
UNIVERSIDAD NACION.A.L AUTÓNO~ 
DE IW:Éx.ICC> 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
DIVISIÓN DE ESTUDIOS DE POSGRADO 

1 

-.,.,~~ µ"-·~Nl~A,CIQ~ 
<':;<;~(>:t\}?~,~~IF~ R.• S:A. . .. ;: : ,' ::,:··{'.?:~::.~~.Í~:í1!7rv 

MERCAoo c>ea;,,suELo v URaA'N•ZAcro-N" Pé>Po~" 
EN LA CIUDAD DE PUEBLA'ENTRE 1970'y·j-'99b 

'ZJ~~j¿;,;-,¿ -'~:E S I S 
.. "'~~~jpara obtener el· Grado de: 

~"<.;~e·:::"·· 

DO~TOR., EN URBANIS~O 

presentá.•· 

NICOLÁS ESTEDAN.iill~PEZ T~AVO 
l.._ - -- ·-- --

TESIS CON 
FAlLA DE ORIGEN 

MÉXICO, O.E / 199-,. 

-



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



LA URBANIZACION PERIFERICA 

(Mercado de Sue1o y Urbanizacidn Popular en 1a ciudad 
de Pueh1a entre 1970 y 1990) 

Por ~ico15s E. L6pe: Tamayo 

Septiembre de 1994 

E1 presente ~rabajo de tesis tiene como temn centra1 de 

análisis a la Urbani:aci6n Popu1ar Periférica, éste fendmeno 
urbano es la expresión del proceso expansivo de1 territorio 

de las ciudades basado principa1mente en el comportamiento 

<le1 mercado inmobiliario. 

Particu1armente se esrudia la urbanización contempor~nea 
en las últimas dos décadas a ~ravés de uno de 1os hechos m5s 

característicos de 1as ciudades mexicanas la co1onia poou1ar 

asentada en terrenos cjida1es y comunales. 

El planteamiento central que asume la investigaci6n. co~ 

sidera que una de las moda1i<lndes de 1a cxpansi6n territorial 

pnrn la mayoría de las ciudades del país en 1os Ú1timos veinte 

años, hn sido resultado de un permanente proceso de ocupaci6n 

<le tierras de uso agríco1a y de tenencia ejidal y comunal. 

Lo que en esencia ha determinado el surgimiento de 1a urbani 
zaci6n popular periférica. 

E1 caso de estudio que se aborda es la Ciudad de Puebla 

en el periodo que va de 1970 a 1990, haciendo énfasis en 1a 
d&cada de 1os ochentas, en la que se consolida como 1n cuarta 

ciudad de1 país por su número <le habitantes y experimenta un 

proceso metropolitano que extiende su influencia a diez y 
seis municipios. 



El trabajo en su conjunto est5 estructurado en tres par
tes y siete capítulos. a lo largo de los cuales. se aborda el 
tema de investigación desde el punto de vista conceptual. me
todo16gico y en el ámbito de la realidad nacional, local y 
del caso de estudio seleccionado- El último capítulo contie
ne unn serie de recomendaciones y conclusiones en e1 cual se 
seña 1an. a 1 ¡:!unos 
blema obj cto de 

1incamicnt:os 

la tesis-

genera les que solucionen 

VOBO- DIRECTOR DE TESIS 

MTRO_ EN ARQ- XAVIER CORTES ROCHA-

-. ~: 

el pro -



TllE PERIPIIERIC ~llA.Nl'.7~11..TlON 

(Lnnd lVIarketing and Popular Urbani:T..ation in the city of"Puebla 

between 1970 and 1990) 

by Nicolás E. López Tan1ayo 

Septiembre de 199 7 

TI1e:present thesis has a n1ain aspect of"analysis 'the popular pcriphcric urbani:T..ation, this urban 

phenomenon isthe expression of'theprocessof"expansion of'theterritorywithin 'the cities. TI1isisbased 

rnainly on ~e behavior of'tl1e real estate marketing. 

In part.iculnr it. is a study of'"t.hc conternporany urbani..:7_ation in t.he last hVO decadcs t..h.rougl1 onc 

of"the moS't characteristic tacts otthc Mexican citics: Tire /cnver adress nciglzborhood supplied by 

the gover1anzc11t (ejido) and tlze cotnniunat lanc/s. 

~1.C m.ain position assumcd in th.is rcsearch conccn1s onc olt.he n"'l.odcs oíterrit.orial ex-pan.sien 

expcrin-,,ent.ed,vithin most. mcx.ican citiesin t.hclast t.""''cnty·ycars. TI1isis a rcsult. of'a permanent process 

of"occupat.ion oflands tor agricultura} case, ejido ancl communal tcnancy. Tiiis hasdefinctly detcrmitecl 

die rise ofthe popular periphcric urbani:zation. 

,,,e case or stucly is Puebla Crotn 1970 to 1990, "vit.h en1phasis on the decade of"ilie eighties, 

in thist.ime the citybecame the tourth largest populnted cit:y in 1'1<1cxico and expericnced a 1'1letropolitan 

process t.liat influcnced t.o sixt.ecn municipalitics. 

Ali togct.l1er tb.is -vvork is structl..1.rcd in t.l1rcc part.s and sevcn. cliaptcrs. ln. eacl-1 on.c th.c t..hcmc 

of"t.he researcll. is Croma conccptual ¡>oint. of"vic,v._ mcthodological and in t.he ficld oít.lie·n.at.ional rcnlit:y, 

local an.d t.lte case o~ stu.dy. Til.c last. cl1aptcr cont.ains a series of'"rccon"l.cndat.ions and cou.clusions in. 

wich it.. is pointcd out. son"lc general pnra1nctcrs t.hat salve problcn"l.S that. is t.hc objcct. of't.his t.l1csis. 



INDICE 

GENERAL 

INT'R.ODUCCION 

PRil'•ER.A PARTE: ASPEc:TOS CONCEFTUALES 

Capítulo 1 

Capítulo II 

1'9.ARCO DE REFERENCIA 

1.- El Problema de la Invesügaeión 

2.- El Caso de ES1:udio 

3.- Problcnui~ica Teórica 

ELEMENTOS PARA EL ANALISIS DE LA 

UR..DANIZACION POPULAR 

1.- La Ciudad y la urbanización 

2.- Suelo Urbano y mercado inmobiliario 

3.- La Urbanización popular 

4.- Tesis básicas sobre la urbanización contemporánea 

S.- Modelo analítico de la investigación 

SEGUNDA PAR.TE: CONTEXTO NACIONAL V LOCAL 

I 

Pág. 1 

6 

8 

23 

24 

25 

28 

31 

33 

Capítulo III LA URBANIZACION V EL PRODLE~ DEL SUELO EN ~XICO 

1.- Incorporación de suelo al desarrollo urbano 38 

42 

48 

2.- Intervención del ES1:ado 

3.- La urbanización popular perif"érica 



CapítuJo IV PUEBLA: UNA CIUDAD EN EXPANSION 

1.- An.tcccdcrrtcs generales 

2.- Primera ex-pansión urbana. 1 930- J 970 

3.- Metropoli7..aeión y crecimiento territorial. 1 970- J 990 

4.- Determinantes de la. urbaniz....ación popular pcrilérica 

5.- Dinámica del t'tl.crca.do de sucio y Ja urbaniY...ación 

popular pcrilérica 

TER.CERA P.A.RTE: ANALISIS DE CASOS DE ESTUDIO 

Capítulo V 

Capítulo VI 

I...A UR.BANl7....ACION DE LOS EJIDOS V LA 

EXPANSION TERRITORIAL 

1.- Incorporación del sucio para uso urbano-industrial 

2.- Asentamientos hunlllnos irregulares 

3.- Dinámica de Ja urbanización en ejidos urbanos 

EL E.JTDO DE SA.N DALTASAR CAl\.IPECllE: UN CASO 

..-~reo DE LA URDANl7....AC'ION POPUf......~ PER.TFEH.ICA 

1.- Antecedentes generales 

2.- Evolución territorial 

3.- Estructura urbana 

4.- Intervención de Jos agentes sociales urbanos 

S.- L.a Urbanización popular 

6.- L.a Urbanización de t:res colonias populares 

6. J. E~a1:egia de la Jnvest:igación 

6.2 Recolección de dat:os 

6.3 Análisis comparativo de la urbanización popular 

S2 

SS 

S8 

65 

82 

86 

89 

92 

9S 

IOS 

107 

110 

111 

112 

114 

116 

119 



Capítulo VII CONCLUSIONES GENERAL•::s DEL ESTUDIO 

l _- .La planeación urbana popular 

2-- Regulación del mercado de suelo 

3_- Mecanismos de control jurídico 

4-- Mecanismos de control social 

BIBLIOGRAFÍA. 

ANEXO 

127 

129 

131 

132 

133 

136 

141 



"'--Socializar la condición de ciudadanía no es 
simplemente urbanizar materialmente las 
perif'erias,. hacer más equipamientos y dar m:is 
servicios- Es,. sobre todo. crear las condiciones 
culturales para que la población n'.l.enos inte
grada socialmcnt.eviva la ciudadanía. f"ormule 
sus demandas y exigencias~· utilice realmente 
la ciudad~~ sus bicne~ colcct:i,~os.-
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INTRODUCCION 

El presente trabajo de investigación tiene con10 tcn1a central el análisis de la Urbani7..ación Popular 

Perif'érica; este fcnórncno urbano es la cx11rcsió11 del proceso cx11ansivo del territorio de las ciudades 

basado principalmente en el componamiento del mercado inmobiliario. Paniculam1cntc se estudia 

la urbani7..ación contcn1poránca de las últimas dos décadas a través de uno de Jos hechos n1ás 

característicos de las las ciudades 1ncxicanas: la colonia ¡Jopular asentada en terrenos eJidales y 

co111111za/es. 

La urbaniz..-.ción popular lorma pan e de la c>qrnnsión territorial de las ciudades del país. es uno de 

Jos rcnórncnos 111ás relevantes en Ja actualidad y ha sido preocupación del urbanisn10 n1oderno; tanto 

en dependencias gubcrnan1cntalcs~ con10 en centros universitarios y de investigación. Muchos y 

variados han sido los cnloqucs del problc1na; sin cn1bargo. el crccirnicnto acelerado y con un control 

lin1itado de las ciudades sigue latente., involucrando .. cada vez 111ás a an1plios sectores sociales de la 

población y con profündas implicaciones en la calidad de la vida de los habitantes de las ciudades. 

En este contexto se ubica la pcn.incncia de] terna propuesto. 

E 1 planteamiento central que asun1e la investigación considera que una de tas rnodalidadcs de Ja 

expansión territorial elq>crimcntada por la mayo ria de 1 as ciudades del país en las últimas dos 

décadas; ha sido resultado de un pennancntc proceso de ocupación de tierras de uso agrícola y de 

tenencia ejidal y comunal. Lo que en esencia ha determinado el surgimiento de la urbanización popular 

perilérica. 

Esta urbanización ha sido promovida por diversos actores sociales. destacándose los que integran 

los sectores sociales populares. 1-la sido resultado de las contradicciones sociales inherentes al 

desarrollo urbano contemporáneo, marcadas por la incapacidad objetiva de la mayoria de la 

población de acceder al mercado lormal de sucio urbaní>'d'ldo. 

En lo fündamental se trata de w1 problema estructural. ya que no se han generado los mecanismos 

estatales, ni privados que of're7..can opciones altcn1ativas para que la rnayoria de la población pueda 



adquirir w1 terreno., una vivienda o acceder n In infrncstn..1cturn y equípn1nicntos urbanos. Esta 

situación ha provocado la aparición de Wl mercado de sucio ilegal. irregular y multifbn11al; que ha 

definido los rit111os y las f"onnas de la urbanización de las últimas dos décadas. 

El caso de estudio que se aborda es la Ciudad de Puebla en el periodo que va de 1970 a 1990. 

haciendo énfasis principalmente en In década de los ochentas. en la cual se consolida como la cuana 

ciudad del país por su número de habitantes y experimenta Wl proceso metropolitano que extiende 

su influencia a más de diez y seis mw1icipios y pcnenecc al área Megalopolitana de la Ciudad de 

Méx;co. 

El trabajo en su conjunto está estructurado en tres panes que contienen siete capítulos. además 

de anexos rnctodológicos y cnnográficos. 

La primera pan e está dividida en dos apanados que se refieren a los aspe_ctos conceptuales del tema 

de investigación: el primer capitulo contiene el marco conceptual del objeto de estudio y termina con 

el capítulo dos. en el cual se desarrolla la construcción del objeto de investigación, Jos elementos 

teóricos para el análisis de la urbani7~1ción popular. las tesis básicas que sustentan el trabajo y el 

modelo analítico de la investigación. En este último. se fom1aJi7....an los procesos y las relaciones 

teóricas y cn1píricas supuestas que se pretenden investigar. De igual n1anera, este capítulo pretende 

constituirse en el vinculo entre el plantean1iento teórico y la investigación propiamente dicha, que 

desde nuestro punto de ,;sta epistemológico. se inicia desde el plantean1icnto del problema. 

En la segunda panc se anali7~1 muy en Jo general. el contcx"to nacional y local. En el capitulo tres 

se hace una revisión son1cra del objeto de estudio a nivel nacional y en el cuarto se analiz.a el caso 

de la Ciudad de Puebla, cnfati7.ando el problema del mercado del sucio y su relación con Ja 

urbanización popular pcrilérica. 

La tercera parte. se refiere al análisis de los casos de estudio. está dividida en cuatro capítulos. El 

quinto capítulo se refiere al análisis de la urbani7~1ción de las tierras ejidalcs pcrif"éricas de Ja Ciudad 

de Puebla y su relación con los problcntas sociales urbanos que se anali.7....an. El scx"to contiene el 

estudio especifico del Ejido de San Baltasar Campeche, seleccionado entre Jos ejidos como el más 

representativo, de Ja urbanización popular periférica contc111poránca. 

El séptimo capitulo hace una reflcx;ón de Ja situación actual de la ciudad y sus perspectivas füturas. 

11 



a partir de u.na intcn.·cnción creciente de Ja iniciativa privada y de los nuevos planes y progra1nas de 

la gestión gubernamental actual. con la intplementación del Programa de Desarrollo Regional 

Angclópolis .. que sin duda itnpactará las íormas y los n1ccnnismos de Ja urbani~.ación de In ciudad. 

El trabajo ha requerido una actividad investigativa y de reflexión de dos años y ha sido moldeado 

por las aponaciones del Tutor de la Tesis Mtro. Xavier Conés Rocha, el Dr. Eckart Ribbcck 

responsable de la línea de investigación, el Dr. Bernardo Navarro Bcnitez prof'csor investigador 

w1iversitario .. corno asesor externo y el Mtro. Rnfael López Rangcl con quienes se discutieron los 

planteamientos teóricos y metodológicos del trabajo, en el marco de uno de Jos seminarios de temas 

selectos. De igual rnancra. fi1cron valiosas las aportaciones hechas por los demás alun1nos integrantes 

del doctorado. algunos ya titulados. con quienes discutimos los avances de la investigación en varias 

ocasiones. 

Por diversas razones. de trabajo y personales~ la investigación tuvo muchas intcmtpcioncs y 

necesarian1cntc se alargó. Sin crnbargo. tuvo la ventaja de ver terminado w1 periodo gubernamental, 

estatal y n1unicipal que fi1c particulanncnte significativo para Ja urbanización popular periférica,. de 

la presentación del Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla en 1992 y el Programa 

de Desarrollo Regional Angelópolis de la actual gestión gubcnrnmental estatal. 

El trabajo dt.: cnr11po y el cartográfico lo rcaliz:unos con pasantes de servicio social y tcsistas de 

la Facultad de Arquitectura de la Universidad Autónonta de Puebla, con los cuales hemos reali7..ado 

dos tesis de licenciatura que han en1anado de esta investigación. 

Los análisis .. enfoques y conclusiones los asun10 pcrsonahncntc, así corno Ja eventual gcncra

li.7...ación de los resultados. Este no es un trabajo tenninado en sentido estricto, ya que Ja investigación 

de la realidad es un proceso pcn11ancntc que no termina .. apenas se inicia con su conocin1icnto y 

reflexión. 

Nicolás E .. Lópe:; Ta1nayo ... 

Verano de 1994. 
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CAPITlJLO l. 

l\IAltCO DE REFERENCIA. 

1. El Problema de la invesrigació11. 

La investigación tuvo como propósito f'undamcntal el estudio del proceso de urbanización de Ja 

Ciudad de Pueblll, a través de dos f'cnómcnos que han dctcnninado Ja dinámica histórica de su 

estructura territorial en Jos últin1os veinte aJlos: el fiu1ciona111iento del n1ercado del suelo>' la 

urba11i=:ació11 r.Jopular periférica. 

Se parte del supuesto de que las relaciones entre el mercado del suelo y Ja urbani7..ación popular 

pcrif'érica C:'-..1Jlican los ntccanisrnos de c:\.-pansión territorial en sus primeras etapas; en las cuales se 

da una intervención creciente de diversos agentes sociales~ entre los que destacan: Jos propietarios 

agricoJas. los íuncionarios gubcn1an1cntalcs. Jos rentistas urbanos,. Jos Jraccionadorcs y los cons

tructores. 

Estas relaciones no niegan Jos vínculos de estos procesos a n1ccanisn1os n1ás generales definidos 

en din1cnsioncs n1acrotcrritorialcs .. con10 es el caso: de la industriali7...ación .. las n1igraciones de la 

población. el impacto de las políricas estatales o el desarrollo de la actividad comercial y de scn.icios 

en la ciudad. Para el caso de la Ciudad de Puebla .. la urbani.7 ... a:ción vinculada a estos procesos 

contplcjos es una etapa que se dio entre los arios sesentas y setentas .. en tanto que definieron los 

cambios y las transforn1aciones en Ja estructura territorial que hoy en dia garanti.?Áln las condiciones 

c~-pansivas y especulativas del crecin1icnto fisico. 

Una segunda etapa de la expansión territorial es provocada .. entre Jos años setentas y noventas .. 

por el n1cTcado especulativo inn1obiliario; en el cual Ja co111pra-vcnta de tierras ha jugado w1 papel 

rclcvante.Estc1ncrcado ha tenido como protagonistas a diversos agentes sociales que han dctcrn1inado 

el modo de producción del territorio de la ciudad, siempre en la lógica de Ja acumulación de capital 

y con preponderancia de fracciones capitalistas n1onopólicas. 

En un primer nivel de análisis se ubica el dcsc111pcrlo y con1portan1icnto histórico de estos agentes 



sociales, pero sobre todo, destacando su in1pacto en el territorio y en los conflictos sociales que se 

han generado. 

Si bien es cieno que las evidencias territoriales de estos procesos señalan distintas f"onnas de 

e~-prcsarsc con10 seria el caso de: el f"'rnccionamiento de tierras, In producción de vivienda,. las obras 

de infraestructura pública o la creación de reservas territoriales; la investigación se ubica f"unda

mentalmcntc en el estudio de Ja colonia popular periférica. 

En este sentido~ el obj~to de investigación es In colonia popular asentada en terrenos ejidalcs. Se 

pretende ex-plicar Jos n1ecanisn1os rnediantc los cuales se urbani7-'lfl las tierras cjidalcs que rodean a 

Ja mayoría de las ciudades del país. 

En los últin1os veinte años se asiste a w1 proceso de CX"J>ansión territorial,. en el cual los 

nscntan1icntos hurnanos llan1ados irregulares han adquirido w1a importancia relevante, tanto para Jos 

grnpos sociales populares~ corno para el Estado y de manera. panicular. para el promotor inmobiliario 

todos ellos participantes de la incorporación de suelo agrícola a usos urbanos. 

En suma. el problema de la investigación queda definido por el estudio de Ja urbani7A"leión del ejido, 

del cambio de valor de uso del terreno y del final de un largo proceso de proletari7..ación. En un proceso 

lento que nonnalmentc tarda de 20 a 30 arios y que no significa el fin del trabajo agrícola y del 

can1pcsino cjidatario: pero si anuncia que el proceso esta llegando a su fin y que asistitnos a Jos 

primeros intentos del ejidatario por adaptarse a una nueva situación y por incorporarse dcfinittvan1cntc 

al rncrcado de trab:tjo corno rnano de obra liberada.En consecuencia .. ocurre que en un n1isn10 

territorio y en un n1is1no espacio de tien1po se da Ja destrucción del ejido" Ja urbani.7..ación la 

dcscan1pesiniz-..ación y Ja prolctari.7 .... ación. 1 

Desde este entoque del problema. la e'q>nnsión territorial de las ciudades del país tiene profimdas 

implicaciones sociales y cconórnicas y no tan solo espaciales o territoriales corno tradicionaln1cntc 

se Je ha considerado por el urbanismo contcn1poránco. Por Jo tanto, debe verse con10 un problcrna 

de ordenamiento del territorio con in1plicaciones sociales. cconón1icas y políticas que actúan como 

.variables dependientes; Jo cual significa que se deben superar las contradicciones y conflictos sociales 

1 Véase: Ourand. Jorge. &1 Ciudad Jru·ade el Ejido.&lic. de la C.:tsa Chat.a.No.17. Cultura SEP.f\.1cx. l 98:1. 
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que se producen por el proceso e>q>ansivo de lns ciudades. 

El ejido pcrilérico se hn convenido en el punto de interés de miles de personas. cada día que 

transcurre se mejoran las ofcnas de compra y suben los precios de los terrenos, la demanda por tierra 

urbani.zablc se hace de n1ancra persistente. Esta situación es provocada por la construcción de 

equipamientos urbanos o por obras de inCraestructura estatales; de igual rnancra por la creación de 

wrn reserva territorial; por la pobreza del cjidatario o simplemente por las necesidades del 

inversionista inn1obi1iario. Así con10 por Ja insuficiencia en Ja dotación de suelo urbani7_~ablc para 

vivienda de todos los sectores sociales. 

Estas situaciones descritas. van produciendo un modelo de urbanización dirigido a los intereses 

del mercado inmobiliario, lo que provoca una distribución territorial segregada, de la población. Las 

zonas periféricas de la ciudad que son para la cx-pansión tcrritoriaJ'9 son ocupadas por ascntan1icntos 

precarios en una prirncra etapa. que han surgido por una dcn1anda creciente de vivienda, sucio y 

servicios urbanos~ al que la rnayoria de la población no puede acceder por los mccanisn1os íorn1ales 

del mercado. 

Sin lugar a dudas que el fraccionamiento del sucio de propiedad cjidal no es el único sopone 

material de la expansión territorial de las ciudades~ existen otras forn1as de propiedad que tan1bién 

están sujetas al n1ercado in111obiliario periférico aunque su tenencia re'\.1ista características diferentes 

y que tan1bién Ion11:1n panc de la urbani7 .. ación popular~ tal es el caso de Jos terrenos de propiedad 

privada en Jos cuales se han creado fraccionan1ientos populares o han estado sujetos a invasiones 

o posesiones ilegales. 

Sin crnbargo .. en la presente investigación centraré el análisis en las colonias populares íundadas 

en las tierras de propiedad cjidat sin olvidar las vinculaciones que tiene este fenómeno con las otras 

formas que adopta la urbanización popular. 

Otro de los problemas que involucra la urbanización pcrif"érica es el que se refiere a la ilegalidad 

del régimen de propiedad y a la iníon11alidad del mercado de sucio popular. 

Por lo que se refiere a la "ilegalidad" o a la .. irregularidad" de la colonia popular es wrn tergiversa

ción de su an1bigua situación jurídica ... n No solo porque existen .. en el propio orden jurídico, muchos 

tipos de irregularidad, sino porque la norma jurídica con base en la cual se dice que un acto es 
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irregular. puede tener en Ja práctica, diforcntes significados para los actores sociales. dependiendo 

de las condiciones políticas y culturales prevalecientes. Por ello no puede hablarse del problema de 

la tenencia irregular con10 1111 tipo de proble111a. En este sentido, no basta con la sola categoría de 

"irregularidad'. pues esta no alude a una situación social sino a muchas.:: 

La infbm1alidad del mercado de tierras peri.féricas también es una ambigüedad. si bien el acceso 

de los pobladores a Jos terrenos periféricos Ja mayoría de las veces no se f'onnafi;r .... ·111 en el n1arco de 

las leyes y rcglarncntos cxistcutcs,. 110 significa que estén por íucra o al 111argcn del rncrcado inn10-

biliario. 

En todo caso lo que ocurre es un.1111ultifor111a/idadno tipificada en el sistcn1ajuridico existente. 

tal y como lo señala acenadamcntc Antonio Azuela de la Cueva. 

Por otra pan e, aceptando la irregularidad y la in.fonnalidad de Ja urbanización popular. se tendría 

que aplicar a Ja relación social de propiedad. pero no a las porciones de terreno que involucra. 

Como resultado de estos plai1teamientos iniciales se puede enunciar Ja tesis central del trabajo: La 

11rha11i=ació11 popular es una ele /asfor111as predonli11a111es que adopta el proceso de expansión 

territorial de las ciudades del país, lo que 110 es otra cosa r11ás que una parte específica de un proceso 

rnás cornpleJO y global: la apropiación capitalista del territorio. La colonia popular es suforn1a 

fe110111é11ica 111ás e\•idente _v constituye la prilnera etapa de un largo proceso de incorporac1ó11 de 

terrenos periféricos a la di11ár11icadel desarrollo de la 11rba11i=ació11 en condiciones de ac11rnulac1ón 

capitalista. 

Es de esta manera con10 la urbani7-ación popular puede convenirse en categoría analítica,. pues se 

sinteti7Álll en ella un conjunto de procesos sociales, políticos, económicos .. idcológicos y territoriales 

que dan cuenta de la realidad del proceso de urbanización de las ciudades del país. 

En consecuencia con lo anterior, las dimensiones que adopta el problema de investigación son las 

siguientes: 

2 Azucfa de Ja Cucvt1 Antonio. La Ciud@l.la propif!<lad prfrada y el dt:rt:clro. Edil.El Colegio de Méxicll. f\.1cx, 1989. 
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a) LA ECONÓMICA 

El mercado del sucio de la periferia es una parte del mercado inmobiliario más general. 

Consecucntcntcntc tiene características rclncionadas con la oferta y dcn1anda de sucio .. el precio de 

los terrenos y los intereses públicos y privados asociados a este soporte n1atcrial necesario para la 

urbani.7...ación. Adc111ás por constituir el sustento espacial de la reproducción de la fuerza de trabajo. 

b) l.A lJRUANÍSTICA 

Las zonas de cx-pansión territorial sin ningún control social .. son el origen de grandes contradicciones 

sociales cx11rcsadas en el territorio .. con10 es el caso de la penuria de la vivienda .. la carencia de 

servicios y de infracstrncturas urbanas e inseguridad en la tenencia de la tierra. Lo que rccla1na la 

rcdcfinición de la práctica urbanística .. hasta hoy tnarcada por la tecnocracia institucional. los 

intereses privados ligados al capital y las concepciones ncopositivistas de corte cspacialista. 

e) l..A SOCIOLÓGICO-POLÍTICA 

Involucra al punto de vista del Estado. la valoración de las zonas periíéricas y contiguas a las 

ciudades provoca nuevas contradicciones sociales que se ex11rcsan en la ciudad a nivel de can1bios 

en las relaciones sociales. catnbios en las lom1as de usufrncto de la tierra. transfom1ación 

sociopolítica de los habitantes y; en consecuencia. nuevas relaciones con el poder del Estado y los 

grnpos sociales dotninantes. 

d) LA JURiDICO-LEGAL 

Antes que nada se trata de un proceso social mediante el cual se fomtan nuevas relaciones de 

propiedad y que al parecer, ocurren al margen del orden juridico. 
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2. El Caso de es111dio. 

El fenómeno que se ha enunciado se ha estudiado en la Ciudad de Puebla en el periodo que va de 1970 

a 1990'9 el área de análisis es la periferia que se c1npczó n conforntar en los años setentas y con un 

gran auge en los ochentas. Para definir de 1nancra inicial Jos lí1nitcs espaciales de la investigación se 

ha dividido el área urbana de la ciudad en tres zonas .. a saber: 

La Ciudad Do11zi11a111e: Que co111prcndc el ascntan1icnto inicial novohispano y la primera periferia 

de la ciudad integrada principahncntc por los antiguos barrios indígenas~ es lo que corresponde a los 

lí1nitcs de la ciudad hasta Jos años veintes de este siglo. 

La Periferia Consolidada: Que comprende las zonas de las antiguas propiedades privadas peri

féricas-ranchos y haciendas- y los fraccionan1icntos dcl ltnntado mercado fom1al. aprox;rnadan1cntc 

de 1940 a 1960. 

La Periferia de Expansión /11ter1111111icipal, de una densidad de población baja y que comprende 

principalmente, las zonas cjidales y con1w1alcs que rodean a la ciudad, apro>dmadamcnte de 1960 a 

1990. 

Las unidades de observación que constituyen el objeto de estudio particular~ son los ejidos que 

han venido a formar panc de la expansión territorial de la ciudad. De esta manera se han detectado 

en el municipio de Puebla tres ejidos representativos del fenómeno en estudio: 

- San Baltasar Campeche. 

- San Jerónimo Caleras. 

- San Salvador Chachapa. 

En el municipio de San Pedro Cholula, se tiene el caso del ejido de Santiago Momox,.,an. En el 

municipio de Cuautlancingo, el Ejido de La Trinidad Chautcnco y en el municipio de San Andrés 

Cholula el ejido de San Bcmardino Tlaxcalancingo. 

Todos ellos constituyen unidades territoriales localizadas en la periferia expansiva de la ciudad, 
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que se ha venido confonnando desde los años setenta. Ellos representan una prob1cn1ática muy 

compleja y es posible la observación de Jos ¡uoccsos enunciados .. su estructura fisica ha sido producto 

de relaciones socia1csdivcrsas que pueden cxp licar Jos fcnónu:nos que dan cuenta de las características 

de la urbani:r..ación popular de 1as ciudades dc1 país. 

De los ejidos enunciados se ha profundi:r.ado en el análisis del ejido de San Baltasar Campeche. 

cscl de 1nayor extensión y es el que representa de cierta 1nancra la urbani7..ación popular convencional 

de las ciudades. Sin c111bargo en 1 Q92. se generó lo que ha nuestro juicio será la fonna de urbani;r..ación 

y cx,,ansión de la ciuüad promovida por el Estado y los grupos inmobiliarios monopólicos, en el 

n1arco de las transforn1aciones neo liberales que cxperi111cnta el país; co1no son los casos de los ejidos 

de los municipios circundantes del Arca Metropolitana de la Ciudad de Puebla. 
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3. Prohle111áticn teórica. 

El propósito de esta pane del trabajo es el de efoctuar una reflexión que permita demarcar la 

intencionalidad teórica de la investigación, lo que conducirá a la delimitación del objeto de 

investigación y el campo teórico en el cual se ubica. 

3. l. La producción de la renta y el problema del suelo. 

La cuestión del sucio en las ciudades ha sido. desde el siglo pasado. wia preocupación fundamental 

de los estudiosos de los problemas urbanos. Su comprensión conduce a la explicación de las fonnas 

que adopta la cx11ansión territorial y la dinátnica de la u.-bani7 .. ación en genc.-al. 

Este problctna. bajo cualquic.- enfbque que se analice está ligado a la lon11a y los n1ccanismos en 

que es apropiada la renta. Este es el punto de panida pa.-a su con1p.-cnsión y anitlisis. Por esta .-azón 

el tcn1a de las rentas en gcnc.-al y de las u.-banas en particula.- ha sido n1atcria de análisis tanto de los 

estudios de cconon1ia y sociologia u.-bana. con10 de los de planificación urbana y del u.-banis1110~ sobre 

todo a parti.- de la consolidación y auge de la sociedad capitalista. en donde el sucio urbano se 

conviene en rnercancía y vehículo de Ja .-cproducción del capital. Los eníoqucs n1ás .-clevantcs que 

han analiz .. .ado el problcrna.,. los podcr11os caracteriza.- en dos grandes tendencias: <!/ <!1ifoque 

co11ve11c1011al. que tiene su base conceptual en los plantcan1icntos de la cconornía neoclásica y en las 

ideas de la cconon1ía espacial y el enfoque eritreo .. que se sustenta en los aportes de la cconon1ia 

política. 

Ambos plantcatnicntos corresponden a dos concepciones de la realidad y la íonna de conocerla 

ytransfom1a.-Ja .. sus bases filosóficas. cpisten1ológicas y gnoscológicas son en la mayoría de los casos 

opuestas. Lo cual ha conducido a dos estilos de investigar la realidad urbana. que se han traducido 

en posiciones teóricas y prácticas bien diferenciadas. 
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3. l. l. El erifoque co11wmcional. 

Desde este punto de vista la cx-plicación del problema del suelo tiene como base las tcorias de la 

localización planteadas desde el siglo pasado y los aportes de In economía neoclásica. 

Según este enfoque el valor del suelo es producto de las distintas localizaciones de los terrenos 

en la ciudad. Este factor locacional es asociado n los costos de transporte de las mercancías, dando 

lugar n lns rentas~ las tierras ntás alejadas no tienen rentas. 

Por otra parte. las actividades de la población son la pauta en la utili7.ación del sucio urbano.Es 

decir la cconotnía de increado condiciona la dinárnica de dicha utili?--ición. Los patrones de uso son 

el resultado de la existencia de una gran cantidad de necesidades individuales~ el mercado es un 

n1ccanis1110 regulador. 

En efecto .... "la distribución espacial de los asentamientos ha constituido el objeto de numerosas 

ran1as de la n1odcn1a teoría ccouó1nica.dcsdc las nuís genéricas hasta las más específicas. En 

particular ha sido utifü•--¡da por las teorias de la locali7-ación. del comercio internacional. de la 

íorn1ación de los precios. de la co111pctcncin ntonopólica y del desarrollo económico. Adcmás9 el 

espacio - a tr.avCs de los costos de transporte y corno f:,ctor de producción- se ha tenido en cuenta 

en la e:\.11licación de la fornrnción de las rentas urbanas. agricolas. y en la fonnación de las cconon1ias 

c~"tcrnas de producción y de consun10H. 1 

Otro de los plantcarnicntos de este enfoque considera que la den1anda de sucio es definida por las 

en1presas y los individuos. que poseen cierta habilidad de localización. La oferta es detcnninada por 

fhctorcs fisicos, redes de sen.ricios públicos y tecnologías del sistcn1a de transporte. En consecuencia. 

la ubicación de las en1presas en el territorio y de los individuos está definida por el precio que están 

dispuestos a pagar. En este sentido. el precio de un terreno es función de las distancias al n1crcado. 

Asirnisrno. las rentas y los usos de la tierra vienen dctcnuinados por un ntcrcado con1pctitivo .. 

prestando particular atención al carnbio que se produce en el equilibrio de los usos y las rentas de 

la tierra. cuando carnbian las condiciones de tncrcado.4 

"Secchi. Bcrn:u<lo. Anñli.üs de las E.\lrlJ<:IUrll!í Territoriale.~. E<lit. Gu.. ... tavo Gilí. Espatla.1968.pp.26. 
4 Mulh F. Richard. Desarrvllu Econúmico y Corn•er:sión del Suelo Agrícola en Urbano. En Sccchi B.up.Cil.p.251. 
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Ahora bien ¿Cuál es la naturaleza de la renta y su relación con los precios de los terrenos? En 

principio, el precio de Jos terrenos urbanos y el nivel general de las rentas están dctcnninados-como 

el precio de cualquier otra mercancía- por la ofena y In demanda.' 

Aún n1ás, la renta urbana significa el rendin1iento neto anual de una unidad de tierra, aunque en 

la práctica el nivel del mercado de la renta puede estar nfoctado por otros factores. como el pla7.o 

y las condiciones de arrcndarnicnto. En consecuencia, el valor de un terreno. es el valor capitali7...ado 

del in1portc c~11crado de su renta íutura. Entonces con10 la dcn1andn de sucio urbano es una demanda 

ligada a la demanda final de oficinas, tiendas, viviendas y otros usos del sucio, el valor de la tierra 

está relacionado~ a la larga. con los precios del n1crcado de los terrenos urbani.7 .... ,dos." 

En el rnarco de C6sta concepción~ se trata de plantcatnicntos pragmáticos que tratan de explicar Jos 

íenón1cnos territoriales de fon11a cn1piricn. Lo anterior ha conducido a nuestro juicio,a una 

concepción Hnaturalista•'" del funcionan1icnto de la ciudad que justifica la especulación con tierras y 

objetor.. inrnobiliarios y el aurncnto de Jos precios y las ganancias. Lo que no es otra cosa que el 

funcionan1icnto del rncn:ado del suelo en condiciones capitalistas. 

Para los cconornistas y urbanistas de tradición neoclásica .. la acción de Jos especuladores seria una 

respuesta lógica de Jos intereses dafiados o negados por Jos objetivos contenidos en la planificación 

urbana. (L. \Vingo J 964 ). Aún rnás. en ciertas condiciones 1nínin1as de eficiencia en el íuncionamiento 

del 111ercado. la cspt.:culación sería deseable porque pern1itiría reservar espacios para usos f'uturos nlas 

intensivos y productivos.(ll_ \V. Archcr. 1975). Cuando se trata de terrenos suburbanos. la retención 

especulativa ayudaria a reducir la tasa de expansión urbana a niveles óptimos.Las ganancias se 

justificarían corno con1pensación por el riesgo asuruido. pues no toda la tierra se valoriz..a en el grado 

cspcrado.(Orvillc. Grincs, 1974 ). 7 

Este enfoque ha sido la base de la mayorpanc de los trabajos de planeamiento urbano y urbanismo. 

por otra parte. ha sido el justificante de la especulación con la tierra urbana en las ciudades. al 

interpretarse los problcrnas sociales urbanos corno parte de un proceso natura) y necesario. 

'W.Ríchardson 1-farry. Economfa del Urhanísmo. Alian:l'..;1 Editorial. Madrid. España. 1975.pp. 51 . 
• /bid. 
7 Gcissc. Guillermo. Renta de la Tierra, //eterogeneidcul Urbana /.ledio Ambiente. En .. E. .. tilos de Dc....;;arrollo y l\.1cdio 

Ambiente en América Latin:1". Lecturas No.36. P.C.E. l\.1éxico 1981. p. 68. 
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Es indudable que las implicaciones sociales de estos planteamientos. en el comcxto de la 

especulación con el sucio. han sido evidentes, ni menos en las ciudades latinoamericanas que han 

ex-perimcntado un proceso de concentración territorial de la población y su correlato la expansión 

urbnna con grandes contradicciones sociales. Por otra panc, el sector inmobiliario de la economía 

ha sido el más favorecido, con las modalidades especulativas que ha adoptado el crecimiento y 

desarrollo urbano. 

3. 1.2. El <!lifoquc crítico. 

Desde lllta concepción dilcrcnte surgió desde hace doscientos años un plantcan1icnto alternativo a 

la interpretación neoclásica del problcn1a que nos ocupa. La base cx¡>Jicativa que lo sustenta es la 

teoría del valor-trabajo. que supone un nivel de abstracción profundo en el estudio del sucio. Por otra 

panc. el autor original de este plantcan1icnto. Karl Marx. lo aplicó en la cx-plicación del problcnta de 

las rentas en el ú111bito rural y pocas rcfCrcncias. al n1cnos directas. hizo al problcrna de las rentas 

urbanas; porque sus preocupaciones estaban referidas a otro tipo de problemas ligados al desarrollo 

del capitalisn10 en general. 

Este cníoquc parte de la idea que el suelo urbano es una mercancía. Es decir posee distintos valores., 

entre los cuales se encuentran: a). El valor de uso, como instrumento de producción o tantbién con10 

simple soporte pasivo de los rnedios de producción., circulación y consumo y: tiene la capacidad de 

aglomerar medios de producción y reproducción. b). El valor de cambio. resultado de su circulación 

mercantil y por Ja posesión del valor humano 1natcrializado.ª 

En este sentido., si la tierra no tiene un valor., por la carencia de un trabajo hun1ano incorporado., 

por ser un bien natural su intercambio se realiza.rá rnediantc un n1ccanisn10 denominado renta. Lo que 

constituye la paradoja del valor de la tierra según este entoque. 

Ahora bien .. si la valori7_ ... ación de un terreno ocurre por las rentas del sucio., la detcn11inación del 

• Cisncros. Sosa Armando. La Par11ci¡mciónde /a Renladt!I Suelo en la Producción Social del E....rmlo. Gco!!rnfia y Urbanistno 
Corrc:.spondcncia. UAM-J Mcx.1987 p.11 Jhid.. p. 12. 
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precio de un terreno se reali7 .. ará a través de tres tipos de rentas: /as rentas diferencia/es J y JI, 

vinculadas a la localización de los terrenos y sus ventajas especulativas y a las obras de inCraestructura 

y n1ejoran1iento urbano que se ernprcndan en ellas. Así tan1bién existen las rentas absolutas. 

vinculadas a la propiedad jurídica de los individuos sobre la tierra y las tendencias a la rnonopoli7..ación 

de dicho bien material. 

En base a estas nociones. uno de los autores rnás influyentes de esta corriente ha señalado que: 

los precios de los terrenos son dctenninados por el precio de la dc1nanda capitalista del sucio y de 

la n1anera n1ás precisa .. por la jerarquía de los precios de dentanda de los agentes que valorizan el 

capital al transfonnar el uso del sucio. Por otra parte. no hay precio de oferta autónon10. Son los 

precios de transacción constatados los que detem1inan los precios de oíerta. También los precios de 

demanda previsibles pueden dctcnninar la alerta." 

Estas reinterprctacioncs y aplicaciones de la teoría de la renta de la economía política a los 

problemas urbanos ha generado una verdadera corriente nco-marx;sta. Entre los autores más 

destacados tenemos a los siguientes: Christian Topalov, Alaín Lipiet7~ Jean lojkine, FrancoisAlquier, 

de la llamada "Escuela Francesa"; o el caso de otros autores como David Harvey, Michel Ball,Míguel 

Dcchcvois y Bruno TI1érct. l)c igual rnanera encontnnnos a investigadores latinoamericanos con10: 

Osear Yujnovsk--y., Sa111uel Jara111illo., Pedro Mocteztuna y Bernardo Navarro. Guillenno Geissc., cte. 

