mayor antigüedad, como también lo refieren González 
Contreras y Jiménez Huerta (2018).

En lo referente a la espacialidad de la marginación, en el Mapa 5 se muestra su 
distribución para 2010. Los valores muy alto y alto se constituyen por ocho ageb. Las 
dos únicas ageb con valores muy altos se encuentran contiguas en la parte norte del 
municipio, cercanas a los límites de Hueypoxtla y alejadas del centro (presidencia 
municipal). Las dos clasificadas con alto grado se distribuyen contiguas a las ageb 
con muy alto; las otras cuatro, cercanas al centro en la parte sur y suroriente. Las de 
medio grado de marginación mantienen mayor cambio espacial, pero las seis ageb 
comprendidas se mantienen en la zona cercana al centro; también existen otras ubi-
cadas cerca de los límites con los municipios de Zumpango y Tecámac. Éstas se ca-
racterizan por tener contigüidad física con otros estratos distintos. En el estrato muy 
bajo se encuentran 30 ageb, pero su espacialización es diversa, ya que pueden dividir-
se en las cercanas al centro (6) y las ubicadas en la zona periurbana (14).

En 2020, la distribución en las 98 ageb del índice de marginación es más hetero-
génea y tiende a mostrar patrones más difusos en relación con 2010. Destaca que sólo 
cuatro de ellas se encuentran clasificadas en el rango de muy alto, identificado con color 
rojo en el Mapa 6, en donde tres se ubican en la parte norte del municipio; sin embargo, 
sólo una está en la parte más alejada del centro de la ciudad y colinda con Hueypoxtla 
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y Tolcayuca. También una sola de ellas puede identificarse en la zona cercana al centro; 
las otras dos se ubican en la parte media, entre el centro y lo periurbano, región ca-
racterizada por presentar también un número alto y significativo de amanzanamiento 
de 2015 a 2020. El estrato alto se integra por nueve unidades espaciales, tiene una dis-
tribución análoga con el anterior y se identifica en una degradación del color rojo en 
el mapa. Sólo cuatro de ellas están ubicadas en la zona periurbana del norte limítrofe 
con Hueypoxtla: dos en la parte cercana al centro y los tres restantes en los polígo-
nos intermedios de nueva creación. El estrato medio, representado en color amarillo, 
comprende 26 ageb. A diferencia del año 2010, tiene presencia en la zona periurbana 
noreste y noroeste con seis y cuatro unidades espaciales respectivamente, lo que refiere 

Mapa 5
Distribución espacial del índice de marginación por ageb en Tizayuca, Hidalgo, 2010

Fuente: elaboración propia con información de Conapo (2023). 
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un cambio en las condiciones socioeconómicas y de vivienda en el lugar. Para la parte 
noreste, a pesar de mantener un gran número de amanzanamiento entre 2015 y 2020, 
el Inegi no consideraba todavía la asignación de claves y polígonos para nuevas ageb.

Lo anterior muestra la dinámica de crecimiento del entorno urbano en esta re-
gión y la heterogeneidad de estratos sociales que la componen. De igual manera, en 
las seis ageb al noroeste, la presencia de nuevas manzanas y ageb permiten mostrar 
la interrelación espacial de características socioeconómicas debido al incremento del 
entorno habitacional y una tendencia a la fragmentación urbana no sólo física, sino 
también en dimensiones sociales. Con la mayor frecuencia, el estrato bajo se integra 

Mapa 6
Distribución espacial del índice de marginación por ageb en Tizayuca, Hidalgo, 2020