Lo valioso de los aportes de estos autores de base 111arxista., radica en la capacidad que han tenido 

para empicar los elcn1cntos teóricos y tnetodológicos del 111atcrialis1110 histórico en la CX"Jllicación de 

los problemas urbanos contcn1poníncos. Todos ellos~ constituyen un esfuerzo intportante por 

explicar las dctenninaciones estructurales del proceso de producción del espacio construido. consi

derando las implicaciones económicas.políticas e ideológicas del problema. 

Sin embargo., este enf'"oquc funciona en un nivel de abstracción n1uy con1plejo. Lo que ha dificul

tado., en cierto sentido su aplicación al análisis de situaciones concretas. Esto cs., cuando se ha tratado 

de aplicar el modelo propuesto por la teoría de la renta de la econon1ía política. se han generado tres 

situaciones importantes., a saber: 

9 Topalov. Chrislian. La Urbanización Capilali ... ta. Edit.l!dicol. Mcx.1979. P.166. 
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En primer lugar, se hn intentado aplicar pragmáticamente los ¡1lantcamientos teóricos propuestos 

en el ámbito rural n la interpretación de los problemas de las ciudades. Generándose una corriente 

ortodoxa dentro de este enfoque. En segwtdo lugar, se ha intentado construir una teoria de la renta 

urbana elaborando nuevas catcgorias o variaciones de los planteamientos propuestos originalmente 

por K... Marx. La tercera situación, que es resultado de las anteriores, implica una intcrprctnción 

política del fenómeno urbano; pues este tipo de análisis conduce inevitablemente a descubrir y 

cx-plicar los intereses de clase en la producción de la urbanización, sobre todo a cnf"atizar el problema 

de las contradicciones inherentes al crecimiento y desarrollo urbano de las ciudades capitalistas 

contcn1poráncas. 

Ahora bien, ¿Cuál es el resultado <le las reflexiones reali7.adas hasta el momento? 

Sin lugar a dudas que arnhos enfoques aportan lincan1icntos que permiten elaborar elementos de 

análisis que son útiles en la investigación. Sin cn1bargo conviene dcs1indar de manera crítica .. y a pesar 

de que hcrnos señalado algunos aspectos .. los puntos centrales de cada uno de los enfoques an.nli7.ados. 

La tendencia neoclásica convencional. centra su análisis en los aspectos facticos del problc1na del 

sucio .. el estudio del precio conto elemento detern1inantc del n1crcado de tierras. es el eje principal 

del análisis. lo cual no es equivocado, pues la información y la realidad aludida por el problema del 

sucio encuentra su n1atcriali7..ación ntás evidente en el precio de los terrenos. 

Para esta tendencia .. el precio de un terreno se define en un n1crcado que no es de con1pctcncia pura 

y pcñccta. El n1crcado no es transparente .. es decir que los agentes no tienen conocin1icnto del 

conjunto de las ofertas y demandas alternativas. Por lo tanto, la ley de la oferta y la demanda topa 

allí con un obstáculo .. que en cierto 111odo. está inscrito en la naturaleza de las cosas: es un hecho 

ntatcrial que w1 terreno no se transporta. Esto conduce a una situación de oligopolio. aún si se 

cumplen las otras condiciones de con1pctcncia perfecta. con10 la atonticidad de los que ofrecen y de 

los que dcrnandan. 1º 

Existe en este enfoque una idealización de los n1ecanis1nos de tnercado .. capaces de generar un 

equilibrio urbano basado en la maximización de Ja utilidad que los lleva a generar un ideal y no una 

10 /bid. Op. cit. p. 164. 
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realidad. lo que no niega su importancia en algw1os casos en materia de plancación urbana. 11 

Finalmente. ¿Cómo puede hablarse de la ley de la oferta y la demanda cuando no existe para un 

dctcm1inado bien una ley de la oferta? Por lo demás. esto aparece concretamente en la práctica de 

la política urbana del sucio. Tcóricarncntc,. según este enroque cuando la oícrta aumenta manteniéndose 

igual todo lo demás. el precio disminuye. Bastaría pues ampliar los límites urbani,..~-.blcs previstos en 

la rcglan1cntación de urbanismo para que Ja cantidad de terreno vinua1rncntc constn1íblc aun1cntc 

de n1odo considerable. En consecuencia los precios del sucio deberían disrninuir. Qué ocurre en una 

zona no construíblc._ en cuanto aparecen los derechos de constnair? Es sirnplc y universal: el precio 

aumenta. 1-lc ahí una pequeña paradoja del pretendido rncrcado del sucio. 12 

La tendencia critica de base n1arxista. si bien aporta clcn1c11tos y categorías de anúlisis sugerentes~ 

en la n1cdida en que privilegia el tcoricisrno. plantea serias dificultades en el estudio de la realidad 

de nuestros países; debido a que se han producido plantcarnicntos C!-.""trictarncntc cconornicistas o el 

caso cxtrcn10. de los plantcarnicntos ideológico-políticos. La problen1ática de esta tendencia y sus 

propuestas se han puesto en duda por el llamado fin de las ideologías y el derrumbe de los países 

socialistas. 

Para los fines de esta investigación es necesario, tratar de rescatar elementos analíticos de ambos 

enfoques, para e"11licar el problema del sucio y su relación con un fenómeno típicamente latinoame

ricano: la 11rba11i=ac1ó11 Popular. 

3.2. La Urhani=ación Popular. 

E 1 problema del sucio es relevante desde el punto de vista de la economía de una ciudad y su papel 

en Ja urbanización es detcnninantc. Sin crnbnrgo. Ja dinán1ica del Ccnórneno urbano hoy en día, al 

menos en el medio latinoamericano y particularn1cntc en nuestro JJnís, reclama tan1bién la inclusión 

11 Cisneros. Sosa Anmtndu. Op. cit. P.12. 
12 TopaJov. Chri!ilian.lhid. Op. c1L P. 165. 
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en el análisis de Ja dirnensión sociopolítica y tan1bién In territorial. 

En este sentido. Ja urbani7..ación popular en los últirnos veinte años ha sido la expresión 111ás 

relevante de la urba11i:ació11 de las ciudades. ya que se ha co11Sliluído en el centro de las prácticas 

pla11ificadoras y urba11ist1cas gubcr11a111e111ales. Por otra parte.ha sido el e.Je de la expansión 

territorial ace/eracla de las ciudades y es el sustento territorial del 111ercado i11111obiliario en sus 

prinzera.s etapasfor111ativas. 

Ln categoría urbani7-'1Ción popular. la utili7.amos para designar un conjunto de relaciones sociales 

que ocurren en los gnapos socia les de bajos ingresos y su vinculación con el territorio de las ciudades. 

En lo fimdamcntal se trata de interpretar a través de ella fonómcnos de diversa índole. entre los 

cuales destacan: las necesidades de sucio urbano parn una población en aun1ento constante que 

rcclan1a condiciones de vida adecuadas~ que no las encuentra en los mecanismos norn1a]cs que olrccc 

el Estado y el mercado inmobiliario privado. 

De igual manera responde a Ja necesidad de expansión territorial que tiene el sector inmobiliario 

de la cconotnía y la industria de 1a constn1cción de apropiarse de nuevas partes de la ciudad. Así 

también a las necesidades del Estado tanto de legitimación-integración política de la mayoria de la 

población .. corno de apropiación de las plusvalías sociales producidas por su acción en materia de 

dcsarrolJo urbano inducido por las políticas territoriales. 

E1 terna de la urbanil' ... ación popular ha sido abordado~ de alguna n1''lncra~ por diversos investigadores 

de Ja realidad latinoa1ncricana~cn otras épocas y bajo distintos enfoques. Sin cmbargo,.actunlmcnte 

debido a la gran irnportancia que el fcnón1eno tiene es necesario reconsiderar su estudio,. ton1ando 

como punto de partida una revisión general de los principales enfoques que han existido.En prin1cr 

lugar tenen1os el enfoque de la antropología de la pobre:a .. que apareció en nuestro 111edio en la 

década de los cincuentas. corresponde a una corriente de pcnsan1iento rnuy en bog;1 en esos años. 

Su base conceptual es la antropología urbana. Su pJantea111iento es culturalista en el sentido genérico 

del térn1ino. Este enfoque encuentra su origen conceptual en el pcnsan1icnto cvolucionista

fhncionalista de la escuela sociológica alemana de Tonnics a Spcngler, pasando por Simmcl. En 

cfocto,cl modelo teórico de la sociedad urbana ha sido pensado ante todo en oposición a la sociedad 

rural, al analizar cJ paso de la segunda a Ja pri111era en Jos térn1inos empicados por 'Tonnies. con10 
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la evolución de unaforma com1111itaria (el campo) a unaforma asociativa (la ciudad)." 

Robcrt Rcdficld resume una amplia tradición existente en la sociología f'uncionalista, construyó 

los tipos ideales del campo(f'olk) tradicional y urbano{modcnto). En este sentido, el tránsito de lo 

rural a lo urbano, es una posibilidad de progreso y de cambio social. 14 En otra perspectiva Osear 

Lc\-vis, ª'es el cA-poncrttc rnás destacado de la antropología cultural urbana, su eje analítico csla cultura 

de Ja pobrc;r..a. Para este autor, Ja pobreza urbana aparece como wt problcnta social, corno ucanccr 

urbano u para las clases don1inantcs. En efecto. recordemos que sus estudios antropológicos los hace 

en la Ciudad de México .. cuando el hacinan1icnto de los antiguos barrios y no la cxl>ansión urbana, 

era el modelo característico de la urbaniz..ación de la ciudad capital del país. 

En los at1os setentas, aparece en nuestro medio intelectual una tendencia: que es heredera directa 

de Ja concepción antropológica, basada en la corriente fw1cionalista anglosajona~ aunquc,ahora con 

el ingrediente de Ja variable fisico-cspacial; es el caso de los trabajos de W. Cornclius( 1963), Larissa 

Lomnitz(l975), Jorgc-Montaño (1 976) y Susan Eckstcin (1977). 

En estos estudios se pone énfasis en los efectos de las colonias tnarginalcs sobre los antiguos 

migrantes de la ciudad. Según este enfoque .. el lugar de residencia y más cspccíficarnentc las 

necesidades de la cornunidad en cuanto a tierra .. servicios y vivienda influyen en la conducta y las 

actitudes políticas de los n1igrantcs pobres. 1
" 

Estos análisis aparecen en un 111on1cnto en que los pobres de Ja ciudad cn1pe7~ban a ser los actores 

mas importantes del proceso de urbanización .. particularmente en la Ciudad de Méx;co. Las investi

gaciones abandonaron el tono moralista de la corriente antropológica. por el estudio sociológico de 

las relaciones entre el Estado y los habitantes de las colonias y barrios populares. Su base conceptual 

y 1nctodológica es el fbncionalistno sociológico. 

De igual manera en estas investigaciones se destacan los n1isn1os problcntas .. que hoy en día son 

relevantes en las ciudades, por su potencial político y de participación de los grupos sociales, como 

es el caso del análisis de las f'om1as de organi7-~ción y su relación con el Estado. Además de que abren 

,, Castclls. Pl.1anucl. La Oustión urbana. E<lit. Siglo XXI. f\.1éxico. 
" Rcdficld. Robcrt. T11e Folk Culture of Yucatán. Chicago. Univcrsity of Chicago. 1941. 
n Véase: Antropología de la pobrc;,...a (1959). Los Hijos de Sánchcz (1961). Pedro Pl.1aníncz. (1964) y la Vida (1965). 
1• Schtcingan. Man.ha. La.o; productores del espacio Juihirnhle. Edil. El Colegio de México. Méx.1989. P.11. 
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una ct.apa importante en el análisis urbano. como es el estudio de casos a través del trabajo de campo 

y el contacto directo con los actores sociales. 

También en los años setentas. particularmente en los paises latinoamericanos, surge In Teoría de 

la Marginalidad Urbana. En estos años hace crisis el probletna del crecimiento explosivo de In 

población y su concentración en pocas ciudades. 

Se producen análisis muy serios y sugerentes que aportan un enfoque de interpretación de Jos 

problcn1as urbanos y de la realidad latinoamericana. Entre Jos autores 111ás destacados se encuentran: 

Aníbal Quijnno( 1971 ). José Nun ( 1971 ) y J>nul Singer ( 1970). 

Esta corriente de pensamiento pnnc de considerar que In masa de población que vive en 

condiciones de 111iscria absoluta y que carecen de vivienda .. infraestructuras y servicios adecuados 

n sus necesidades fonnan pane de tm nuevo estrato social formado por la población rnnrginnlizada 

por el conjw1to del cuerpo social. 17 Se trata de grupos sociales excluidos del mercado fonnal de 

cn1plco., gcncrahncntc se dedican a actividades inf"onnalcs .. como el ancsanado y el ctnplco eventual,. 

con wta gran 111ovilidad social. 

De igual manera. José Nun "sciiala que estos grupos íorman parte de la superpoblación relativa, 

que es diferente de las población necesaria al proceso productivo. Es decir se trata de una población 

que no actúa con10 ejército industrial de reserva según la noción propuesta por K Marx sino como 

masa. marginal dedicada a actividades inforn1alcs. 

Para J>aul Singcr 1" existen dos rasgos caractcristicos de la realidad latinoamericana y su c,.,,.-presión 

espacial en la urbanización: la dependencia y la n1arginalidad. La población urbana crece a saltos,. los 

scivicios urbanos espcciahncntc los de vivienda .. atienden las necesidades del público en forma cada 

vez más precaria y los indicios exteriores de la rniseria. 111cndicidad .. prostitución .. con1ercio an1bu

lantc,. cte. se n1ultiplican. 

Este autor cuestiona a la corriente ""tnalthusianana"",. que atribuye al crccin1icnto den1ográfico to

dos los niales de la urbanización y,. por otra parte,. se propuso reali:r .. a.r la critica a Ja teoría de la depen

dencia,. n1uy popular en los afios setentas. 

17 Quijano. Anihal. L<1formación de un Uni\•erso Marginal. En Antología de Sociología Urbana. Edit. UNAJ\.1. f\.1éx. 1988. 
1• Nun. Jo!ioé. hlar¡.:itwlidad )' otras Cue...iivnes. lhid. Op. Cit. 
1

• Singcr, Paul. Urlmni::.aciún. Depnulencia y Mar¡.:ituzlidad en América Latina. lhid. Op. Cit. 
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En fin~ esta conientc trató de explicar Ja problcntática urbana latinoamericana~ con su proceso 

acelerado de concentraeión-ex1mnsión territorial de las principales ciudades de la región a través de 

uno de los problemas más destacados: la imposibilidad q11e tienen los sistemas sociales para ge11erar 

condiciones de e111p/co J' de vida 111aterial adecuadas a una población que sigue en aun1e11to. 

A nivel conceptual este enfoque se ubicaba en la búsqueda de una categoria alternativa al concepto 

marx;sta de .. ejército industrial de reserva". de ahí surgió el concepto de margi11alidadtratando de 

explicar la situación de la población de los barrios pobres y de las perif"crias de la ciudad. así como 

la de los can1pesinos n1inifündistas y de losjon1alcros sin tierra. 

Por otra pan e. el concepto de marginalidad alude a las condiciones de vida que estructuralmente 

traen consigo el ha111brc .. la cnfcnncdad .. una rnala situación habitacional,. escasa educación; en 

resumidas cuentas la situación de pobreza en que se encuentra la mayoría de la población 

latinoamericana.::º 

Por el contrario .. en otra Hnca de pcnsa111icnto vinculada al mar>dsmo ortodoxo. se generó la critica 

de este enfoque. El autor que 111ás contundentctncntc cuestionó a estos planteamientos. f"ué sin duda. 

Emilio Pradilla. quien realizó la critica n1ás radical en diversos anículos. 

En lo f"undatnental. las críticas se han centrado en la dcn1ostración de que la n1asa de población 

generada por el desarrollo contradictorio de los paises latinoan1ericanos. no se encuentra al n1argcn 

del desarrollo social. por el contrario. es panc y resultado de un proceso de acumulación que ha 

favorecido al capital nacional e intcn1acional y ha producido desigualdades sociales polariz.adas. que 

han afectado a la mayoría de la población. 

En este sentido. el crecintiento de los centros urbanos tiene como principal problema a la vivienda 

y sus equipamientos. los cuales se han convertido cada vez n1ás en objetos de consumo inaccesibles 

para la mayoría de la población. afectada pem1anente111cnte por la crisis estructural que han 

experimentado nuestros paises. 

Los llamados habitantes marginados no son otra cosa más que el .. ejército Industrial de reserva .. 

de las formaciones sociales latinoamericanas. incorporadas a la esfera del desarrollo capitalista 

20 Bcnnholdt. Thomscn Verónica. Margilwlidad en América Lalina. Una Critica ele la Teorla. En la Revista Mexicana de 
Sociología 4-81 ln."ltituto de Investigaciones Sociales de la UNAM. Pág.1505. 
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internacional~ aunque su presencia sea bajo la fonna de lumpcn-prolctariado. scmiprolctariado o 

desempleados. Lo que hace dc1nandantcs insolventes para la industria de la construcción y el mercado 

del sucio y; mucho menos. pueden acceder a un mercado laboral de donde la mayoría de ellos ha sido 

expulsado. Produciéndose con esto una variación peculiar del 111crcado capitalista .. donde la 

explotación del trabajo del individuo es la base de la economía llamada .. infomml ... 

Uno de los plantcatnicntos rclativa111cntc n1ás recientes que se '\tÍncula al problema de la 

urbanización popular es el que se refiere al llan1ado Movirnicnto Urbano Popular. El antecedente 

inn1cdiato de este cnf"oquc de análisis de los problcn1as urbanos de A111érica Latina .. se encuentra en 

el can1po de la sociología urbana de hace dos décadas. Su hase teórica tiene su origen en los aportes 

que hicieron en la década de los setenta dos autores de singular trascendencia para los estudios 

urbanos: Manuel Castclls ( 1970) y Jordi Borja ( 1975 ). 

Esta producción teórica. si bien criticada posteríonnente por algunos autores por la línea política 

que sustentaba y por su base estnactural-n1arxista .. 111otivó una buena cantidad de investigaciones 

acerca de la din1ensión política y social del problen1a de la urbani;r_.ación conten1poránea. Se trata pues~ 

de plantcarnientos ligados a la lucha política que se dá en las ciudades a raíz de la crisis urbana 

existente. 

Escncialn1ente., el término n1ovin1iento social urbano se refiere a las luchas sugeridas a partir de 

los conflictos que plantea la reproducción de la fuerza de trabajo en el ámbito urbano y. que 

tradicionalmente eran consideradas con10 luchas secundarias en el contcx"'to político de los partidos 

y organi7..aciones sociales progresistas. 

En las ciudades capitalistas desarrolladas y en las del capitalismo atrasado y dependiente. se 

producen mO'vili7..aciones organizadas de sectores de la población exigiendo n1cjores condiciones de 

vida .. regulariz .. 'lción de lotes urbanos o bien ex1>resa11 respuestas a w1a politica urbana del Estado que 

deteriora súbitantcnte el hábitat urbano de una colonia., zona o conjunto habitacional de una ciudad.21 

Los llamados n1ovimientos sociales urbanos se producen y se estudian particulannentc en los 

países capitalistas desarrollados como España. Francia. EE UU .• Italia o Aletnania. En nuestro país 

21 Bassols. Mario. Et. Ali. Atttolo¡.:(a d~ Socio/o¡.:la Urbana. UNAM. Méx.. 1988. 
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y en el área latinoamericana son estudiados en una óptica diferente ya que se ubiCan en un contexto 

sociopolitico y territorial distinto. Así tenernos que en Colombia. es el movimiento de los deste

chados; en Argentina., son las villas rniscria; en Brasil., las íavclas; en Chile, los conventillos y en 

México las ciudades perdidas y colonias populares periféricas. 

Este fenómeno.ha sido estudiado en nuestro medio intelectual a partir ·de dos vertientes 

fwtdamcntalcs: 

Por lllla parte., tenemos Jos estudios de Ja linea ucastclliana"" de base estructural Jllarxista, como 

es el caso de los trabajos del 111ismo Manuel Castells( 1981. 1983); los de Manuel Perló y Martha 

Schteingart ( 1984) y los de Eticnne Henry ( 1989); por mencionar a los autores más conocidos.Por 

otra parte se encuentran los estudios de la vertiente urbano-popular. corno sería el caso de los trabajos 

relacionados con la Coordinadora Nacional del Movimiento Urbano Popular(CONAMUP). las 

investigaciones y publicaciones del proyccto .. Pcrspectivas de América Latina .. de la Universidad de 

las Naciones Unidas (UNU); ó también los trabajos de la Red de Investigación Urbana. que agn1pa 

a una buena cantidad de investigadores de la realidad urbana de nuestro país. 

En los últin1os veinte años~ el llamado Movirnicnto Urbano Popular. ha tenido un auge 

in1portantc .. sc refiere a las luchas que actualn1cntc llevan a cabo las clases C:\.-plotadas urbanas .. que 

en lonna independiente en Jo orgánico .. político e ideológico del aparato de don1inación burgués 

tratan desde sus lugares de residencia de defender~ paliar o acceder a aque1Jos ciernen tos del consumo 

urbano imprescindibles para reproducir su fucr::l' ..... "l de trabajo: acceso a la tierra urbana .. rnejoran1iento 

de sus viviendas .. servicios públicos y cquipar11icntos urbanos.zz 

Es probable que el autor que 111ás ha sistcrnatiz..ado el estudio de este fenómeno .. lo sea Juan Manuel 

Rarnírcz Saiz ( 1984 ). En efecto. señala que el Movimiento Urbano Popular es un conjunto de luchas 

que tienen dos íactorcs claves que se coff\,;crtcn en causales de su cn1crgcncia y desarrollo .. estos son: 

a). Las contradicciones del desarrollo capitalista de las ciudades mexicanas y b ). Las implicaciones 

políticas del proceso de urbani.7 ... ación. 21 

Esta tendencia analítica aunque rnenos teórica y rnás politizada .. tiene con10 eje n1ctodológico el 

22 Bassols. f\.1ario. Et. AlJ. Opu .. 'i. cit. P;lg. 830. 
n Ramírcz Saiz Juan J\.1anucl. El Mol:imiento Urbano Popular en A1é.xico. Edil. Si~ln XXI. l\1éx. 19N4. Pág.:!O. 
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poder de Estado y la acción partidista. En este sentido, el aniilisis urbano se ubica en las implicaciones 

políticas de la urbani7.ación, adoptando una linea radical de confrontación entre organi7.aciones 

populares y Estado. 
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CAPITULO 11 

ELEMENTOS TEORICOS PARA EL ANA LISIS DE LA UH.BANIZACION POPUl..AH. 

De las reflexiones que se han realizado hasta el rnorncnto se pueden sciialar algunos clcn1cntos 

teóricos para el estudio de la urbani7 ... ación de las ciudades del país .. y cventualn1cntc por cx1.cnsión 

de J\.ntérica Latina en general. De igual tnancra podcn1os señalar que el estudio y cornprcnsión de 

los problc1nas llarnados urbanos debe ser replanteado a partir de los carnbios y lns transfomtacioncs 

cx-pcrin1cntadas en las úhin1as dos décadas por las aglon1cracioncs urbanas. 

Esto es una necesidad.. pues la prirncra urbanización, la que estuvo cstrcchantcntc vinculada a 

la industrialización n1odcn1i7.antc .. la que indujo la concentración de Ja población en las ciudades 

principales va tem1inando. Produciéndose un proceso exj)ansivo basado en el auge del rnercado del 

sucio ilegal y legal. 

Por otra panc .. se está c~-prcsando un proceso per111a11e11te de reurbani=ac;ón ele las antiguas 

partes ce11trales y ele las prir11eras periferia\· dL• las ciudades .. con10 resultado de los rnovirnicntos 

n1igratorios intraurbanos y las translonnacioncs sociocconórnicas que cx11erirnernan las ciudades .. es 

lo que se le ha dado en Jlan1ar la 111\'ol11ció11 urbana. 

La urbanización contcrnponínca está obedeciendo a una dinán1ica histórica distinta .. producto de 

las transfonnacioncs nacionales e intcntacionalcs. La intervención del l~stado y de los grupos 

en1presariales privados se ha vuelto rnás irnportante adquiriendo nuevos n1aticcs .. pues la ciudad y 

sus condiciones rnatcrialcs se han convertido en un rccla1110 in1portantc de una nueva cultura 

ciudadana. Existen nuevos actores sociales que de111andan n1cjorcs condiciones de vida .. pues la 

insuficiencia de la intervención estatal y privada ha obligado a la población a buscar nuevas opciones 

alternativas para la apropiación y transfonnación del ter·ritorio de la ciudad. 

En esta perspectiva se ubica el estudio del 111crcado de sucio y su relación con la urbanización 

popular y las nuevas fi1scs C"'--pansivas de la ciudad. Que en su conjunto representan las nuevas fonnas 

de expresión de la urbani7..ación de las ciudades. 

Por otra parte~ los análisis rcali7 ..... 1.dos en ton10 al tratan1iento de Josproblcrnas urbanos por distintos 
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enf"oqucs teóricos y mclodológicos, destac11 el hecho de que la urbanÍ;/.11ción popular como línea de 

investigación ocupa un pape] relevante .. pues ésta es Ja c"JJrcsión contradictoria de la ur-bani;,...aci.ón 

basada en la apropiación privada y especulativa del territorio. Esta situación J1a sido reconocida no 

sólo por los estudiosos de los prohlcn1as urbanos .. sino también por las instancias gubcn1amcntalcs 

y por los propios actores del proceso. 

l. La ciudad_1• /a urbr1111=ació11 

La estn1cturación de las ciudades es la síntesis de procesos socialcs9 cconón1icos .. políticos y cultu

rales; que han ocurrido con10 resultado de Jas transíonnacioncs históricas cx-pcrimcntadas por las 

f'ormacioncs sociales. 

En este sentido .. la ciudad es una totalidad concreta .. n1uJtidctcn11inada y polif"'acética. Pero sobre 

todo, es resultado y panc de la evolución histórica del proceso de urbani.7.11ción. La c'q>ansión de la 

ciudad sien1prc ha estado presente corno Jcnón1cno urbano .. variando según las cadencias históricas. 

Sin embargo, cJ proceso c>..1>ansivo n1odcn10 pcnnite observar la vastedad de Ja realidad urbana y su 

complejidad absoluta. 

Por estas razones adquiere validez la rcconccptualización de la ciudad y del Ccnón1cno urbano .. a 

Ja luz de la explicación de sus procesos esenciales. Para la presente investigación estos procesos son 

los de la apropiación y tr11nsformación del sucio urbano por los actores sociales que inciden en las 

zonas perifüricas de las ciudades. 

En la perspectiva analítica del trabajo no es in1portantc por el rnon1cnto el análisis de variables 

ntacrourbanas corno podrían ser: el crecimiento poblacional. la dinámic11 industrial o las migraciones 

alternantes. Por el contrario, se pretende analizar el fonómcno urbano y consigo la ciudad. desde la 

óptica del problema de los usos, destinos y transfonnacioncs del sucio urbano en las periferias 

citadinas que ha producido el fenómeno de la urbanización popular. 

Oc esta manera companimos la idea de que la urbani7~'lción de las ciudades del pais ha 

experimentado dos procesos distintos .. pero en el Jondo unidos: la 11rba11i=ació1111ux/er11i=a111e y 1111 
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proceso de 1Jrbant:ació11 ··salvaje o de desechoº.,.. 

El primero, es un proceso en el cual el valor y uso del sucio cuenta con la intervención de grandes 

en1prcsas de la construcción y de agencias inmobiliarias líderes o bien con la del propio Estado. Su 

mercado lo constituyen sectores de los estratos alto y 1nedio,, plenamente incorporados e integrados 

al desarrollo .. sin posibilidades -espaciales o financieras- de alojarse en zonas privilegiadas del 

circuito central de la ciudad y cuyos patrones de consu1no y hábitat en 111ucho se asemejan a los 

instaurados por los procesos de ntetropoli7-:.tción de las grandes ciudades nortca1nericanas.2 ' 

El segundo proceso .. la urbani::r ..... 1ción popular e ilegal es un fenómeno sui gé11er1s,, que no pasa 

dircctatncntc por la intcnnediación de grandes cn1prcsas constructoras ni por los procesos 

inmobiliarios cstrictatncntc capitalistas .. sino que su diná1nica radica en la drástica incapacidad de 

ntillones de tnexicanos parn acceder a cualquiera de los 111crcados de suelo y vivienda; y descansa en 

un complejo entraniado de relaciones sociales, políticas y culturales conformadas al calor del 

despegue industrial y de crccirniento urbano cspectacular.26 

Se pretende anali7 ... ar este últin10 proceso bajo el entendido de que a111bos tipos de urbani7...ación son 

parte del co1nplcjo proceso de confonnación de la ciudad contetnporánea. 

2. Sucio urbano y 111ercado inn1obi/ario 

El problema del suelo en nuestro país y en Atnérica Latina .. tiene especificidades que los hacen 

diferentes de lo que ocurre en los paises desarrollados. Por ende, el estudio del sucio y su relación 

con el desarrollo urbano debe ser entendido desde el punto de vista de las detern1inaciones históricas 

propias de la formación latinoan1cricana. 

En este sentido. podemos afirnmrque el problema de la tierra afecta particularmente a los sectores 

medios y populares de todas las ciudades ya que prácticamente es imposible para la mayoria de la 

2• Moreno. Esquivcl Ma. Eugenia. Promoción Inmobiliaria y Promoción de la Marginalidad Social. En CIUDADES.No.\. 
Red Nacional de Investigación Urbana. Encro-Mar.r.o. 1989. 

" lbid. Pág. 49. 
26 lbid. Pág. 50. 
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población tener acceso a un terreno para In constrncción de vivienda con cquipamicntos9 lo que ha 

producido la urbanización popular con10 la única posibilidad de generar las condiciones de vida 

necesarias para la 111ayoria de la población. 

El problema del sucio surge de la necesidad de acccdér y poseer un terreno, esto plantea un 

problema nodal: la existencia de la propiedad privada del territorio. con clara tendencia a la 

monopoli7~'1ción de los terrenos más rentables. Esta propiedad se constituye en la relación social más 

relevante. pues se sinteti7~an en ella los distintos procesos de valoración en los que actúan agentes 

sociales. públicos y privados. 

La propiedad privada del sucio está vinculada al interés del capital inmobiliario, su desarrollo y 

reproducción requieren de una base territorial muy a1nplia, lo que supone la imperiosa necesidad de 

liberar e incorporar grandes e~1.ensioncs de terreno de cualquier uso y tenencia, con el fin de definir 

nuevos usos y fonnas de usufructo. 

Esta actividad de incorporación de sucio ocurre a través de wt conjunto de operaciones 

inntobiliarias que supone la intervención de diversos agentes sociales que determinan la dinántica del 

suelo. Es irnportantc ir rnás all<i de la con1prcnsión ícnoménica del mercado del suelo para conocer 

la complejidad de las ciudades. 

Dicho increado e:stá orientado principahnente a la producción de viviendas, produciendo por ende 

los fraccionan1icntos de tierras y la forn1ación de colonias. que en su mayor parte son controladas 

por pron1otores privados y por el aparato estatal. 

Los agentes sociales que intcn,ricnen en el proceso antes mencionado son: 

a) El capitalista industrial: relacionado con la construcción de inmuebles y a la urbanización de 

tierras, 

b) El capitalista financiero: es el que garantiza el capital necesario para la operación. 

c) El promotor inn1obiliario: se encarga de conciliar los intereses de los dos anteriores, adecuando 

a ambos a la naturaleza de sus relaciones y a la coytultura del increado, 

d) El dueño de la tierra que puede ser pequeño poseedor de terrenos o el gran terrateniente urbano. 

e) Los den1andantes de tierra que constituyen la población en general. 
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t) El aparato estatal, que tiene distintas modalidades de intervención. entre las que destacan el 

Comento habitacional, In política crediticia y la inversión pública en la ciudad. 

Este esque111a corresponde en térntinosgenerales al mercado f"orrnnl y legalmente reconocido. Sin 

embargo, existe otro mercado u otra f'orr11a de ntanif'cstarsc de este mercado formal, nos ref"crimos 

al multilornml e ilegal. En el londo. este mercado no es otra cosa más que los mecanismos que ha 

producido Ja sociedad capitalista para ofortar un terreno y acceder por parte de la mayoria de Ja 

población a este bien que garanti7 .. a sus condiciones rnatcrialcs de vida. 

Este nlcrcado no es ni ilegal .. ni iníon11al .. sino que es parte de tu1 proceso que tiene relación con 

el nivel de ingreso de la población. el acceso al mercado de trabajo, con la sobrevivencia en la ciudad 

en el marco de las nuevas íorn1as de urbani7Ación .. intereses públicos y privados,. sobre todo, la 

manifostación clara y evidente de la urbanización de los paises capitalistas en situación de dependen

cia y atraso. 

Los agentes .sociales involucrados en este increado periférico son entre otros .. Jos siguientes: 

a) El dueño del terreno .. ejidatario y con1uncro que inicia el proceso de incorporación de sucio cuan

do la expansión territorial ha llegado a su parcela; 

b) EJ promotor i11111obiJiario ilegal y cJandcstino,. <1ue puede ser el n1ismo campesino .. un agente 

inmobiliario vinculado a la espcculación-intcnnediación. íuncionarios .. líderes .. representantes o 

constructores; 

e) El Estado .. panicipa de diversas fonnas. cotno pron1otory especulador,. economizando su acción 

dentro del clientclisn10 político existentes. 

d) El demandante de tierra~ que gcncra1n1cntc proviene de los sectores sociales inedias y bajos de 

la ciudad o de Jos grupos de inn1igrantcs. 

Este mercado es en realidad la prirncra fitse del increado de sucio existente en las ciudades .. que 

se ha ido desarrollando de manera ilegal en sus etapas iniciales y después se declara abiertamente 

fonnal y lcgali7 .. ado .. una vez que puede garantizar Ja reproducción de Ja estnictura social. 
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El mercado inn1obiliarios perif'érico está unido al proceso de cx)lansión territorial de la mayoría 

de las ciudades del país. en el cual la actividad social central es el trabajo de los primeros pobladores 

que fom1an pnrtc de In rnasa de subcmplcados o desempleados del sector social popular. Vendrá 

después de diez o veinte años un dcspla7 ... an1icnto progresivo de la población original pron1ovido 

por la dinán1ica de la urbani7 ... ación f"onnal~ gcnení.ndo!\c con c~"to nuevas etapas expansivas del 

tcnitorio. 

En este proceso ex11ansivo destaca el papel del Estado. tanto en sus inicios~ lcgititnándolo y 

protnoviéndolo a non1brc del populisn10 urbano o a nombre de su actividad planificadora. Por su 

parte. el capital actúa tan1bién en distintas etapas .. desde el prin1cr prornotor que incorpora tierras 

cjidales al mercado .. hasta la gran ctnprcsa i111uobiliaria que urbani7 ...... '1 ypron1ucvc Ja renovación urbana 

en áreas que inicialn1entc eran ocupadas por los sectores populares. 

3. La 11rha11i:ació11 popular. 

El tema de la urbanización popular como eje analítico de esta investigación pretende con~ituirsc en 

el pla11teamicnto central que aglutine dos aspectos de la urbani7..ación contemporánea: el mercado 

del sucio y la expansión territorial. 

La razón por la cual es la tesis central del trabajo responde a tres consideraciones fundan1cntales: 

a) Todo trabajo de investigación. al menos en una perspectiva critica. debe tener una utilidad 

científica. pero también debe ser consecuente con una práctica ideológica y política. Para el caso del 

estudio de Ja urbanización popular. es posible sintcti7..ar estas dos preocupaciones; 

b) Desde el punto de vista metodológico. es necesario abrir nuevas perspectivas de análisis del 

fenómeno urbano con el objeto de buscar opciones alternativas a las necesidades de los sectores 

populares del país; 

c) Para el caso de la práctica urbanística -propensa a los estudios formales de corte espacialista 

oal estudio cuantitativo de la planificación urbana- es necesario buscar y plantcarnuevosmecanismos 

de aplicación y un nuevo consenso social que realmente vincule la práctica social del urbanismo a 
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los grandes problentas nacionales. La urbani7..ación popular debe ser uno de ellos. 

El estatuto teórico del tcn1a de In urbnni;r...ación popular tiene tUHl bnse de sustentación en dos 

procesos innegables del f"cnómeno urbano del pais: 1) la e>dstencia de movimientos sociales 

pluriclasistas. particulannente los que se refieren al movimiento popular y; 2) las diversas contra

dicciones de la urbanización contctnporánca que han dado origen a movimientos reivindicativos 

urbanos. en los cuales están presentes las acciones de la población por mejorar sus condiciones 

1natcrialcs de vida. 

T'odo 1novi111icnto social es una din árnica que se genera (..-n la sociedad. que se orienta intencionalmente 

a la defensa. de intereses cspccificosdc los gn1pos sociales. Su acción se dirige a cuestionar de manera 

fragmentaria o absoluta las cstnicturas de dominación prevalecientes y su voluntad in1plicita es 

transformar parcial o totalmente 1as condiciones de crecimiento social.~ 7 

Estas diná1nicas sociales presentes en todas las sociedades tienen dos g.randcsrnanifcstacioncs: por 

un lado, aquellos que expresan los intereses de los grupos hcgentónicos y por otro. los que ex-presan 

los intereses de los grupos populares. Estos últimos son 1os que conoccn1os como n1ovitnientos 

populares. n 

De lo anterior .. se plantea que los rnovimicntos sociales sontetcn a cucstionan1icnto las cstrncturas 

de dominación. Los hegcrnónicos tienen como objetivo la transíomtación parcial de la sociedad y el 

orden establecido .. aunque eventualmente puede ser total. El n1ovirniento popular es el 1nás radical 

en el cucstionamicnto de la cstnictura de dontinación de una sociedad. 

Estos movin1ientos sociales pueden tener orígenes y propósitos distintos .. así tenen1os que existen 

los de tipo ecologista. fcn1inista. culturales .. etc .. entre ellos se encuentran los urbanos que están 

ligados a los problen1as y contradicciones surgidas en la urbaniz.ación desigual de las ciudades. 

En relación a las contradicciones de la urbani7-'1Ción contemporánea podentos afinnar., que el 

fenómeno se ha politi;r..ado .. pues es parte de las reivindicaciones sociales por n1ejorar las condiciones 

n1atcrialcs de existencia de los habitantes de la ciudad. 

n Camacho, Daniel y Mcnjivar. Rafael (cnordirudos). Los "fo\'imfr11to.'+ Sociales e11 AméricCl Latituz. Edil. Siglo XXI y 
Universidad de las Naciones Uni<.fas 1989. P:íg. 15. 

2ª lbid. Pág. 15. 
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Los problemas urbanos son asumidos por los ciudadanos. su solución es reclamada día tras día en 

la ciudad. En este sentido, hay peticiones colectivas y aspiraciones sociales que no se expresan 

dircctan1entc: reconocin1iento social,. participación en Ja centralidad urbana, rcfhrzarnicnto de las 

identidades socioterritoriales, calidad y diversidad .del medio urbano, protección de la intimidad 

individual. 2 "' 

En el otro cx-ircn10 de estas aspiraciones sociales .. se encuentra la urbanización popular de las 

colonias periféricas o populares como comúnmente se conocen en nuestro país. no son un Jcnón1cno 

privativo de la Ciudad de México, ni siquiera de nuestras dinámicas urbes. Las principales aglome

raciones latinoamericanas en rnayor o en n1enor n1cdida presentan este Jcnómcno. 30 

El problcrna de la urbani7...'lción popular se refiere a las condiciones y n1ccanismos en que ocurre 

la cx11ansión urbana~ Ja ocupación de tierras pcrif'éricas de las ciudades. Ja creación de condiciones 

precarias de ,;da. a los procesos poJiticos que suscitn 9 a los mecanis1nos de n1crcado que ocurren y 

a Ja acción estatal en el territorio. 

Este íenórncno tiene dos din1cnsiones que pueden ser consideradas con10 ejes analíticos: la 

di"1e11sió11 soc1opolítica y la di111e11.sió11 territorial y urbana. La prin1cra de ellas es la que ha sido 

estudiada por los investigadores sociales. en la perspectiva anaJítica del n1ovimicnto urbano

popular." La segunda. ha sido abordada por otro grupo de investigadores vinculados más a la 

economía urbana y al urbanisn10 . .1 2 

Asumimos la segunda línea de investigación sin olvidar las implicaciones estructurales del 

problema. Esto es el resultado del contex"to académico en el que se inscribe el presente trabajo de 

tesis. 

29 Borja. Jordi. l/ac10 la Ciudad Democrarica. En: la Jornada Semanal. No. 34. Suplemento de la Jornada. Pcb/1990. Méx. 
Pág. 24. 

•Navarro. Bernardo. La Urbanización Popular. Edil. Nuestro Tiempo Moctczuma Pedro. UNA.M. Méx. 1989. 
u Véan.-.;c tos trabajos de: Jorge Lcgorrcla (1983); Lucio E. Maldonado (1968); Plorita J\forcno (1988); CONA.MUP(l983): 

Juan Manuel Ramírcz Saiz y Otros. 
'

2 Como es el caso de Alfon~o lrachcta. Victor Castañcda.Martha Schtcingan. Xavier Canés y Otros. 
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4. Tesis básicas sobre la urba11i=ació11 co11te111porá11ea. 

Del análisis reali7..ado hasta el n101nento podc111os sintetizar como tesis prelin1inarcs los conceptos 

y las catcgorias que sustentan la investigación y proponer un modelo analítico que de cuenta del 

íenón1cno en estudio. 

4. l. El fonómcno urbano y consigo la ciudad, tienen que ser reconceptualizados en términos de 

su problemática específica, donde operan dos detenninaciones esenciales: el mercado del sucio y la 

urbanización popular. Esta es la propuesta analítica de este trabajo. 

4.2. La urbani7..ación contemporánea de nuestro país se puede entender analíticamente en ténninos 

de dos procesos indisolublemente unidos: a) la urba11i:ació1111ormalivd'' para los sectores sociales 

que pueden acceder a mecanismos íorrnales de vivienda, sucio y equipamiento urbano y b) la 

urba11i=ació11 popular: espontánea y promovida por los sectores n1edios y bajos, los cuales no pueden 

acceder a la primera modalidad. 

4.3. El Estado ha permitido, promovido y utilizado estos dos modelos de urbanización y los ha 

íundido en un modelo de ciudad que tiene su lógica en los intereses privados del capital y sus distintas 

fracciones actuantes en el territorio. 

4.4. La articulación de la urbanización normativa y la popular a través de la acción del Estado, ha 

promovido la expansión urbana sin precedentes de las principales ciudades del país. Lo que está 

:u Se propone este concepto p:1ra diferenciar la urbani7.aci6n que se hace en los marcos lagalcs. jurídicos y nonnativos 
permitidos por la administr.1ciónurhana; de la urbanización que se hace yproinucve fuera de estos mccanisinos in..-.titucionales. 
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definiendo los rnecanisn1os, la forma y el ritmo de la urbani:r..ación contemporánea. 

4.5. La urbani7--.ción popular. en tanto que es una especificidad de un proceso de apropiación del 

tcnitorio rnás general .. es a la vez el concepto analítico que pcrn1ite dar cuenta del fenómeno urbano 

contcn1poránco. Pues involucra distintos procesos corno son: los cconón1icos de reproducción social 

popular-referidos al mercado inmobiliario en cualquiera de sus modalidades-; los sociales. referidos 

a tos actores sociales nctuantes; los políticos .. relacionados con las prácticas políticas del Estado y 

las respuestas políticas contestatarias .. los conflictos de clase y nuevas fonnas de lucha social; los 

ideológico-culturales. relacionados con una nueva visión de la ciudad. nuevos modelos de desarrollo 

urbano y finalmente; los tecnológicos, referidos al empleo de nuevas tecnologías urbanas y 

constructivas .. lo que rcclan1a un rcplantcatnicnto de las prácticas profesionales en el territorio. 

4.6. En esta perspectiva de análisis la expansión y configuración de la ciudad. no es más un dato 

estadístico o un problema espacial. Por el contrario, es la ex-presión fenoménica de un conjunto de 

contradicciones sociales .. cco11ón1icas .. políticas e ideológicas ocurridas en el proceso de apropiación 

del territorio de la ciudad. 

32 



5. Modelo analítico de la investigación. 

La delimitación del objeto de investigación desarrollada hasta el momento, la podemos f"ormalizar 

en wt csqucrna que ubique gráficarncnte las relaciones teóricas y empíricas existentes entre los 

ícnón1cnos que se intentan cx-plicar. 

El modelo propuesto responde al conjunto de supuestos que sustentan la investigación. Su 

con1prensión y utilización requieren de las precisiones siguientes: 

5. 1. Existen tres temas básicos en el tratamiento del problema de la urbanización popular: la 

intervención del Estado, la c:>qrnnsión urbana y el mercado de sucio; los cuales detem1inan en mayor 

o menor grado -según la coyuntura histórica de que se trate-- la dinámica del ícnómeno urbano. 

5.2. El Estado es el encargado de garanti7..ary promoverla reproducción de las relaciones de poder 

hacia los sectores sociales populares y de garantizar dentro de cienos limites las condiciones de 

reproducción material. Lo que detcm1ina una doble intervención, tanto en la f"ormación y desarrollo 

de las ciudades -en tém1inos de la política territorial- corno en la integración ideológico-política 

de las reivindicaciones populares. 

5.3. La expansión urbana .. es la expresión tnatcrial de la acción de distintos agentes sociales que 

actúan en el territorio y adopta dos modalidades: la de tipo regular o normativa, que corresponde 

a los usos de la vivienda .. scIVicios urbanos~ cquiparnicntoS9 las reservas tcrritorialcs9 los f'racciona

mientosy colonias regulares. La f"orma irregular o popular que se dá en tierras de uso agricola, peque

ña propiedad y cienos vacíos territoriales sujetos a la especulación. De igual manera se presenta en 

terrenos de propiedad f"cderal, estatal y mw1icipal. Este último proceso expansivo de las ciudades 
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constituye el sopone fisico de Ja mayor panc de la reproducción social. 

S.4. El mercado del sucio es el elemento dinámico de todo el proceso; ligado a otros elementos 

del desarrollo urbano en el cual se distinguen dos modalidades dif"crcntcs pero aniculadas al mercado 

inmobiliario más general: el mercado formal. promovido por el Estado y Jos agentes inmobiliarios 

reconocidos legalmente, y que atienden principahncntc a las necesidades de sucio de los sectores 

sociales altos, n1cdios y parte de los trabajadores incorporados a las organi7..acioncs oficialmente 

reconocidas. El 111ercado 11111ltifor111a/ e ilegal, incorporado en algún 111on1cnto de su desarrollo al 

lorn1almcntc reconocido. Este n1crcado se produce en las propiedades de uso agrícola y tenencia 

ejidal que rodean a Ja ciudad, en él se ha desarrollado una ofcna de tierras dirigida a los sectores 

sociales populares. 

Ambas modalidades del mercado de sucio garantizan la reproducción del capital y la reproducción 

de la f"uc17.a de trabajo, Jo que determina su gran imponaneia y actualidad, no sólo para el Estado, 

sino también para la sociedad en su conjunto. 

S.S. De la aniculación en el territorio de estos procesos ha surgido el f"enómeno de la urbani..7..ación 

popular, que no es otra cosa más que la manif"estación territorial de una modalidad de la urbanización 

de las ciudades contemporáneas en América Latina. 
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CAPITULO 111 

LA URUANl:l'..ACION Y EL PROHLE!\IA DEL SUELO t:N ~1EXICO. 

El presente capítulo pretende señalar algunos aspectos relevantes relacionados con el fenómeno 

que nos ocupa y tiene de marco de referencia al análisis de la Ciudad de Puebla. En este sentido se 

han señalado algunos datos n1uy generales que permiten comprender el problema del sucio y su 

relación con la urbani7~'1ción popular en el contcx"to del desarrollo urbano del país. 

l. /11corporació11 del suelo al desarrollo urbano. 

En las ciudades mexicanas el problema del sucio ha adquirido una importancia destacada, debido a 

que está asociado a las necesidades de ·vivienda. infraestructura y equipamiento urbano que la 

población y el aumento de tamaño de las ciudades demandan. 

El problema se agrava aún n1ás. porque en los últimos veinte años las ciudades se han cx11andido 

territorialmente hacía tierras ejídalcs que son el resultado de la Rcfornla Agraria emprendida por el 

Estado Mexicano. después de la Revolución Me,dcana de 191 O. • 

La transferencia de tierra rural a usos urbanos es quizá uno de los problemas más relevantes del 

dcsarroUo urbano del país. ya que ha tenido in1plicacioncs sociales. económicas. políticas. culturales 

y ecológicas en la producción del espacio construido de las principales ciudades. 

El sucio urbano, particulannentc el de la periferia de las aglomeraciones urbanas se ha convertido 

en el soporte material del proceso de expansión territorial del sistema nacional de ciudades; se ha 

convertido en el principal instrumento del proceso de Metropolización. y en algunos casos del 

proceso de n1cgalopolización que cx11crimcnta el territorio nacional. 

Por estas razones, el problema del sucio ha estado presente en la mayoria de Jos planes nacionales, 
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estatales o \ocales.En el Plan Nacional de Dcsarro\lo Urbano de 1983. se calculaba que entre 1970 

y 1980 existía una dcn>anda de más de 126 mil Hectáreas concentradas en las grandes ciudades del 

país. 34 

En 1982. según lo señalado en el Programa Nacional de Suelo. los requerimientos aumentaron en 

12 l 04. 28 hectáreas. de las cuales el 50º/o corresponden a ciudades prioritarias y el 50°/o a localidades 

no prioritarias. 1
' 

En estos años. la Conna en que se incorporó el suelo al crccin1icnto urbano se dió de la manera 

siguiente: la acción pública produjo el 14o/o de los incrementos de suelo urbano; la acción privada 

a través de la acción inntobiliaria y los fraccionamientos generó cerca del 32°/o del crecimiento urbano; 

en consecuencia. cerca del 54°/o del crecimiento de las ciudades se produjo fuera del mercado 

fonnal. 16 

En el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 1990-1994. no existe algún señalamiento 

específico al problema del sucio ya que se encuentra englobado en el marco de la estrategia de 

fonalccimicnto municipal y desarrollo de los ccnlJ"os de población. Se hace énfasis en un .. programa 

especial de rnodcrni7_ación de las ciudades medias y un programa integrado que se orienta a 

regularizar y mejorar las zonas periféricas o centrales más deprimidas de las ciudades medias y 

grandes." 

Lo que si c'dstc es una referencia al problema de las \lan>adas zonas n1arginadas.scñalándosc lo 

siguiente: 

"La oferta insuficiente de tierra obliga a una panc de la población de menores recursos a ocupar 

un lote en condiciones irregulares, en terrenos cjidalcs. Se estima que hay 14 n>illoncs de mc>deanos 

asentados de esta manera. sujetos a exacciones y padeciendo inseguridad. carencias y bajos niveles 

de vida. en una situación que dificulta y encarece la intervención del gobierno. ""JK 

,.. Poder Ejecutivo Feder.il. SAHOP. Plan Nacional de Desarrollo Urbano. 198:?. &te Cálculo :ioc hizo con."iidcrado que por 
cada familia de 6 miembros se requiere 200 Ml.. Para actividades sociocconómicas. 

u Covarn.ibias Gaytán Prancisco. Transferencia de tierra d~ ruralaurbana. En HABIT ACION No. 7/8 FOVISSSTB.Méx.1982 . 
.,.. lbid. Pág. 45. 
:n Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecología. Programa de Desarrollo Urbano 1990-1994. México. 1990. Pág. 9. 
,. lbid. Pág.61. 
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Otro de los problemas que se puede scfialar en tém1inos del mercado de sucio, es la participación 

de los n1ccanisn1os inmobiliarios que han incidido en la expansión de las ciudades. Lo que ha 

significado la ruptura del tejido urbano tradicional, por un crecimiento a "saltos" de las ciudades. 

corno resultado de la especulación con la tierra sustraída e incorporada al desarrollo urbano. Por otra 

parte se han fijado valores del sucio especulativos y se captan plusvalías producidas socialmente. que 

no se revierten en beneficio colectivo. 

Otro de los n1ecanisn1os de incorporación de sucio lo ha sido el mercado de sucio ilegal y 

rnultifom1al. que se locali7A'l en la periferia de las ciudades. Su base de desarrollo lo ha sido por muchos 

años la incorporación de tierras de tenencia cjidal y comunal al mercado inmobiliario legalmente reco

nocido. 

En el periodo entre 1929 y Abril de 1980 casi cincuenta años se realizaron un total de 5 n1il 463 

solicitudes de expropiación por 177 promovcntcs; de éstas se han decretado 2528 expedientes. 

afectándose un total de 2976.3 111illoncs de metros cuadrados. La Comisión para la Regularización 

de la Tenencia de la Tierra (CORETT) en ese mismo año obtuvo porla vía de las expropiaciones para 

la rcgulari7.ación un total de 314 millones de metros cuadrados. de los cuales 202. 5 millones se 

ubicaban en localidades prioritarias y el resto en localidades de otro tipo. Con esto se vieron afectadas 

164 localidades y 358 ejidos.•• 

Este organismo. dependiente de la Secretaria de la Refonna Urbana. ha sido el instntmento más 

importante en la incorporación-regularización de tierras y en particular de tenencia cjidal para usos 

urbanos. En los últimos quince años. se han regularizado 50,306 Has. en 420 localidades del país. 

Tan solo en 1989 se incorporaron 9. 905 Has. en 1 12 localidades:"' 

Estos procesos de incorporación de tierras de uso agrícola a uso urbano han traído con todo y que 

sea una política expresa del Estado Mexicano para resolver el problcn1a de la cx,1ansión de las 

ciudades otros problemas de diversa índole. Como es el caso de las indemnizaciones reducidas. 

procesos administrativos muy largos y. sobretodo se ha inducido el mercado legal y n1ultifomml. pues 

la regularización, en el mejor de los casos, se realiza después de que una parcela cjidal ha sido sometida 

.,. Covarn.abi111>, Gayt.án P. Op. Cit. Pág. 45 . 

.o Secretaria de ta Reforma Agraria. CORETr lnfonna No.3. Afio J. Rcvi.sta. Noviembre-Diciembre. 1989. Págs. 8 y 9. 
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a acciones de compra-venta. ni menos en su primera etapa. 

En la mayoría de los casos, una vez que se logra la regulari7.ación de un terreno obtenida a través 

del mercado ilegal. se vuelve a elcetuar otra operación. y de esta manera. queda incorporado legal 

y definitivamente. En este sentido. el usuario original va a iniciar otro ciclo de compra-venta 

clandestina. rcgulari7.ación y venta. Situación que lo conviene en un verdadero promotor inmobiliario 

de Ja e""-pansión territorial. De tal sentido cobra validez Ja siguiente afinnación: 

"Por todas panes aumenta la denuncia de lo que seria el origen de todos los males de la ciudad 

moderna: la especulación del sucio. Capitales no productivos. encarecimiento de los alquileres. 

dintinución creciente del gasto público en equipamiento~ segregación espacial de los grupos sociales. 

irracionalidad y despilfarro. Es larga la lista de las consecuencias nefastas del enriquecimiento sin 

n1otivo, de los plusvalores ilegales que extraen del crecimiento urbano aquellos que no contribuyen 

a él ni con el trabajo~ni con el riesgo: los propietarios del suclou.41 

Según Jo señalado hasta el n1ornento~ Ja incorporación de sucio de uso agricola a uso urbano. ha 

producido un mercado variado donde panicipan diversos agentes sociales. dando como resultado 

varias configuraciones del territorio: cx1>ansión urbana desarticulada y la f'on11ación de mercados y 

submercados, legales o ilegales. 

•• Topalov. Christian. Ganancias y Rentas Urbanas. Elementos Teón·cos. Edit. Siglo XXI. España. 1984. Pág. I. 

41 
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2. /11tervenció11 del .Estado. 

En términos generales, sigue siendo válido el hecho de que en las sociedades capitalistas, el Estado 

interviene en los problcnias urbanos. según cuatro modalidades, a saber. 

a.- Política centrada sobre la organización de los medios de producción. 

b.- Politica centrada a la vez, sobre los medios de producción y sobre los medios de reproducción 

simple de la fücrza de trabajo. 

c.- Política que da prioridad absoluta a las exigencias de la acumulación de capital. 

d.- Política que da prioridad a la reproducción de las relaciones sociales de producción. por medio 

de la integración ideológico-política de las reivindicaciones popularcs.~2 

Específicamente. el Estado interviene en la urbanización a partir de: el financiamiento del equi

pamiento urbano y vivienda.coordinación de los dif"crentcs agentes de la urbani7..ación y en la 

contradicción entre el valor de uso colectivo de la tierra y su fragmentación por la renta de la tierra 

individual. 41 

En esta parte del trabajo interesa destacar como se ha dado en nuestro país, la intervención estatal 

en n1atcria de suelo urbano y su relación con la urbanización popular. 

A nivel Comial, el Estado Mc>dcano regula jurídicamente el uso.destino y las reservas territoriales; 

o al menos así esta planteado en las leyes y nonnas existentes. Por otra parte .. tenemos su intcn.•cnción 

en la plancación tcnitorial; en este caso su actuación se refiere a Ja elaboración y puesta en práctica 

de planes de desarrollo urbano( nacionales.sectoriales y parciales). cuya eficacia está en duda ya que 

el desarrollo conflictivo de las ciudades del país. es una realidad e>dstcnte. 

La política de reservas territoriales es señalada por primera vez en el marco del Plan Nacional de 

Desarrollo Urbano 1983-1988 y particulam1cntc en el Programa de Mediano Plazo del Sector Desa

rrollo Urbano y Vivienda.Dichos lineamientos se han venido concretando con la creación del Sistellla 

" 2 Castclls. Manuel. Crisis Urbana y Camhio Social. Edil. Siglo XXI. México. 1979. P:í.gs. 192-193. 
d Lojkinc. Jcan. El Marxismo, el &lado y la Cues1ió11 Urbana. Edil. Siglo XXI. México. 1979. 
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Nacional de Sucio y Reservas Territoriales. lo que llevó a la integración de los Comités Estatales de 

Reservas Territoriales para el Desarrollo Urbano e Industrial y Regulari7..ación de la Tenencia de la 

Tierra. 

En el sexenio que está por finali7..arypanicularmente en el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, 

se vuelve a reiterarla política de la gestión presidencial anterior .. en este docun1cnto se señala que: .... ,... 

la ocupación planificada y concenada de los espacios urbanos y su uso adecuado es la base del 

crecimiento ordenado de las ciudades y pwtto de panida para el impulso habitacional" ..... 

Considerando este planteamiento, se scfialan cuatro líneas de acción generales: 

i).- Constituir reservas territoriales en todas las ciudades mayores de 50 mil habitantes. 

ü).- Precisar opciones para indcrnni.7...ar con sucio urbanizado las expropiaciones de tierras ejidalcs. 

iii).- Convenir la panicipación de los gobiernos locales en la regularización de la tenencia de la tierra 

ejidal. en programas de mejoramiento urbano integrado. 

iiii).- Simplificar trámites mediante la desccntrali7A"lción a los gobiernos locales de la integración y 

gestión de los cx-pcdicntcs de tierras incorporadas a las zonas urbanas:•~ 

Corno se puede observar existe una preocupación~ al n1cnos en el discurso, de intervenir en los 

problemas del sucio de las principales ciudades del país. Señalándose el problema del crecimiento 

urbano, la tenencia de la tierra cjidal. descentralización del problema y Wta propuesta sugerente, las 

expropiaciones para reservas serán pagadas con sucio urbanizado. Lo cual hasta el momento no se 

ha llevado a la práctica. 

La base Juridico-legal de estas políticas se encuentra en la Ley General de Asentamientos 

Humanos, que señala la intervención estatal en materia de suelo urbano. De igual manera tiene 

íundamcnto en la Ley Federal de Reíorma Agraria. que ampara a las tierras de régimen agrario 

adyacentes a las ciudades. 

La Ley General de Bienes Nacionales, garanti:za la expropiación y enajenación de tierras para 

... Poder Ejecutivo Pcdcral. Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994. S.P.P. Méx. 1989. pág. 11 . 

., lbid. pág. 45. 
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reservas territoriales y la Ley Federal de Vivienda, que establece las normas y los criterios para 

transforir tierra por parte del gobierno fodernl para la rcali.7.ación de programas oficiales de vivienda. 

Cabe señalar que las rcfhmlUs al Articulo 27 constitucional aprobadas en Diciembre de 1991 y la 

Ley Reglamentaria aprobada en f"cbrcro de 1992 serán de gran impacto para el proceso de 

incorporación de sucio cjidal al desarrollo territorial de las ciudades. 

Los organismos encargados de la creación, control y nmnejo del problema del sucio se encuentran: 

a nivel f"cdcral. la Secretaria de Desarrollo Social y la Secretaria de Ja Rcf"orma Agraria, que son las 

responsables de la norntatiz.."lción y progratnnción a nivel nacional de las acciones de suelo urbano; 

así corno la de gestionar la expropiación y desincorporación de tierras de uso agricola para utilizarse 

en la expansión territorial de las ciudades. 

A nivel local. y con algunas variantes se encuentran los Comités Estatales de Reservas Terri

toriales. los Institutos de la Vivienda y los organismos estatales vinculados al desarrollo urbano .. Sin 

olvidar, por supuesto, el papel de los ayuntamientos y sus distintos organismos planificadores y de 

adn1inistración territorial. 

Con10 se puede ver., existe un complejo aparato adrninistrativo .. cuya eficacia está por verse.., pues 

la especulación y el crecimiento desordenado de las principales ciudades del país sigue en aumento. 

Se agrava más esta situación a partir del abandono que en la práctica hizo el Estado Mexicano de 

Ja plancación territorial existente hasta 1988, corno resultado de las rcf"orrnas ncolibcralcs. En este 

sentido., Ja n1istificación del individualisnto., el libre n1crcado .. la iniciativa cn1prcsarial libre, la venta 

de paracstatalcs, el .. adelga.7..amicnto" del Estado; entraron en contradicción con la idea de una 

planificación territorial del Estado para orientar. ordenar y regular el crecimiento de las ciudades del 

país. Entonces el aparato planificador que se había creado con SAHOP y SEDUE. f"ue cambiado por 

el Programa Nacional de Solidaridad; en el que Ja pobreza de la población se hizo programa político 

y acción asistencial .. en aras de una acción rnás política que planificadora. 

En otro sentido .. muchas veces de manera contradictoria a lo señalado antcriorrnente. el Estado 

Mexicano tiene otras f"onnas de intervención en el desarrollo urbano del país. Estas se refieren a las 

intervenciones políticas, en donde el sucio ha jugado un papel preponderante en el corporativismo 

político y en la cohesión social que se implementa hacia los gn1pos mayoritarios del pais. 
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Así tenemos que el Estado a través de su organización partidaria más importante ( el PRI) y de 

sus organisinos~ de cooptación política han promovido invasiones de tierras. el mercado ilegal y han 

tergiversado los procedimientos institucionalmente señalados, que en buena medida han contribuido 

al agravamiento de la urbanización periférica de las ciudades. Por estas razones: 

El desarrollo urbano del país ha sido el resultado de lajiLSión de dos proyectos de ciudad: uno 

que se encuentra en los planes. que es la imagen objetivo que se desea y; otro, que es el desarrollo 

urbano realn1e11te e . ...:istente. que pron111eve11 los distintos agentes sociales que l11tervie11e11 en el 

problema del suelo y la expansión urbana. 

De esta manera el Estado tolera y pronmcvc la venta ilegal de tierras en las zonas periféricas de 

la ciudad. pues no existen mecanismos públicos de control sobre el mercado especulativo del sucio. 

A pesar de ello la acción del Estado se encuentra presente a lo largo de todas las fases del desarrollo 

del mercado inmobiliario periférico, pues éste se encuentra ubicado en el centro de las causas y los 

electos de la urbani.7.ación periférica ilcgal.46 

Por otra parte, la politica del Estado mexicano hacia el problema del sucio tiene dos aspectos 

importantes que es necesario destacar: por un lado. el apoyo decisivo que representa la inversión en 

infracstnicturn urbana para el desarrollo de la producción de las ciudades, en particular, de los 

sectores capitalistas más diná111icos .. sectores monopólicos y transnacionalcs de capital industrial. .. ; 

por el otro .. la política de austeridad y n1inintización de costos de urbanización para los sectores 

populares. que precisamente se expresa en la actitud permisiva. tolerante del fraccionamiento y 

poblan1icnto anárquico en la periferia~ para transformarse en la sustentación posterior de los 

mecanismos clicntclistas del gobierno y partido oficial. 47 

Sin lugar a dudas que uno de los programas más c,dtosos del actual gobierno lo es el Programa 

de Solidaridad. a 1 n1cnos desde el pw1to de vista politico y de legitimación del actual régimen. Prueba 

de ello. es que el problema del sucio ligado a los sectores sociales más pobres de las ciudades han 

encontrado en él alivio parcial a las grandes carencias n1atcrialcs existentes en su entorno. Como es 

._Castañeda. Víctor. Mt!rcado Inmobiliario de las Penfen·as Urbanas del Area /.te1ropolitan.a de la ciudad de /l.fb:ico. En 
grandes Problemas de la Ciudad de México. Pla7..a y Valdés. Edil. 1988. Pág. 107. 

41 Micr y Tcrán. Arturo. Rejlo:iones sobre la E..tparL.o;ión de la Metrópoli en el Valle de ltfáico. En Habitación Nº 7·8. 
POVISSTE. Mélt. 1982. Pág. 10. 
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total de 59, ubicadas a lo largo y ancho del país. Estas ciudades deberían f"uncionar como nuevos 

centros de desarrollo regional. a partir del fortalecimiento y diversificación de sus actividades 

económicas. 

En este contcx"to. se ubicó a las zonas de expansión territorial de las ciudades. Lo más importante 

íue Ja creación de reservas territoriales. En este sentido se plantea que en relación a las reservas 

territoriales se estima alcanzar en el periodo un nivel de atención del 50% del crecimiento de las áreas 

urbanas. atendiendo con mayor énfasis los problemas sociales. De igual manera se contemplaba 

constituir en el quinquenio sesenta y seis mil hectáreas de reservas territoriales patrimoniales. 

integradas por cincuenta y siete n1il hectáreas que se adquirirán vía c~11ropiación y adquisición, se 

le agregarían noventa n1il hectáreas que se transícrirán de terrenos Ícdcralcs. 'º 

Como se puede observar se trataba de w1a intervención doble: por un lado, prever la dinámica de 

la ex-pansión urbana y por otro, generar las condiciones y ventajas para la especulación con todas sus 

implicaciones. pues se generan ventajas especulativas de Jocali7..a.ción para terrenos cercanos a estas 

reservas. 

A pesar de las buenas intenciones de esta estrategia. es una propuesta que llega tarde a la expansión 

territorial de las ciudades, pues el crecimiento urbano ya había sido definido y organb-~do por los 

distintos actores sociales privados, que se concentran desde los afios cuarentas en las principales 

ciudades. 

Por otra parte, las reservas territoriales y sus Comités Estatales han enfrentado serias dificultades 

administrativas, legales y sobre todo, los intereses privados y públicos vinculados a la especulación 

inmobiliaria, para convenirse en organismos rectores del crecimiento y la cx-pansión territorial de las 

ciudades del país. 

"° Ibid. Opus. Cit. 
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Así tenemos que el Estado o trnvés de su organización partidaria más importante ( el PRI) y de 

sus organismos de cooptación política han promovido invasiones de tierras, el mercado ilegal y han 

tergiversado los procedimientos institucionalmente señalados. que en buena medida han contribuido 

al agravamiento de la urbani.7.ación perif"érica de las ciudades. Por estas rozones: 

El desarrollo urba110 del país Iza sido el resultado de lafusió11 de dos proyectos de ciudad: 11110 

que se encue11tra en los pla11es. que es la imagen objetivo que se desea y; otro, que es el desarrollo 

urbano rea/r11c111e existente. que pron1uevc11 los distintos agentes sociales que intervienen en el 

prob/e111a del suelo _v la expansión urbana. 

De esta manera el Estado tolera y promueve la venta ilegal de tierras en las :r..onos perif"éricas de 

la ciudad. pues no c>dstcn mecanismos públicos de control sobre el mercado especulativo del sucio. 

A pesar de ello la acción del Estado se encuentra presente a lo largo de todos los fases del desarrollo 

del mercado inmobiliario periférico, pues éste se encuentra ubicado en el centro de las causas y los 

efectos de la urbani7..ación pcriíérica ilcgal.46 

Por otra parte, la política del Estado mc>dcano hacia el problema del sucio tiene dos aspectos 

imponantcs que es necesario destacar: por un lado. el apoyo decisivo que representa la inversión en 

infracstrnctura urbana para el desarrollo de la producción de las ciudades, en particular, de los 

sectores capitalistas más dinán1icos. sectores n1onopólicos y tratumacionalcs de capital industrial. .. ; 

por el otro. la política de austeridad y 111inin1ización de costos de urbanización para los sectores 

populares~ que precisamente se expresa en la actitud permisiva .. tolerante del íraccionanliento y 

poblamiento anárquico en la periícria .. para transforn1arsc en la sustentación posterior de los 

mecanismos clicntelistas del gobierno y partido oficial. 47 

Sin lugar a dudas que uno de los programas más exitosos del actual gobierno lo es el Programa 

de Solidaridad, al menos desde el punto de vista político y de legitimación del actual régimen. Prueba 

de ello. es que el problema del sucio ligado a los sectores sociales más pobres de las ciudades han 

encontrado en él alivio parcial a las grandes carencias n1atcriales existentes en su entorno. Con10 es 

- Castañeda. Víctor. hfrrcado /runobiliario de las Periferias UrbaruJS del A rea hfrtropolirana de la ciudad de /Uáico. En 
grandes Problemas de la Ciudad de México. P1a7.a y Valdés. Edil. 1988. Pág. 107 . 

• ., Micr y Terán. Arturo. Reflexiones sobre la Expansión de la Metrópoli en el Valle de hlb.:ico. En Habitación Nº 7-8. 
POVISSTE. Méx. 1982. Pág. 10. 
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el caso de la entrega de doscientos cincuenta n1il títulos a igual número de familias el día 5 de agosto 

de 1990 en el marco de la llamada Semana de la Solidaridad, lo cual es algo insólito, pues en 14 años 

la CORETT apenas había entregado doscientos ochenta mil títulos de propiedad.•• 

De igual manera se pueden mencionar el Programa de Cien Ciudades. que pretende reordenar el 

desarrollo urbano del país a través de diversas acciones, entre las cuales se encuentra el problema 

del sucio. la vivienda y las reservas territoriales de las principales ciudades medias del pais. Es 

imponantc señalar la creación de las Procuradurias Agrarias en las entidades federativas, que 

establecerán entre otras cosas .. las norn1as y líncan1icntos para la incorporación del suelo de uso 

agrícola a uso urbano. 

En este contexto, la intervención del Estado en el problema del sucio ha sido contradictoria, pues 

en el discurso y en cicnas acciones de planificación se promueve el desarrollo dirigido de las ciudades, 

pero en la práctica y a través de otros mecanismos de la sociedad política se promueve todo lo 

contrario. Aqui radica w10 de los problemas más imponantcs de la cuestión del sucio en el país ligado 

a la intervención estatal. 

Una de las intctvcncioncs n1ás sugerentes que se han intentado en niatcria de dcsarro11o urbano 

del país .. dejando de lado las dimensiones y determinaciones macrosocialcs .. n1acrocconón1icas y de 

desarrollo urbano-regional, lo es sin duda, la política de ciudades medias, como instrumento de 

plancación enf'ocado a la promoción de regiones del territorio nacional Cuera de la Zona M ctropolitana 

de la Ciudad de México. 

Lo esencial de esta política señala lo siguiente: la política urbana se enmarca en la estrategia de 

la dcsccntrali7..ación de la vida nacional .. considerando la dcsccntrali7..ación de luncioncs y recursos .. 

f"onalccicndo los niveles estatales y municipales; la dcsccntrali7..ación territorial mediante un sistema 

urbano nacional que contribuya a controlar el crecimiento de las grandes ciudades, impulsar el 

desarrollo de las ciudades medias y concentrar la población dispersa.•• 

La idea básica de las ciudades medias es impulsar el desarrollo urbano en centros que tuvieran un 

rango de población entre cien mil y un millón de habitantes. Las ciudades seleccionadas fueron un 

••Salinas de Gonari Carlos. La Tierra de kz Soliclan·dad. En NEXOS N" 153. Sep. 1990. 
•• SEDUE. Desarrollo Urbano. Ciudades Medias 1984-1988. Programa E.straré¡.:ico. 
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total de 59, ubicadas a lo largo y ancho del país. Estas ciu~ades deberían f"uncionar como nuevos 

centros de desarrollo regional. a panir del íonalecimicnto y diversificación -de sus actividades 

económicas. 

En este contcx"to, se ubicó a las zonas de expansión territorial de las ciudades. Lo más imponante 

iue la creación de reservas territoriales. En este sentido se plantea que en relación a las reservas 

territoriales se estima alcan7..ar en el periodo un nivel de atención del 50% del crecimiento de las áreas 

urbanas, atendiendo con mayor énfasis los problemas sociales. De igual n1ancra se contemplaba 

constituir en el quinquenio sesenta y seis mil hectáreas de reservas territoriales patrimoniales, 

integradas por cincuenta y siete mil hectáreas que se adquirirán vía expropiación y adquisición, se 

le agregarían noventa ntll hectáreas que se translcrirán de terrenos ícdcralcs. so 

Como se puede observar se trataba de una intervención doble: por un lado. prever Ja dinámica de 

la ex"Jlnnsión urbana y por otro, generar las condiciones y ventajas para la especulación con todas sus 

implicaciones, pues se generan ventajas especulativas de localización para terrenos cercanos a estas 

reservas. 

A pesar de l:ls buenas intenciones de esta estrategia. es una propuesta que llega tarde a la expansión 

territorial de las ciudades. pues el crecimiento urbano ya había sido definido y organizado por los 

distintos actores sociales privados, que se concentran desde los años cuarentas en las principales 

ciudades. 

Por otra pan e, las reservas territoriales y sus Comités Estatales han enfrentado serias dificultades 

administrativas, legales y sobre todo, los intereses privados y públicos vinculados a la especulación 

inmobiliaria, para convertirse en organisn1os rectores del crecimiento y la expansión territorial de las 

ciudades del país. 

"° lbid. Opus. Cit. 
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3. La urbani=ación popular periférica. 

Este fonómcno es Ja expresión más acabada de la fhrma en que ocurre la urbanización realmente 

existente en las ciudades del país. Generalmente ocurre en las pcrncrias de las ciudades y sobre 

terrenos ejidales, comunales, federales, estatales, municipales o en pequei1as propiedades privadas. 

En este sentido, no resulta arriesgado afimmr que los asentamientos irregulares proveen por lo 

menos el 50% de la vivienda urbana en México en la actualidad. Una estimación amplia para la Ciudad 

de México es que 60 a 70 % de la producción de vivienda durante las últimas décadas es atribuible 

al '°4scctor popular ..... prcsun1iblcn1cntc a través de asentan1icntos irregulares de autoconstrucción.~ 1 

El surgimiento de esta urbani7..ación tiene profundas causas en la cstrnctura social y económica del 

país. Sin embargo, se puede afirmar que su origen radica en el hecho de que objetivamente es 

imposible, para la mayoria de In población acceder a wia vivienda y sus equipamientos. Entonces el 

problcnta si bien tiene un origen sociocconómico, se torna en un problema político., pues surge de 

u. .• Ja existencia de prácticas po1íticas en1crgcntcs de las clases populares en ton10 al control social., 

tanto de la producción y uso del sucio urbano como de los mecanismos de creación y apropiación 

de las rentas urbanas''. ' 2 

Aún más, "las fhrmas irregulares de acceso al sucio por pan e de Jos sectores populares han jugado 

un papel central cuando menos desde Jos años cuarentas en relación con dos cuestiones fhndamcntaJes. 

Por un lado, han sido la vía principal de obtención de una solución habitacional por pane de dichos 

sectores y, por otro, han constituido la base de unn de las modalidades principales. sino la 

predominante., de Ja producción de Ja ciudadn. ~u 

Para los actores de esta modalidad de Ja urbani:r..ación contemporánea lo lundamcntal es el 

problema de la propiedad de la tierra. no lo es Ja carencia de Ja vivienda, pues ésta se obtiene por 

"Duhau, Emilio. AMCt.I: ¿Una catá.'fitrofe anunciada? En CIUDADES Nº 6 Revista de la Red Nacional <le Investigación 
Urbana, Ahril-Junio de 1990. pág. 34. 

"
2 Coulomb Bosc, Rcné. Luclias: Populares por el Control Social de la Tierra Urbana. En f-IABITACION N" 7-8. Jul-Dic. 

1982. POVISSSTE. pág. 14. 
n Navarro. Bern."lrdo. Et Atl. La CiudaddrMáicc>en/os 90' .... En CIUDADES Nº J2. Red Nacional de Investigación Urbana. 

1992. pág. 58. 
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autoconstrncción. Para los colonos de la perif"eria es más importante tener electricidad, agua, 

seguridad pública o transporte; que wta vivienda adecuada. 

La c'q:>ansión territorial de las principales ciudades en los últimos veinte años. ha sido un producto 

directo de los asentn1nientos populares urbanos. La bnsc de e~a urbanización es Ja autoorganización 

local de los asentamientos y su particular conexión con el Estado y el sistema político globalmente 

considerado bajo la fornta de populismo urbano. Por populismo urbano se entiende el proceso de 

establecimiento de la legitimidad política basado en W:Ja rnovili.Zación popular sostenida por la 

provisión de tierras, viviendas y servicios públicos."" 

Las condiciones precarias de vida de la mayoría de la población que habita en las principales 

ciudades del país. la inaccesibilidad al mercado íonnal de vivienda y suelo urbanizado; obligó a la 

población a desarrollar modalidades de acceso irregulares y multif"ormalcs en las periforias 

adyacentes a las ciudades. Creándose con esto el f"enómeno de la urbanización popular. 

Se presentó primeramente en la Ciudad de México adoptando distintas modalidades e incluso. en 

la participación de los agentes sociales. Sin embargo. a partir de los años sesentas se generalizó en 

la mayor parte del territorio nacional. Entre 1 963 y 1976 se f"ormaron colonias populares en Durango 

y Torreón; en 1968 se f"ormó la Colonia Francisco Villa en Chihuahua; en 1971, la Colonia Tierra 

y Libertad en Monterrey, estos son algW:Jos ejemplos representativos de esta modalidad de la 

urbanización conternporánca. 

En 1984 surgió la Coordinadora Nacional del Movimiento Urbano Popular (CONAMUP). la cual 

se convirtió en una instancia de f"usión y coordinación de las actividades y prácticas políticas de la 

urbanización popular; que surgía con10 un producto directo de las contradicciones inherentes al 

desarrollo urbano del país. Para una visión panorámica nacional del surgimiento de este fcnón1cno 

véase el Cuadro No. 1. 

Como se observa en este cuadro, el Movimiento Urbano Popular(MUP)como principales actores 

de la urbani7..ación popular periférica, se ubica en la mayoria de las principales entidades f"cderativas 

del país y el número de colonias y organizaciones e'dstentes es realmente importante. Cabe señalar 

,.. CastclL.¡. Manuel. La Ciudad y las Masas. Edil. Aliaru".a Universidad Textos. España. 1986. pág. 245. 
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que existen muchas colonias populares que no participan de esta forma de organización y por tanto 

su existencia y reproducción sigue otros n1ccanis1nos de gestión del territorio y de las condiciones 

de vida material. 

Es tan importante el papel que juega este tipo de colonias y sus organizaciones. que de hecho la 

mayoría de los partidos políticos están vinculados de una u otra forma a este tipo de unidades 

territoriales. Destacándose la acción del partido oficial (PRI) que ha creado todo un sistema de 

captación y de control de las colonias populares de las áreas periféricas. 

No se dispone de datos precisos respecto del tipo de control que se ejerce en estas zonas. Lo cierto 

es que la cx11cricncia cotidiana dcn1ucstra que c:•dstc todo un control de los habitantes de las colonias 

populares y que juegan un papel central en el corporativismo político del partido oficial. Tan es cierto 

esta afirnución que se ha creado un Programa Nacional de Solidaridad y se ha formado una Secretaria 

de Estado (SEDESOL), para atender a buena parte de los pobladores de estas colonias populares 

periféricas. 

Por estas ra7..oncs._ la urbani7..ación popular periférica y sus actores sociales? representan un reto 

para la práctica urbanística. y en general para las prácticas profesionales que están vinculadas con 

la calidad de la vida y el hábitat de los aselllamientos populares. Por otra parte. considerando la 

importancia que tiene hoy en día este fenómeno en el país. es necesario reconsiderar los enfoques 

tradicionales con que se ha estudiado el fenómeno urbano. pues la realidad de las ciudades plantea 

la emergencia de nuevas concepciones y rnctodologias alternativas que den cuenta de la dinámica de 

la urbanización contemporánea. 
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CAPITULO IV 

PUEBLA: UNA CIUDAD EN EXPANSION 

l. Antecedentes generales 

Ln Ciudad de Puebla es un ejemplo de los cambios producidos por la urbanización acelerada de las 

ciudades en nuestro país. En la actualidad juega un papel preponderante en el sistema nacional de 

ciudades. ocupa cJ cuarto lugar nacional por su núrncro de habitantes .. antecedida por Guadalajara .. 

Monterrey y Ja Ciudad de México. Junto con ~roluca .. ~rlaxcala., Cucntavaca y Pachuca integra el 

Subsistcnta Centro del Sistcrna Nacional Urbano de México .. lo cual le garanti7 .. a un lugar en la 

Megalópolis del centro del país para el siguiente milenio. 

A nivel de su din:irnica sociocconón1ica contrasta su in1portancia cconórnica con un producto 

interno bruto bajo. En 1972 ocupaba el Jugar núrncro 72 en Ja jerarquía nacional de ciudades: para 

J 980 seguía ocupando cJ 1nisn10 lugar.'' Lo cual cx1>rcsa una cconon1ia urbana no muy relevante que 

se ha maniícstado en contradicciones que hoy en día han sido reconocidas por Ja actual gestión 

guben1an1cnta] estatal. cuando se afirrna: .. ~En Puebla (e] Estado) viven casi tres n1illoncs de personas 

con ingresos Jan1iliarcs inferiores a dos veces el salario n1ínirno. el núrnero más alto entre las entidades 

de Méx;co. Puebla ocupn el vigésin10 noveno lugar en el producto intcn10 bruto agropecuario per 

cápita; el vigésin10 octavo Jugar en aJfhheti7_..ación: el trigésin10 en ahastecin1icnto de agua por 

habitante y el tercero en rnonalidad iníantir~. ~r. 

Desde sus orígenes en 153 1 hasta su estructura urbana actual ha sido una ciudad segregada social 

y territorialmente. Los prin1cros pobladores íucron españoles .. que después de dos ensayos de 

asentamiento delinearon lo que actuahncnte se dcnontina con10 centro histórico urbano. A su 

alrededor .. en su periícria inn1cdiata .. cu lo que íuc la prin1era cx11ansión de la ciudad se instalaron los 

barrios de Jos indígenas o naturales .. que íucron la íucr..f"_..a de trabajo que necesitaba el incipiente 

u Brambila. Paz Cario~- lúpatz..'fión Urhana en México. Edil. El Colegio de l\.féxico. Méx .. 1992. Pág. 328. 
~ Ban.Jeu. Diaz 11.1anucl. Gohiemo Participatfro 1993-1999. Pue. Méx. 
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desarrollo urbano del siglo XVI. 