Fuente: elaboración propia con información de Conapo (2023)
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por 49 ageb que se identifican en una degradación del color azul. Se replica la tenden-
cia espacial mostrada durante 2010, en donde tanto las unidades espaciales de la zona 
periférica como las cercanas al centro estaban clasificadas en este estrato, pero para 
2020 se adicionan otras en las partes intermedias. El estrato muy alto se integra por 
diez ageb que se diferencian en color azul en el Mapa 6. Destaca su ubicación porque, 
si bien tres de ellas se encuentran cerca del centro tradicional, dos están en la nueva 
región periurbana del noroeste, identificada por su morfología de tipo isla colindante 
con otras de muy bajo nivel de marginación: cuatro de ellas en la zona norte, pero 
una en la región más alejada del centro, cuya cercanía geográfica es el municipio de 
Tolcayuca y tiene contigüidad con una manzana de muy alta marginación. Por últi-
mo, se encuentra una ubicada en la región sureste, cuya formación se consolida en la 
base de información del Inegi entre el periodo 2015-2020, teniendo sólo contigüidad 
con otra ageb de alto grado de marginación. Desde el aspecto geográfico, se muestra 
la contigüidad física entre los estratos, tanto de los más bajos como de los más altos, 
no exclusiva de una sola región como se documentaba en los estudios tradicionales 
de centro (rico) y periferia (pobre). De tal manera, es imprescindible considerar estos 
cambios para comprender la concentración actual de la vivienda deshabitada.

Otro elemento importante que debe considerarse paralelamente a los procesos 
geográficos y a la distribución de las desigualdades en el territorio mediante la mar-
ginación es la fragmentación desde la dimensión social, cuya característica es la pre-
sencia de barreras físicas para limitar el acceso a personas ajenas al espacio en donde 
se habita. En el Mapa 7, en color gris se encuentran las cuatro ageb con menor gra-
do del índice de fragmentación (-3.48 a -2.87), ubicadas en la parte nororiente de 
Tizayuca, colindantes o cercanas geográficamente con Hueypoxtla. Estos lugares no 
se caracterizan sólo por su lejanía con el centro (presidencia municipal) sino que son 
áreas de nueva creación a partir del año 2011 (de acuerdo con su amanzanamiento). 
En el color azul más degradado se encuentran diez ageb con bajos valores del índi-
ce (-2.87 a -1.18). Su ubicación es diversa, pero sólo dos de ellas se encuentran en la 
región periurbana noreste y, las ocho restantes, en la zona cercana al centro. Los dos 
estratos medios (-1.18 a 0.11), en color azul, están incluidas 20 ageb; sólo 5 de ellas es-
tán ubicadas en la zona noroeste. La clasificación del estrato alto (0.11 a 1.177) incluye 
catorce ageb, sólo dos de las cuales se encuentran en la parte cercana al centro mien-
tras que las otras diez, en la zona periurbana del noroeste. Finalmente, las diecisiete 
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ageb con mayores valores se encuentran en las zonas periurbanas de la región norte 
y noreste, mostrando la tendencia prevista de que las zonas alejadas al centro no son 
exclusivas para sectores de menores ingresos y que una manera de diferenciar el es-
pacio habitado entre los grupos socioeconómicos es mediante algún tipo de barrera 
física (Janoschka, 2002; Burgess, 2009; Kozak, 2018), además de la presencia de lími-
tes para la restricción del paso peatonal o de vehículos. Todo esto se suma a mejores 
características del entorno urbano, como alumbrado público, recubrimiento en las 
calles diferente a tierra y plantas de ornato. 

La distribución espacial del índice de fragmentación urbana permite ofrecer una 
diferenciación de los espacios cerrados y abiertos, que tienden a ubicarse tanto en la 

Mapa 7
Distribución del índice de fragmentación urbana por ageb en Tizayuca, Hidalgo, 2010

Fuente: elaboración propia a partir de InegI (2018).
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parte céntrica como en la periferia del municipio. Esto sugiere zonas de concurrencia 
con las características de marginación urbana y la presencia de vivienda deshabitada. 
Para 2020, se observa que la propensión para que las ageb muestren características 
de ciudad fragmentada incrementa con respecto a 2010 (Mapa 8).3 De tal forma, el 
estrato con valores mínimos (-2.22 a -1.34) se conforma por catorce ageb que se vi-
sualizan en color blanco. Se distribuyen en regiones cuya creación corresponde al pe-
riodo 2015 y 2020, correspondientes a la zona noroeste y la intermedia entre el centro 

 3 Ocho ageb fueron excluidas debido a que carecían de la información necesaria para construir el índice.

Mapa 8
Distribución del índice de fragmentación urbana por ageb en Tizayuca, Hidalgo, 2020