De esta manera la relación entre la ciudad de españoles-peninsulares primero y criollos después. 

-y los barrios y arrabales- definieron la fhtura dinámica territorial de la ciudad, que se conserva 

aún hoy en día. 

La moñologia original de la ciudad se conserva a través de su tra7~"Jdo en damero, a pesar de los 

462 años que tiene su proceso de urbanización. Sus distintas etapas expansivas han reproducido -

con sus adaptaciones topográficas- nL.'ÍS o n"lcnos este n1odclo urbanístico. 

La ciudad se locali:r.a en la parte central de la República Mexicana. a poco más de cien kilómetros 

al oriente de la Ciudad de l\.1éxico. Geográficamente se asienta en un ex"tenso valle que se extiende 

al oriente de los volcanes Popocatépetl e lztaccihuatl; al noreste se localiza el volcán la Malinche; 

al oriente. lo dclin1ita la serranía de An1ozoc y. al sur y poniente~ la Sierra del Tentzo. 

Estos limites geográficos. si bien alejados en las épocas tempranas de In ciudad. se han ido 

convirtiendo debido al crccitnicnto acc1crado contcn1poránco. en las fronteras naturales del tejido 

urbano. Sus antiguos lín1itcs. los ríos Atoyac y Alscscca han sido rebasados desde hace ntucho 

tiempo. 

Durante toda su historia. ha sido reconocida su in1ponancia. sobre todo. a partir de su loca1i7 ... a.ción 

territorial. Si bien la Cuenca de Pucbla-prlaxcala es un punto de tránsito obligado entre la Cuenca de 

México y la Costa del Golfo; como también del sureste del país. La ciudad de Puebla no nació del 

tráfico de este eje~ f"'ué una decisión política la que hizo de Puebla un punto de tránsito. si no 

obligatorio~ por lo 1ncnos provisto de una atractiva infraestnictura·". 57 

Esta situación geográfica y su ulterior desarrollo socio-económico la definieron con10 una ciudad 

de importancia regional. que fácilmente rivalizó con In ciudad de Mé,dco. al menos hasta principios 

del presente siglo. 

Su actividad económica y su prestigio social sicrnprc han sido los elementos de atracción para la 

población circundante. Hn ejercido una influencia en la mayoria de los centros urbanos de la parte 

central del Estado de Puebla. 

0 Mc1e. Patricc . .. La º~"'·namique de L 'Ur/mni.wtion de la Vil/e ele Puehla ... (~1cxiquc); Tés is de Doclorndo de Tercer Ciclo. 
Univcnilé de Paris 111. 1986. 
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Por estas ra7..ones. la población ha experimentado un crecimiento constante y ascendente. Así 

tenemos que de los 33 españoles fundadores en el siglo XVI de la Ciudad de Puebla; para finales de 

la dominación colonial e~l>añola ( 1802). lenia una población de 67.800 habilanles. Después de la 

Revolución Me:•dcana ( 192 1) contaba con 1O1,5 18 habilanles: en 1930 su población había crecido 

a 114. 793 y el rnunicipio contaba con 124.063 habitantes."' Lo cual expresa una tendencia histórica 

hacia la concentración urbana en Ja ciudad capital-9 generándose las bases para Ja f"utura expansión 

moderna que se inició a panir de los años sesentas. (Ver cuadros Núms. 8. 9 y 10). 

.,,. Nolasco. Margarita. Cuatro Ciudades. El Proceso de Urhani::ación Dependiente. JNAH-SEP. Méx. 1981. 
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2. Primera expansión urbana 1930-1970. 

El antecedente inmediato de la e'qrnnsión territorial de Ja ciudad la encontrarnos a partir de los años 

treinta. cuando tenía una superficie de 10.60 kilómetros cuadrados. Su moríología y tejido urbano 

eran compactos, había crecido de manera lenta, apenas rebasando las fronteras de los antiguos barrios 

indígenas. Se crean en estos años las prin1cras colonias y fraccionamientos que cn1pc7..aban a inducir 

cierta cxlJansión de la ciudad. En su mayor parte eran colonias donde vivían los trabajadores de las 

fábricas tcx1.ilcs y las nacientes clases n1cdias .. con una primera dcsconccntración territorial de la 

burguesía poblana hacia las primeras colonias residenciales. ( Ver Cuadro Núms. 2 y 3 ). 

La mayoría de estas colonias han desaparecido o han evolucionado confbnnando la primera 

pcrilcria cx-pansiva de la ciudad. 

En térn1inos generales el crecimiento fisico de la ciudad ocurre de ntancra ordenada y proporcional 

al volúmcn de la población. l lasta aproximadamente los at1os cincuentas. período en que se observan 

los primeros asentamientos espontáneos fuera de control y aislados de la mancha urbana. lo que 

empezó a romper la unidad espacial de la ciudad y a apuntar tendencias de crecimiento que en muchos 

casos no fueron convenientes a la cstn1ctura urbana. Tan1bién se ex-presa durante este periodo la 

urbani1...ación sobre los terrenos agrícolas que circundaban la ciudad.'"' 

En 1950 la superficie urbana aumentó a 14.6 kilómetros cuadrados, lo que representó un creci

miento en veinte años del 38~0~ a una tasa anual de 1.61 ~ó en cornparación con el año de J 930. (Ver 

Cuadro No.3). 

A pesar de esta tendencia cx11ansiva acelerada al despuntar Ja n1odcn1iz.ación de la ciudad., no es 

sino hasta los años sesentas cuando se hace evidente el crccirniento fisico hacia los terrenos de uso 

agricola circundantes a la ciudad. 

Tres hechos históricos dcterrninan principalmente la cx11ansió11 territorial de Ja ciudad en Jos 

últimos treinta años. En 1962 entró en funcionamiento la autopista México-Puebla, induciendo el 

crecimiento hacia el norte y el noreste. En ese rnisn10 año fueron fijados oficialmente los Jíntitcs del 

w H. Ayuntamicnlo de Puebla. ProKrarna de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 1991. 
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municipio a través de un decreto del Congreso del Estado. en el cual se señala In incorporación de 

los municipios de San Jerónimo Caleras. San Felipe 1-lueyotlipnn. San Miguel Canon. la Resurrección 

y Totimehuncán al municipio de Puebla; esto representó un aumento de In superficie municipal de 

187o/o. 

Para 1965 la ciudad alcanzaba una superficie de 25.8 kilómetros cuadrados. lo que significó un 

crecimiento del 77% con relación a 1950 y una tasa media anual de crecimiento de 3.8%. De esta 

ntanera la ciudad crece en 1 l.2 kilómetros cuadrados (Ver Cuadro No.3). 

El tercer hecho se refiere al auge de la industriali7A-ición modcrni7A-intc de la ciudad. En este sentido. 

In Ciudad de Puebla ha sido y es una ciudad industrial. La industria predominante en los años 

cincuentas era la actividad textil. ligada principalmente a la fabricación de hilados y tejidos. Sin 

embargo en los años sesentas .. el avance tecnológico de la industria de las ciudades de Guadalajara 

y Monterrey deprimieron el desarrollo industrial de la ciudad. para volver a repuntar a finales de la 

década en el n1arco del desarrollo industrial general del pais. 

Para 1960 la Ciudad de Puebla contaba con 679 establecimientos de manufactura de productos 

alimenticios. 305 de fabricación de tcx-tilcs. 238 de fabricación de cal7..ado y prendas de vestir. 154 

de fabricación de productos metálicos, 100 de industrias metálicas básicas, 89 de fabricación de 

ensambles y reparación de maquinaria y equipo excepto la eléctrica y, 1091 establecimientos 

diversos. 60 

Para 1970 aumentó el número de establecimientos industriales al pasar de 1977 en el año de 1960, 

a 2708 en el año de 1970. Aumenta 1040 el total de establecimientos de productos alimenticios. a 

379 la fabricación de tcx-tilcs, a 306 el de fabricación de cal7A-ido y prendas de vestir. a 205 el de 

fabricación de productos metálicos. a 176 los de la industria metálica básica. a 95 los de fabricación 

y reparación de n1aquinaria .. su1nando un total de 507 cstablccin1icntos diversos. 61 

Sin lugar a dudas: que un hecho de trascendental relevancia para la estructura territorial de la ciudad 

lo fi1é la instalación en 1965 -a lo largo de la autopista entre San Martín Tcx,nclucan y Puebla

dc industrias nacionales e intcn1acionalcs de diverso giro .. destacando las plantas industriales de 

""> Garl'..a. Gustavo /1uiu."ilnali::.ación de la ... Principales Citulades de hlb.ico. E<lit. COLMEX. Méx. 1980. Pág. 118. 
• 1 Jbid. Pág. l 35. 
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Volkswagen; Hojalata y Lámina. S.A. (HVLSA) que se in,.-ialan en 1967 y 1969 respectivamente. 

Este corredor industrial afectó a un total de 4. 760 hectáreas de terrenos ejidales y 7.4 1 1 hectáreas 

de terrenos particulares~ se vieron aícctados rnuchos ascnta111icntos niralcs de la región. El in1pacto 

de este proyecto se produjo en 3 1 ejidos y 51 pequefias propiedades correspondientes a una de las 

regiones n1ás fértiles. De esta n1ancra se producían las bases rnatcrialcs de la expansión metropolitana 

de la ciudad~ creándose nuevas relaciones entre industria y ciudad~ 1nodificándosc a la siguiente 

déc.ada la estn1ctura territorial urbana y metropolitana de la Ciudad de Puebla. 
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3. Metropoli=ación y crecimiento territorial: 1970-1990. 

Uno de los rasgos caructcristicos de las ciudades como Puebla csy su dinámica económica ccntrali.7..a

dora, concentradora y su corolario la cx11ansión territorial acelerada sin ningún control y regulación 

por pnnc de los organis111os sociales y públicos. Para el caso de la ciudad que nos ocupa, su cercanía 

con la Ciudad de l\.1éxico y su zona Metropolitana ha influido para determinar su dinámica urbana 

intenta. 

En la última década y por su pertenencia al Subsistema Centro del Sistema Nacional Urbano en 

el que se locali:.r.a.n: Toluca .. ·rlaxcala .. Cucn1avaca, Pachuca y Puebla; podcntos afinnar que se ha in

corporado al proceso 111cgalopolitano según las predicciones de Gustavo GarI..a cuando afirma: uLa 

característica fhnda111cntal del sistcnta de 274 ciudades en 1988 es su carácter prce111inente. Se obser

va una elevada concentración cconón1ica y de1nográfica en la Ciudad de México que absorbe 37°/o 

del PIB total del J>ais. Aunque la sola presencia de la Ciudad de México le conferiría un carácter n1ctro

politano a la urbani7.ación~ este fcnó1ncno se ve fortalecido por el surgin1iento de otras 26 ciudades 

en diferentes etapas de metropoli7~-.ción. entre las que destacan Guadalajarn. Monterrey. Puebla, 

León yT'orrcón,. que junto con la capital para 1980 representan 55.2°/o de la población urbana totar•.t.:: 

"No obstante que ha ocurrido cierta dispersión relativa de la población del país, a partir de 1980 

se inicia un nuevo ámbito de concentración al cn1erger un conglon1erado mcgalopolitano en torno 

a la Ciudad de México. Hacia el afio 20 1 O se le anexarán las áreas metropolitanas de Puebla y 

Cucrnavaca para consolidar un cornplcjo mosaico rncgalopolitano que tendrá al n1cnos 3 1 n1illones 

de habitantes•·. 61 

En términos generales~ el diagnóstico oficial de la problernática urbana de la ciudad capital del 

Estado~ coincide con la realidad~ no asi,. las políticas territoriales c111prcndidas por las distintas 

gestiones estatales y n1unicipales. 

A principíos de la década de los ochentas ( 1983), una vez que ha pasado la euforia y apología de 

62 Garl'.a. Gu!-.t.avo. Aletropoli::.ación en México. En CIUDADES Nº 6. Revista de la Red de Jnvcstigaci6n UThana. Méx. pág. 
13 . 

• , lbid. Pág. 13. 
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y planificación de la red vial; 

e) Proceso de contatninación de las aguas superficiales -rios y arroyos- por su uso indiscriminado 

con10 drenaje. Aunado a esto. ausencia de sistcn1as tnodcrnos de rcco1ccción y procesamiento de los 

desechos sólidos de la ciudad. 64 

!>ara mediados de los ochentas. en la visión oficial. los problemas de la ciudad. se empe7.aron a 

comprender en la perspectiva del proceso de metropolización. que se había iniciado en 1962 con la 

anc,dón de los tnunicipios de: la Resurrección. San Felipe 1-lucyotlipan .. San Jerónimo Caleras .. San 

Miguel Canoa; ubicados al norte y San Francisco Totin1chuacán al sur. Con esto se delinearon las 

tendencias c~11ansivas de la ciudad. 

En la actualidad (en los noventas) se reconoce como oficial a la Zona Metropolitana de la Ciudad 

de Puebla integrada por 16 municipios. de los cuales 1 O corresponden al Estado de Puebla y 6 al Es

tado de "llaxcala; a pesar deque el Decreto dela conurbación de la ciudad es del 2de ícbrcro de 1979. 

Una buena caracterización de lo que es la ciudad de Puebla en Jos últimos diez años es la siguiente: 

º .... en la década de los ochentas cx11crin1cntó importantes transfonnacioncs tanto en su morfología 

cotno en su cstnictura urbana .. las que se han manifestado tanto cualitativa con10 cuantitativan1entc. 

En dicho periodo su población creció en apro:..,dn1adan1cntc 26~'0 y su extensión creció en n1ás del 50~'0. 

rebasando inclusive su lín1ite político-administrativo .. dando por resultado Wla ciudad cada día n1ás 

extendida. con mayor dispersión de su población. reflejando una tendencia a la baja en su densidad. 

esto ha provocado entre otros efectos. un estrccharnicnto en la satisfacción de la infraestructura y 

sctvicios urbanos básicos. La función económica urbana y su nlodclo de producción e intcrcan1bio 

se han ido transfom1ando también. especialmente hacia y en el sector terciario. de un esquema 

concentrado a otro cx"tensivo y sectorizado••.M 

De esta 1nanera cncontran1os que la concentración-cx11ansión de la ciudad a finales de la década 

de los ochentas. se puede notar a través de los datos siguientes: el 88°/o de la población 

cconón1ica1ncntc activa dedicada a actividades urbanas se concentraba en la ciudad capital: la p ]anta 

industrial del municipio del mismo nombre aportó el 80°/o al producto estatal; concentró el 44°/o de 

- Gobierno del Estado de Puebla. Plan de Dt·sarrol/u Eslalal. Put'hlo 1983-1988. Puehla. 19K2. Pág 205. 
&<t ll. Ayunt..amiento de Puebla. Pro;:rama de Dt'sarrollo Urbano de la Ciudad tlt' PUt'bla. 1991. 
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los establecimientos comerciales, 44% de los industriales y el 47% de los establecimientos de 

servicios; el 18% de las escuelas de todos Jos niveles y el 7,3% del equipamiento de salud. 66 

Con10 se observa? la ciudad ha c~1>cñrncntadO_ un pro_ccso de concentración social,. económica,. 

administrativa y cultural que le ha dado una primacía absoluta aún con relación al vecino Estado de 

Tlaxcala. Por el contrario. este proceso trajo consigo la expansión territorial sobre el territorio de 

t 9 jwnas auxiliares y 16 rnunicipios. 

El proceso acelerado de urbani;r..ación basado en la industriali;,...ación inicial modcn1i7..antc y en la 

tcrciari7_.ación posterior solo se pudo realizar teniendo como soponc a una amplia base tcnitorial,. 

que si bien en su prin1cra etapa íuc controlada y planificada,. en Jos últimos veinte años definitivamente 

se ha salido del control de los csfücrzos planificadores. 

La década de Jos setentas trajo consigo un incremento notable de la superficie territorial de la 

ciudad,. como una necesidad para In reproducción ruatcrial de la estructura social y de los procesos 

suscitados en Ja economía de la ciudad. la región y el Estado. 

Así cncorttran1os que para n1cdiados de los setentas la ciudad se cx-pandió hacia la parte norte; para 

1974 .. el proceso e~11ansivo se desbordó en todas direcciones.. acentuándose su crecin1icnto 

nuevamente al nonc. rebasando incluso los limites mw1icipalcs. Al poniente. se empezó a observar 

la tendencia de conurbación con los nn1nicipios vecinos de San Andrés y San Pedro Cholula .. 

provocada por la construcción de Ja Universidad de las An1éricas en 1 967 y Ja vía rápida llamada Recta 

a Cholula. Al sur .. su crecimiento se n1anif'cstó hacia la írontera con San Francisco Totimchuacán. 

promovido por Ja construcción de la Ciudad Universitaria en 1968. Al oriente era irremediable su 

crecimiento. ya que desde siempre füc la salida de la ciudad hacia Tchuacán y Veracruz. 

Entre 1965 y 1974 la ciudad creció a un ritmo de 9.5% anual, alcanzando un área urbana de 59.5 

kilómetros cuadrados lo que representó el doble de lo que tenia al principio del periodo. (Ver Cuadros 

Núms. 3 y4). 

A partir de l 982 se observa una disn1inución en el ritrno de crccirnicnto al pasar de 9.5% a 5. So/o. 

Sin embargo, la ciudad alean>'~ .. un área de 91 .5 kilómetros cuadrados. esto significó un crecimiento 

- Gohicrno dcJ Esladn lle Puchla Plan dt" De:rarrollo del E.\·tado de Puebla. JYH7-IYY3. Puc. Págs. 77. 78 y 79. 
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de más del 50%. 

El período 1982-1990 marca otra disminución en la expansión territorial de la ciudad, alcanzando 

una superficie de 128 kilómetros cuadrados y 1m ritmo de crecimiento de 4.2% anual, manif"estándose 

en una superficie de 128 kilómetros cuadrados. 67 (Ver Cuadros 3 y 4). 

En este sentido, la ciudad con1icn:r.a a cx1>crin1cntar una desaceleración en su expansión territorial, 

lo que ha irnplicado un proceso de ºinvolución urbana,... hacia las partes centrales y las ~"olas"" 

expansivas de otras épocas. R.cvalori7 .... "lndo los espacios urbanos construidos en los cincuentas y 

sesentas. creando nuevas ventajas cconón1icas para el capital inmobiliario y nuevos usos del suelo. 

Por tanto, se plantea la exigencia de rcfuncionali.? .. ar a la ciudad. de reconvertir su crecimiento .. su 

administración y gestión territoriales, de reactivar su economía y sobre todo de mejorar las 

condiciones de vida de sus habitantes. 

Estas cx;gcncias son producto de su proceso histórico de urbanización, de su pasado reciente; en 

el cual se ha dado una tendencia al uso cx""tensivo del sucio,, de un crecimiento ""'a saltos,,.. dejando 

grandes vacíos que han fon1cntado la especulación y elevado los costos de las iníracstructuras 

urbanas. De igual 111ancra .. se han producido crecimientos hacia las tierras de uso y tenencia cjida1,, 

creándose grandes extensiones de ascntatnicntos populares que carecen de las más n1ínirnas 

condiciones de vida n1atcñal. 

En electo .. la ciudad de Puebla .. tiene n1uchas carencias,, n1uchos rezagos,, a acun1ulado n1uchas 

contradicciones y disparidades territoriales .. que han Jlan1ado la atención de los distintos sectores 

sociales. Pero sobre todo,, la e111ergencia de repensar y de pron1over un proyecto de ciudad que 

enfrente los nuevos retos de su inserción en las transfonnacioncs futuras del país. 

Las causas de este proceso son 111uy con1plcjas .. sin embargo .. destaca la gran concentración de 

población en la ciudad capital y su área de influt..~tcia rnctropolitana. Así tcncn1os que en 1940 

concentraba el 10.7°/o de la población estatal; en 1960 su participación habia aumentado al 14.6'%; 

en 1980 concentraba el 23.09'% y en 1988, vivía el 25'l-ó de la población del Estado. En 1990, según 

el IX Censo de Población y Vivienda se concentra el 26'l-o de la población del Estado. (Ver Cuadros 

•
1 H. Ayuntamiento. Op. Cit. Pág. 5:! y 53. 
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Núms. 8, 9, 10 y 11). 

De igual manera, se pueden señalar los aspectos relacionados con el tipo de tierras que han 

soportado este crecimiento acelerado de la ciudad. Así tenemos que según el Programa de Desarrollo 

Urbano de la Ciudad de Puebla 1991, son confiables los datos a partir de 1982, en donde la superficie 

urbana alcanzó 91.5 kilómetros cuadrados; de los cuales el 62% eran de propiedad privada (ranchos 

y haciendas perif"éricos); el 11% de régimen cjidal con 10.4 kilómetros cuadrados; el 14% 

correspondía a la pequeila propiedad rnral con 13.0 kilómetros cuadrados y el 12% a la propiedad 

pública. ( Ver Cuadros 6 y 7). 

En 1990, la ciudad crece en 36.5 kilómetros cuadrados repartiéndose de la manera siguiente: el 

49% füeron tierras cjidalcs; el 28'% de propiedad privada; el 22% de pequcfia propiedad rural y el 

1 % de propiedad pública. Si sumamos el ejido y la pcqucfia propiedad rural nos dá como resultado 

el 71% de tierras de uso agrícola utiJi7__:1efos parn usos urbanos.(Vcr Cuadros 6 y 7). 

En la lJJtirna década el crccin1icnto urbano de la ciudad se ha dado sobre sucios cjidalcs o de uso 

agrícola principalrncntc. Generándose diversos ícnón1cnos. que han producido Ja urbani7__.ación 

popular y dcn1ucstran Ja pcnincncia del presente trabajo. 

La anterior afinnación no excluye el hecho de c¡uc una buena panc de Ja in1plantación industrial 

y la infracstnictura necesaria para su luncionan1icnto. así con10 las anexiones intern1unicipales de los 

setentas .fueron hechas principaln1entc sobre terrenos cjidales., cornw1alcs y pequeñas propiedades 

nirales. Lo que garantizó el auge del nlcrcado inrnobiliario de Jos afios setentas y ochentas -tanto 

en su 1nodalidad legal corno ilegal- y Ja presencia de la urbani7 ... ación popular., con10 Icnón1eno 

definitorio de la urbanización actual y íutura de la ciudad. 

A nivel territorial la expansión urbana de la ciudad se ha dado según las modalidades siguientes: 

a) Una desarticulación del tejido urbano, que se produce por la creación de todo tipo de 

asentamientos., prontovidos por las iníraestn1cturas 111unicipalcs., estatales y .federales; Ja in1plantación 

industrial; nuevos polos cornercialcs y especulación con Jos ejidos que rodean la ciudad., lo que se 

denomina como la ')Jrbani7 .... ación salvaje""' de Ja periferia de cx11ansión; 

b) Auge de asentamientos suburbanos de todo tipo, desde los populares, medios y residenciales 
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vinculados a los accesos carreteros de la ciudad colonial. como es el caso, de Atlixco, Cholula, 

Veracruz, Tehuacán y Valscquillo; 

e) Fraccionamientos industriales, corno el de San Mnnín TeXIllelucnn, Puebla Industrial. Puebla

Papalotla, Quet7~~lcoátl y otros; que han jugado un papel protagónico en la dinámica urbana de Ja 

ciudad; 

d) Unidades habitacionalcs, que son de dos tipos: las promovidas por el Estado y por los agentes 

inmobiliarios privados9 son unidades rcsidcncinlcs para población de ingresos altos y medios .. se 

<..-ncucntran vinculados a Jos nuevos subccntros urbanos con1crcialcs de Ja pcriJcria; 

e) Conurbación. que es de dos tipos: Ja de tipo estatal. que se establece con el vecino Estado de 

Tiaxcala a trnvés del impacto de los asentamientos industriales del none de In ciudad y. In de tipo 

intcrn1w1icipal al poniente .. con Cholula y San Martín rrcxrnclucan; al oriente con Amo;r..oc y 

Cbachapa9 al norte con Canoa y la Resurrección. 

En fin, Puebla desde sus orígenes en el siglo XVI hasta el fin del milenio será una ciudad en expan

sión pcnnancntc .. con10 resultado de diversas contradicciones y problcn1as sociales. Esto conducirá 

a Puebla a 1onnar pane del 1cnómcno megalopolitano del centro del país en el siglo XXI. fonómeno 

que va a acentuar aún ntás las disparidades territoriales~ una de cIJas Jo es Ja urbanización popular. 
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4. Determinantes de la Urbani=ación Popular Periférica. 

Uno de los fenómenos más característicos de la urbanización experimentada por la Ciudad de Puebla 

en los últimos veinte años, lo es sin duda, la urbanización popular que se ha dado en la períforía de 

su territorio. Aunque no se le ha dado Ja importancia que merece, ya que la mayoría de las veces se 

Je considera con10 un fcnón1cno que entorpece el crccin1icnto arn1ónico de Ja ciudad o,, también se 

le ha considerado como parte de la "patología social" producida por la pobre;,..a urbana indeseable 

pero necesaria en la sociedad en que vivimos. 

En consecuencia .. se considera que esta fornta del crccin1icnto debe ser desterrada según dos 

puntos de vista: la concepción rncsiánica de los técnicos -planificadores y urbanistas-- que le dan 

contenido a la política urbana del Estado o. la concepción autoritaria de sanear los males de la ciudad 

n1cdiantc acciones agresivas hacia los pobladores de esta parte de la ciudad. 

Según el punto de vista que hemos desarrollado en el presente trabajo, el fenómeno de la 

urbani7_.'lción popular debe ser entendido con10 parte del desarrollo contradictorio de la urbani.7 ... ación 

capitalista que han c"'-11crin1cntado las ciudades del país. Por lo tanto .. entraña profhndas implicaciones 

socialcs9 cconón1icas y culturales que van n1ás allá de una concepción 111csiánica o autoritaria de la 

apropiación del territorio por los ciudadanos. 

En cfccto9 Ja urbani7 ..... ación popular ha sido dctcnninada por dos fenómenos que se encuentran 

indisolublemente unidos: el mercado de sucio y la intcn;cnción del Estado; independientemente de 

lasdctcnninantcs n1acrourbanas o regionales del problctna .. que no son objeto de análisis del presente 

estudio. 

4. 1. El mercado del suelo. 

El análisis de el mercado del sucio se aborda a partir de la distinción entre el mercado f"ormal y el 

mercado multiformal, en el entendido de que forman parte de l.U1 solo n1crcado inmobiliario y de 

tierras cuya dinámica es la acumulación de capital en y por el territorio. 
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a. Mercado Formal. 

Cuando el Congreso del Estado de Puebla decidió anexar al municipio de Puebla en 1962 los cinco 

municipios circundantes a la ciudad dominante y nueve años más tarde en 1971, crea el Corredor 

Industrial Puebla-San Martín; prácticamente se daban las condiciones materiales para la primera 

modernización de la ciudad y se sentaban las bases de la dinámica f"utura del mercado del sucio en 

la ciudad. Su instrun1cnto fi1ndan1cntal Jo fue y lo sigue siendo el íraccionamicnto de tierras. 

Así encontramos que entre 1960 y 1970. tanto la población de la ciudad como el área que ocupaba 

se duplicó. al pasar de 299,038 habitantes en 1960 a 484, 797 en 1970; y de una ex-tensión territorial 

de 21.83 kilómetros cuadrados a 4 1.03 respectivamente. Por otra parte la densidad de población 

había con1en7.ado a disminuir de manera significativa al pasar de 140 hab/ ha. a 1 18 hab/ha. (Ver 

Cuadro No. 12). 

En este cuadro podernos obscn1ar un fcnórncno producido por el n1crcado del suelo~ un 

crecimiento rnás o n1cnos proporcional entre población y superficie urbana 9 pero una tendencia a Ja 

baja de la densidad de población. Lo cual CXJ>TCsa lll1 crecimiento cx-pansivo no concomitante al 

crecin1icnto poblacional~ pero si a la creación de f'raccionamicntos para el n1crcado inn1obiliario. En 

consecuencia se puede afinnarquc el crecimiento urbano de la ciudad ha sido altamente especulath.10,. 

provocando problemas severos de inf'racstructura y servicios urbanos que han obligado al gobierno 

municipal actual a ton1ar severas medidas de reordenan1icnto territorial. 

Sin duda, que este crecinticnto especulativo de la ciudad ha tenido como base el fraccionamiento 

de tierras. Así cncontran1os que después de J 970 los f'raccionan1icntos o unidades de viviendas 

w1ifamiliares privados representaban el 37.6°/o de la superficie total del área ocupada por la nueva 

urbanización; el 16. 7% era ocupada por fraccionan1icntos de prontoción pública y el 45°/o por 

fraccionamientos ilegales (no registrados). 68 

Según datos oficiales del Municipio de Puebla y del Gobiemo del Estado. entre 1956 y 1970 füeron 

registrados 18fraccionamientos; entre 1970 y 1983 se registraron 7 1 fraccionamientos. Posteriormente. 

,,.. Mclc. Palricc. Lo:r Procesos de Producción del Espacio Urbano en la Ciudad de Puebla. ICUAP. Junio 1984. Puc. pág. 
6. 
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en los últilnos diez años, prácticamente no han existido autorizaciones oficiales o al menos la 

inf"ormación es inaccesible, creándose una nueva modalidad de fraccionamiento como son los 

condominios y los pequeños grupos de casas habitación. (Ver Cuadro No. 13). 

En el período que va de 1970 a 1983 se registraron 44°/o de fraccionamientos medios. con lotes 

de 450 metros cuadrados. 36'% fueron de primera, con 500 metros cuadrados y el 20% de 

fraccionamientos populares. Lo que significó una incorporación de 983 has. al espacio urbano de la 

ciudad. Los años más relevantes para el mercado de sucio íom1al lo íuc 1972 con 240 has. y el de 

1974 con 216 has. Posteríom1cntc se maniícsta una contracción en la demanda de registro legal de 

fraccionamientos. Esto ocurre por dos razones: el sector regular y íorrnal del mercado de sucio se 

vuelve restrictivo para la población y la ciudad seguirá c"-pandiéndosc de manera ilegal e irregular 

con o sin aprobación oficial. 

Este n1crcado legal y fon11aln1ente reconocido por la norn1ativa urbana es a1tan1ente especulativo .. 

los lotes puestos a venta. serán adquiridos por pocos especuladores para sacarlos del mercado. Es 

la íorma en que se realiza la renta por la vía de la monopoli7A'lción del sucio. 

Otro aspecto definitorio del mercado de sucio formales la variación de losprcciosdcl terreno. Este 

quizá sea el aspecto nodal de todo el problema de la urbani7A'lción popular. pues en la medida que 

el precio del metro cuadrado de sucio urbanizado se '\.'Uelve inaccesible para la n1ayoria de la 

población. se producirán formas altcn1ativas de adquisición .. que naturahncntc no estarán tipificadas 

dentro de la íom1alidad y la legalidad del mercado inmobiliario y de tierras urbanas. 

Para el caso de Puebla. el problema del precio se puede anali7A'lr a través de dos de sus c)q>resioncs 

fenoménicas principales: el valor cotnercial y el valor catastral y su variación en el tien1po. Sin duda 

que estos valores están vinculados -con10 todas las ciudades de base capitalista o de cconon1ia de 

mercado- a las leyes generales de la acumulación capitalista en el territorio. 

En consecuencia los rangos de valor n1:is altos se ubicarán en el Centro 1-listórico con1crcial y de 

servicios, fluctuando hacia las distintas zonas de ex-pansión territorial en base a las condiciones de 

disponibilidad de infraestructura. tipo de construcciones. calidad y edad de los fraccionamientos, 

colonias y vías de comunicación. 

En la dirección norte y sur de la ciudad es clara la influencia de los valores n1edios de los precios .. 
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pues en estas zonas se ubican los sectores medios y populares de la población. Hacia las direcciones 

orienteyponiente son notables las influencias de las vías de comunicación. como es el caso de la salida 

a Tehuacán y la conurbación con Cholula respectivamente. 

Otro de los aspectos que han definido las fluctuaciones en los precios del sucio son los usos 

comerciales del sucio. Esto como resultado de las políticas de dcsconccntración comercial y de la 

rcfwicionali7.ación de la estructura vial de la ciudad. En este sentido. son notables los casos de Ja 

Avenida Reforn1a. Juárez; Arón Merino Fernánde7~ Hernmnos Scrdán. el 13oulevard Norte; los ejes 

comerciales 25 y 3 1 Oriente-Poniente o el llan-i.'ldo Circuito Interior. Todos estos ejes viales están 

articulados por Plazas Comerciales o cstablecin1icntos con1crcialcs de gran envergadura. 

Scgím el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 1991. c'dstcn en la ciudad seis 

valores comerciales del suelo. El primero. se ubica en el centro histórico y !luctúa entre NS450 a 

675 nuevos pesos por n1ctro cuadrado. El segundo .. el n1ás alto se localiz..a en las zonas residenciales 

altas o co111crcialcs o n1ixtas~ su valor es de N$900 y n1ás. Las zonas con rango del tercero al scx-io 

los valores son de N$89 J el más nito a NS 1 53 pesos el más bajo. (Ver Cuadro No. 14 ). 

Lo interesante del análisis de estos aspectos del valor del suelo es el tipo de variación que han tenido 

entre ellos~ debido a las in1plicacioncs sociales y cconónticas de la ciudad. 

En los últitnos cincuenta afios la variación ha sido desigual, pues el valor catastral se ha 

incrcn1cntado en prornedio a una tasa anual del 1 O~ó y el valor con1ercial lo ha hecho a una tasa 

promedio del 1 So/o. Según la información oficial. hasta 1966 ambos tipos dcvalortcnian una igualdad 

semejante~ en 1970 el valor con1crcial autncntó en un 10.S~ó y el catastral apenas lo hizo en 4. 1°/o. 

Este es un periodo de gran auge del mercado inmobiliario y de sucio en la Ciudad de Puebla. 

Para 1982, hay un aun1cnto en la fluctuación de losprcciosdc111ancra inusitada. alcanzando valores 

de 52.8% para el valor comercial y de 46.5º/o para el catastral. Es w1 periodo de contracción de la 

demanda de sucio del mercado fonnal y es In última vez en que se ajustan las tasas catastrales en Ja 

ciudad. 

En los últimos diez años los valores catastrales no se han incrementado y los precios de los terrenos 

comerciales se incrcn1cntaron en un 57.8º/o. De continuar esta situación para el año 2000 los 

incrementos en los precios con1crcialcs alcanzarán -según las predicciones de la Dirección de 
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Catastro del Gobierno del Estado- un incremento del 5000%. (Ver Cuadros 15 y 16). 

Sin duda que el análisis del componamiento de los precios del suelo es útil para ex-plicar muchos 

de los aspectos del desarrollo urbano de la ciudad. 

La ciudad crece desaniculadamente. es el espacio de la especulación. El desfase entre valor 

catastral y valor comercial tiene profundas implicaciones sociales para la calidad de Ja vida de la 

población. ya que los terrenos urbanizados se vuelven inaccesibles; las tasas catastrales que son wta 

forma de socialización de las rentas producidas por obras de infraestructura del Estado. no se 

recuperan,. no se reinvierten en obras de beneficio social; se Je quedan a los especuladores urbanos. 

Todo intento de planificación pierde su sentido ante el poco control social de las rentas producidas 

en y a través del sucio urbano y sus precios de mercado. Por esta razón Jos planes son indicativos 

o definitivamente letra muena, ante la realidad de la especulación privada no sólo de las grandes 

empresas~ sino tarnbién de los agentes sociales individuales. 

En la tncdida que la cconornía urbana de la ciudad no cornplcta su ciclo de realización inversión

recupcración y rcproducción 9 al tncnos en su sentido social y colectivo. aparecerán Jos consabidos 

déficits de servicios~ iníracstn1ctura y cquipan1icntos urbanos; es decir., la especulación con el sucio 

urbano ha contribuido de nl.ancra íundan1cntal a la crisis de la administración n1unicipal~ aunque la 

mayoría de las veces se le ha atribuido un origen en el aun1cnto de la población. Jo cual es el referente 

ideológico inmediato del problema. 

Panicularmente en la Ciudad de Puebla se pueden distinguir dos tipos de especulación, que han 

condicionado los ritn1os y las íonnas del crccin1icnto urbano. 

Una especulación en los linderos de la llamada "rnancha urbana", que requiere de fuertes 

inversiones y que están resen:adas para los propietarios de terrenos de la burguesía poblana y a 

grandes crnpresas inn1obiliarias~ es lo que constituye las zonas residenciales exclusivas. 

Una especulación de lote por lotes dentro de la macha urbana, accesible a una pan e de la población 

m.ás modesta a través de un crédito bancario y se considera corno una inversión a largo plazo. 

A estas dos hay que agregar una tercera. la que ocurre en los terrenos cjidales colindantes a la 

ciudad, que puede adoptar una variedad de formas desde las tradicionales hasta las sui géneris de 

las primeras etapas especulativas. 

69 



-·· 1 

Otro de los promoventcs del mercado de suelo íormal lo es la acción estatal a través de sus 

organismos de vivienda. En orden de importancia actúan con recursos propios el IN FON A VJT, 

FOVISSTE y el FOVIMI; en segundo lugar, se encuentran los organismos que atienden la demanda 

de grupos específicos como es el caso del Instituto Poblano de la Vivienda Popular, y el FONI-IAPO. 

De esta manera el INFONA VIT ha construido en los últimos diez aílos 20 unidades habitacionales 

con una superficie de 271.25 has. El FOVJSSTE con tres módulos habitacionales y una superficie 

de 14. 19 has. FONl IAPO ha constn1ído 5570 viviendas en una superficie de 70.6 has., el Instituto 

Poblano de la Vivienda Popular ha construido 262 viviendas en una superficie de 3.43 has. (Ver 

Cuadro No. 17). 

La mayoría de las acciones de estos organismos se bnn reali.z.ado en la periferia inrncdiata de la 

ciudad induciendo en gran medida la ex11ansión de la ciudad en zonas ejidales, al crear ventajas 

comparativas favorables a la especulación, una vez que se construyen y se ocupan, generando un 

n1crcado especulativo con Jos terrenos a]cdaños a estas unidades. 

b. Mercado Multiformal. 

Para la Ciudad de Puebla este tipo de n1ercado está vinculado a dos tipos de fraccionamientos de 

tierras: los ilegales en terrenos urbanos privados o particulares y Jos que están ubicados en terrenos 

ejidales y comunales adyacentes a la ciudad. 

Los primeros se refieren a todos aqucJlos fraccionan1icntos que no tienen una aprobación oficial 

y en los cuales la propiedad del sucio no es w1 problema, ya que la operación de compra-venta se ha 

dado en términos de los procedimientos non11ales. La ilegalidad estriba en que no han cubierto el 

trámite de entrega a la municipalidad y no han respetado lo señalado en las leyes y reglamentos 

existentes. Lo que ha provocado ventas lraudulcntas~ deficiencia en los cquipan1icntos~ venta ilegal 

de ]as áreas de donación destinadas a escuelas o áreas verdes~ etc. 

En esta situación se encuentran 1nuchos de tipo residencial medios~ populares y aún las unidades 

habitacionales públicas y privadas. De igual n1ancra~ se trata de fraccionan1icntos ubicados en zonas 
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de la ciudad declaradas para reserva ecológica y zonas de cultivo. De hecho la ineficacia de Jos planes 

en la ciudad queda demostrada a través de los cambios de uso del suelo anárquicos y poco compatibles 

en muchos de los casos, con las nonnas urbanísticas establecidas. (Ver Cuadro No.18). 

Esta forma de urbanización obedece nuis a In voracidad del pron1otor inn1obi1iario que a una 

preocupación planificadora, en algunos casos la urbanización popular se presenta según esta 

modalidad impuesta por la especulación con el suelo urbanizable y las necesidades de una población 

en aumento constante .. son cjcrnploscaractcristicos de esta n1odalidad los fraccionan1icntos de tierras 

ubicados a lo largo de la Recta a Cholula. 

Los íraccionan1icntos ilegales asentados en terrenos cjidalcs y comunales que rodean a la ciudad, 

es uno de los problemas más destacados que ha enfrentado la urbani7.ación de la ciudad en los últimos 

veinte afios, agravándose el problcrna en la últin1a década y rn.anilcstándosc Ja crisis en el último 

sexenio gubcrnarncntal. 

l-Icn1os visto que el crccin1icnto de la ciudad ha sido tan dinámico, que la superficie de la ciudad 

ha crecido legalmente a través de las autoridades municipales y estatales o ilegalmente por medio de 

Ja especulación inrnobiliaria y de tierras urbanizab1es. 

Por otra parte. la Ciudad de Puebla se encuentra rodeada por tierras de tenencia cjidal, esto ha 

.favorecido e incentivado la especulación y la aparición de un rnercado de sue]o muhifonnal sobre el 

cual sentó las bases la urbani•mción popular. 

Se pueden distinguir dos modalidades básicas del mercado de sucio multifornml. a saber: 1) la que 

está asociada con invasiones de terrenos privados pcri.féricos .. de propiedad f"edcral.. estatal y 

municipal y; 2) la que está asociada al mercado de tierras de régimen cjidal. Esta última legitimada 

a partir de la intervención de la CORE"rr y la Secretaria de la Rcfomta Agraria y otras dependencias 

estatales y municipales. 

En relación a las invasiones de tierras no ex;stc ninguna investigación sisten1atizada~ solo se sabe 

de ellas por la información periodística y por relerencias de los actores de estos n1ovin1icntos sociales. 

Así tenemos que entre los años 1968 y 1974, bajo la influencia de las transfonnaciones que 

provocaron los acontecimientos de Octubre de 1968. al igual que en todo el país. en la Ciudad de 

Puebla se asistió a w1 auge inusitado de ciertos movirnientos sociales que tenían por causa principal 
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las demandas urbanas de equipamiento, vivienda e infraestructura, pero sobre todo la demanda de 

un terreno para vivir. 

Algunos ejemplos relevantes de esta modalidad de la urbani;,.ación de la ciudad por la acción de 

movimientos sociales populares lo fueron: la invasión en 1972 de una pan e del Ejido de Xonacatepec 

al noreste de la ciudad por 300 familias, los cuales fueron desalojados por la fucr;,.a pública. En junio 

de 1983 la policía desalojó a 200 familias de la colonia Lá7.aro Cárdenas que habían vivido por 

cincuenta años en ese Jugar. 

Uno de los ejemplos ntás representativos dc·esta f"orma de urbanización Jo .fue Ja creación de la 

colonia Xonacatcpcc en 1973 .. surgida de una invasión de 8 JO f'amiJias a un terreno privado ubicado 

al oriente de la ciudad. Fueron reubicados al sur de la ciudad por el entonces existente fNDECO, con 

ello se indujo un crccin1icnto urbano acelerado para esta parte del tejido urbano. 69 

Otros casos significativos de este tipo de prácticas y de gestión del territorio de la ciudad lo f"uc 

el caso de las colonias asentadas en terrenos f"cderales de la 7.0na histórica de los Fucncs de Loreto 

y Guadalupe, o el caso de la colonia popular Emiliano Zapata, cuyos habitantes asesorados por el 

Partido Comunista Mcx;cano fhcron trasladados al sur de Ja ciudad y hoy en día se encuentran 

definitivamente incorporados al desarrollo urbano fonnal y legal de la ciudad y orgánicamente 

incorporados al panido oficial (el PRI) y a sus organismos populares. 

La ocupación de tierras de régimen cjidal ha sido una práctica cotidiana en el desarrollo urbano 

de la ciudad. En ella han panicipado distintos sectores sociales e incluso dependencias gubernamentales 

y los excesos de algún gobernante -como ocurrió el sexenio pasado-. 

En estas tierras se han ubicado no sólo ascntan1icntos populares~ sino también los de tipo 

residencial, oficinas gubernamentales e infraestructuras f"ederales, estatales o municipales. Según 

datos de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Públicas de 1 Gobierno del Estado de 

Puebla (SAHOPEP) en el municipio de Puebla cx-istcn 26 ejidos que agrupan aproximadamente a 

22,000 hectáreas, las cuales representan el 42% de la superficie municipal. 70 

Las tierras ejidalcs que rodean a la ciudad y las que se encuentran en el tejido urbano interior son 

"Información hcmerográ11ca del autor y en documcmos no oficiales de la Escuela de Arquitectura de Ja UAP. 
70 SEDUEP. Programa PIDETIERRA. Puebla 1989. 
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sometidas pcnnancnterncntc a la presión de la c~11ansión urbana por la intervención de diversos 

agentes. Lo que coloca al cjidatario en una situación ambigua, por una pane posee una parcela que 

no le produce los mínimos de subsistencia y por otra. el crecimiento de la ciudad lo obliga a vender 

su "'"propiedad"" a los primeros con1pradorcs que aparecen. 

En la Ciudad de Puebla. este mercado de tierras se inicia en una primera etapa en los ejes de 

circulación carreteros .. tales con10: en la carretera Pucbla-Tchuacán al oriente .. Ja autopista Puebla

Orizaba al nororicntc .. la carretera a la Resurrección al norte .. la recta a Cholula al poniente .. la 

autopista Pucbla-Atlixco al suroeste y la carretera a Tccali al sur de la ciudad. 

En la llan1ada rnancha urbana se localizan 71 Jraccioncs cjidales,. las cuales rodean totalmente a 

la ciudad. Los ejidos que tienen rnayorcantidad de asetnarnicntos bajo la modalidad de fraccionamientos 

y colonias son: 

- San Baltasar Campeche: 16 colonias. está ubicado al sur; 

- San Jerónimo Caleras: 1 2 colonias .. al noroeste; 

- San Salvador Chachapa: 1 O colonias. al oriente. 

A éstos se le pueden suniar por su imponancia en el ntcrcado de tierras para la expansión urbana 

de la ciudad los siguientes ejidos: 

- Santiago Mommq1an. del municipio de San Pedro Cholula; 

- La Trinidad Chautenco. del municipio de Cuautlancingo y; 

- San Bcmardino Tiaxcalanzingo. del n1w1icipio de San Andrés Cholula. 

Todos ellos f"orman pane del área de influencia metropolitana de la Ciudad de Puebla. 

El mercado ilegal y multif"onnal de tierras es wt hecho cotidiano en la ciudad. tiene varias etapas 

de incorporación al desarrollo de la ciudad; 

a) El cambio de propietario se establece con el aval del ejidatario y el comisariado; 
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b) La solicitud de regularización ante la. CORETT.p~ede durar de 20 a 30 años, aunque en la 

actualidad según éste organismo el proceso dura 47.8 ·días; 

e) La obtención de la regulari7..ación y; 

d) Se inicia una nueva venta del terreno a otro propietario -proveniente de otro sector social-. 

En este largo proceso de gestación de la urbnni7~'lción popular intervienen promotores informales, 

profesionales, fhncionarios del gobierno, autoridades cjidales, políticos del panido oficial o de los 

partidos de oposición., cte. Lo cierto es que el posesionarlo original del terreno tiene que sortear todo 

un proceso especulativo., en el cual de su propia gestión individual o colectiva depende la valori.7..ación 

del terreno. 71 

En In actualidad ( 1993) el problema del mercado multifonnal e ilegal del sucio ha sido asumido 

por el nuevo gobicn10 a través de la creación de la Cornisión lntcrinstitucional para la Regularización 

de los Ascntan1icntos l-lun1anos y la Constitución de Reservas ·rcrritorialcs. 

La eficacia de estas cornisioncs y organisn1os -que ya han existido en otros ticn1pos- está en 

entredicho, pues la c'qrnnsión de la ciudad objetivamente scha dado sobrctierrascjidalcsporrazones 

de costos y que garantizan un proceso de acu111ulación nu1cho n1ayor para el capital inn1obiliario. Por 

otra parte~ estas tierras son las únicas accesibles a la n1ayoria de la población que soluciona el 

problen1a de la vivienda "ia ta autoconstrucción., que en la 1nayoria se trata de viviendas precarias y 

de espacios con falta de servicios públicos. 

En la actualidad existen datos poco precisos respecto al problema del mercado de sucio en zonas 

ejidalcs. Para el Frente Cívico Popular c>ástcn 80 fracciones cjidalcs y 20,000 pequeñas propiedades 

ubicadas en los ejidos periféricos de la ciudad, de los cuales el 90~'á no son legales y están al margen 

de los servicios públicos municipales. 72 Por otra pan e, para el Delegado estatal de la CORETT existen 

60.000 lotes en ascntan1ientos irregulares de la periícria. 73 Sin embargo, este misn10 funcionario 

realizó una declaración ·-posterior a la Semana de la Solidaridad en la Ciudad de Puebla- que 

11 En l>uebla han existido tlo.'i: el Procalle a nivel municipal y el de Peso .'íohre Peso a nivel Estatal. Ambos sustituidos por 
el PRONASOL de origen federal. 

n Periódico Camhiu. Enero 31 de 1990. 
71 Periódico Cambio. Pcbrcro de 1990. 
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existían 30,000 lotes irregulares. 

El Depanamcnto de Investigaciones Arquitectónicas y Urbanísticas del Instituto de Ciencias de 

la B UAP. seilalan que existen 13 1 colonias asentadas en terrenos ejidalesy abarcan un área de 4,258. 5 

hectáreas. 

En la actualidad. el diagnóstico presentado en Ja instalación de Ja Comisión Interinstitucional que 

se abocará al problema de Ja rcguJari7..ación de los asentamientos humanos señaló: que en los 

municipios de Puebla y Tchuacán existen 77,400 familias al n1argen de la legalidad inmobiliaria. 

Cabe señalar .. que los 111ccanisn1os de rcgulari7 ... acióu son contradictorios~ pues los n1isn1os 

cjidatarios se están oponiendo a la rcgulari.:r ... ación con10 proceso de lcgaJización de Ja urbani.7-"lción~ 

este es el caso de la Coalición de Ejidos. Esta oposición se c>q>resa porque l:i CORE·rr cobra por 

la rcgulari7~ción de un predio de 3.,000 rnctros cuadrados Ja cantidad de veinte n1illoncs de pcsos. 7~ 

Con10 se puede observar .. el problcrna de la urbani7.A"lción en terrenos cjidalcs de Ja periferia de la 

ciudad tiene un origen cconó1nico a nivel del rncrcado del sucio y su luncionatnicnto~ pero también 

es un problema social que detcnnina dos proyectos de ciudad: Ja Jegal-íonnal y la multiformal-ilegal. 

4.2. La intervención del Estado. 

En el marco de los lineamientos ícderales y estatales de Ja política urbana del Estado mexicano 

-promovida a nivel nacional desde J 976- con la intención de resolver de fondo y de manera radical 

el problcn1a de la vivienda se implementaron en la Ciudad de Puebla tres acciones imponantcs: la 

conslituc1ó11 de reservas territoriales. la pro111oció11 defideico11tisos.l•progra111as de regulari=ación 

de la tenencia de la tierra. 

En relación a la prin1cra acción se han dado dos intentos para constituir rcscn:as territoriales 

patrimoniales. uno en J 984 y otro en 1990. Naturalmente que este ha sido el lineamiento general en 

el país para las llamadas ciudades medias. 

, ... Periódico El Sol de Pueh!<.J. Enero de J990. 
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El proyecto de Reseiva Territorial Patrimonial 1984-1987, pretendía atender a una población de 

ciento un mil habitantes en los tres años propuestos, cubrian al 70% de la población e"-perada para 

ese periodo -calculada con una tasa de 4.6% anual. El nivel de ingresos de la población beneficiada 

debería ser de n1cnos de cuatro veces el salario rníni1110. l.~a dcrnanda calculada íuc de 425 hectáreas 

de sucio para uso habitacionaJ. L.as unidades territoriales seleccionadas se locaJi7~ron al noreste de 

la ciudad en .La Resurrección .. con 255 hcctárc.<ts., al sur en San Baltasar Campeche con 159 hectáreas. 

De estas w1idadcs el 96. 7o/o eran terrenos cjidaJcs y el 3.3% era pequeña propiedad."' 

La propuesta en general era interesante., pues se pensaba rcalrncntc asu111ir y dirigir el desarrollo 

urbano a nivel racional. en Ja construcción de vivienda., iníracstn1ctura y cquip.::unicnto urbano. Estas 

acciones se in1plc1ncntaría11 en tres etapas, con una inversión n1uy i111portantc del orden de 1.371.73 

rnillones de viejos pesos. Se proponia aden1ás una estrategia interesante de financiamiento y un 

control estricto de uso y tenencia de] sucio. 

Sin embargo, la propuesta quedó archivada, al parecer los ejidos seleccionados de hecho estaban 

involucrados en la dinán1ica urbana de Ja ciudad ligada a n1uchos intereses especulativos. Por otra 

parte. en las zonas propuestas se había desarrollado la urbanización popular por esfuerzo propio de 

los habitantes y estaban n1uy lejos de alcau:.t'_...ar los requisitos solicitados. L'l Resurrección en la 

actuaJidad es u11a zona típica de ascntan1ientos populares y San Baltasar Can1pcchc~ es una unidad 

territorial incorporada plenarncntc al desarrollo urbano de la ciudad,. aunque con ntuchos conflictos 

y contradicciones. 

En diciernbrc de J 990 el gobierno pifiaolayista pron1ovió una de las acciones n1ás contradictorias 

y conflictivas para crear una reserva territorial para la ciudad que garantizara un crecin1icnto urbano 

ordenado; ahora la loealiz~-.ción era al poniente en la zona conurbada con la Ciudad de Cholula. Hasta 

1992, al final del sexenio gubernamental se aprobó el ex-pediente respectivo y se publicó el acuerdo 

presidencial en el Diario Oficial de la Federación del dia 4 de Mayo de 1992, afoctándose a cuatro 

ejidos circundantes de la n1ancra siguiente: 

"SAHOPEP. Proi:rama fJ<Zra l<J Co1L'ifirució11 de Re.servas Territonale.'i Parn·moniale.'f de la Ci~lnd de Puebla. 198-1-1987. 
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- San Andrés Cholula 673-87-53.26 Ha. 

- San Dernardino "11axcalancingo 140-78-06.58 Ha. 

- Santiago Momoxpan 87-52-67 Ha. 

- La Trinidad Clrnutenco 140-20-85.65 Ha. 

Total 1 '049-39-12.49 Ha. 

La administración y operación de Ja reserva se dejó al Consejo Directivo del Instituto Poblano de 

la Vivienda Popular. l~"l distribución de Jos usos y destinos propuestos quedaron corno sigue: 

Vivienda 487.66 has. 46.5o/o 

Comercio, Servicios y 

Turisn10 52.60 has. 5.0% 

Equipamiento Social 194.60 has. 18.5% 

Equipamiento 

Recuperable 144.60 has. 13.8% 

Viabilidad Primaria 41.77 has. 4.0% 

Otros Usos 127.92 has. 12.2% 

Esto füe lo señalado en los documentos oficiales, sin embargo, su puesta en práctica fue un 

conflicto,, en los terrenos expropiados existían asentamientos humanos en Conna de colonias y 

fraccionamientos de diverso tipo y de pertenencia social. Por otra parte, los fhncionarios encargados 

de 11JaJ1cjar la reserva,, vendieron ilegalmente f'racciones importantes de terreno a empresas inmo

biliarias privadas. 

De igual manera, el interés de los avecindados y colonos se contrapuso a los decretos, creándose 

un conflicto social y político muy serio que puso en entredicho a la gestión gubernamental en turno. 

El fracaso y conflicto de la política de reservas territoriales en la Ciudad de Puebla ha demostrado 

la ineficiencia de estos programas como instrumentos de planeación; al menos. en las condiciones 

en que se expanden las ciudades del país. 
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Otra de las propuestas que ha intentado regular el crecimiento ordenado del territorio urbano es 

la promoción de fideicomisos, como el llanmdo FIDETJERR.A. Hasta el momento de su elaboración 

solo íuc presentado a algunos íuncionarios de primer nivel. Su objetivo principal era normar las 

acciones. promociones e inversiones que se realizaran con el suelo de interés social, evitando la 

especulación excesiva y el crecimiento anárquico en las áreas pcrif'éricas de los centros urbanos. 76 

De igual rrmncra se pretendía disminuir Ja intervención del Estado, para inducir la intervención del 

sector privado en la creación de servicios públicos y orientar la plusvalía que genera la introducción 

de iníraestructura hacia el beneficio del interés social. 

Esta propuesta quedó únicamente plasmada en un documento, se insiste en utili:r.ar Jos ejidos que 

habían cx-pcrintcntado un desarrollo urbano por n1ccanisn1os 110 legales,. con10 es el caso de San 

Baltasar Campeche, San Jerónimo Caleras y San Salvador Chachapa. La estrategia se matcriali:r.aba 

en tres etapas: la inmediata que afectaba a 32 fracciones cjidalcsdc 1912 has. de cx"tensión; en el corto 

plazo, 27 fracciones cjidalcs y una superficie de 1335 has. y a mediano plazo, 42 fracciones cjidalcs 

con una superficie de 62 1 O has. 

A pesar de que este programa constituye una propuesta bien cla horada. Jo cieno es que llega tarde 

al desarrollo urbano de la ciudad. Pues nucvatncntc se quiere intervenir en w1 aspecto del crccitnicnto 

de Ja ciudad que ha representado la base de sustentación del mercado inmobiliario y de los intereses 

ligados a él. Por lo dcrnás es una propuesta tccnocnítica que no cuenta con una base social que la 

sustente. Estas han sido las propuestas nt.ás in1ponantes del Estado para intervenir en la e7'.11ansión 

tcnitorial~ en el n1ercado del suelo y en la urbanización popular perif"érica~ al n1argcn de que han 

existido algunas estrategias señaladas en los diversos planes de desarrollo que se han elaborado en 

las últimas dos décadas. 

En 1993~ con la nueva gestión gubcn1arncntal está en discusión w1a propuesta que pretende 

abordar no sólo el problema de Ja expansión urbana y la regularización del crecimiento, sino también 

al conjunto de problemas urbanos acun1ulados en la ciudad y el Estado en los últimos veinte años~ 

la apuesta se concreta en el Programa de Desarrollo Regional Angclópolis. 

1
• SAHOPEP. Progrnma FIDETIERRA. 1989. 
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La otra intervención estatal,. la que tiene una efectividad real en el increado del sucio., es la 

rcgulariz~ación de la tenencia de la tierra., pues por una panc garanti:r .. a la base territorial que necesita 

el n1crcado inn1obiliario y por otra .. se gar-anti7 ... a el control social y político de los sectores sociales 

populares. 

El problctna de la rcgulari7..ación ha tenido visiones diferentes,, según sea el actor social de que se 

trate. Así tenemos que para el Delegado de la CORE·rr en Puebla. el problema del crecimiento 

urbano en 7..onas cjidalcs tiene tres causas fundatncntalcs: 

La cosecha de los cjidatarios cuidada durante seis meses. finalmente es robada por los habitantes 

de las colonias cercanas; 

Lo que hace incostcablc la inversión en el cultivo de estas tierras; 

La presión que ejerce el pron1otor o el con1prador., se trata de terrenos locali7..ados en las 

cercanías de Ja ciudad. 77 

A pesar de la emergencia del problema de los asentamientos humanos irregulares. en la Ciudad 

de Puebla entre 1964 y 1 987 fücron regularizados 1 90 predios y expedidas 5000 constancias de un 

universo de 80,000; es decir. que el periodo de regularización es muy largo por muchas razones. entre 

las que destacan: las econón1icas., valuación de terrenos~ intereses de Jos poscsionarios y de tipo 

político, especulación dcsntedida, cte. 

Desde otro punto de vista. los campesinos cjidatarios piensan que organismos como la CORE'lT 

son injustos en el tratamiento del problema, pues por cada hectárea rcgulari7A"tda le pagan al 

campesino dos millones de pesos. Por ejemplo en el ejido de San Baltasar Campeche cada cjidatario 

posee dos hectáreas y recibirla de parte del organismo regularizador cuatro millones de viejos pesos . .,. 

Lo que obliga al dueño de una parcela cjidal a incorporar su terreno al mercado de sucio, en el que 

puede obtener una mayor cantidad de ganancia, fomentándose de esta manera el mercado 

multiformal. 

71 Periódico Cambio. Enero de 1989. 
,. Periódico. Cambio. Enero de 1989. 
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A pesar de estos problemas los ejidatarios se han sujetado a los procedimientos de regularización, 

que se han convertido en un instrun1cnto de cooptación política y social .. particulanncntc en 

coywuuras electorales. Como es el caso del presidente municipal Lic. Marco Antonio Rojas. que en 

su can1paña política entregó 650 escrituras a siete colonias de avecindados en terrenos cjidalcs y 

además entregó cien paquetes de créditos por 4,400,000 pesos para cada colonia. 79 

En fin. queda claro que el Estado va a intervenir en Ja rcgulari7 .. .ación de este probJcn1a. solo con 

fines políticos .. el caso n1ás actual Jo es el Progran1a de Solidaridad~ pero dificihncntc lo hará con fines 

de plancación o de práctica urbanística. La cuestión fimdarncntal estriba en preguntarse sí realmente 

es posible carubiar esta lógica estructural del Estado corporativista~ desde una visión que implique 

el interés de los sectores populares de Ja ciudad o de Jos sectores rnedios depauperados que habitan 

en las zonas periféricas cjidalcs. 

En el rnarco de estas dctcnninacioncs estructurales de tipo histórico .. que responden a Ja dinámica 

de la lomtación social mexicana y a su C~"J>CCificidad en la Ciudad de Puebla, ha surgido la Urba

niz.."Jción Popular Periíérica. corno opción de los sectores sociales n1cdios y populares para crear las 

condiciones rnininrns de subsistencia y. tan1bién con10 parte de un proceso cconón1ico y social 

complejo en el que se articula el interés de fracciones importantes del capital y los intereses político

idcológicos del Estado dominante. 

Esta urbani.7...ación es pluriclasista. sus actores tienen distintos rcf"crcntcs~ algunas veces muy 

mistificados, pero lo que está presente en la mayoría de ellos es que esta lorma de apropiarse del 

territorio es garanti7 ... ar su rnarco vital de existencia. 

Ahora bien, el diagnóstico del problema es relativamente fiicil de inforir, si pnn:imos de la idea de 

que existen según la visión de la CORETT 80,000 lotes irregulares o de la versión de los cjidatnrios 

de que existen 1 00 .. 000 lotes en iguales condiciones; estin1ando seis habitantes por lote. potencialn1cnte 

existen 600,000 habitantes de la ciudad que están ligados ni proceso de urbani7-nción pcrilérica. Esto 

representa el 57. 14º/o de la población estimada por el censo de 1990, que arrojó wt resultado de 

1,050,000 habitantes para In Ciudad de Puebla. 

79 Periódico. El Sol de Puehla. Nov. J 989. 
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Según el Frente Cívico Popular en 1975 había 150 colonias populares. en 1989 eran 650 colonias 

y 150 f'raccionan1icntos residenciales. De cst.as colonias populares 300 no cuentan con servicios 

básicos y tienen problemas de tenencia de la tierra. 

En la actualidad ( 1993). existen 131 colonias asentadas en terrenos cjidalcs, éstas son las 

estimaciones del Departamento de Investigaciones Arquitectónicas y Urbanísticas de la llUAP. 

El origen de esta situación es compleja, pero estructuralmente hablando se debe a la concentración 

y especulación del n1crcado del suelo. que es inaccesible para la mayoria de la población. Para

dógican1c11tc .. existe en la actuatidnd una sobrcofcrta de viviendas en ténninos del n1crcado inmo

biliario del orden de un billón de nuevos pesos por incrc1ncnto en los créditos bancarios. 

Por otra parte el gasto social destinado a programas de vivienda se contrajo al pasar del 40°/o de 

participación de los ingresos estatales y federales en 1988. al 10°/o en 1990. En el presente sexenio 

gubernamental se ha anunciado la construcción de 15,000 viviendas como parte del progrnn1a de 

gobierno del Estado. 

Estos aspectos han originado la urbanbr..ación popular. sus habitantes son los sectores n1cdios .. los 

pequeños comerciantes, los locatarios. los vendedores ambulantes. grupos de asalariados temporales 

que trabajan en las diforentes industrias de la ciudad. Además de campesinos que emigran a la ciudad 

en busca de n1ayorcs oportunidades de subsistencia y sectores sociales n1cdios que han visto 

disminuida su movilidad social. 

Esta urbanización es la que se rcali:l' .. a por esfuerzo propio y en términos del n1ercado ilegal de suelo. 

De igual manera ha sido la forma de acceso a la vivienda de la nmyoria de la población. Pero tatnbién 

es la f"orma en que ha crecido la ciudad, el costo ha sido la pérdida de las áreas agricolas pcrif"éricas. 

Esta f"orma de urbanización. si bien es ilegal e irregular. es la primera etapa de un largo proceso de 

valorización. el punto de partida es la compra-venta clandestina de sucio y tcnnina con la regulari

zación, por eso es una modalidad contradictoria en que la ciudad ha crecido en los últimosvcintc años. 

Finalmente conviene señalar. que este largo proceso de incorporación-valorización de sucio cjidal 

a la estructura urbana de la ciudad ha sido el resultado de la intervención de diversos actores sociales. 

con efectos económicos, sociales importantes y con implicaciones poco estudiadas, al n1c11os en la 

Ciudad de Puebla. 
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5. Di11ár11ica del mercado de suelo y la urba11i=ació11 popular periférica. 

a) Por las características históricas del proceso de urbanización de Ja Ciudad de Puebla, ésta ha 

ex-perimcntado un crecimiento territorial cx-pansivo relevante. Situación que ha provocado dos eta

pas de la urbanización, una ligada a la implantación industrial y otra, a su proceso cx-pansivo 

metropolitano y sus claras tendencias al n1cgalopolitano; 

b) En este contexto. Ja expansión territorial y Jos fonómcnos que de ella se derivan han sido el 

resultado del auge importante del mercado de sucio, esto ha transformado Ja lógica del desarrollo 

urbano prcvi~"to en las distintas propuestas de planificación que han existido en los últin1os veinte 

at1os; 

c) La tendencia histórica anali7.ada seiiala que el mercado de sucio pcrilérico seguiría siendo ilegal 

e irregular respecto a las non1rns y la legislación vigente. a pesar de las rcfonuas constitucionales 

relacionadas con Ja tenencia de sucio cjidal: prornoviéndo.sc con esto las acciones especulativas que 

Uevarán a proíundi7 ... ar las contradicciones y desigualdades en el desarrollo de la ciudad. Alcctando 

con esto a an1plios sectores de la población. ligados por Ja crisis cstntctural del país a este tipo de 

condiciones de vida. 

d) Lo anterior rcclan1a Ja pertinencia de las prácticas sociales y políticas de Jos sectores sociales 

populares para cambiar la lógica de este desarrollo urbano. que está más ligado al interés del capital 

que a los intereses del conjunto de la sociedad; 

e) En este sentidoy la intcn.·ención del Estado tiene que ser replanteada en ténninos de una práctica 

urbanística socialn1cntejusta 9 que considere íundan1cntaln1entc con10 eje de su acción las necesidades 

de nuís de la mitad de la población de la ciudad. Pues la rcgulari7-"1ción de la tenencia de la tierra no 

da solución a la prob]emátiea de la urbani.7...ación periférica. Por lo contrarioy es el origen de Jos conflic

tos urbanos más importantes de Jos habitantes de las zonas populares. ya que significa su incor

poración definitiva y abierta al n1crcado in111obiliario; que trae con10 consecuencia: el aun1ento del 

precio del terreno. cobro de impuestos predi al cs. cobro de servicios públicos y nueva especulación 

con la tierra; 
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./) En este sentido. a la urbani:r4"Jció11 popular periléricn le debe corresponder una planeación po

pular del suelo. Lo que implica la de1em1inación de usos e intensidades de uso de los predios y el 

destino de algunos para fines de cquipan1icr1to colectivo. De cstn rnancrn se podrán crear unidades 

tcni-torialcs autosuficicntcs y planeadas colcctivan1cntc con la participación de los usuarios; 

g) El n1crcado de sucio cualquiera que sea su naturaleza .. no debe de verse únicaincntc como un 

problcn1a cstrictan1cntc cconón1ico. sino corno un prohlcn1a de prorundas raíces sociales .. políticas 

y culturales .. lo que dctcnnina sus nmnircstncioncs urbanísticas y :unhicntalcs: 

h) Las dctcnninacioncs esenciales del problcrna de Ja din:ir11ica del sucio y Ja urbani7.ación popular 

periíérica está asociado con Jos prohlcrnas urbanos tales con10. el de Ja vivienda. el de las rentas. de 

Ja propiedad y Ja cooptación de los scclorcs sociales populares al aparato de dorninación politic<I y 

de lcgitinutción social dorninantes~ 

i) Los can1bios introducidos por las rcf"'onnas ncolibcralcs ernprendidas en nuestro país. provo

carán can1bios sustanciales a la íonua de apropiación del territorio de Ja ciudad. Sin cn1bargo, In 

tendencia será la de íavorecer los intereses del gran capital intcn1acional y su vinculación con el capital 

nacional. Asistirernos. pues, a una ciudad cada vez n1:ís contradictoria y una transíorruación 

importante de su moríologia tanto la de interés histórico-cultural, con10 Ja de sus nuevas zonas de 

expansión. 
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Capítulo V 



C:A1•1TIJl-O V 

LA URHANl7..ACION ot: 1,os t::.llDOS y LA t:XPANSION Tt:RKITORIAI-

La urbanización de la Ciudad de Puebla en las últimas dos décadas ha sido resultado de una 

articulación entre n1crcado de sucio legal e ilegal., an1bos son parte de un sólo proceso de acumulación 

de capital en el territorio.Lo que ha dado corno resultado la puesta en práctica de dos rnodclos de 

ciudad, la legal y la ilegal. Los sectores sociales altos y medios son los autores del primero y los 

sectores sociales bajos son los actores del mercado multifonnal e ilegal; por lo tanto comparten el 

segundo n1odclo de ciudad. 

Tal y con-io lo hc111os tratado de dcn1ostrar en los capítulos precedentes .. la expansión territorial 

de la ciudad se ha dado principalmente sobre tierras de tenencia ejidal y en menor medida, sobre 

pcqucñaspropicdadcsprivadas. ya que la mayor demanda existente scha dado en los terrenos de bajo 

costo y estos se encuentran prccisantcntc en los ejidos que rodean a la ciudad. 

Las propiedades privadas. ranchos y haciendas. íucron la base del mercado inmobiliario ligado al 

auge de la industriali:r~~ción de la ciudad en la década de los sesentas y a mediados de los setentas; 

lo que constituyó w1a printcra etapa expansiva rnodcnta de la ciudad. Sin cntbargo., para la década 

de los ochentas declina la oferta de terrenos notablemente. a tal grado, que en la década de los 

noventas., prácticamente no se han autorizado por panc de la 111unicipalidad~ ningún fraccionan1icnto 

de gran cx"'tensión. La dcn1anda se ha resucito a través de pron1ocioncs inntobiliarias financiadas por 

la banca privada de pequeños conjuntos de casas o de edificios en condominio. 

A pesar de esto, hay que señalar que si bien el mercado fonnal de sucio decae, la demanda de tierras 

es cubierta en un gran porcentaje por el mercado de tipo ilegal c'dstente en las tierras cjidales que 

rodean a la ciudad. 

La Ciudad de Puebla, como muchas ciudades del país tienen grandes cx"tcnsioncs de tierras ejidales 

que rodean a su área urbana. Según datos recabados en la Delegación Estatal de la Secretaria de la 

Reforma Agraria existen 27 ejidos, que representan 22 mil hectáreas y que hacen un total del 42°/o 

de la superficie total municipal, que potencialmente van a ser las tierras de la expansión urbana de 
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In ciudad del füturo. 

La ex")lansión del territorio de la ciudad se despla:r..a hacia los ejidos y tiene como resultado un 

cambio de uso a través de un 1narco Jcgaln1cntc reconocido,. con10 es el caso de la intervención de 

la CORETr o de una gran variedad de prácticas ilegales. 

Sin lugar a dudas, con las reronnasal Anículo 27 de la Constitución Política del país, losejidatarios 

tienen la posibilidad de enajenar sus tierras y asociarse con crnprcsas inmobiliarias privadas. 

En consecuencia las tendencias cx1>ansivas de Ja ciudad sobre terrenos cjidalcs se presenta canto 

la posibilidad más viable para el desarrollo urbano füturo. 

Por estas razones en el Estado de Puebla se ha creado la Contisión para la Rcgulari7...ación de los 

A.scntanticntos l fun1anos y Ja Constitución de Reservas 1-crritorialcs~ con10 órgano de coordinación 

de las dependencias del gobicn10 estatal. lcdcral y nnmicipal. Entre las funciones de esta cornisión 

destacan: Ja de integrar el padrón de ascntarnicntos hurnanos irregulares~ elaborar un progranrn 

estatal de reguJari7..ación .. ctc. Lo cual scflala la crncrgencia de Ja urbanización ilegal de Jos ejidos y 

la preocupación política del Estado relacionada con este problema. A pesar de esto. lo que es un hecho 

real y objetivo que buena panc del crccin1icnto de la ciudad se ha dado sobre este tipo de terrenos, 

al menos así ha ocurrido en Jos últirnos veinte años. 

Del análisis de esta romta de urbani7~~ción,se pueden tipificar diversas modalidades que adopta la 

incorporación de tierras cjidalcs aJ n1crcado de sucio. Las podcn1os rcsurnir en las siguientes: 

a) La implantación de equipamiento urbano, generalmente se trata de instalaciones de dependencias 

estatales y paraestatales . 

h) Redes técnicas de con1w1icación con10 cables de alta tensión,. gasoductos,. oleoductos .. vías de 

f"errocarril,. cte. Que atraviesan las tierras de uso agrícola y que generalmente anuncian la 

incorporación fhtura de los ejidos a la expansión territorial de la ciudad; 

e) La invasión,. se refiere a la arnpliación ilegal de íraccionamicntos privados,. ocupación de tierras 

por pane de avecindados no campesinos, ocupación de tierras por el Estado mas allá de las 

expropiaciones legales; 

d) Ex-propiaciones legales, casi siempre se hace para empresas privadas, eobijadaspor las políticas 
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estatales de in1plnntacioncs industriales,. por ejemplo: corredores y parques industriales; 

e) Especulación de predios de cualquier uso, que es el intento del ejidatario -en condiciones 

desventajosas siempre- de interceptar In renta en su rnínima expresión; 

./) Expropiación de lotes y predios, suele ser la legitimación de situaciones ilegales de hecho. 

provenientes del Estado o de crnprcsas privadas.ªº 

g) El asentamiento irregular e ilegal. es la f"orma de solución de la demanda de vivienda de w1 sector 

in1portante de la ciudad y que de hecho. es el n1ecanisn10 de producción de la colonia popular 

y n1ás tarde se constituirá en el eje de la urbanización periférica. 

Estos n1ccanisrnos de incorporación de tierras han hecho de la urbani.7...ación periférica una 

apropiación del territorio multifonnal donde la acción estatal y las necesidades de la población se 

confrontan dando lugar a un lenórncno que es 111uytípico de las ciudades del país y deAn1érica Latina 

en general. 

La ciudad de Puebla no ha escapado a esta dinárnica. participa ta111bién de estas n1odalidades 

impuestas por los csqucn1as de acumulación de capital en el territorio. Sus ritn1os y cadencias se 

incorporan a las políticas econón1icas y territoriales de con.e ncoliberal que se in1pulsan por el 

gobierno en tun10. 

Al desarrollo urbano de Ja ciudad en las últimas dos décadas Je han correspondido dos f"onnas de 

la urbani7.ación en tierras ejidales: 

a) La expropiación para uso industrial; 

b) Los asentamientos humanos irregulares. 

Anali7..arcn1os a continuación cada w1a de ellas. tratando de ex-plicar sus relaciones causales y las 

perspectivas de su desarrollo f"uturo y su forma de incidir en el crecimiento y desarrollo de la ciudad. 

'°Méndcz. Eloy. La Conformación ele la Ciudad de Puebla. Edil. UAP. Puebla. Méx. 1987. Pág. 31. 
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l. Incorporación de suelo para uso urbano industrial. 

El largo proceso de industrializ.ación de la ciudad se dio entre 1960 y la primera mitad de la década 

de los ochentas, con una base territorial que se encontraba al alcance del proyecto, principalmente 

las tierras periféricas, la n1ayoria de ellas de tenencia ejidal. Esto provocó una serie de cambios que 

experimentaron no sólo los terrenos afectados sino también sus posesionarlos campesinos. 

En el cuadro No. 19 se observa las expropiaciones para uso urbano industrial que se han dado en 

el Estado de Puebla. Estas incorporaciones han funcionado como mecanismos de apropiación de 

suelo agrícola para uso urbano. En este sentido cncontran1os que entre 1960 y 1985 se cx-propiaron 

10,885,082 metros cuadrados de sucio cjidal y se pagaron 48,336,705 viejos pesos, alcanzando un 

costo de 4.44 pesos por n1ctro cuadrado pagado n los can1pcsinos. En estas tierras se constniycron 

obras de infraestructura y cquipan1icnto para la industria. 

De esta incorporacion-cx11ropiación. el SOo/o de sucio correspondió a n1w1icipiosfucra de la Ciudad 

de Puebla. el 30°/o al municipio de la ciudad capital y el 20% a municipios contiguos a la ciudad central. 

Lo que cx11rcsa la gran capacidad c~q1ansiva de ta ciudad 9 pues la n1ayoría de los municipios contiguos 

corresponden al área de influencia n1etropolitana de la Ciudad de Puebla. 

Por otra parte conviene señalar que el precio pagado por n1ctro cuadrado es ntuy bajo en relación 

a las espectativas y necesidades de los can1pesinos ex11ropiados~ pues la tierra en cualquiera de sus 

modalidades de usufructo es su única base de sustentación. Lo que ha dado origen a sendos conflictos 

entre c>qlfopiados y gobierno. 

En la gráfica del Cuadro No. 20 se puede obsc1»ar el comportamiento dela incorporación de sucio 

en dos áreas del Estado. La de la zona urbana industrial, en la cual el municipio de Puebla es el más 

importante y se observan dos períodos de desarrollo. el que va de 1964 y 1967 con un poco más de 

un millón de metros cuadrados incorporados y, el período de 1968 a 1978 con una cantidad de metros 

cuadrados sin1ilar al anterior. La del resto del Estado alcanza su máximo desarrollo entre los años 

1968 a 1974. Estos cambios obedecen al auge de la industriali7..ación del Estado y al impulso de 

políticas urbano-regionales de industrialización. Por otra parte es interesante observar cómo en el 

periodo en que aumentan las cx11ropiaciones en zonas urbano-industriales~ disn1inuycn las 
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expropiaciones en el resto del Estado. Lo cual marca la pauta para el conocimiento del desarrollo 

urbano regional del estado. 

El proceso de incoq>oración de tierras para uso urbano se puede observar particulan11ente en el 

Cuadro No.21, en el cual se puede sefinlar que la ciudad capital del Estado se encuentro rodeada por 

27 ejidos, que de nlgwia manera se han inco'l'orado al desarrollo urbano de la ciudad dominante 

f'"onnan el área de influencia 1nctropolitana. 

En el municipio de Puebla se pueden distinguir tres tipos de ejidos: los n.irales, más alejados de 

la ciudad, representan el 38.37~-ó: los sc1niniralcs~ pertenecientes a la pcrircria tnctropolitana y 

absorben el 37.07o/o y Jos urbanos incorporados a la dinán1ica del desarrollo urbano de la ciudad 

representan el 24.56~0. 

Los n1ccanisrnos de incorporación de sucio cjidal ni desarrollo urbano han sido: las tierras que son 

típican1cntc cjidalcs an1paradas por la Secretaría de Ja Rcfonna Agraria~ a través de dotaciones~ 

ampliacioncs9 incorporaciones~ confinnacioncs9 restituciones y; las que tienen relación con el desa

rrollo urbano de las ciudades a través de cx-propiaciones9 segmentaciones y nuevos centros de 

población. 

De igual n1ancra se puede observar en este cuadro que .. los ejidos n.iraJes han ex.1>erimcntado el 

38.37o/o de incorporaciones del primer tipo yel 24.07% del segundo tipo. Los ejidos sernirurales que 

son los que contienen a los ascntan1icntos suburbanos de Ja ciudad han recibido a Jo largo de su historia 

37.07% inco'l'oraciones del primer tipo y el 32. 77% del segw1do tipo y para los ejidos urbanos. donde 

scha dado la urbani.7 ... ación popular las in corporaciones han sido de 24.56°/o y43 .26º/o rcspcctivan1cntc. 

De esta n1anera,. cuando los ejidos adquieren la categoría de urbanos .. las incorporaciones del 

segundo tipo tienden a ser n1ás in1porlantes; los scmirurales presentan un equilibrio y los n.uales,. 

dcfinitivan1cnte no son objeto de incorporaciones para uso urbano. No participan todavía del proceso 

expansivo de la ciudad. aunque dependan para muchas de sus actividades de la Ciudad de Puebla. 

Como resultado de este análisis podcn1os afin11ar que a partir de la década de los sesentas .. el 

crecimiento urbano de la ciudad ha tenido su base de sustentación en las tierras de réginten ejidal, 

lo cual ha sido el origen de la problemática actual y las contradicciones en el desarrollo urbano de 

la ciudad. Por otra parte,. las cspcctativas que se abrieron con las rcíonnas constitucionales .. 
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relacionadas con la propiedad ejidal. seiialan dos tendencias en el füturo crecimiento de la ciudad: 

por una pane. el desarrollo especulativo del capital inmobiliario en tierras ejidales y por otra. la 

posibilidad de que el ejidatario se asocie con las empresas privadas para crear empresas mixtas. que 

de alguna manera. pudiera ser la salida más justa para el cjidatario. 

91 



2. Ase11Ja111ie111os h11111a1uJS irregulares. 

Esta modalidad de la urbanización de la Ciudad de Puebla constituye otra de las expresiones de la 

urbanización popular~ ha estado presente en las teorías urbanísticas contemporáneas en las 

propuestas de planificación y en los discursos del Estado. 

A pesar de su imponancia se dispone de pocos datos al respecto. únicamente sabemos que en 14 

años dce,dstencia de la CORETTy de la Secretaria de la Rcfonna Agraria. se han regularizado 50,306 

has. en 420 poblados de los 32 Estados que conforn1an el territorio nacional. Los Estados más 

favorecidos han sido el de Sinaloa y Sonora con más de 4000 hectáreas cada uno. el de Baja Califon1ia 

Sur. Chihuahua. Jalisco. Estado de México. Yucatán y el D. F. con 3.000 ó más has. Estas c'q>ro

piacioncs han significado un promedio de 3.593.28 has." 

Para el Estado de Puebla~ no existe tarnbién inron1u1ción precisa respecto al problcn1a de la 

irregularidad de los ascntanticntos hurnanos en los centros de población. Sin cn1hargo. se tuvo acceso 

al último de los censos rcali7A1dos por la delegación estatal de la SRA. La irrcgula.ridad de los 

asentamientos humanos en la región económica número VI. de la cual forma pane la Ciudad de 

Pucb)a9 la situación es la siguiente: 

En 5 1 municipios donde se realizó el diagnóstico de la irregularidad se encontró que de 25 mil 400 

familiasdeteetadas. 812 (34.69°/o) eran cjidatarios legítimos y 16 mil 590 (65.3 1 º/o),eran avecindados 

ilegales. 

Particularn1entc en la ciudad de Puebla el.problema de los asentamientos humanos irregulares se 

ha dado a partir de las necesidades de la cx11ansión territorial y el auge de la industrialización contcnt

poránea. 