Fuente: elaboración propia a partir de Inegi (2020a).
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tradicional y la zona periurbana. En lo referente al siguiente estrato (-1.34 a -0.47), lo 
integran 30 unidades espaciales y se distribuyen prácticamente en toda la geografía 
del municipio. El estrato medio (-0.47 a 0.54) se integra por 19 ageb y muestra ma-
yor presencia en lugares cercanos a la presidencia municipal, en el norte y noreste. 
Esta tendencia también se observa en el estrato alto (0.54 a 1.98), conformado por 17 
ageb que pueden identificarse en color azul degradado. En ambos casos, los valores 
del índice tienden a presentarse en lugares de nueva creación, evidenciando que las 
zonas habitacionales se acercan al urbanismo cerrado. Finalmente, el estrato muy 
alto (1.98 a 3.53) integra a 10 ageb distribuidas en el sur de la presidencia municipal 
y en la zona periurbana noreste y noroeste. Comparado con el año 2014, existe mayor 
presencia del índice de fragmentación en las regiones periféricas.

La espacialización del índice de fragmentación da cuenta de las dinámicas terri-
toriales en el municipio de Tizayuca, en donde tanto en la zona centro como en la 
periurbana se presentan rasgos del urbanismo cerrado, pudiendo asociarse con el 
incremento de la vivienda deshabitada y al tipo de carencias en el territorio a través 
del índice de marginación, las cuales confluyen especialmente.

Modelos de regresión múltiple 

En el análisis geográfico puede identificarse una relación entre las características de 
la ciudad fragmentada y el incremento de la vivienda deshabitada. Para explorar lo 
anterior se estimaron dos modelos de regresión múltiple (uno para cada año de es-
tudio) y se integraron siete factores explicativos. Los resultados de la regresión para 
2010 muestran sólo cuatro variables significativas que explican la vivienda deshabi-
tada (Tabla 3). El modelo muestra que la marginación y el índice de fragmentación 
urbana son significativos y positivos,4 lo que reafirma la tendencia geográfica respec-
to a la relación entre las características urbanas y la mayor presencia de viviendas 
deshabitadas. Esto es importante porque los cambios en las zonas periurbanas con 
menor marginación y desigualdad, así como con mayor propensión de urbanismo 
cerrado, también son lugares en donde se puede explicar una parte del incremento 

 4 Los valores más altos representan menor marginación, y valores más bajos, mayor marginación.
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Tabla 3
Resultados del modelo de regresión múltiple de la vivienda deshabitada para 2010 y 2020

Variable Regresión robusta 2010 Regresión mco 2020

LogDesh Coeficientes y errores Coeficientes y errores

imU (2010 y 2020)
0.38*** 0.12***

0.070 0.02

ter
-0.03*** -0.001

0.05 0.00

ifrag 
0.27** 0.10**

0.08 0.04

LogPob
0.31 0.55***

0.22 0.09

Vtemp 
-0.04** -0.001

0.01 0.007

pea
0.22 0.03

0.4 0.016

iljmz
-0.50 1.42***

2.02 0.42

Constante
-25.22*** -15.34***

7.31 3.02

R2 0.78 0.68

Prob > F 0.00 0.00

Número de observaciones 65 90

Nota: nivel de significancia ***p< 0.001. p< **0.05 y p< *0.1. Fuente: elaboración propia.

de la vivienda deshabitada. Otro elemento significativo, pero con signo negativo, son 
las actividades terciarias, que puede explicarse en función del crecimiento urbano 
ya que muchas unidades económicas no se encuentran en lugares con característi-
cas de ciudad fragmentada. En el mismo sentido, la variable de control de vivienda 
de uso temporal es significativa y con signo negativo, lo cual sugiere que ésta no 
explica la presencia de la vivienda deshabitada. Desde la perspectiva morfológica, 



TLALLI | no. 12 | diciembre 2024 – mayo 2025 | issn: 2683-2275 49

este crecimiento en forma de islas y separado del centro tradicional refieren a las ca-
racterísticas de ciudad fragmentada, en donde se muestra una clara reconfiguración 
del espacio periférico, construyendo zonas habitacionales con mejores condiciones 
socioeconómicas que mantienen una contigüidad geográfica con espacios cuyas ca-
racterísticas de marginación son altas. Esto es posible gracias a la presencia de la 
urbanización cerrada, mostrando así una cercanía espacial, pero con una mayor dis-
tancia social (Burgess, 2009; Kozak, 2018).

Si bien para 2020 el modelo muestra algunos cambios en la significancia de algu-
nas variables, tanto el índice de marginación como el índice de fragmentación son 
positivos y significativos (Tabla 3). Esto refiere a una propensión de habitar en frac-
cionamientos cerrados, cuya ubicación geográfica no es exclusiva de lugares cercanos 
al centro y que pueden establecerse tanto en zonas periurbanas como en las zonas 
medias de la ciudad; estos espacios no tienen altos niveles de carencias y margina-
ción. Así, la vivienda deshabitada muestra una propensión para concentrarse en lu-
gares cerrados, pero, además, en donde las ageb de nueva creación muestran un alto 
grado de amanzanamiento y se ubican relativamente lejanas del centro del munici-
pio (esto al resultar significativo y positivo el índice de amanzanamiento y lejanía). 
Estos elementos sugieren que los sectores económicos de mayores ingresos intentan 
generar las condiciones para acceder a la mayor cantidad de servicios en el mismo 
espacio habitacional y generar un aislamiento de otros lugares de la ciudad —de ahí 
su descripción de la ciudad dentro de la ciudad—. Replicando lo anterior, los sectores 
medios y medios altos también generan barreras físicas para su diferenciación de 
otros espacios habitables que no tienen la misma afinidad económica. 

Las dos variables que no resultaron significativas para 2020 fueron las activida-
des terciarias y la vivienda de uso temporal. Esto sugiere que, para este periodo, en 
el primer caso, no pude asegurarse que los lugares con mayor vivienda deshabitada 
necesariamente se encuentren aislados totalmente de las zonas de este tipo de acti-
vidad económica o que se encuentren en donde estas tienen mayor presencia. En lo 
respectivo a las viviendas de uso temporal, esto puede interpretarse por el cambio de 
ciudad dormitorio a una ciudad de servicios, lo cual reduce la propensión de uso de 
las segundas viviendas para alquilar o para una actividad económica (incluso con 
uso de suelo mixto). Otro elemento de interés que resultó significativo y positivo fue 
el logaritmo natural de la población, sugiriendo que en los lugares menos poblados 
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no se da el incremento de la vivienda deshabitada, como se ha documentado en otras 
ciudades. En ambos modelos la población económicamente activa no resultó signifi-
cativa, por lo cual no existe evidencia para afirmar o negar su impacto en la presencia 
de la vivienda deshabitada de este municipio.

Con estos resultados se confirma la contigüidad entre islas de riqueza y de po-
breza del modelo de ciudad fragmentada, pero, para el caso de la vivienda desha-
bitada, también muestra que ésta se concentra en espacios centrales y periurbanos 
de Tizayuca, lo que significa que las características del entorno urbano y de la vi-
vienda incrementan el número de vivienda deshabitada. En estas dinámicas puede 
estar presente la especulación por parte de quienes adquieren una hipoteca debido 
a la seguridad que brinda el espacio de urbanización cerrada y la baja probabilidad  
de que el precio se devalúe por la cercanía con sectores populares y baja calidad de 
vida urbana, tendencia contraria a la referida por Joo et al. (2022). También puede 
inferirse que la aglomeración de vivienda deshabitada no sólo se da en los sectores 
de mayor ingreso, sino también en los medios, pero principalmente entre quienes 
cumplen una serie de requisitos para poder acceder a una hipoteca independiente-
mente si el uso de la vivienda es para satisfacer una necesidad o como mecanismo de 
inversión. Estas características permiten aportar evidencia para comprender cómo 
el incremento de la ciudad fragmentada desde la dimensión espacial (lugares hacia 
donde crece la ciudad y la configuración de los estratos sociales), la física o material 
(uso de urbanismo cerrado) y la social (formas diferenciadas de habitar) pueden in-
fluir en el incremento de la vivienda deshabitada, en donde existen espacios cuyas 
características urbanas los hace más atractivos para ser adquiridos sin que éstos, a 
pesar de la distancia, pierdan su valor, comercializados como un estilo de vivir la 
ciudad (Janoschka, 2002; Janoschka y Glasze, 2003).