En el Cuadro No.21 se da una visión general de la fbnna en que siete ejidos se han incorporado 

al desarrollo de la ciudad desde los años cuarenta hasta los años setentas. En el orden en que se 

presentan se puede observar que en el Ejido de San Felipe Hueyotlipan localizado al none de la 

ciudades donde se han dado una mayor cantidad de regulari7A1cioncs de tierras. le sigue el ejido de 

•
1 S.R.A. CORETT INFORMA. Año J Nº 3 Nov-Dic. 1989. Méx. 19R9. 
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La Libertad; ambos están hoy en día incorporados definitivamente a In dinámica urbana de la ciudad. 

ya que son juntas nu:odlinres del Municipio de Puebla. Y han tenido como base de su incorporación 

la irregularidad de sus ascnta111icntos a través de sus colonias creadas en las prin1cras etapas 

c>q>ansivas de la ciudad. 

Sin cn1bargo .. no es sino hasta los años setentas cuando la dinámica de la expansión de la ciudad 

tiene su base en la forn1ación de ascntan1icntos humanos irregulares basados en la colonia popular .. 

lo que para f'ornur parte de la segunda etapa de crccin1icnto de la ciudad. 

De igual manera en el Cuadro No. 2 1 se puede apreciar la cantidad de ascntan1icntos humanos 

irregulares o en proceso de rcgulariz...'lción que existen en los siete principales ejidos del Municipio 

de Puebla. 

Destacan por su in1portancia los siguientes: 

San Baltasar Campeche. al sur de la ciudad con 16 colonias. 

San Jcrónin10 Caleras. al norte de la ciudades con 12 colonias. 

San Salvador Chachapa. al oriente con diez colonias. 

Estos ejidos se encuentran en distintas etapas dif"crcnciadas de regularización. de ilegalidad y de 

conflictos sociales; según sean las coyunturas políticas en las que se encuentren. Lo que si es evidente 

es que la mayor parte de ellos han contribuido por diversas vías a fomentar el mercado de sucio ilegal 

y multifon11al y se encuentran en distintas etapas de valorización del sucio y de apropiación de rentas 

producción por su relación con la ciudad dominatc. 

Una visión estadística y gráfica de las tendencias expansivas de la ciudad central. que permite 

predecirlo que será en un futuro inmediato el crecimiento de In ciudad se puede obscivar en los datos 

proporcionados por la S.R.A. Delegación Puebla, en el Cuadro No.22 y gráfico anexo. 

En estos docun1cntos se puede apreciar que las tendencias ex1Jansivas se darán sobre las zonas 

ejidales., que hoy en dia son consideradas con10 urbanas~ como es el caso de San Jerónimo Caleras 

al norte de la ciudad que se ha incorporado plenamente al crecimiento urbano regular. en la misma 

situación se encuentran los ejidos de San Felipe Hueyotlipan, La Libertad y San Baltnsar Campeche. 
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que se les considera ya como parte del f"ondo legal de la ciudad. Al oriente de la ciudad todavía se 

aprecian algunas propiedades de los antiguos ranchos y haciendas, como es el caso de la ex-hacienda 

La Calera y la Colonia Gon:r.alo Oaulista. donde se han construido colonias de exclusividad para la 

burguesía poblana y que van con1plelando la e>q>ansión de la ciudad. 

Al sur y al none se encuentran pequefios poblados, que bien aparecen aisladao. En realidad se 

encuentran plenamente incor¡>orados a la dinán1ica de la ciudad. Esta expansión anuncia la apro

piación de un total de 19 predios en un área de 972 1. 90 Has.; que mas o menos es el doble del área 

urbana actual. Potcncialn1cntc el Municipio de Puebla con todas sus anexiones pas.."'ldas tiene wia 

extensión de 91 mil 964.55 has. 

En la dinámica de este crecimiento acelerado es que se pueden entender los casos de estudio 

seleccionados y que se anali.?..arán a continuación. 
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3. Dinámica de Ja urba11i=ació11 en ejidos urbanos. 

En esta pane del trabajo de investigación se presentan cinco casos de la urbanización de Jos ejidos 

perif"éricos de la ciudad. dos de ellos pertenecen al municipio de Puebla y los otros, a los municipios 

circundantes que f"orman parte del área metropolitana de la ciudad. En un capitulo aparte se presenta 

el caso del ejido de San Baltasar Campeche, en el cual realizamos un estudio más detallado de su 

problemática y dinán1ica urbana. 

3. 1. Metodología para la selección de casos. 

Sin muchas pretensiones metodológicas. la selección de los casos de estudio se f"ue resolviendo en 

la práctica investigativa; paniculanncnte por Ja ausencia de inf"orn1ación o aJ n1cnos porque no se tuvo 

acceso a ella de 111anera inmediata., porque su manejo al cx"t.crior de las dependencias podría causar 

problemas a los f"uncionarios en tumo de la administración pública. 

Desde nuestro punto de vista. las metodologías surgen de la construcción de los objetos de 

investigación., por esta razón cJ punto de panida lo constituyó la práctica empírica de observación 

de Jos procesos en estudio. 

En este sentido, si Ja Ciudad de Puebla está rodeada por 2 7 ejidos y en sus fronteras urbanas existen 

71 fracciones que representan cerca de 22,000 hectáreas de tierras ejidales que han ex-perimentado 

procesos de regularización en sus distintas etapas. El universo de análisis era muy grande para realizar 

el trabajo de campo, pero era el único método para obtener la inf"ormación más especifica respecto 

de los actores de la urbanización popular. 

La selección inicial de los casos de estudio se hizo a partir de una pregunta elemental: ¿ Cuáles 

son los ejidos más problemáticos hoy en dia en la Ciudad de Puebla y su área de influencia ?. 

Entendiendo que su problematicidad estaba vinculada a Ja f"orma y los mecanismos con los que se 

hao incorporado a la expansión territorial de la ciudad. 

Del análisis de documentos y planos del crecimiento urbano y sus tendencias füturas. así como de 

reconidos de campo y de entrevistas preliminares a f"uncionarios, ejidatarios y habitantes de las 
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colonias populares se detectaron grupos de ejidos bien diforcnciados, que se agrupan en las siguientes 

categorías: 

a) E.fidos urbanos: Son los ejidos que están incorporados a la mancha urbana de la ciudad. En este 

caso encontramos los de San Baltasar Campeche al sur. San Jerónimo Caleras al norte, San Salvador 

Chachapa al orieme; que son los de mayor superficie y que han sido Ja base de la expansión urbana. 

Con menores din1cnsioncs cncontran1os al de Xonaca al noreste .. la Libertad al poniente, Canoa y la 

Resurrección al norte; 

b) E;jidos semi-urbanos: Potencialmente constituyen la base territorial para el desarrollo y 

expansión de la ciudad. En la actualidad se han convertido en pwtto de conflicto de los distintos 

actores urbanos, entre los 111.ás in1portantcs se encuentran: San Bcrnardino Tlaxcalancingo al sur 

oeste de In ciudad, Santiago Momoxpan ni poniente, que junto con la Trinidad Chautcnco, Romero 

Vargas. San Andrés Cholula y Sanctorum lorman parte de la conurbación ponieme de la ciudad. Al 

sur,. tcncntos a San Francisco Totin1chuacán y Guadalupe 1--fidalgo; 

c) Ejidos rurales: Se refieren a los ejidos aledaños al área de influencia territorial de la ciudad, 

aunque dependen en gran n1edida de la ciudad central dominante. 

Una vez hecha esta clasificación -que pretende ser una tipología preliminar- se consideró a los 

actores principales de la urbani7.ación popular, ni menos en su primera etapa: el Estado. los habitantes 

y los promotores inmobiliarios. En este sentido, se definieron dos grupos de ejidos pertenecientes 

al primero y segundo tipo. 

Tres ejidos pertenecientes ni primertipo lueron seleccionados: San Baltasar Campeche, San Salva

dor Cbachapa y San Jerónimo Caleras, todos ellos representativos de la frontera entre legalidad e ile

galidad y que han sido la base del mercado inmobiliario pcrilérico forrnal y multiformal. De igual 

lllllncra, son ejidos que han experimentado todas las modalidades de incorporación y transfonnación 

territorial. 
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En estos ejidos se ha dado también una gran cantidad de conflictos sociales y políticos entre el 

Estado, los habitantes y los especuladores inmobiliarios; al menos esta ha sido la conclusión a que 

se ha llegado en la investigación reali7~'1da. Esta problemática es producto de la locali7.ación de los 

ejidos en el tejido urbano de la ciudad. 

De igual manera, del segundo tipo de ejidos se seleccionaron tres de ellos: San Bcmardino 

Tiaxcalancingo. Santiago Momoxpan y la Trinidad Chautenco. Estos ejidos crnpie7.an el largo 

proceso de incorporación a la estructura urbana de la Ciudad de Puebla, penenecen a otros 

municipios y f"om1an pane de la zona de conurbación metropolitana de la ciudad. Se trata de ejidos 

semi-urbanos que están vinculados a los ef"ectos de la valori7.ación que ha producido la construcción 

de dos vías de comunicación: La Recta a Cholula y la Via Rápida a Atlixco, ambas locali7.adas al 

poniente y sur poniente de la ciudad. (Ver cuadro Nº 23) 

Estos seis ejidos -verdaderas unidades territoriales de desarrollo urbano de la ciudad- son los 

niás representativos en relación al Hu1cionamiento del mercado de sucio, sus distintas modalidades 

y la urbanización popular perif"érica. La expansión territorial se ha dado a través de diversos usos 

como vivienda. equipamiento e infraestructura urbana. Polítican1cntc son los ntás combativos y 

organizados respecto a la rcgulari.7..ación-incorporación al crccin1icnto urbano. 

En otra etapa de la investigación, se seleccionó uno de los ejidos, pues analizar a todos ellos 

representa un tUlÍVcrso de análisis para los recursos con que contaba para la investigación. Las 

colonias a estudiar eran cerca de cuarenta. con distintas características en la composición social de 

su población. Por tales razones se estudió con cieno detalle el caso del ejido de San Baltasar 

Campeche, que reunió en definitiva los requerimientos de la investigación y facilitó la profimdización 

del análisis. 

3.2. San Salvador Chachapa. 

a) Antecedentes generales. 

San Salvador Chachapa se caracterizó por ser un pueblo de vida sencilla y carnpirana desde su 
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f"wtdación. Sin en1bargo. la expansión urbana de la Ciudad de Puebla ha introducido grandes 

transf'onnacioncs sociales. Su non1brc está relacionado con el patrono religioso del lugar -como 

sucede con la mayoría de los pueblos del país-. Aunque Chachapa significa según la indominia 

indígena: ºlugar lleno de arena o arcnoson. 

Fue f"undado el poblado original en el afio 1639 por Don Juan Conésy Cedeño como representante 

de la Corona Española. En lo religioso su fündación f"ue promovida por Don Juan Manuel Femández 

de la Santa Cruz.. I:>urantc Ja invasión íranccsa f'uc base de una corporación de asalto a los íucrtcs 

de Lo reto y Guadalupe."' 

Se localÍ7.a al oriente de Ja ciudad, sobre la carretera fodcral a Tehuacán y Vcracru7_ Su conf"or

ntación topográfica se encuentra definida por pendientes suaves~ aunque se encuentra ubicado en una 

lon13 extensa. La zona poniente de su territorio se encuentra f'onnando parte de la mancha urbana 

de la ciudad,juridicamente pertenece al municipio de Amozoc que colinda con el de Puebla. La 7.ona 

más poblada del ejido se encuentra al norte de la carretera que va a Amo;,..oc. Sus colindancias son 

las siguientes: Al norte. con las colonias Miguel Espejo. Chapultcpec y con el ejido de Santa Maria 

Xonacatepcc. Al sur, con el municipio de Cuauhtinchán. Al oriente. con el mwticipio de Amozoc 

(cabecera). Al poniente. con la Ciudad de Puebla. 

El ejido füe creado por resolución presidencial del día 3 1 de enero de 191 8. con wta dotación 

original de 800 has. que beneficiaron a 200 campesinos. 

b) Incorporación a la expansión urbana. 

Como la mayoría de los ejidos del país, este ejido tiene su primera ampliación el 26 de junio de 1931, 

con wta superficie de 625 has. de cultivo de temporal y se beneficiaron a 1 63 campesinos. Sin 

embargo, por su cercanía con la Ciudad de Puebla y su relación con la carretera foderal a Veracruz 

en 1978 se expropiaron 2-2 1-32 has. y en 1979, 2-60-40 has. El uso del suelo de las afoctaciones füe 

para equipamiento e infraestructura urbanas. Esta primera etapa anw1ciaba ya su dependencia de la 

dinámica urbana de la Ciudad de Puebla. 

En 1987 la CORETTexpropia 33-74-00 has. yen 1989 se inician los trámites de expropiación de 

a: Dalos obtenidos en la Parroquia del Pueblo. 1990. 
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170-06-70 has. con el propósito de regulari7A'U a los asentamientos humanos irregulares existentes 

en el ejido. 

Después de setenta años., están presentes las condiciones de lo que hoy en día es una de las zonas 

más imponantes del mercado inmobiliario popular de la ciudad. ya que hacia esa parte se han promo

vido conjw1tos habitacionales del Estado y privados, equipamiento industrial y de servicios que llegan 

hasta el poblado de An1ozoc (que es la cabecera numicipal). 

Para 1990 se contaba con 24 colonias asentadas irregulam1ente en el ejido, incluyendo al conjunto 

habitacional •• Las Hugambilias .. del IN FON A VlT. De estas colonias populares diez de ellas se 

encuentran en proceso de regularización ante la CORE'IT. 

3.3. San Jerónimo Caleras. 

a) Antecedentes generales. 

Este ejido se encuentra ubicado en la pane none de la ciudad muy cerca de la autopista México

Pucbla-Veracru7~ la zona industrial none y la salida a Tiaxcala. Esta localización ha determinado su 

problemática urbana actual. 

Fue creado por resolución presidencial del día 26 de Mayo de 1920. La superficie original fue 

creada de 262 has. y benefició a 387 campesinos. 

b) Incorporación a la expansión urbana. 

La primera segregación territorial ocurre el 29 de Enero de 1974. cuando se afectó a 11-97-55 has. 

para crear la zona urbana del ejido. En 1953 tiene cf'ccto la primera expropiación para uso urbano

industrial -proporción de tierra que fue absorbida por la primera etapa de la industrialización de la 

Ciudad de Puebla-. En 1963 se le expropian 35-22-85 para el mismo uso. 

En 1962, dejó de ser municipio autónomo y se integró como Junta Auxiliar al Municipio de Puebla. 

En 1989, la CORETT expropia una superficie de 209-91-74 has. para la regularización de 
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ascntan1ientos hunianos con lo cual el área cjidat inicial estaba terminada. lloy en din está en proceso 

su desaparición con10 ejido y su incorporación a la ciudad. 

De esta ntancrn encontramos que por la vía de la incorporación del sucio y por factorcsjuridico

administrntivos este ejido ha desaparecido. En la actualidad tiene 33 colonias asentadas en su 

tcnitorio y 12 de ellas aún están en proceso de regularización. 

3.4. SantiagoJ\fomoxpan, San Ber11ardi110 Tfaxcala11ci11go, la Trinidad Cha11tencoySa11 Andrés 

Cho/u/a. 

a) Antecedentes generales. 

Hemos querido analizar a estos cuatro ejidos porque representan los casos más significativos de la 

dinámica ex-pansiva de la ciudad hacia su área de influencia metropolitana. Los ejidos no .forman parte 

del municipio de Puebla, pero su problemática actual permite comprenderla íorma en que ha ocunido 

la urbanización de la ciudad. 

Los cuatro han estado ligados en su dinán1ica histórica a vías de comunicación regionales~ tales 

como: la Recta a Cho lula, la Vía Rápida a Atlixco y las carreteras foderales a Atlixco y Cholula íorrnan 

parte de la conurbación intennunicipal de Ja Ciudad de Puebla. 

Estos ejidos son importantes porque pem1iten conocer la especulación sobre el sucio, tanto de 

instancias gubernan1entales, como de empresas privadas. de cjidatariosy avecindados. Su localización 

privilegiada los ha hecho presa de múltiples prácticas sociales de parte de diversos íuncionarios de 

la gestión gubernamental pasada -incluyendo al mismo gobernador. 

b) Incorporación a la expansión urbana. 

Los cuatro ejidos han atravesado por diversas ex"Propiaciones. Santiago Momox"Pan, tiene su 

primera segregación para uso urbano en 1957 de 18-59-02 has. y en 1958 de 36-16-56 hectáreas. 

Sin embargo, por su ubicación privilegiada ha sido el centro de conflictos sociales entre diversos 
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especuladores urbanos. 

San Bentardino Tlaxcalancingo. es un ejemplo típico de la valori7..nción del suelo por la acción 

estatal. Su primera segregación ocurre en 1956 con 4-98-15 has. para crear la 7.ona urbana cjidal. 

Pero en 1988 se solicitó por parte del Gobierno del Estado la expropiación de 14 has. para la 

construcción de la carretera a Atlixco .. caseta de peaje .. oficinas de nlantcnitnicnto y conservación. 

El centro de la Secretaria de Cotuunicacioncs y ·rransportc ha solicitado la expropiación de 10-71-

34 has. para los 111isr11os fines. Esto ¡1ropició su incorporación a la c:iq1ansión urbana de la ciudad. 

Al parecer los cuatro ejidos se incorporarían a la cx11ansión urbana con10 lo habían hecho todos 

los ejidos circundantes. Sin cn1bargo .. en Abril de 1992 son expropiados -afectando parte 

significativa de su superficie- por un decreto presidencial y con10 parte de la Declaratoria de 

Reservas ·rcrritorialcs .. para ordenar el crccin1icnto urbano de los n1unicipios de Puebla., San Andrés 

Cho lula., San Pedro Cho lula yCuautlancingo. Las alcctacioncs sutnaron 1~049-39-12 has.~ su destino 

principal en ordcnjcrárquico fue para vi,,,.;cnda .. cquipan1icntos., cotncrcio .. scn;cios yvialidadcs. (Ver 

Cuadros 24. 25, 26 y 27). 

Todo parecía indicar que el Gobicn10 del Estado iniciaba una acción sin precedentes en el 

desarrollo urbano de la ciudad. Sin embargo, el gobierno estatal cayó en la ilegalidad. Pues si bien 

los cuatro ejidos tenían aprobada su ex"'Propiación por la federación., no se habían hecho los convenios 

de transferencia de SEDESOL al Gobierno Estatal. Tres de los convenios son firmados en las 

postrimcrias del gobicn10 anterior y de manera apresurada, quedando pendiente el de San Andrés 

Cholula. 

Por otra parte., el gobicn10 del Estado cae en la ilegalidad al violentar los convenios de transferencia 

establecidos por la SEDESOL, en el cual se señala el destino de las reservas para unidades 

habitacionales de interés social y popular. 

De igual manera. las unidades territoriales ya habian cx-perin1cntado w1 proceso de ocupación por 

diversos propietarios de distintos sectores sociales. 1 labía ya w1 proceso de urbanización ilegal y 

multiformal. ( Ver Cuadros Nos. 28, 29, 30, 3 1 y 32). 

Según lo expresado en estos cuadros. la creación de las reservas territoriales patrin1oniales tenían 

como propósito real el de legitimar las ventas clandestinas e ilegales de terrenos ofertados a 
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particulares y a empresas inmobiliarias. Aunque estaban involucrados los intereses de los ejidatarios. 

posesionarlos y avecindados. esto generó el conflicto social y político más sonado en la historia de 

la urbani7~-.ción de la ciudad. 

Este conflicto se convirtió en crisis con la dc1nanda de amparo interpuesta por ]os cjidatarios de 

San Andrés Cho lula en con ira de las e"1>ropiaciones del gobien10 federal y estatal, frente a este hecho 

no se hizo esperar la con1parcccncia del gobcntador ante la justicia ícdcral y su natural absolución. 

La 111ucrtc de uno de los dirigentes de los cjidatarios y la destrucción de las construcciones ya 

existentes de los colonos asentados con anterioridad al conflicto refleja el costo elevado que tiene 

que pagar la urbani7..ación popular. 

Asistin1os a un proceso de apropiación del territorio a ultranz.a por los distintos agentes sociales 

involucrados. esto constituye un verdadero proceso de urbaniz..ación usalvajc, .. donde lo que priva es 

el interés de las grandes c111presas in1nobiliarias y los intereses de g.n1pos gubcrnan1entalcs por el 

cnriqucci111icnto ilícito a costa del interés colectivo. 

Esto queda perf'cctan1cnte ilustrado en los Cuadros Nos. 33 al 37 .. en ellos se aprecia la 

n1ultilonnalidad de la urbanización pcrilérica .. que se dá a partir de los distintos n1ccanisn1os de 

inco111oración de tierras, donde intervienen los ejidatarios tambiCn en calidad de especuladores. El 

proceso de va]oriz.ación fue n1uy claro desde el inicio de la gestión guben1an1ental. Primero la 

constn.tcción de la Vía R:ipida a Atlixco .. con esta acción se estableció la primera liberación de rentas 

diferenciales de locali7...ación y de inversiones públicas. Posteriorn1ente se otorgaron donaciones para 

equipamientos urbanos .. co1110 es el caso del Instituto Andes con una asignación de 03-90-55.97 has ... 

el Hospital del Niño Poblano con 14-29-9. 1 1 has .• la Universidad Iberoamericana con 17-50-5 1. 58 

has.9 y una donación pendiente para la Escuela Libre de Derecho. Estos cquipan1ientos significaron 

la creación de infraestrnctura con10 vialidades .. electrificación .. agua potablc .. ctc ... esto inn1ediata1nente 

introdujo al mercado intnobiliario grandes extensiones de tierras cjidales. También preparó las 

condiciones para la creación de una reserva territorial ficticia .. al tnenos en ténninos de la nonnativa 

nacional. 

Es tan cierto esto últin10 .. que la gestión gubernan1ental dio n1archa atrás a todas las ventas 

clandestinas. incluso reintegrando los pagos que habia hecho la gestión anterior. este hecho puso en 
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entredicho ta validez de la reservas territoriales corno instrun1cntos de planificación., pero sobre todo., 

perdiendo credibilidad social las formas y los mecanismos que se han producido para la gestión del 

territorio. Un nuevo proyecto está en puena: el Megaproyccto Angelópolis. con la panieipación de 

grandes inversiones del orden de n1il n1illones de dólares. 

De esta manera la presencia ncolibcral hace su arribo a una ciudad de grandes contradicciones y 

grandes problemas sociales. producto de la especulación y de un modelo desigual de apropiación del 

territorio. 
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CAPITULO VI 

EL t::JIDO DE SAN BALTASAR CAMPECHE: 

UN CASO TIPICO DE LA llRBANIZACION roru1~'\.H. PERIFt:RICA. 

1. Antecedentes generales. 

El ejido se encuentra ubicado al sur de la ciudad. tcrritoriahncntc hablando es un solo ascntan1icnto,. 

pero juridicarncntc está conforn1ado por el pueblo del n1isn10 nornbrc. 1.-'1 zona urbana cjidal es de 

íccha reciente. data de I 956~cn carnbio la ~.ona cjidal propian1cntc dicha fue creada en 1929; es decir. 

se trata de una unidad territorial que ha C~"J>crirncntado un proceso de urbani:r ... ación que tiene una 

antigüedad de más de sesenta años. 

Los antcccdcntcsrnfts rcn1otos del ascntarnicnto humano se ubican en el año 153 7. apenas seis afias 

más tarde de la íw1dación de la Ciudad de Puebla. Desde sus inicios estuvo asociado a la diná111ica 

de la ciudad., ya que su población fonuó pnrtc de la n1ano de obra que se necesitó para confonnar 

la ciudad de los españoles. Particulannentc. sus prin1eros habitantes dependieron del Molino de 1-fue

xotitla. uno de los 111olinos de ~"pan de 111olcrH existentes durante la don1inación colonial española. 

Los primeros pobladores tenían tierras con una superficie de una hectárea y nlcdia de extensión en 

donde edificaron sus casas y cultivaron el trigo. 

Los indígenas íueron los que le dieron el nornbrc de San DaltasarCan1peche. éste último es un voca

blo de origen Maya. En la Constitución Política del Estado de Puebla del 4 de Octubre de 1824. se 

le consideró al pueblo como un barrio de la ciudad dependiente de las autoridades centrales. Sin em

bargo. a mediados del presente siglo su importancia era relativa. ya que siguió 1onnando parte de la 

perileria rural de la ciudad. 

Las actividades principales de sus habitantes füeron la prestación de servicios domésticos y la 

elaboración de productos de consumo cotidiano para la ciudad dominante. 

El 6 de Septiembre de 1962. la ciudad e'q>erimenta su primera e'q>ansión territorial asociada a la 

implantación industrial., el pueblo es incorporado con10 Junta Aux;liar. De esta n"L1.ncra .. se preparaban 
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las condiciones para que se con·virtiern en una 7..ona de gran importancia para la expansión territorial 

de la mancha urbana. particulam1cntc de la 7..0nn sur de la ciudad. 
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2. Evolución territorial. 

Según consta en el e>q>ediente No. 253 de la Secretaria de la Refonna Agraria, el ejido se creó por 

resolución presidencial del día 31 de Octubre de 1929. beneficiándose con esta acción un total de 355 

can1pesinos. L"l superficie fue de 450 hectáreas y se encuentra ubicada al sur del pueblo o asen

tamiento prístino. 

El ejido colinda al norte con el Municipio de Puebla~ al sur7 con la Junta Auxiliar de San Francisco 

Totin1ehuacán; al oriente~ con la Junta Auxiliar de Guadalupe Caleras y al poniente; con el Municipio 

de San Andrés Cholula. 

Estas colindancias originales han evolucionado con el paso de lo.s años. 1-loy en día se encuentra 

rodeado de f'raccionan1icntos habitacionalcs., cquipatnientos urbanos in1portautcs y vías prin1arias de 

conuanicación. 

En el Cuadro No. 38 se consignan todas las acciones estatales que se han dado en n1ateria de 

ex11ropiacioncs7 dotaciones y segregaciones que fueron transforn1ando paulatinan1ente el territorio 

del ejido y que de hecho fueron los detonadores de su incorporación a la e"-T'ansión territorial de la 

ciudad. 

La primera etapa de su incorporación ocurrió hace treinta y cinco años., con una segregación 

decretada el 31 de Mayo de 1956. como resultado del crecimiento poblacional del asentamiento 

original. Esta medida contribuyó a la creación de la zona urbana cjidal. El acuerdo respectivo fue 

signado por el entonces Presidente de Ja República Adolfo Ruiz Conincs. Las características de esta 

segmentación territorial f"'ucron las siguientes: 

usos No. DE LOTES 

EJIDATARIOS 104 
No. EJIDATARIOS 111 
SERVICIOS PUBLICOS 2 
VACANTES 19 

TOTAL 236 

107 



Las superficies correspondientes quedaron distribuidas de la n1anera siguiente: a) los lotes para 

uso habitacional absorbieron 247,5 14.29 n1ctroscuadrados; b) las calles 58,077. 15 metros cuadrados. 

Entre ambos nibros la superficie total luc de 305.591.44 nietros cuadrados. 0 

Esta zona urbana creada por decreto presidencial,. originaln1ente se encontraba contigua al primer 

ascntan1iento y en Ja práctica se convirtió en el punto de panida del dcs.."trrollo territorial del ejido 

y con10 punto de articulación al proceso c~1>ansivo de la ciudad. Los lotes tenían originalmente una 

superficie pron1cdio de 500 a J 000 tnctros cuadrados,. este elcn1ento garantizó las condiciones mate

riales. que postcrionncnte posibilitaron Ja especulación con los fraccionan1icntos de las parcelas~ 

sobre todo,. a partir de los años setentas cuando el área urbana cjidal se encontraba valorizada por 

el acercamiento de la mancha urbana de la Ciudad de Puebla. 

En la primera etapa de la transformación territorial. la base del crecimiento lo constituyó la 

población que se asentó en el ejido y después en la Junta Auxiliar. 

Año 

1960 1 

1964 

19702 

1989' 

Nº de Habitantes 

4300 

4459 

9072 

530000 

Fuente: 1 y 2. Censos de Población y Vivienda. 

Dif'crencia 

159 

4613 

520928 

3. Datos proporcionados por el Presidente de la Junta Auxiliar. (Incluye todas las colonias 

existentes). 

La segunda etapa de la urbanización del ejido ocurre entre los años sesenta y setenta a través de 

acciones promovidas por el gobierno estatal y mw1icipal. Así tenemos que el 23 de junio de 1966 

se da la primera expropiación territorial de 1 02.29 has. para la edificación de Ja Ciudad Universitaria 

de la UAP, lo que representó la pérdida del 22. 73% de la superficie del ejido. En ese tiempo se pagó 

a los ejidatarios a $300.00 pesos la hectárea de terreno. 

"S.R.A. Dirección de Tierras y At."1.JaS. f...féxico, D.F. 1990. 
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Entre J 972 y 1985 se Je expropinn al ejido 30.56 hectáreas, para realizar diversns obras de 

infraestrnctura y de equipamiento urbano, esto significó el 6. 79% de la superficie ejidnl. Estas 

C"--propiacioncs sentaron las bases para la especulación y auge del mercado de tierras cjidalcs. al 

valori.7 .... 1rsc las tierras colindantes a estas obras de infracstn1ctura y de cquipan1icnto urbano. 

No se tienen datos precisos sobre el surginticnto del n1crcado de sucio en las colonias popul.::srcs 

del ejido. Sin crnhargo. se s;1hc -según el Cornisariado EjidaJ.- que una de las prirncras colonias 

fundndns Jo fue In llnmnda Lomas de San Miguel. que fue fundada en 1977 para dotar de tierras a 

la segunda generación de los cjidatarios. i\I parecer esta colonia es la rnás antigua. Sin crnbargo. la 

urbani7-,ción del ejido en el rnarco de la urbani;r .. ación de la ciudad es rclativarncntc reciente. 

Así tcncntos que en el año J 989 la COH .. El-r interviene cuando hace crisis el r11crcado de sucio 

ilegal y los nuevos duciios de los terrenos proceden a Jcgaliz.ar su propiedad. 

De los datos obtenidos en la l.Jelcgación Estatal de la Secretaria de la Reforma Agraria podemos 

observar (Ver Cuadro 38) que el uso del suelo para vivienda y para el rucrcado ilegal representa un 

total de 262.6998 has., lo que representa el 58.37~"á de la superficie del ejido. 

La intervención del Estado a través de Ja CORr::-i-1· se hace después de un largo proceso de 

especulación en el n1crcado de sucio ilegal. que se inició en 1966 con la creación de la zona urbana 

cjidal. 

En la actualidad. de las 450 has. de tenencia ejidal han sido c:\.-propiadas o segregadas 426.3114 

has .• lo que representa el 94. 7~'á de Ja superficie total. restándole el 5.3~/0 de tierras de uso cjidal. 

Es en este largo proceso de incorporación de tierras de tenencia cjidal con10 se da la urbaniz...ación 

popular~ con1binada con otras formas de gestión del territorio. donde han participado diversos 

agentes sociales que han producido distintas etapas de transfon11ación territorial.. en una dinámica 

definida por Ja relación simbiótica entre la ciudad don1inante y las unidades territoriales periféricas. 

Corno consecuencia esto ha traído la rnodificación sustancial de las relaciones sociales desusan tiguos 

pobladores .. a nivel de sus 111odos de vida. sus patrones culturales. sus fonnas de relacionarse con la 

tierra y las íom1as de articulación al poder del Estado y de Jos grupos sociales dominantes. 

109 



3. Es1n1ctura urbana. 

Las transíonnacioncs territoriales del ejido han sido el resultado de un proceso que tiene más de 

veinticinco años9 causado por su ubicación estratégica en la ciudad. Pues se encuentra ubicado en 

una zona de viviendas destinada a la pequeña burguesía poblana. tal es el caso de los íraccionamicntos 

San Manuel .. Gabriel P.:1~1.or. Las Pahnas. Uugarnbilias y otras. que corresponden a la prin1cra etapa 

c'.'\11ansiva de la ciudad de los arlos sesentas,. cuando se fraccionan ranchos y haciendas privadas. En 

la actualidad cncontran1os otro tipo de colonias dcnorninadas residenciales. tales con10: An7..ures. 

XiJotzingo. Arboledas de San Ignacio y Vista Alegre. que corresponden a la etapa ex11ansiva más 

reciente. 

Se encuentran también en el úrea de influencia del ejido grandes centros y plazas comercialcscon10 

Aurrcra. J>Ja7 ... a Dorada y Pla7.a Krystal. De igual n1a.ncra. se locali.za.n cquipa111icntos urbanos impor

tantes. con10 es el caso de la Ciudad Universitaria. la Preparatoria Benito Juárez, el l·Jospital Regional 

del ISSSTE y el Hospital Estatal del ISSTEP. 

La rcíuncionali.7 .. ación de la estructura vial por el crccit11icnto de la ciudad fue otro .factor de presión 

y valorización del antiguo ejido. Así tenemos. que en la parte norponicntc se construyó el Boulcvard 

Héroes del 5 de Mayo sobre el antiguo rio de San Francisco; en el lindero nororicntc, el Boulcvard 

Díaz Ordaz; el Boulcvard Valscquillo en el lindero poniente -que en algún tramo divide al ejido 

de non e a sur-. En estas vías de contunicación se han creado corredores con1crciales y de servicios 

especializados tanto públicos como privados. 

Todos estos procesos y cambios que ha experimentado el área de influencia del ejido han 

contribuido para que el sucio de tenencia cjidal se valorizara y cambiara de uso: de agrícola a urbano. 
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4. /nterve11ció11 de los agentes sociales urbanos. 

La ubicación privilegiada del ejido ha hecho que sea el centro de atracción de diversos agentes 

sociales. El Estado ha intervenido de varias fonnas en la transformación e incof]Joración del ejido 

al desarrollo urbano de la ciudad. Además de las acciones expropiatorias mencionadas. Dentro de 

su actM.d.dad planificadora creó en 1980 una reserva territorial ecológica co1indante con el ejido y la 

Laguna de San Baltasar .. esta últitna recientcrncntc fue declarada tan1bién reserva ecológica y 

otorgada en custodia al Patronato Puebla Verde, A.C. 

De igual manera. en el recientemente aprobado Progrania de Desarrollo Urbano de la Ciudad de 

Puebla~ la zona sur .. constituyó uno de los planes parciales que desarrollaron~ en esta actividad se 

involucró al ejido y a la Junta Auxiliar. 

A pesar de todo .. el Estado no es el único interesado en esta zona de la ciudad .. los promotores inrno

biliarios sigucn cn1pcñadoscon10 en los añosscscntasysctcntascn transf"onnarcl sucio cjidal en sucio 

urbano. 

El primer promotor del sucio ejidal es el excampe<ino ejidatario. Cuando sus parcelas o solares 

otorgados en los años cincuentas cn1pe;r..aron a ser f"raccionados .. vendidos a particulares y a 

especuladores urbanos. Hoy en día prácticamente no existen los lotes de 500 ó de 1000 metros 

cuadrados que se dieron con la prin1era segregación territorial del ejido. 

La especulación es un producto social. determinado por el papel y la ubicación del ejido. En ella 

han participado desde el Estado hasta los grupos sociales bajos. medios y altos. que no han podido 

participar del mercado de tierras formal de la ciudad. 

Actualmente la urbani7..ación del ejido y sus actores han promovido la cx-pansión física de la ciudad 

hasta cerca del ejido de San Francisco Totimchuacán y otros ejidos colindantes de la parte sur. De 

hecho estos ejidos constituyen las reservas territoriales para la expansión urbana de la ciudad. 
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5. La urba11i:ació11 popular. 

El pueblo de San Baltasar Campeche, tanto jurídica como administrativamente es la sede de una de 

las Juntas Auxiliares más numerosas e importantes de Ja ciudad~ aglutina en su territorio a 79 colonias 

y írnccionan1icntos del sur de la ciudad. De ellas J 9 son colonias asentadas irregularmente dentro del 

ejido~ esto ha producido la desarticulación de su antiguo territorio rural~ la segregación social y 

territorial de sus prirncros pobladores~ provocando la expulsión paulatina de sus propiedades~ 

promovida tanto por el Estado corno por los nuevos pobladores que han llegado en los últimos veinte 

años. 

Uno de los f'cnón1cnos n1ás característicos de ejido -al igual que otros que rodean la ciudad

es el proceso de urbanización popular que ha cx11crin1cntado la n1ayor parte de su territorio. 

La colonia popular ha sido la base de la urbani>'A'lción y trans!ormación territorial del ejido, algunas 

de ellas se encuentran en proceso de transíorn1ación de su uso del sucio y de la tenencia, con10 

consecuencia de la regularización a que han sido soructidas. Las colonias populares que representan 

la base de la urbani>'A'lción del ejido son las siguientes: 

l. LoMAS DE SAIJ MIGUEL 

2. EL TRIÁNGULO 

3. ZONA URBANA 

4. LINDA VISTA 

5. SAN BALTASAR SUR 

6. LAS AVES 

7. TERCERA SECCIÓN BUGAMBJLIAS 

8. LA LAGULENA 

9. ARBOLEDAS DE l.oMA BELLA 

10. 16 DE SEPTIEMBRE SUR 

1 l. l..oMAS DEL SUR 

12. l..oMA ENCANTADA 
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13. Pu!IBLA TE>.OIL 

14. LoMA LINDA 

15. LA MORA 

16. GRANJAS SAN ISIDRO 

17. UNIVERSIDADES 

18. LAs CRUCES 

19. LA JOYA 

En estas colonias se encuentra asentada pane significativa de la población de In Ciudad de Puebla 

y son la expresión f"cnoménica de su proceso e>q1ansivo de las últimas dos décadas. De igual manera. 

son Ja base del mercado de tierras y de viviendas en Ja pane sur de Ja ciudad. En consecuencia. es 

en este territorio donde se encuentran los actores sociales y los procesos que han dado origen a la 

urbanización popular como fase inicial de la urhani7~ción de toda la ciudad. 
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6. La urbani:ación en tres colonias populares. 

La urbani:r.ación experimentada por el ejido es el resultado de un proceso complejo. multilineal y espe

cífico. Cada colonia tuvo su propia din árnica de urbanización, su íonna de acceso al sucio, la incor

poración de los servicios públicos~ ele. dependiendo de la composición social y económica de sus 

habitantes. Por esta razón .. partirnos en esta investigación de establecer una tipología de colonias con 

el objeto de delin1itar las rnuestras típicas de Ja urbaniz.ación popular. 

6. 1 . .Estrategia de la i11vest1gac1ó11 

El análisis de la urbaniz-.. .ación popular basada en la incorporación de rierrascjidalcs a urbanas, requiere 

de un estudio del conjunto de prohlen1as sociales que este tipo de crecin1icnlo urbano genera. Esta 

situación es el resultado de la ilegalidad y de la irregularidad del proceso de urbaniz~~ción. 

Por otra parte .. es indudable que l!'Xistc una gran n1anipulación de este problcn1a~ por un lado .. es 

utili7....ado bajo una ideología populista que ha cconon1iz.ado clientela política para el régin1cn existente .. 

y por otro~ la participación de rnúltiplcs agentes sociales en la detcn11inación de dicho proceso~ esto 

hace compleja la con1prcnsión de tal ícnón1eno. 

La selección del caso de estudio no fue fácil.. el ejido que se eligiera con10 n1ucstra rcpresentath:a 

de la urbani7 .... ación popular periférica tenía c1uc llenar las exigencias de la investigación. Se seleccionó 

al ejido de San Baltasar Carnpeche~ enseguida se procedió a investigar las 19 colonias que conlonnan 

su estructura urbana. Así rnismo. se analizó el historial agrario del ejido. 

En una prin1cra etapa del trabajo de can1po se recorrieron Jos ejidos seleccionados. observando 

como había sido Ja urbanización. Algunos de ellos presentaron un proceso de ocupación incipiente .. 

con10 son los casos de los ejidos de San Bcn1ardino ~rJaxcalancingo~ Santiago Mo1no:x1Jan~ San 

Andrés Cholula y la Trinidad Chautenco; a pesar de que desde el afio 1989 estaban sujetos a la 

especulación inicial. ya que son la base de la conurbación de la Ciudad de Puebla con la de Cholula. 

Los que más se acercaban a los requerimientos de la urbani7~,ción popular. por su grado de 

114 



poblamiento. füeron el de San Jerónimo Caleras que se encuentra al nonc de la ciudad. está vinculado 

a la in1plantación industrial y con un proceso de legalización y regularización casi tcnninado. En la 

n1isn1a situación se encontró el caso del ejido de Salvador Chachapa vinculado al proceso de 

conurbación de la ciudad de Puebla con el municipio de An10>"-<>C, en el cual In urbanización inicial 

era todavía incipiente .. ya que se c~Laba ntanifcstando apenase] increado clandestino de tierras cjidalcs 

por rncdio de prornotorcs inrnobiliarios un tanto i1nprovisados. 

En este contc:\."to .. el de San BahasarCan1pcchc .. presentaba un caso sugerente .. pues la urbani7 ... ación 

popular se encuentra en un proceso de consolidación rnuy avan7...ado y su dinán1ica urbana se 

encuentra ligada a la ciudad de Puebla y de hecho ha sido Ja base de la C:\.)lansión urbana del sur de 

la ciudad. Sus colonias han c:x11crin1cntado ya di!-."tintas etapas de urbani7 .. .ación que va de la ilegalidad. 

clandestinidad. a la rcgulari.7 .. ación y rcconocirnicnto por parte de las instanciasgubernan1cntalcs. Los 

actores de este proceso han sido grupos sociales diversos_ que se han asentado en el ejido por diversas 

razones. 

Por estas razones .. las 19 colonias que integran el ejido se pueden tipificar en tres gnapos bien 

diCcrenciados. a saber: 

a) Colonias con una urbaniz....ación incipiente de no más de dos aiios; 

b) Colonias con una urbani7....ación intcrntcdia y en proceso de consolidación .. que tienen apro:'ll..;

madan1cntc cinco años; 

c) Una urbanización consolidada, que se había iniciado hace veinte afios y se CXlJrCsa en colonias 

muy pobladas que están incorporadas a In ex11ansión urbana de In ciudad. 

Esta conclusión resultó del trabajo de campo y se convirtió en la hipótesis operativa más importante 

que permitió el análisis de los casos específicos. 
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6.2. Recolección de daros. 

En base a la hipótesis operativa de la urbanización de las colonias, se hi7..o una primera clasificación 

que tomó en cuenta tres indicadores básicos: 

a) El valor del sucio, 

b) El número de lotes ocupados y. 

c) El nún1ero aproximado de habitantes. 

Por diversas razones., solo se tuvo acceso a la inlonnación de 11 de ellas., es decir., del ntásdcl SOo/o., 

esto permitió hacer una primera clasificación y redefinir el nún1cro de colonias pcncnecicntcs al ejido., 

que ninguna instancia municipal o estatal tiene hasta el n1omento. Este trabajo nos ha permitido 

rectificar los nombres de las colonias. El primer agrupamiento se estableció de la siguiente manera: 

a) Colonias muy pobladas: 

- UNIVERSIDADES 

-LoMA LINDA 

- ARBOLEDAS LoMA BELLA 

- LoMA ENCANTADA 

b) En proceso de poblamiento: 

-LAS CRUCES 

- LA LAGULENA 

- 16 DE SEPTIEMBRE 

- UNIVERSIDAD 

- LoMA BONITA 

- LoMAS DE SAN MIGUEL 

-ELCAPULÍN 
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- LoMAS DEL SUR 

- GRANJAS PUEBLA 

- EL CERRITO. 

e) Poblamiento inicial 

-LA JOYA 

- GRANJAS SAN ISIDRO 

- GRANJAS SAN DALTASAR. 

Con los datos básicos obtenidos en el recorrido inicial se procedió a calcular la cantidad de mues

tras minimas que se necesitaban. utilizando para ello el procedimiento estadístico siguiente: 

Z2 q 

E,p 

n= 

+ 1 

E 
Z2 q -IJ 

N E,p 

La muestra definitiva por cada colonia quedó de la manera siguiente: 

l. Universidades 122 CUESTIONARIOS 

2. Loma Linda 467 

3. Arboledas de Loma Bella 34 

4. Loma Encantada 54 

5. Las Tres Cruces 27 

6. La Lagulena 58 

7. 16 de Septiembre 115 

8. La Joya 20 

9. Granjas San Isidro 20 
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Una vez que se obtuvo el número de cuestionarios n1íni1no, se procedió a seleccionar las muestras 

finales considerando básica1ncntc el ticn1po disponible para la encuesta .. el número de encuestadores 

y el acceso a las colonias. 

Se decidió entonces aplicar la encuesta en seis colonias.. dos de cada gnJpo .. quedando seleccionadas 

las siguientes: 

Loma Encantada y Arboledas de Loma llella del primer grupo. es decir, colonias muy pobladas; 

La Lagulcna y las Tres Cruces del segundo gn1po. en poblamiento inicial y. 

La Joya y Granjas San Isidro del tercer grupo. con poblamiento inicial. 

Los cuestionarios se agrnparon por tcn1as-según lo señalado en las hipótesis de trabajo y en Jos 

temas centrales de la investigación-.. de esta n1ancra, se recolectaron los aspectos siguientes: 

1. Datos generales de los encuestados 

2. Caractcristicas sociodemográficas 

3. Datos de la vivienda 

4. Movilidad de la población 

5. Papel del Estado 

6. ·Mercado de Sucio 

7. Formas de organización 

8. Problemas urbanos y demandas. 

El total de datos por encuesta lue de 50, mismos que lucron estructurados después de probar el 

cuestionario en dos ocasiones. con el objeto de no sesgar la inlorrnación y de facilitar el manejo de 

las encuestas. 

El procesamiento de las encuestas íuc por etapas. Primero se procesaron tres colonias, se realizó 

un análisis comparativo de los datos obtenidos. en términos relativos y absolutos. Seis meses después 

se encuestaron a las otras colonias .. obteniéndose más o menos los misn1os resultados. A principios 

118 



de 1993. se volvió a sondear algwias colonias con el 1nismo cuestionario y los datos obtenidos no 

habían variado mucho en relación con los datos obtenidos entre el final de 1 990 y el primer semestre 

de 1991. 

Estos sondeos nos pennitieron observar Jos cambios e'q1erimentados por las unidades territoriales 

en estudio. Los resultados confinnan nuestra comprensión sobre la urbani.7....ación, en el sentido, de 

que este Ccnómeno se constituye a través de un proceso lento que tiene ciclos muy definidos, que van 

de cinco a veinte años o n1ás. 

6.3. Análisis co111parativo de la urba11i=ació11 popular. 

a) Características generales de las colonias. 

La mayoría de las colonias populares del ejido de San Baltasar Campeche íueron íundadas y pobladas 

en Jos últin1os diez años .. es decir. se trata de colonias que han cx1Jcrin1cntado una urbani;r...ación rela

tivamente reciente. Así encontrarnos. porcjcr11plo. que en las colonias Lon1a Encantada ( I) el 82.25o/o 

de los habitantes rnigrantcs tienen una antigüedad entre 1 y 8 años: en la Lagulcna (2) el 68.07°/o y 

en la Joya (3) el 95<?-ó se asentaron en este lapso de tiernpo. Esto indica que el ejido inició su proceso 

acelerado de urbaniz .. 1ción apenas en la década de los ochenta. (\lcr Cuadro 52) 

La escolaridad de la población se ubica a nivel r11cdio y bilsico. La población analf..1bcta casi no 

e'dstc. Cabe señalar. que Ja población que estudia el nivel n1edio y rncdio superior no es significativa. 

el porcentaje de la colonia ( 1) al re~11ccto es del 1 1. 72~<., la colonia (2) es del 30.03~ó y la tercera 

alcanzó el 8~~. estas difCrcncias se deben entre otras razones, a la locali7-"1Ción de las colonias con 

respecto a la n1ancha urbana de la ciudad de Puebla. este clcrncnto rnodifica SU!--"tanciahncntc la 

estnictura social de cada unidad territorial. 

L-. estructura productiva de los habitantes es n1uy peculiar. ya que en las tres colonias anali.;r .. adas 

predomina Ja ocupación en el sector industrial, el con1crcio y las actividades por cuenta propia. es 

decir~ se trata de habitantes vinculados a actividades f"onnalcs del 111crcado legal y de ninguna rnancra 

de marginados o subcmplcados. (Ver Cuadro No.40) 
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Esta afirmación se confirma cuando analizan1os la cstn.actura ocupacional. La encuesta arroja de 

que no existen desempleados -aunque las actividades predominantes son el trabajo temporal y el 

industrial. Otra pnnc de la población se ocupa por cuenta propia. por ejemplo, en la colonia ( 1) el 

16.07% y en la colonia (3) el 25%. Por el contrario. en la colonia (2) la actividad predominante se 

concentra en el sector comercio y en el industrial. (Ver Cuadro No.41) 

El nivel de ingresos de la población se concentra en dos nJbros. La colonia ( 1) percibe desde menos 

de un salario rnínimo hasta 1 .5 veces el salario 1nínin10~ en la colonia (2) fluctúa entre 1 hasta 2 veces 

y en la colonia (3) está más polari7-'lda la di,,.-iribución del ingreso. pues el 3 1.42% de la población 

percibe solan1cnte entre 1 y 1. 5 veces el salario 1nini1110. n1ientras que el 40% percibe desde 2. 5 hasta 

3 veces el salario.( Ver Cuadro 42) 

Lajonrnda laboral predominante del jefe de familia de los entrevistados fluctúa entre 8 y 1 O horas 

diarias. esto no significa ni sobre-explotación .. ni alargamiento de Ja jornada de trabajo. (Ver Cuadro 

43) 

Según lo que arrojó la n1ucstra. los habitantes de las colonias populares tienen una estructura social 

pluriclasista. Panicipan de todas las actividades fbnnalcs y Jcgaln1cntc reconocidas. esto desecha 

aquella posición de que en estas colonias viven los pobres de la ciudad. Pues si bien .. el ingreso de 

la n1ayoria puede ser reducido~ esto no significa~ que se encuentren in1posibilitados para incorporarse 

a Ja urbani7...ación íonnal de la ciudad. 

b) Condiciones n1:1tcrialcs de vida .. 

La vivienda y sus condiciones fisicas son un indicador íundan1cntal para conocer las condiciones 

materiales de vida de los pobladores. ya que en este so pone material es donde se expresa la estrnctura 

socioconón1ica y sus cícctos territoriales. 

El tipo de vivienda predominante en la colonia ( 1) y (2) es la unifamiliar. absorvicndo el 82.14o/o 

y el 86% de Ja n1ucstra rcspcctivarncntc. En can1bio, en la colonia (3) prcdon1ina el cuan o redondo 

con el 60% y. en segundo lugar. la unifamiliar con el 40%. (Ver Cuadro 44) 

La calidad de la vivienda predominante en dos de las colonias. es la popular y la media. aunque· 
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en la colonia (3) únicamente existen casas de tipo popular.(Ver Cuadro No. 45) 

Contrario a Jo que han nfinnado algunos autores., Ja autoconstrucción no ha sido el método 

predominante para la edificación de la vivienda. Los porcentajes más altos se localizaron en los 

sctvicios profesionales del arquitecto o de un ingeniero y en el empleo de los servicios de un albañil. 

(Ver Cuadro No. 46) 

La forn1a de tenencia de la vivienda es la privada o propia y., en número mucho menor la renta de 

vivienda~ lo cual cx11lica el hecho de que Ja dcrnanda de vivienda adecuada no sea tan rclcvcntc en 

relación con otros problemas urbanos de la colonia.( Ver Cuadro 47) 

Las "·ivicndas de las colonias encuestadas fueron construidas en dos etapas una reciente entre 

y 3 aiios. con10 el caso de las Colonias ( 1) y (2) y en otra etapa más antigua ente 5 o mas aiios, la 

colonia (3 ). (Cuadro 48) 

La superficie predominante de los lotes varia entre 100 y 200 metros cuadrados. En la colonia ( l) 

fhcron el 66.06 o/o, en la colonia (2) el 75.50%, y en la colonia (3) el 75% de la muestra. Otro de los 

lcnómcnos relevantes obtenidos a través de la nu1cstra es el área constrnída por lote. El n1ayor 

porcentaje de las n1ucstrasobtcnidas se ubican en 100 n1ctros cuadrados de constrncción o más, como 

es el caso de las colonias ( 1) y (2). para el caso de la colonia (3) el 65% tiene un área de construcción 

entre 40 y 80 metros cuadrados. Esto indica que el problema de la vivienda lo tiene rcsuclto.(Ver 

Cuadros 49 Y 50) 

e) J\lovilidad de la población 

Las teorías de la urbanización prcdon1inantes en los años sesentas y setentas señalaban que la 

urbanización c~-pcrin1cntada por las ciudades latinoan1ericanas se encontraba asociada a la indus

trialización y a las tnigracioncs campo-ciudad. Sin en1bargo. la urbanizn.ción popular es producto de 

dos fcnó1nenos n1igratorios: uno que va de íucra de Ja ciudad hacia otros centros urbanos tncnorcs 

y el otro se refiere. a las n1igracioncs intcn1as en el territorio de la ciudad. 

De los resultados de las muestras analb·--.das se infiere que los habitantes del ejido tienen dos 

orígenes fhndamentalrnente: los que proceden del Estado y el Mw1icipio de Puebla absorben el 
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87.50°/o, el 85.70o/o y el 90% las colonias( 1 ), (2)y(3) respectivamente. Lo cual indica que la ciudad 

de Puebla está e~-pcri111cntnttdo una nueva etapa de urbanización que está asociada a la dinámica de 

la economía intenta .. y en particular. al proceso de industriali7..ación de los últin1os diez años. 

Los n1igrantcs que arrojó la 111uestra en realidad no llegaron rccicntcrncntc a In ciudad. ya que los 

porcentajes significativos n1ucstran que tienen alrededor de veinte años de haber llegado n la ciudad, 

es decir .. son parte de la prin1cra etapa de la urbani7.ación ocurrida en los años sesenta. Las causas 

de este flujo 111igratorio son cconórnicas y de origen fan1iliar. {Ver Cuadro Nos. 52 Y 53) 

Respecto al pri111cr lugar de residencia de estos tnigrantcs lo tuvieron en el centro de la ciudad y 

en la periferia. esto csvñlido para las colonias( 1 )y (2); en la colonia (3 ). en su mayor pancprovicnen 

del centro de la ciudad. Es probable que los habitantes de las dos prirncrascolonias n1cncionadas sean 

panc de la etapa inicial de la ex1Jansión de la ciudad y .. los segundos. provengan de la población que 

abandonó las partes centrales~ sobre todo .. n partir de la i111plc111cntación de las políticas de dcscon

ccntración corncrcial y de rcfuncionali7 ... ación urbana del centro histórico.(V er Cuadro 54) 

La n1ovilidad de los ntigrantcs se conoció a partir del l:arnbin en los lugares de residencia. Los 

resultados de la ntucstra nos dicen que los entrevistados han tenido cnt.rc 1 y 6 lugares de residencia .. 

cuestión que nos refleja una alta 1110,·ilidad residencial. (Ver Cuadro 55) 

Para todos los entrevistados .. incluyendo ntigrantcs .. la r·csidcncia anterior a su 1ocali7...ación en la 

colonia popular estaba locali7.ada en la periferia conto lugar prcdorninantc .. le sigue en et centro y en 

el propio ejido. Las causas que los condujeron a vivir en las colonias encuestadas son de tipo 

económico y familiar. (Ver Cuadros 56. 57. Y 58) 

Las cspectativas de rnovitidad de la población se concentraron en el traslado a otra colonia 

periférica y una buena parte de los residentes no desean can1biarse a ningún lado. Esto se debe a que 

las colonias se encuentran en su printera etapa de poblanticnto y consolidando la urbaniz.ación 

original ... es probable que ctt unos diez años piensen de n1ancra difcrcnt.c o la realidad los ex11ulse hacia 

otros lugares más alejados de la ciudad. (Ver Cuadro 59) 
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d) For1nns de i:esti<;n de los pohladorcs. 

Una de las características ni:ís relevantes de estas colonias es el potencial, la capacidad orgnni.7-ativa 

y de gestión. lo cual los ha hecho susceptibles de n1anipulación o de participación activa en el 

populisn10 urbano oficial. 

En las tres colonias anali? .. adas rnits del 80~'ó de los entrevistados respondieron que los n1ccanisr11os 

de solución n los prohlc1nas de las colonias ha sido a través de la organi7....ación de colonos. El resto 

opinó que los ha resucito por iniciativa personal.( Cuadro 60) 

La gestión de la urbanización se ha consolidado en tres tipos de obras: luz eléctrica. agua potable 

y drenaje .. resueltos en orden de i111portancia en las colonias( 1) y (2 ). En la colonia (3) se han resucito 

pero en rncnor n1cdida. 

Con10 se puede observar. l:is dc111andas y gestiones son principahnentc por tncjorarlas condiciones 

colectivas de ,;da. La vivit:nd:1 y otros t:quipanücntos urbanos. en esta etapa de la urhani7..ación no 

es muy importante. La gestión urbana tic.:nc un carúctcr nuís utilitario .. esto les lleva a vincularse a 

organismos estatales o a los progran1as de financian1iento popular que el gobierno in1pulsa. tales 

corno, el Progran1a Pro-Calle o el de Peso sobre Peso: pero sobre todo. al J>rogran1a de Solidaridad, 

de carácter federal. (Ver Cuadro 61) 

Otra de las preocupaciones centrales de la gc!-.1.ión de los pobladores es el de Ja rcgulari.7...ación de 

la propiedad. Sin embargo. en las muestras anali7A,das en la colonia ( 1) y (3) este problema absorbió 

el 42.85% y el 55~0 rcspcctiva1ncntc. (Ver Cuadro 62) 

e) Acceso al sucio. 

El problema del sucio es el más relevante en las colonias populares. es un elemento que origina y 

~structura a éstos asentarnicntos. El principal agente social que vende lotes es el ejidatario. así lo 

cxtcrnaron en la colonia ( 1) el 85. 71 % de los entrevistados; en la colonia (2) el 65. 1 1 º/o yen la colonia 

(3) el 85% (Cuadro 63) 

El vendedor de terrenos clandestino o setniprofcsional ha participado en n1cnor r11edida en las tres 

colonias, aunque, particularn1cnte en la colonia (2). Cahc scfialar, que uno de los prornotorcs de la 
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venta de terrenos han sido los familiares. (Ver Cuadro 63) 

El costo inicial de los terrenos fue de menos de un millón de viejos pesos para las colonias ( 1) y 

{2); en la colonia (3) el rango del precio f"uc de menos de un n1illón de viejos pesos a cinco millones. 

La contpra de los terrenos se rcali7..Ó en un período n1áximo de tres años .. con10 se puede ver en los 

porcentajes obtenidos: para la colonia ( 1) el 89. 79o/o, la colonia (2) el 97.21 º/o y para la colonia (3) 

el 80°/o (Ver Cuadros Nos. 64 y 65) 

La valori7.ación de los terrenos según el punto de vista de los pobladores se ha duplicado o 

triplicado del precio original. como resultado de las obras emprendidas en las colonias y por el 

comportan1icnto del mercado de tierras en la ciudad. según la locali7A"lción de las colonias y el cambio 

de estatus social de los pobladores. Por otra parte. la localí7A"lción privilegiada del ejido ha hecho que 

rápida1ncntc ]as propensiones 111arginalcs de los consumidores aun1cntc. Así lo respondieron el 

80.62o/o en la colonia ( 1 ). el 82. 74°/o en la colonia (2) y en la colonia (3) respondieron que el valor 

del terreno había aumentado hasta cuatro veces el valor original. el 40.02°/o (Ver Cuadro 66) 

Si bien estas opiniones pueden ser subjetivas. de alguna manera. dan una idea del comportamiento 

del mercado de sucio en estas colonias. pues en esta etapa de la urbani7.ación popular el precio es 

definido por el cjidatario. el familiar o el vendedor clandestino. A partir de una apreciación personal 

del valor de su propiedad y su comparación con otras propiedades similares. 

f) Intervención del Estado 

Este aspecto del análisis f"uc uno de los más dificilcs de obtener. ya que en la prueba inicial de la 

encuesta se hicieron varios ensayos para preguntar el punto de vista del habitante en relación con la 

presencia del Estado. 

No obstante lo anterior., se prcgw1taron tres aspectos que se consideraron intportantcs. 1-a militan

cia partidaria definitivamente no es nlUy importante o existe un rechazo hacia ella. así lo señalaron 

en la colonia ( 1) el 69.65°/o, en la colonia (2) el 86o/o y en la colonia (3) el 80º/o. Sin embargo. si bien 

la militancia partidaria no se da abiertatncntc. si existen organizaciones de colonos. lo cual garantiza 

otra f"orma indirecta de pertenencia a algún partido. Para el caso del ejido de San Baltasar Campeche. 
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la organización más importante es la Unión de Colonias del Sur articulada al Partido Revolucionario 

Institucional. (Cuadro 67) 

Esto les ha permitido una buena capacidad de gestión del territorio a través de lasjtultns de colonos. 

donde la mayoria participa. Así lo seiialaron el 85% en la colonia (3). (Cuadros 68 y 69) 

g) Problcnuítica urbana y participación 

Sin duda que existe wta capacidad orgnni>".ativa en las colonias populares lo que les ha permitido 

superar ntuchos problcn1as y contradicciones que se han dado en su proceso de apropiación del 

tcnitorio. Lo cual ha producido una gran disposición para la participación en obras de beneficio 

colectivo. Para el caso de las colonias anali7 ... adas~ las tendencias se ubicaron en dos aspectos 

principales: el trabajo voluntario y con recursos cconór11icos en las colonias ( 1) y (2}; y con traba.jo 

y materiales en la colonia (3). (Cuadro 70) 

Esta tendencia a la colaboración es resultado de su concepción de los problemas tnás relevantes 

que consideran tener. En las tres colonias anali:;r ... adas las respuestas se centraron en problen1as de 

infraestructura. legalización y cquipan1ientos urbanos. es decir. los que tienen relación con las políti

cas estatales y con las condiciones n1aterialcs de vida de los pobladores; lo que a la larga va a prornovcr 

la segunda valorización de los terrenos y una nueva etapa de la urbani.7..ación periférica. 

En este orden de ideas. la dotación de agua potable. pa,;n1cntación de calJcs y el drenaje son 

demandas importantes de las tres colonias analizadas: en cuarto lugar., se n1encionó el ah1n1brado ntuy 

relacionado con la seguridad. La lcgali:;r..ación tarnbién es una preocupación intportantc y en 111cnor 

medida se mencionó el equipamiento urbano y el transporte. (Cuadro 71) 
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CAPITULO VII 

CONCLUSIONES GENERALES DEL ESTUDIO 

El trabajo analítico rcali7,..,do .. tanto a nivel teórico .. con10 n nivel docu1ncntal y empírico sobre la 

confornt.ación de la Ciudad de Puebla y de su periferia .. posibilita arribar a un conjunto de conclusiones 

que a lo largo de este capitulo van1os n conocer. 

En el plano teórico-conceptual .. la investigación se ubica en el marco de Jos estudios de la 

urbaniz.ación de los terrenos cjidalcs y co111unalcs que rodean .. casi siempre. a las principales ciudades 

del país. Esto nos conduce al conjunto de relaciones sociales .. cconón1icas .. políticas, de nográficas 

y territoriales que dan cuenta del fcnón1cno de la cx-pansión de tas ciudades y en particular. del 

fcnón1c110 de la urbani7 ..... '1.ción popular. 

Dentro del contexto de la reflexión y análisis de las posiciones revisadas se ha planteado la 

necesidad de rcconceptualizar a la ciudad y al proceso de urbani7.ación. E~"tos fenó111enos sociales 

no se pueden seguir interpretando únican1ente en térn1inos de las dicoton1ías industrialización

n1oden1iz.ación .. población-urbaniz..ación o en ténninos cspacialistas. a la n1ancra de los urbanistas 

convencionales~ sino también es in1portante anali=r-'lr y considerar el papel de los actores sociales y 

los procesos no planificados de la ciudad. 

Particulannentc se ha intentado darle validez teórica y metodológica al concepto de urbanización 

popular .. lo que sugiere una línea de investigación en el can1po del urbanis1110 y. específican1cntc trata 

de replantear su utilidad con10 práctica analítica y de rcflcx;ón acerca de los problen1as de la ciudad. 

A nivel metodológico., se propone a lo largo del trabajo de investigación .. distintas etapas de análisis 

que fueron constn1ídas para el objeto de estudio propuesto .. que cvcntualn1cntc .. se pueden convertir 

en una n1etodología para anali:.r~r el fenótncno de la urbaniznción y sus intplicaciones territoriales. 

Por otra parte., las reflexiones contenidas en el trabajo de investigación .. son un aporte n1odcsto 

para redefinir la política urbana hacia los ascntatnicntos hun1anos populares de la periferia. En la cual 

debe ser Teplanteado el papel del Estado, los partidos políticos, los promotores inmobiliarios y los 

demás organisn1os sociales que han sido los gestores y pron1otorcs del clicntelis1110 político y 
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económico. que han utitiz,"tdo y n1anipulado a los actores sociales de Ja urbani7 .. ación popular. 

Lo anterior conduciría a replantear la práctica urbanística tccnocrática .. por una gestión urbana 

socialmente ntás justa. En consecuencia. el urbanisn10 debe abandonar su carácter ntcramentc 

instn.unental para regular el crecirnicnto urbano y reordenar el territorio de las ciudades .. para conver

tirse en participe de una gestión del territorio más dcntocrática y participativa. 
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J.- l_a pla11eaci<;11 urbano f'opular. 

De los análisis reali7~,dos podemos concluir que en las últimas dos décadas la Ciudad de Puebla se 

ha urbani7 ... ado siguiendo cuatro procesos del mercado inmobiliario: 

a) L"l colonia popular, es Ja opción que tienen los sectores sociales n1cdios y bajos para resolver 

sus condiciones n1atcriales de reproducción social~ adcn1ás de que representa Ja única posibilidad de 

crear un hábitat con los n1inin1os de subsistencia; 

h) El íraccionamicnto residencial. es Ja respuesta a las necesidades de los sectores sociales altos., 

que seguirán dcrnandando tener acceso a un enton10 urbano por cncin1a de Jos dern;ís sectores 

sociales; 

e) El conjunto pcqucrlo de casas habitación. en régirncn de condorninio. dirigido hacia Ja dcn1anda 

elástica sujeta a Jos sistcn1as de crédito bancarios cx;stcntcs en el mercado inn1obiJiario y; 

d) El íraccionarniento de interés social. prornov._ido por el Estado para los trabajadores. que por 

su ocupación y ubicación social, laboral y política constituyen el grueso de los beneficiarios de las 

políticas oficiales de Ja vivienda en Ja ciudad. 

En cada uno de estos procesos urbanos. la intervención dcJ Estado. en n1ayor o n1cnor rncdida, 

ha sido el eje dina111i.7 ... ador de la urbanización conternporánea. esto ha permitido una tendencia a la 

politización de tales procesos de cara a resolver los problemas de la urbanización popular. 

En este contexto. el replanteamiento de la politica urbana. entendida como Ja posibilidad de 

panicipación y control del conjunto de Ja sociedad en la producción del territorio. Tal situación 

reclama hoy en día. Ja búsqueda de n1ccanisrnos e instn1111cntos alten1ativos que garanticen una ges

tión urbana dcn1ocrática y participativa. 
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Por estas razones la planeación urbana popular tiene como punto de partida el tcnitorio producido 

por diversas prácticas sociales., por tanto históricas. Un ámbito territorial no es só1o un espacio 

gcográficarncntc dctcrntinado. es unn delimitación específica de la sociedad., expresa por tanto, unas 

relaciones sociales especificas .. una rorma de aplicar la tecnología a la naturalc? .. a, una red de 

relaciones de poder., una historia y una práctica cotidiana. 

De igual rnancra., un territorio se caracteriza tantbién por su cultura., costumbres .. tradiciones y sus 

innovaciones. En consecuencia. la plancación del territorio es un hecho profhndamcntc político; por 

esta razón. In ciudad. el tnunicipio., la ntctrópoli o la n1cgalópo1i son parte de una política territorial., 

en la cual participan diversos agentes sociales que interactúan con un ecosisten1a determinado. 

Las posibilidades de planear el territorio en cualquiera de sus escalas y íonnas de existencia. es 

una práctica política. ya que involucra el interés de los ciudadanos. En este sentido. una propuesta 

-plan o progran1a- no debe surgir únicarncntc de un gabinete de especialistas que suponen asun1ir 

el pw1to de vista y los deseos ciudadanos. 

Por el contrario. la plancación urbana popular debe ser un hecho den1ocrático. Deberá ser una 

acción ordenada de un conjunto de actores que tienen diversos intereses. Ja mayoría de veces 

contradictorios. que se expresan en diversos problemas que tienen relación con la calidad de la vida. 

la apropiación del sucio. la producción de objetos inmobiliarios, el medio ambiente y el equilibrio 

ecológico. las fbn11as de cultura urbana y las nuevas necesidades de consun10 colectivo. tecnológicas, 

utilización de los rncdios de cornunicación y de iníonnación que están en constante evolución y 

cambio. 

De igual manera. el enfoque altcn1ativo de la planeación debe ser ex1Jrcsión del interés colectivo .. 

en el cual queden involucrados plan y proyecto de ciudad. En este sentido .. debe ser una acción que 

asuma una propuesta ciudadana, a través de la indagación de sus necesidades, de sus reclan1os y de 

sus tendencias luturas. Por estas razones la plancación urbana popular debe ser sin tesis de intereses 

y aspiraciones de una sociedad plural que rcclarna nuevos accesos a la torna de decisiones. en los 

cuales está en juego su rnarco vital de existencia. 

En el ámbito de estas consideraciones conceptuales, es un hecho indudable e insoslayable que la 

urbanización populares la Jon11a en que está ocurriendo el proceso cx11ansivo de las ciudades del país. 
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Esto hn sido reconocido tanto por el Estado corno por la mayoría de los ciudadanos que han 

participado de este fcnótncno social y territorial. 

Por otra parte. si bien este fenómeno es parte de la realidad cotidiana de las ciudades. no ha sido 

asumido por el conjunto de la sociedad, se le ha considerado como síntoma patológico de la ciudad. 

La urbani:r .. ación popular requiere de una plancación y una práctica urbanística que involucre Jos 

intereses populares. Por esta razón. a la urbanización popular se Je debe de instnimcntar w1a 

plancación popular. la cual debe apLultar a la solución del problema. Scñalarcn1os a continuación 

algunos rasgos generales. 

2.-Reg11/ació11 tic/ 111ercado de .'iuelo 

Las dependencias oficiales como la CORETr. la Secretaria de la Rcfonua Agraria y otras depen

dencias estatales y tnunicipalcs. al intervenir en la solución del problcina de la tierra de las periferias 

citndinas provoca efectos contradictorios. corno el de la especulación del suelo urbano. es decir .. 

actúan canto verdaderos agentes inn1obiliarios al incorporar al rnercado -via la Jegali7 ... ación

grandes cx1.ensiones de tierras aledañas a las ciudades. 

Por tales consideracioncs7 la regulación del ntcrcado de sucio debe enfocarse en dos sentidos: en 

garantizar la seguridad del uso del sucio. pues esta es una de las razones principales de la inseguridad 

del habitante de las colonias populares. los cambios de uso, la intensidad de uso o de la propiedad 

del sucio. Estos can1bios se ex-presan una vez que se otorgan los títulos de propiedad. Por otra parte .. 

se debe garantizar la incorporación de las plusvalías sociales a obras de interés colectivo. 

Esta segunda propuesta es un acto de justicia .. ya que la valorización de los terrenos ha sido un largo 

proceS0 7 que ha acun1ulado trabajo .. que se inició con la autourbani7 .. ación y la autoconstrucción de 

las colonias. El esfuerzo propio de los habitantes de las colonias populares ha sido el punto de partida. 

esto ha ocurrido a pesar de la presión que ejerce la ciudad y sus agentes inrnobiliarios. 

En este contexto, la rcgulari7A'lción de la tenencia de la tierra rompe el dique, la traba para la espe

culación en gran escala. Lo que plantea la necesidad de que rcahncntc se rcglatncntc el carácter 
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popular de la colonia. lo que pcm1itiria mantener cuotas fiscales bajas y la regulari7.ación, al menos 

en los ténninos en que se hace en este mon1cnto tiene que ser postergada y congelada, mientras no 

c.·~dstnn instn1n1cntosjuridicos claros y eficientes., esto al parecer .. se podrá promover con las rcrormas 

constitucionales relacionadas con los ejidos. 

Por otra parte .. uno de los grandes problcn1as de la urbani::l' .. ación popular es la anarquía en el uso 

del sucio .. esto es resultado de la especulación inicial a que está sujeta una colonia popular en su fase 

de consolidación. Por estas rnzoncs .. se debe dctcnninar colcctivan1cntc los usos del suelo apegados 

a la nonnativa existente. 

Estas acciones conducirán a un control popular del uso del suelo y su destino,. bien sea antes de 

la rcgulari:r ... ación o después. de este proceso. En consecuencia, la regulari7..ación no puede seguir 

siendo lote por lote. deberá ser del conjunto de la colonia y entregada a sus legítirnos representantes. 

De esta 1nancra las rentas urbanas producidas en las colonias populares por el esfuerzo propio y 

las generadas por su incorporación paulatina a la ciudad, pueden ser apropiadas socialn1cntc por la 

n1ayoría de los habitantes. Es un hecho que es itnposiblc el detener la producción de rentas y su 

correlato la especulación. Sin c111bargo_ el quid del asunto estriba en quién es el beneficiado de ellas. 

En este proceso deben ser incorporados los cjidatarios que son los poscsionarios -aunque no los 

propietarios- del sucio que sirve de soporte a la urbaniz .. 'lción periférica. Esto será posible si se 

íorman etnpresas de pro111oción intnobiliaria de ejidatarios, ya que hasta el 1norncnto han participado 

en desventaja en el n1crcado de tierras via la especulación de lotes o de parcelas. lo cual los ha 

desarticulado en la 111araña del n1crcado especulativo ilegal. 

3.- Meca11is1110."i ele control j11ríclico 

A pesar de todos los cambios y transfomtaciones que se han dado en el orden constitucional del país, 

no existen los instn.uncntos jurídicos pertinentes que regulen realmente el crecimiento ordenado y 

socialmente justo de las ciudades. Esto es resultado -como justnn1cntc lo señala Antonio A.zuela 

de la Cueva ( 1982)- de que lo jurídico juega un papeljustificador <le los problemas urbanos. ya que 
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por un lado se crean leyes y reglamentos sin establecer su vinculación con la realidad política y social. 

y por otro, se desarrollan propuestas de legislación como fbrmas de solución a los problemas urbanos, 

pero casi nunca se considera lo juridico corno parte de Jos problemas mismos. 

Lógican1cntc .. en el orden jurídico rncxicano no existen Jos lineamientos non-nativos adecuados 

para regular el proceso de fonnación de las colonias populares. Es pues, una necesidad que se 

establezcan Jos instnuucntosjuridicos pertinentes .. donde se reconozca el proceso de conformación 

del hábitat de n1uchos 111illoncs de n1c~;canos que viven en las colonias populares de las pcrilcrias 

citadinas. 

La urbani7 ... 'lción popular es la antítesis de la rcforn1a agrarin del país .. ya que la prin1cra tiene su 

base tcni:torial en el ejido que ha sido el eje del reparto agrario en el país. Lo que ha creado un vacío 

jurídico .. pues dos procesos contradictorios tienen soluciones diferentes porque responden a rea

lidades distintas. aunque en el fondo carnpo y ciudad son un n1isn10 proceso contradictorio, pero al 

fin y ni cabo único. 

En base al razonan1iento anterior .. la ud>aniz .. 'lción popular queda jurídican1cnte en Ja frontera de 

wt estatus legal ine:-dstcnte, lo cual ha favorecido la especulación y la ilegalidad de la colonia popular. 

Tiene que ser reconocida su figurajurídica tanto por las dependencias en cargadas del reparto agrario, 

como por los organisrnos de pJancación urbana. 

Entonces~ se debe reconocer la validez legal de la colonia popular y delin1itar sus características 

y cualidades que la definen corno tal. Solan1cnte así .. se podrán buscar altcn1ativas de solución 

socialmente adecuadas. 

El habitante de la colonia popular debe ser sujeto de derecho. así como lo es el íuncionario que 

especula con el suelo o el agente irunobiliario que incorpora suelo al desarrollo ur·bano. 

4~- Mecani~·1110.~ de control .~.;ocia/ 

La colonia popular asentada en tierras ejidalcs surge por la crisis urbana contemporánea de las ciu

dades, esto ha generado la imposibilidad real de la población para acceder al sucio urbano por los 
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mccanisn1os forn1alcs. Por esta razón la planificación urbana oficial debe contc1nplar en Jos planes 

y progra111as, reservas territoriales que se utilicen con fines populares. Lo que in1plica crear nuevas 

íonnas de tenencia del sucio, donde los campesinos cjidatarios y los pobladores de las colonias 

populares sean los beneficiarios de las fon1rns de propiedad social, lo que significaría dejar íucra del 

n1ercado e~11cculativo a esta forn1a de propiedad social. 

L'l pro1noción de fracciona111ic11tos populares y las formas nuevas de tenencia social del sucio 

pueden aco1npaiiarsc por la creación de i11111obiliarias cjida1cs., donde los beneficiarios del proceso 

inevitable de la ccono1nía de increado sean los sectores populares; esto supone, la creación de un 

prograrrla. de recuperación dcutilidadcsdc las inversiones públicas.. para revcnirlascn el financian1icnto 

de obras de interés social. 

Estas acciones., suponen ta1nbién la pron1oción de nuevas fon11as de organización y de gestión de 

los pobladores de los sectores sociales populares. que superan el tradicional clicntelisn10 urbano y 

las .formas corporativas de gestión., que hasta el n1on1cnto. han sido pron1ovidas por el Estado y sus 

organizaciones partidarias dotninantcs. 

En estas forn1as nuevas de gestión debe jugar un papel nodal la autogcstión urbana .. con 

asesoran1icnto técnico especializado~ cuestión que podrá garanti7..ar una práctica urbanística 

socialn1entc co1npron1etida., que surja de las aspiraciones y propuestas de los pobladores .. y no de 

propuestas tecnocráticas surgidas de las dependencias estatales -lo cual supone w1 punto de 

confluencia de an1bas propuestas- para producir programas y proyectos únicos. 

De esta manera, el habitante de la colonia popular podrá garanti7~~r el control social del uso y 

tenencia del suelo .. se incorporará a In ex1>ansión territorial planificada de la ciudad y la urbanización 

popular no será tnás un probletna de desarrollo urbano~ sino una nueva fonna de la urbaniz...'lción 

contemporánea de las ciudades del pais, y, se podrá hablar de un nuevo paradigma para la ciudad del 

füturo. 
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ANEXOS 



Cundro No. 1 

DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LAS PRINCIPALES 
ORGANIZACIONES DEL MOVIMIENTO URBANO POPULAR 

ESTADO 

Aguascalientes 
Baja California Norte 
Coahuila 
Colima 
Chiapas 
Chihuahua 
Durango 
Guerrero 

Guanajuato 
Hidalgo 
Jalisco 
Michoacán 

More los 
Nayarit 
Nuevo León 
Oaxaca 
Puebla 
Querétaro 

Sinaloa 

Sonora 
Tamaulipas 
Valle de México 
(Delegaciones) 
Estado de México 
Vera cruz 
Zacatecas 

CIUDAD No. de Organizaciones 

Aguasacalientes 
Mexicali, Tijuana 
Torreón. La Laguna 
Colima 
Tuxtla Gutierrez 
Chihuahua. Cdad. Juárez 
Durango, Gómez Palacio 
Acapulco, Cdad. Altamirano, 
Iguala, Chilpancingo, Taxco. 
San Feo. del Rincón, León. 
Pachuca 
Guadalajara, Cihuatlán 
Uruapan. Morelia, Lázaro 
Cárdenas. 
Cuernavaca 
Tepic 
Monterrey 
Oaxaca 
Puebla 
San Juan del Río. 
Querétaro, Villa Corregiadora 
Los Mochis, Guasave. 
Guamúchil, Culiacán, 
Mazatlán. Rosario, 
Villa Juárez. 
Ciudad Obregón, Hermosillo. 
Matamoros 

Municipios conurbados 
Jalapa, Coatzacoalcos 
Zacatecas. Fresnillo, 
Valparaiso. 

1 
6 
3 

1 
3 
3 

5 
2 
1 

1 1 

3 
3 
3 
6 
1 
3 

3 

8 
5 
1 

27 

10 
2 

3 

FUENTE: Ramircz Saiz. Juan Manuel. /!/ Arfovimicnto Urbano Popular en Aféxico. Edit. Siglo XXl-UNAM. Mex. 
1986. 



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

1 o. 
11. 

12. 
1 3. 

14. 
15. 
16. 

Cuadro No. 2 

COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS DE LA CIUDAD DE PUEBLA. 
1883. 1937 

NOMBRE AÑODE FUNDACION TIPO 

Los Remedios 1883 POPULAR 
El Pensador Mexicano 1889 POPULAR 
Cuauhtemoc 1907 POPULAR 
Azcarate 1914 POPULAR 
Amor, Zaragoza y El Carmen 1915 POPULAR-MEO. 
Humboldt 1918 RESIDENCIAL 
Miguel Negrete 1920 POPULAR 
Hidalgo 1924 POPULAR 
Tierra y Libertad 1925 POPULAR 
Porvenir, Los Doctores 1928 POPULAR 
Tamborcito, Heroes de Nacozari, 
Mártires del Trabajo, Buenos Aires 
y Rivera de Santiago. 1929 POPULAR 
Flores, Sta. María y Morelos 1930 POPULAR 
Cinco de Mayo, Modelo, Motolinía, 
Guerrero, Francisco Villa, Aviación, 
Del Maestro, Del Ingeniero, 
San Miguel Pajaritas y Benito Juárez. 1932 POPULAR-MEO. 
Cristóbal Colón y Chulavista 1933 MEDIA 
Unión y Progreso 1935 POPULAR 
Insurgentes 1937 POPULAR 

FUENTE: Lo.<t.· A/un1c1p1os de Pu.:bla. Colección Enciclopedia de los Municipios de MCxico. 1988. Secretaria de 
Gobernación y Gobierno del Estado de Puebla 



AÑO 

1930 
1950 
1965 
1974 
1982 
1990 

Cuadro No. 3 

CRECIMIENTO HISTORICO DE LA CIUDAD DE PUEBLA 

SUPERFICIE INCREMENTO TASA DE TASA EN LOS 
Km. 2 (%) CRECIMIENTO UL TIMOS 25 AÑOS 

10.6 38 1 .61 º/o 
14.6 77 3.87 º/o 
25.8 1 31 9.73 º/o 
59.5 54 5.55 º/o 
91.5 40 4.29 o/o 

128.0 6.6 % 

FUENTE: H. Ayuntamiento de Puebla. Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 1991. 

Cuadro No. 4 

CRECIMIENTO DIRECCIONAL DE LA CIUDAD DE PUEBLA 

Al'ilO ZONA o/o ZONA º/o ZONA o/o ZONA o/o ZONA o/o TOTAL 
CENTRAL NORTE SUR ORIENTE PONIENTE Km. 2 

Km. 2 Km. 2 Km. 2 Km. 2 Km. 2 

Hasta 1950 14.6 100 14.6 
1950-1965 23.2 90 2.6 10 25.8 
1965-1974 43.6 73 7.5 13 2.9 4 3.4 6 2.1 4 59.5 
1974-1982 53.4 58 13.3 15 8.6 9 11.2 12 5.0 6 91.5 
1982-1990 56.7 44 24.7 19 23.2 18 13.7 11 9.7 8 128.0 

FUENTE: H. Ayuntamiento de Puebla. Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 1991. 