Conclusiones

El estudio de la vivienda deshabitada es importante para comprender las dinámicas 
del crecimiento urbano en las ciudades de México. El caso de Tizayuca muestra la 
importancia de considerar este problema en el análisis de las ciudades y sus transfor-
maciones, no sólo desde su dimensión morfológica y de expansión urbana. Así, los 



TLALLI | no. 12 | diciembre 2024 – mayo 2025 | issn: 2683-2275 51

hallazgos de esta investigación se suman a los enfoques preponderantes para estable-
cer caracterizaciones de este tipo de vivienda, por ejemplo, en su relación con las zo-
nas periurbanas y condiciones socioeconómicas desfavorables (Montejano Escamilla 
y Caudillo Cos, 2016; Heeckt y Huerta Melchor, 2021; Joo et al., 2022), o su cercanía 
geográfica con los centros urbanos tradicionales. Esto es así ya que encontramos que 
no necesariamente la vivienda deshabitada se explica por tasas de vacancia por de-
terioro de la vivienda, sino que podría estar presente la compra de viviendas nuevas 
cerca de diversos centros de atracción inmobiliaria (Monkkonen, 2019), tal como en 
el norte de la zona metropolitana del Valle de México.

Aun cuando se reconoce que no todas las ciudades atraviesan las mismas fases 
de transformación de manera simultánea, analizar la evolución de la tendencia en 
el proceso de fragmentación permite comprender y explicar por qué tiende a aglo-
merarse la vivienda deshabitada en ciertas regiones frente a otras, cuyos procesos de 
construcción y comercialización no se encuentran exentos de las dinámicas económi-
cas neoliberales (Kozak, 2018). Las repercusiones del problema de la vivienda desha-
bitada se relacionan no sólo mediante el acceso a la vivienda como derecho, sino a la 
forma en que se vive y accede a los beneficios de la ciudad. En tal sentido, la paradoja 
entre vivienda disponible deshabitada y personas sin vivienda propia reconfigura la 
idea de exclusión urbana y pone en el centro el derecho a la ciudad, el cual no sólo 
se centra en el acceso a financiamiento (créditos hipotecarios) o subsidios, sino en la 
manera de acceder a un lugar para habitar. 

En esta investigación encontramos que el municipio de Tizayuca ha transformado 
su morfología urbana y social. Los cambios mostrados en su geografía urbana dan 
cuenta no sólo de la expansión de la urbanización hacia las zonas periféricas, sino 
también de su transición a la aglomeración en las partes intermedias junto al cen-
tro tradicional, además de la diversificación de las características socioeconómicas, 
tales como la marginación, que comparten su localización diversa, ya que no tiende 
a concentrase espacialmente. Sin embargo, no interactúan de forma directa debido a 
barreras físicas autoimpuestas a través de fraccionamientos cerrados, configurando 
la ciudad fragmentada. Esto ha influido y ha impactado en la distribución espacial 
de la vivienda deshabitada y también ha transformado la manera en que debe conce-
birse este tipo de vivienda con características y dinámicas propias, distintas al de la 
vivienda abandonada o de uso temporal. Así, este problema puede relacionarse con el 
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encarecimiento del suelo y de la vivienda, obligando a quienes no tienen oportunidad 
de adquirir una vivienda a arrendar y habitar en lugares alejados, con escaso acceso a 
servicios públicos y que carecen del equipamiento urbano necesario. Además, genera 
un proceso circular de construcción, consumo y especulación que excluye a quienes no 
cuentan con las características económicas para el financiamiento hipotecario a través 
del sector bancario o de instituciones públicas como el Infonavit, Fovisste u otras.
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