Cuadro No. 5 

DISTRIBUCION DEL USO DEL SUELO EN LA CIUDAD DE PUEBLA. 
1990 

TIPO DE USO 

Habitacional 
Comercio, Servicios 
y equipamiento 
Parques y Jardines 
Industria 
Vialidad 
Baldíos Urbanos 

SUPERFICIE 
Has. 

7,168 

1.024 
256 

1,246 
2.671 

435 

FUENTE: Programa de Desarrollo Urbano de Ja Ciudad de Puebla. 1991. 
Estimación realizada por medio de Planimetría y fotointcrpretación. 

Cuadro No. 6 

% 

56 

B 
2 

10 
21 

3 

DISTRIBUCION DE LA PROPIEDAD DEL SUELO EN LA CIUDAD 
DE PUEBLA. 1 990 

TIPO DE PROPIEDAD 

Propiedad Privada Urbana 
Régimen Ejidal 
Pequeña Propiedad Rural 
Propiedad Pública 

Total 

SUPERFICIE Km. 2 

10.3 
17.B 

B.O 
0.4 

36.5 (+) 

FUENTE: Programa de Desanollo Urbano de Ja Ciudad de Puebla. 1991. 
(+)Total del crecimiento en el año J 990. 

PARTICIPACION 

28 o/o 
49 º/o 
22 % 

1 º/o 

100 % 



Cuadro No. 7 

VARIACION DE LA PARTICIPACION DE LOS TIPOS DE PROPIEDAD EN LA 
EXPANSION TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE PUEBLA. 

1982 - 1990 

Ubicación de Ejidos SUP. 1982 º/o SUP. 1990 % VARIACION 
Km. , Km. 2 82-90 

Propiedad Privada 
Urbana 56.3 62 66.6 52 + 18 °/o 

Régimen Ejidal 10.4 1 1 28.2 22 + 1 71 º/o 

Pequeña Propiedad 
Rural 13.0 14 21.0 16 + 62 º/o 

Propiedad Pública 11 .8 13 12.2 10 + 3% 

Total 91.5 100 128.0 100 

FUENTE: Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla. 1991. 



AÑO 

1930 
1940 
1950 
1960 
1970 
1980 
1990 1 
2000 2 

Cuadro No. K 

CRECIMIENTO DE LA POBLACION EN EL MUNICIPIO 
Y LA CIUDAD DE PUEBLA. 

MUNICIPIO CIUDAD o/o RESPECTO MPO. 

124 063 114 793 92.5 
148 701 1 38 491 93. 1 
234 603 214 187 91 .5 
297 257 289 049 97.2 
532 744 488 347 91 .3 
895 759 772 908 86.3 
311 123 050 000 80.0 
001 714 ------------

FUENTE: Censos de Población y Vivicnd.3 de 1930 a 1980. 
La de 1990 esti111ada ¡:x>r COESPCJ en 1985 (+) 

% RESPECTO AL 
CENSO ANTERIOR 

11 .05 
19.90 
57.76 
26.70 
79.22 
56.87 

La del año::?.000 estin1adaen los n1unicipios de Puebla. Colección Enciclopedia de los n1unicipiosd~ México. 
Secretaria de Gobernación. 1988. 
(+)El Censo de 1990 estimó pa.ra la ciudad de Puebla S 1·oso.ooo habitantes. 
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Cuadro No. 9 
CIUDAD DE PUEBLA. Evolución del número 

de habitantes por décadas. 

488,347 

772,908 

I
·)? 

~-
~ 
~~,,, ~~1 
~M f:b·~ ~ r-f;j/~(;~ 
'-"'/'>¡ 
i?t'fi'1 

~gl 
' 

1521,532 

1050 

O ~"\:.:, _ _i.:.'FL__-__ r; •.•••. J _L~.cl 
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 A~OS 

FUENTE:. DE 1950 A 1990. CENSOS DE POBLACION Y VIVIENDA. 

LA DEL AÑO 2000 Y 2010 SON LAS ESTIMACIONES HECHAS POR LA 
DIRECCION GENERAL DE DESARROLLO DE H. AYTO. DE PUEBLA. 1991. 
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Cuadro No. 10 
CIUDAD DE PUEBLA. Evolución de las tasas 

anuales de crecimientos por décadas. 

6,24 

'""' ~4,45 
~ Estimación Hipotética 

'"2~ 2~2 1 76 
- ------------- l, _ . ~. 

O-+-~~~~~~~~~~ 

50-60 60-70 70-80 80-90 90-2000 2000-201 

-·-Periodos-Años 

FUENTE. Dir. Gral. de Desarrollo Urb. y 
Ecologla H. A. de Puebla. 1991. 
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Ct1adro No. 11 

DISTR.lBUCION REGIONAL DE LA POBLACION DE LOS 
DIEZ MUNICIPIOS MAS IMPORTANTES DEL ESTADO DE PUEBLA 

l\lunicipio 

Puebla 
Tehuacán 
Atlixco 
San Martín Tcxmelucan 
San Pedro Cholula 
Huachinango 
Teziutlán 
lzucar de Matamoros 
Zacatlán 
Xicotcpcc 

º/• del Total Estatal 

25 
4 
3 
2 
2 
2 
2 
2 

FUENTE: INEGI. Xi Censo General de Población y Vivienda. 1990. 
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Cuadro No. 12 

CIUDAD DE PUEBLA. COMPARACION DE LA EVOLUCION HISTORCA DEL CRECIMIENTO ~ LA 

POBLACION , LA EXPANSIQN FJSICA Y LA DENSIDAD URBANA. 

',,~º 
' ' ' " ' ·~e 

' '\ ., ., 
'\, 

' \D3 
o... 

1·~1· 832 ,_,P~LAOOO, 
~ •• <Jea Krrr 

.~.,~~ SUPEFICIE 
,:;' ' URBANA 1 Kir 

,,,..,,,,,/' .• e~// 
/ 

I 

/ 
/ ,d 1'2eg' 320 

,.,,·--
,,,'' 

é1o'r11 

(j..-·· 
'· ... · ea 
'·, ,,., .... ' 

'O ... 
79 

,.DENSIDAD 
.o-· HAB1 HA. 

--· 102 

l 1 1 1 1 l 1 -------.~~~~~~.,-~~~~~..,....~~~~~-r~~~~~--. 

IDGO IQ70 IQBO ¡ggo 2000 2010 

FUENTE, D1RECCION GENERAL DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA, H. AYUNTAMIENTO. 1gg1. 
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Cuadro No. 13 
Fraccionamientos de Tierras 

en la Ciudad de Puebla 

1 1 ~~ 

r~t t. 
I~ ~~ 

1 
lt'6 )~ ,, 1/ 1 Phl ,, % 

¡~~ !{'+ ki~ /t'1 ~ 
ji!;~ ~ 1'7J 11 1··.j !;{{! :~ ~ 

O W/1 Wf1 lfi p·,;1 I""ª ,~i_EQl_r.::_:.L__l. •. l_L;LLJ___¡ 0: f;m_ 
1 1 1 1 . 

1970 '71 '72 '73 '7 4 '75 '76 '77 '78 '79 '80 '81 '82 '83 

FUENTE. Expedientes de fraccionamientos, 
archivo de SAHOPEP y del Municipio. 



Cuadro No. 14 

VALORES COMERCIALES DEL SUELO 

RANGO 1NO1 CE VALOR 

Primer .5 - .75 450.000 - 675.00 

Segundo -a 1. 900.000 v mas 

Tercero .73 - .99 657.000 - 891.000 

Cuarto -43 - .72 405,000 - 648,000 

Quinto .18 - 44 162,000 - 396,000 

Sexto o - .17 O a 153,000 

(a) Es el rango de \r-alor más alto. cor.-cspondicntc ajuliodc 1990. 

Fuente: Dirección General de Desarrollo Urbano y Ecología. H. Ayunlanlienlo. 1991. 



Cuadro No. 15 
Fluctuación de la variación de las tasas 
de cambio anual en los pds. señalados. 

GRAFICA 2 
% TASA DE CRECIMIENTO ANUAL 

60--- ·---------------··--- --57,8-, 

50 

401 

301 
20 1 

52,8/ . 
,/ 

46,5 
/ '~ 

/ :' 
I :· 

10 

14,/ 
7 8 10.!§,>;,' 
í" • fa~ 
- ----------- 4, 1 // ----~/ 

1 

Q -+---¡---· ---¡----·--r ------ -r 
i 

-··-·-·-·· -- ----:E--·-------Í 
o 

1940 1947 1950 1956 1960 1966 1970 1978 1980 1982 1990 2000 

-·- CATASTRAL ' ' COMERCIAL 1 
FUENTE. DIRECCION DE CATASTRO DEL 
GOBIERNO DEL ESTADO DE PUEBLA. 



Cu;1dro No. 16 

FLUCTUACION DE LA VARIACION RELATIVA 
ENTRE EL VALOR CATASTRAL Y COMERCIAL EN LOS ULTIMOS AÑOS 

º/o 
GRAFICA 3 MILES 

5-,-~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~--, 
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80 -
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1940 1947 1950 1956 1960 1966 1970 1978 1980 1982 1990 2000 

FUENTE: Dirección de Catastro del Gobierno del Estado de Puebla. 



Cuadro No. 17 

(VALORES COMERCIALES DEL SUELO 

NUMERO PUBLACION SUPERFICIE VIVIENDA VIVIENDA PARTI· PROMEDIO 
INSTITUCION VIVIENDAS Ha. UNIFA· MULTIFA· PACION HABIHA VIV /HA HABNIV LIAR LIAR % 

INFONAVIT 23,826 126,278 271.25 6,699 17,127 90.69 465 87.83 5.3 

FONAHPO 1,018 5,599 22.50 1,018 -- 3.45 249 45.24 5.5 

INSTITUTO DE 
LA VIVIENDA 3,318 19,908 35.53 262 3,056 11.24 560 93.38 6.0 

FOVISSSTE 1,364 6,820 14.19 278 1,086 4.62 480 96.12 5.0 

SECTOR PUB. 29,526 158,605 343.47 8,257 21,269 100.00 462 85.9 5.4 

Fuente: Dirección General de Desarrollo Urbano y Ecología. H. A¡1rntamíento. 1991. 



Cuadro No. 18 

CAMBIOS DE USO DE SUELO RELEVANTES, EXPERIMENTADOS EN LA DECADA 
80-90 POR TIPO DE USO Y PARTICIPACION RELATIVA 

USO MARCADO EN AREA % DEL TOTAL 
EL P.D.U. C1980l CAMBIO A: EN Km 2 DE CAMBIO 

AGRICOLA VIVIENDA 11.564 53.20 

PARQUE VIVIENDA 2.334 10.74 

VIVIANDA INDUSTRIA 1.46 6.72 

VIDA SILVESTRE VIVIENDA 1.357 6.24 

INDUSTRIA SERVICIOS 0.948 4.36 

AGRICOLA SERVICIOS 0.748 3.44 

VIVIENDA COMERCIO 0.690 3.17 

COMERCIO VIVIENDA 0.652 3.0 

AGROPECUARIO VIVIENDA 0.616 2.83 

VIDA SILVESTRE INDUSTRIA 0.610 2.81 

VIVIENDA SERVICIOS 0.414 1.91 

COMERCIO INDUSTRIA 0.160 0.74 

PARQUE SERVICIO 0.104 0.48 

SERVICIOS COMERCIO 0.044 0.20 

INDUSTRIA COMERCIO 0.016 0.07 

Fuenre: Dirección General de Desarrollo Urbano y Ecología. 11. Ayuntamiento. 1991. 



Cuadro No. 19 

Expropiaciones de Ejidos para Uso Urbano-Industrial 
Estndo de PucblD. 1960-1985 

Ubicación de Ejidos M. 2 Indemnización % 

1.-Municipio de Pue. 3'316.017 9'559.007.85 

2.- Mpos. contiguos a Pue. 2' 170.449 16'168.771.98 

3.- Resto del Estado 5'398,616 22'608.925.47 

Total 1O'885.082 48' 336. 705.30 

FUENTE: Arcluvo de Obras Públicas. Periodo Oficial del Estado. Diario Oficial de Ja Nación. 

Expropiación 

30 o/o 

20 o/o 

50 % 

100 % 

Citadopor Castillo. Jaime. "El Ejido y el Mercado de Suelo Urbano en Puebla". Revista Critica No. 34 de 
1988. UAP. 
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Cuadro No. 20. 

ANALISIS GENERAL. DEL P.R06LEMA DEL 5.JELO URBANO 

EN LA PERIFERIA INMEDIATA DE LA CIUDAD DE 

PUEBLA. 

EXPROP1AC10N DE SUELO EJIDAL PARA USO URBANO- INDUSTRIAL 

EN PUEBLA 1000- 1086. 

4 ººº 000 

3 600 000 

3 000 ººº 
2 !)OO 000 

2 000 000 

500 000 

1 000 000 

~ºº 000 

o 
AÑOS 

o 2 4 5 

~ 

i\ 
: \ 
: \ 
: ~ 

i \ 
! \ : \ . . 
i i 
• 1 
: ~ 

! \ ; . 
__ .J 

T e :s. 4 & e e 
e 

g o 2 

e 
& 

--- ZONA URBANO- INDUSTRIAL. 

----RESTO DEL ESTADO DE PUEBLA. 

FUENTE' PERIOOICO OFICIAL EOO. PUE. DIARIO OACIAL DE LA 

NACION' OBRAS PUBLICAS DEL MP10. PUE. DIAU/JCP. 

CASTILLO,, .JAIME a EL EJIDO Y El.. MERCADO DEL 

SUEl.O URBAp.¡Q EN PUEBLA. REVISTA CRITICA 

No. ~4 PRIMAVERA DE 1988. REVISTA DE LA 

U.A.P. 



Cuadro No. 21 

INCORPORACION DE TIERRAS DE LOS EJIDOS PERIFERICOS 
A LA EXPANSION URBANA DE LA CIUDAD DE PUEBLA 

Ejido Ubicación 

Sn. Felipe 
Hueyotlipan 
28/6/28 
140-00-00 
1 27 Ejidatarios 

La Libertad 
8/0ct/25 

Norte 

1 96-00-00 Poniente 
98 Ejidatarios 

Ignacio Romero 
Vargas 
7/May/25 Poniente 
311-00-00 
1 74 Ejidatarios 

Xonaca 
11/Nov/93 
44-65-00 
81 Ejidatarios 

Chapultepec 
21/Ene/36 
360-00-00 
32 Ejidatarios 
1 5/Sep/37 
79-62-50 
20 Ejidatarios 

Oriente 

Oriente 

S. Feo. Totimehuacan 
28/.Jun/28 Sur 
1170-00-00 
352 Ejidatarios 

San Pablo Xochimehuacán 
21 /.Jun/1 5 Norte 
3700-00 

Fecha de 
Incorporación 

6/Dic/46 
4/Feb/50 

19/Mar/53 
11 /May/73 
27/0ct/76 
24/0ct/81 

22/May/45 
1 7/Feb/50 
26/Nov/73 

9/Ago/76 

7/Nov/53 

31/Mar/55 

1 8/Mar/53 
1 1 /Nov/58 
3/Mar/59 

59 
60 

25/Sep/63 

Arca 
(Has.) 

4-02-57 
4-00-00 
4-60-63 
3-95-63 

39-92-74 
1-65-43 

50-86-14 

42-87-80 
46-98-81 
2-34-25 

86-68-83 
16-59-31 

4-30-50 
326-69-50 

18-79-92 

168-70-00 

1 2-66-53 
1-59-92 
2-59-17 

280-1 7-63 

Tipo de 
Incorporado 

Segmentación 
Exprop.!ación 

Segmentación 
Expropiación 
Regularización 
----------------
Segme':!tación 

Expropiación 
Regularización 

Expropiación 
Regularización 

Regularización 

Regularización 

Expropiación 

Exproeiación 

Uso 

Urbano 
PEMEX 
FF.CC. 
S. O. P. 
Urbano 
Servicios 
A. Irregulares 
Agrícola 

Urbano 
Urbano 
SOPC.Pue-Chol. 
A. Irregulares 
Agrícola 

Carretera 
A. Irregulares 

A. Irregulares 

Urbano 

Urbano 

C. F. E. 
FF.CC. 
FF.CC. 
Autopista 
PEMEX 
Parque lndust. 

FUENTE: .. Diagnóstico de los Can1bios en la Tenencia de la Ticr~ como consecuencia de los Ascntan1icntos 
Industriales en el Municipio de Puebla". Cecilia Vázqucz Ahun1ada. INAH. 1985. Multicopiado. 



CLPR 

8027 
8033 
8010 
8005 
8007 
8011 
8045 
G012 
G031 
G042 
H001 
H004 
H006 

H019 
H027 
H028 
H029 
H030 
H032 

Cuadro No. 22 

SITUACION DE LOS E.JIDOS Y PREDIOS DEL 
MUNICIPIO DE PUEBLA. 1991 

NOMBRE 

San Pedro Zacachimalpa 
San Isidro 
San Jerónimo Caleras 
La Resurección 
San Pablo Xochimehuacán 
San Sebastián de Aparicio 
Santa Mª Xonacatepec 
La Libertad 
San Antonio Cacalotepec 
San Miguel 
San Felipe Hueyotlipan 
Puebla 
Amalucan y Bosques de 
San Sebastián 
Ex Hacienda La Calera 
Col. Chapultepec 
Gonzálo Bautista 
Col. Los Alamas 
Col. La Resurrección 
Col. Maravillas 

PROPIETARIO 

Zona Urbana 

Fundo Legal 

Fraccionamiento 
Zona Urbana 

Fraccionamiento 

FUENTE: Secretaria de Ja Reforma Agraria. Delegación Puebla.. 1991. 

AREA Has. 

265.24 
210.1 2 

1093.72 
144.78 
324.29 
123.54 
92.23 

221.49 
33.34 

109.58 
509.03 

4293.14 

170.26 
1402.22 

46.01 
57.58 

293.48 
279.31 

52.54 
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Cu•dro No. 13 

TIPOS DE E.JIDOS Y SU INCORPORACION AL DESARROLLO URBANO. 
1921 . 1984 

Ejidos D.A.l.C.R. o/o E.S.N.C. 
M. 2 M. 2 

1 .- Rurales 98 966 606 38.37 67 51650 
2.- Semi Rurales 95 61 2 299 37.07 91 92875 
3.- Urbanos 63 337 960 24.56 1 21 05350 

% 

24.07 
32.77 
43.16 

Total 257 916 865 100.00 28 049875 100.00 

D.AI.C.R. - Dotación. Anipliación. Incorporación. Confirmación y Restitución. 

-E.S.N.C. - Expropiación, Segmentación y Nuevos Centro de Población. 

Fuente: Castillo Jaime. El Ejido y el Mercado de Suelo Urbano en Puebla. Revista Critica N" 34. Primavera de 1988. 
U.A.P. 



usos 

HABITACIONAL 

VIVIENDA POPULAR 
MENOS DE 1 VSMR 

VIVIENDA POPULAR 
DE 1 A 2.5 VSMR 

VIVIENDA MEDIA 
DE 2.5 A 4 VSMR 

INDUSTRIAL 

COMERCIO, SERVICIO 
TURISTICO !MIXTO) 

EQUIPAMIENTO SOCIAL 

EQUIPAMIENTO 
RECUPERABLE 

OTROS 

VIALIDAD PRIMARIA 

Fuenle: SEDUEEP.1993. 

Cuadro No. 24 

USO DEL SUELO EN LAS RESERVAS 
TERRITORIALES PA TRL'IONIALES 

DE SAl'fflAGO MOMOXPAN 

ACCIONES SUPERFICIE TOTAL 

ESPECIFICAS PORCENTAJE HECTAREAS 

VIVIENDA TERMINADA 21.00 17. 96. 79 

EQUIPAMIENTO Y SERVICIO 10.00 8. 35. 05 
DE CORREDOR URBANO Y C.B. 

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 9.00 7. 70. 35 
DE CENTRO DE BARRIO 

PARQUES RECREATIVOS Y DEPORTES 55.00 48. 50. 50 
PUBLICOS Y 10 A CONSECION 

5.00 4-50-00 

100.00 87-52-67 



usos 

HABITACIONAL 

VIVIENDA POPULAR 
DE 2.5 A 4 VSMR 

VIVIENDA RESIDENCIAL 
MAS DE 4 VSMR 

COMERCIO, SERVICIO 
TURISTICO IMIXTOJ 

EQUIPAMIENTO 
SOCIAL 

EQUIPAMIENTO 
RECUPERABLE 

VIALIDAD PRIMARIA 

Fuente: SEDUEEP. 1993. 

Cuadro No. 25 

USOS DEL SUELO EN LAS RESERVAS 
TERRITORIALES PATRL,IONIALES 

DE LA TRINIDAD CllAUTENCO 

ACCIONES SUPERFICIE TOTAL 

ESPECIFICAS PORCENTAJE HECTAREAS 

VIVIENDA TERMINADA 19 00 28-69-17 

VIVIENDA TERMINADA 24.00 34. 80. 00 

EQUIPAMIENTO Y SERVICIO 4.00 5. 43. 88 
DE CORREDOR URBANO 

EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS 3.00 4. 75. 00 
DE CENTRO DE BARRIO 

PARQUES RECREATIVOS Y DEPORTES 47.00 68-57-81 
PUBLICOS Y/O A CONCESION 

3.00 4 . 95. 00 

100.00 147· 20- 86 



usos 

HABITACIONAL 

VIVIENDA POPULAR 
MENOS DE 1 VSMR 

VIVIENDA POPULAR 
DE 1 A 2.5 VSMR 

VIVIENDA MEDIA 
DE 2.5 A 4 VSMR 

VIVIENDA RESIDENCIAL 
MAS DE 4 VSMR 

COMERCIO, SERVICIO 
TURISTICO IMIXTOI 

EQUIPAMIENTO SOCIAL 

EQUIPAMIENTO 
RECUPERABLE 

OTROS 

VIALIDAD PRIMARIA 

Fuente: SEDUEEP. 1993. 

Cuadro No. 26 

TERRITORIALES 
PATRIMONIALES 

DE SAN ANDRES CHO LULA 

ACCIONES SUPERFICIE TOTAL 

ESPECIFICAS PORCENTAJE HECTAREAS 

LOTES CON SERVICIOS 24.00 172. 04. 25 

PIE DE CASA 14.00 92 • 79. 48 

VIVIENDA TERMINADA 3.00 21·97·46 
CONDOMINIO 

VIVIENDA TERMINADA 5.00 35. 45. 27 

EQUIPAMIENTO Y SERV. DE 4.00 26. 20. 15 
CORREDOR URB. Y SUB·C.B. 

PARQUE URB. Y/O VIVERO HOPS. 24.00 163. 34. 46 
REG. UNIVERSIDAD, CENTRO ESCOLAR 
Y PARQUE DE BARRIO 

ARE SUB·URBANA DE 16.00 109. 40. 59 
TRANSICION IHUERTOSI 

ZONA DE AMORTIGUAMIENTO 4.00 27-04·58 
AUTOPISTA ARBOLADA 

4.00 25·61·50 

100.00 603. 87. 53 



usos 

HABITACIONAL 

VIVIENDA POPULAR 
MENOS DE 1 VSMR 

VIVIENDA MEDIA 
DE 2.5 A 4 VSMR 

COMERCIO, SERVICIO 
TURISTICO IMIXTOI 

EQUIPAMIENTO 
SOCIAL 

OTROS 

VIALIDAD PRIMARIA 

Fuente: SEDUEEP. 1993. 

Cuadro No. 27 

USOS DEL SUELO EN LAS RESERVAS 
TERRITORIALES PATRIMONIALES 

DE SAN BERNARDL'iO TL\XCALA~CL'iGO 

ACCIONES SUPERFICIE TOTAL 

ESPECIFICAS PORCENTAJE HECTAREAS 

LOTES CON SERVICIOS 29.00 40. 31 . 19 

VIVIENDA TERMINADA 31.00 46·63·18 

EQUIPAMIENTO Y SERV. DE 15.00 20. 51 . 26 
CORREDOR URB. Y SUB·C.B. 

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO 8.00 10. 71. 70 
!CENTRO ESCOLAR! 

ZONA DE AMORTIGUAMIENTO 13.00 18-89· 78 
IAREAS ARBOLADA SI 

4.00 6. 70. 96 

100.00 140. 78. 07 



Cuadro No. ZH 

VENTAS Y REGULARIZACIONES DEL GOBIERNO DEL ESTADO 

Nº 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 

8' 
9 

10 
11 
12 
13 

VENTA DE PREDIOS 

PROPIETARIO 

CONSTRUCTORA MEDINA.S.A. DE C.V. 
INMOBILIARIA SAN ANDRES 
MANUEL FRANCISCO RODRIGUEZ JUAREZ 
INMOBILIARIA POOL. S.A. DE C.V. 
UNIVERSIDAD IBEROAMERICANA 
INMOBILIARIA ORBE 
SR. MARIO MENDIVIL 
SR. MARIO MENDIVIL 
PROVA. S.A. DE C.V. 
INSTITUTO ANDES 
SR. ADOLFO HERNANDEZ LOPEZ 
ARO. MARIO CASTILLO 

TOTAL 

REGULARIZACION DE PREDIOSEN BREÑA 

28 PREDIOS S/N 

130 LOTES REGULARIZADOS/250M 2 X LOTE 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 

E.JIDOS 

SAN ANDRES 
CHO LULA 

01-59-44.53 
05-00-39. 70 
05-67-61.95 
01-43-81 .08 

1 1 8-20-86. 70 
17-39-91.21 
01-43-81.08 
02-4 7-08.62 
00-90-13.40 
95-06-05.50 
03-70-55.97 
05-15-11.27 
02-50-03.1 3 
02-59-46.35 

262-84-83.90 

07-29-42.12 

ATLIXCAVOTL 

SAN ANDRES 
CHO LULA 

63-93-94.50 
10-09-44.03 

74-03-38.53 



Cuadro No. 29 

EXPROPIACIONES Y/O AFECTACIONES 

CONCEPTO 

Expropiaciones (al Ejido) 

REGULARIZACION 
DE LA CORETT 

VIALIDAD 
IPUEBLA-ATLIXCOI 

TOTAL 

AFECTACIONES 

DERECHO DE 
VIA DE CFE 

VIALIDAD 
(CAMINOS! 

RIOS. ARROYOS. 
CANALES Y BARRANCAS. 

SUBTOTAL 

AREA DISPONIBLE SEGUN 
DECLARATORIA 

TOTAL 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 

EJIDOS 

SAN ANDRES 
CHOLULA 

48-47-29.28 

10-97-70.22 

59-44·90.50 

SAN BERNAR
DINO TLAXC. 

1 1-23-91 .48 

17-59·66.00 

28-83·57.48 

ATLIXCAYOTL 

TOTAL 

59-71-20.76 

28-57-36.22 

88-28-56-98 

!POR OBRAS O PROPUESTAS POR LA DECLARATORIA) 

36-95·00 10-30-00 47-25-00 

35-21-00 05-20-00 40-41-00 

14-89-00 06-25-00 21-14-00 

87-05-00 21-75-00 108-80-00 

609-90-00.50 118-94-30.91 728-84-31.41 

696-95-00.50 140-69-30.91 837-64-31.41 



Cuadro No. 30 

ASENTAMIENTO HUMANOS ACTUALES 

e 

COLONIAS 

1. COL. RINCONADA DEL SUR 

2. COL. CONCEPCION LA LAJA 

3. COL • .JARDINES DE 
SAN .JOSE CONCEPCION 

4. COL. AMPLlACION 
CONCEPCION LA CRUZ 

6. COL. AMPL. EMILIANO ZAPATA 

6. COL. EL MOLINITO 

7. HOSPITAL DEL NIÑO POBLANO 

B. COL. SAN MIGUEL LA ROSA 

9. COL. AMPLIACION GPE. NORTE 

10. COL. CONCEPCION GUADALUPE 

SUBTOTAL 

ASENTAMIENTOS 

REGISTRADOS 

TOTAL 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 

ATLIXCAVOTL 

1 EJIDO DE SAN ANORES CHOLULA E.JJDO DE SAN BERNARDINO TLAXC. l 
1 SUPERFICIE IHAJ 1 POSESIONARIOS SUPERFICIE (HAJ POSESIONARIOSJ 

12-65-07.50 189 

06-20-69.92 280 

02-97-27.50 28 

39-32-60 265 

16-27-76 

14-29-09.11 

36 

06-90-00 

95-90-89.03 772 43-65-12.50 36 

00-60-00 

96-50-69 772 43-65-12.50 36 ) 



Cuadro No. 31 

VENTAS Y REGULARIZACIONES DEL GOBIERNO DEL ESTADO 

SOLIDARIDAD 

VENTA DE PREDIOS 

G\ 1 

EJ 1 Dos ' PROPIETARIO SANTIAGO 
1 

LA TRINIDAD 
MOMOXPAN CHAUTENCO 

..---
1 PROMOTORA LIBANO 09-13-71 .93 

2 PROMOTORA LIBANO 20-00-00.00 

3 PROMOTORA LIBANO 19-74-35.01 

4 PROMOTORA LIBANO 32-10·25.00 

5 SIMBROS, S.A. DE C.V. 01 -75·23.39 

6 ASOCIACION DE COLONOS DE 03-46-62.71 
CHAUTENCO 

7 SIMBROS. S.A. DE C.V. 01 -50-01 .97 

8 PABLO ABRAHAM KURI 05-96-56.84 
JOSE ABRAHAM KURI 

'---
TO:rAL l 48-08-07. 7 4 44-78-71 .00 

93-66-78.74 

REGULARIZACION DE PREDIOS EN OFERTA 

( _____ 44 __ P_R_E_D_l_O_S_S_IN __________ ~l I 08-44-54.00 11 10-16-72.00 ) 

16-31-46 Ha. 

FUENTE: INSTITUTO POBLANO DE LA VIVIENDA POPULAR EN EL ESTADO. 
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA DEL ESTADO. 



Cuadro No. 32 

EXPROPIACIONES Y/O AFECTACIONES 

CONCEPTO 

Expropiaciones (al Ejido} 

REGULARIZACION 
DE LA CORETT 

SUBESTACION DE 
ENERGIA ELECTRICA 

VIALIDAD 
CPUEBLA-ATLIXCOI 

TOTAL 

AFECTAC 1 O NE S 

DERECHO DE 
VIA DE CFE 

VIALIDAD 
(CAMINOS> 

RIOS. ARROYOS. 
CANALES Y BARRANCAS. 

SUBTOTAL 

AREA DISPONIBLE SEGUN 
DECLARATORIA 

TOTAL 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 

EJIDOS 

SANTIAGO 
MOMOXPAN 

---------

02-42-25 

01-65-08 

04-65-33 

TRINIDAD 
CHAUTENCO 

18-90-91 .34 

- -- - - - - - -

03-56-91 

22-47-82.34 

SOLIDARIDAD 

TOTAL 

18-90-91 .34 

02-42-25 

05-21-99 

26-55-1 5.34 

!POR OBRAS O PROPUESTAS POR LA DECLJl.RATORIAl 

14-30-00 19-05-00 33-35-00 

05-00-00 10-71-00 15-71-00 

03-84-50 06-06-00 09-90-00 

23-14-50 35-82-00 58-96-50 

61-80-58.31 123-10-15.66 184-90-74.97 

84-95-08.31 158-92-1 5.66 243-87-24.97 



Cuadro No. 33 

ASENTAMIENTO HUMANOS ACTUALES 

SOLIDARIDAD 

COLONIAS 
EJIDO DE SANTIAGO MOMOXPAN EJIDO DE LA TRINIDAD CHAUTENCO l 

SUPERFICIE CHAi POSESIONARIOS SUPERFICIE IHA) POSESIONARIOSj 

l 

1. FRACC. CAMINO REAL BRITANIA 

2. SECUNDARIA FEDERAL 
RAFAEL RAMIREZ 

3. CONJUNTO ATENAS V CAMPIÑA 

4. COL. LA CAIQAOA 

5. COL. AMPLIACION 
BELLO HORIZONTE 

6. FRACC. BELLO HORIZONTE 

7. COL. LOS PINOS 

8. COL. MORRIVOXTLA 

9. ASOCIACION DE COLONOS 
CAMINO REAL 

10. FRACC. EL ENCANTO 

SUBTOTAL. 

ASENTAMIENTOS 

REGISTRADOS 

TOTAL 

10-70-65 63 .. ----
-- ---- ----

02-19-00 

05-72-33.30 

06-13-50 

08-12-75 

01-87-00 

03-06-00 

01-82-50 

01-74-00 

63 30-67-0B.30 

12-60-16.17 45-02-50.00 

26·16-72.00 63 75-69-SB.30 

FUENTE: INSTITUTO POBLANO DE LA VIVIENDA POPULAR EN EL ESTADO 
SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL 
SECRETARIA DE LA REFORMA AGRARIA. 
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA DEL ESTADO. 

-- .. ---
----- --

---------
25 

63 

65 

19 

114 

67 

---------
353 

---------

416 J 



Cuadro No. 34 
EJIDO: SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO 

NOMBRE DEL VENTAS DE VENTAS DEL 
NºDE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION PARTICULARES PARTICULARES NARIOS Ha. TIPO M' OEST. RIZACION 

SAN MIGUEL X ... 265 12·70·50 HABIT 25 
LA ROSA VIV/ 

Ha. 

COL. AMPLIACION X ... 06·90·00 HABIT 45 
GUADALUPE NORTE VIV/ 

Ha. 

AMPLIACION X ... 6 24·04·71.50 
GUADALUPE SUR 

PROVA X 53.93.94 HABIT 
CORR. 
URB. 
VIAL. 

AUTOP. 
Z. FEO. 

ATOYAC 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 



... 

Cuadro No. 35 
EJIDO: SAN ANDRES CHDLULA 

NOMBRE DEL VENTAS OE VENTAS DEL 
N'DE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION PARTICULARES l>ARTICULARES NARIOS Ha. TIPOM' DEST. RIZACION 

RINCONADA X ... 12·65·07.50 HABIT 25 
DEL SUR VIV/ 

Ha. 

CONCEPCION X ... 06·20·69.92 HABIT 45 
LA CONCHA VIV/ 

ILAS LAJAS) Ha. 

COL. JARDINES DE X ... 28 02-97-27.50 CORR . 
SAN JOSE CONCEPCION URB. 

SUB. 
CENT. 
URB. 

COL. AMPUACION X 39.32.50 HABIT. 
CONCEPCION LA CRUZ VIAL 

CORR. 
URB. 
SUB. 

CENT. 

COL. AMPLIACION X ... 16·27-75 
EMILIANO ZAPA TA 

COL. MOLINITO X ... 04·18-50 HABIT. 45 
VIV/ 
Ha. 

FUENTE: SEDUEEP. 1993 



CU1dro No. JS.B 
EJIDO: SAN ANDRES CHOLULA 

NOMBRE DEL VENTAS DE VENTAS DEL 
N'DE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION PARTICULARES PARTICULARES NARIOS Ha. TIPO M' DEST. RIZACION 

INSTITUTO X OJ.90·55.97 SUB. 
ANDES CENT. 

URB. 

ADOLFO HERNANOEZ LOPEZ X 04·18·50 SUB. 
CENT. 
URB. 
VIAL 

MARIO CASTILLO CALVO X 02·50·03.13 HABIT. 25 
VIV/ 
Ha. 

VARIOS X 02·59·46.35 HABIT. 25 RESID. 
VIV/ 
Ha. 

LOTES X 150 HABIT. 25 
REGULARIZADOS SUB. VIV/ 

CENT. Ha. 
URB. 

IBERO 17·50-51.58 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 



Cuadro No. lS-C 
EJIDO: SAN ANDl\ES CHOlUlA 

NOMBREDEl VENTAS DE VENIAS OEL SUPERFICIE OEClARATORIA 
ASENTAMIENTO EJIOATARIOS GOB. DEL N'OE 

o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o OESIOAO C ARACTE· 

AGRUPACION ºARTICULARES DA RTICUlAR~ N ARIOS Ha. TIPOM' OEST. RIZACION 

HABIT. 45 POPULAR 
VIVI 
Ha. 

CONST. MEDINA 

INMOBILIARIA X 05·62·61.95 HABIT. 45 POPULAR 
SAN ANDRES VIV/ 

Ha. 

MANUEL RODRIGUEZ X 01·43·81.03 HABIT, 45 
JUf\REZ VIVI 

Ha. 

UNMOBIUARIA X l 18·20.86.70 HAB\T. 45 y 90 MEDIA Y 
POOL VIVI POPULAR 

Ha. 

INMOBILIARIA X QQ.94·34.82 SUB. 
ORBE CENTR. 

URB. 

MARIO MENDIVIL X 00·90.13.40 HABIT. 
VIAL 
PRES. 
ECOL. 

MARIO MENDIVIL X 02·47·08.62 HABIT. 25 
VIVI 
Ha. 

PROVA X 95·06·05.50 CORR. 
URB. 
VIAL. 

'. AUTOP. 
Z. FEO. 

ATOYAC 

FUENTE SEDUEEP. 1993. 



Cuadro No. 36 
EJIDO: LA TRINIDAD CHAUTENCO 

NOMBRE DEL VENTAS DE VENTAS DEL 
N'DE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION PARTICULARES PARTICULARES NARIOS Ha. TIPO M' DEST. RIZACION 

PROMOTORA X 32· 10·25 HABIT. 90 
LIBANO MIXTO VIV/ 

Ha. 

JIMBRO X 01·49-76 CORR. 
01·92-62.25 URB. 

PRES. 
ECOL. 

PABLO Y JOSE X 05·96·56.84 PRES. 
ABRAHAM KURI ECOL. 

ASOCIACION DE X 01-50·01.97 PRES. 
COLONOS DE CHAUTENCO ECOL. 

EL ENCANTO X B 01-74·00 PRES. 
ECOL. 

A TENAS CAMPIÑA X 05-72-33.30 PRES. 
ECOL. 

COL. LA CAÑADA X 05· 72-33.30 HABIT. 90 POPULAR 
CORR. VIV/ 
URB. Ha. 

COL. BELLO HORIZONTE X 06-13-50 HABIT. 25 MEDIA 
ORIENTE Y PONIENTE CORR. VIV/ 

URB. Ha. 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 



Cuadro No. 36-B 
EJIDO: LA TRINIDAD CHAUTENCO 

NOMBRE DEL VENTAS DE VENTAS DEL 
N'DE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A EDO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION DARTICULARES DARTICULARES NARIOS Ha. TIPO M' DEST. RIZACION 

COL BELLO X 95 OB· 12-75 HABIT. 25 MEDIA 
HORIZONTE SUR VIV/ 

Ha. 

COL. LOS PINOS X 19 01-87·00 PRES. 
ECOL. 

MORIYOXTLA X 114 03-06-00 PRES. 
22 VIV. ECOL. 

ASOCIACION X 67 01·82·50 PRES. 
COL. CAMINO REAL ECOL. 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 



Cuadro No. 37 
EJIDO: SANTIAGO MOMOXPAN 

NOMBRE DEL VENTAS DE VENTAS DEL 
NºDE SUPERFICIE DECLARATORIA 

ASENTAMIENTO EJIDATARIOS GOB. DEL 
o A ECO.A POSESIO TOTAL LOTE uso o DESIDAD CARACTE· 

AGRUPACION PARTICULARES IPARTICULARES NARIOS He. TIPO M' DEST. RIZACION 

PROMOTORA X 9· 1J.71.93 uso 25 SERVS. 
LIBANO MIXTO VIV/ 

Ha. BAJ 

PROMOTORA X 2000·00 HABIT. 25 MEDIA 
LIBANO VIV/ 

Ha. 

PROMOTORA X 19-74·35 PARO. 25 MEDIA 
LIBANO URB. VIV/ 

HABIT. Ha. 

1 B ESCRITURAS PARQUE URB. 
AREA SUR DE MOMOXPAN A CONCESION 

FUENTE: SEDUEEP. 1993. 



Cuadro No. 38 

TRANSFORMACIONES TERRITORIALES DEL 
EJIDO DE SAN BALTASAR CAMPECHE 

ACCION RESOLUCION DIARIO SUPERFICIE CLASIFICACION 
PRESIDENCIAL OFICIAL Hes. % IUSOI 

1.- DOTACION 31-X-29 11-1-30 450·00-00 100.00 EJIDAL 

2.- SEGREGACION 31-V-56 16·Vlll·56 30·79·88 6.84 URBANO 
3.- EXPROPIACION 23·Vl·66 27-Vll·66 102·29·79 22.73 CD. UNIVERSITARIA 

4.- EXPROPIACION 07·1V-72 2HV·72 4-50-00 1.00 INFRESTRUCTURA Y 

5.· EXPROPIACION 02·11-76 22-111·76 2·21·62 0.49 EQUIPAMIENTO 

6.· EXPROPIACION 04-Xll·84 10-Xll·84 1·75·00 0.39 URBANO 
7.- EXPROPIACION 19·Xll·84 3-1-85 00·83·25 0.18 

8.· EXPROPIACION 02·11·76 23-111·76 21·21-62 4.71 

9.- EXPROPIACION 03·V-89 04-V-89 229·60-81 51.02 CORETI 

10.- EXPROPIACION 03·V·89 04·V·89 33-09-17 7.35 CORETI 

TOTAL 426-31-14 94.71 

Deleg:¡ción Estatal de la Secretaria de la Refonna A¡;raria. 1990. FUEITTE: 
+) Segun el historial agrario del Ejido. de las 450 Hectáreas que fué la dotación original, se han expropiado 426-31-14 Has, lo que representa el 

94.71%, res~1ndole unicamenle 23.68 Has. 



GRADO ESCOLAR 

1. GRADO ESCOLAR 

2. BASICO 

3. MEDIO 

4. MEDIO SUPERIOR 

5. SUPERIOR 

6. POSTGRADO 

TOTAL 

'SECTOR PRODUCTIVO 

1. INDUSTRIA 

2.· COMERCIO 

3. • SERVICIOS 

4.· CUENTA PROPIA 

5.- ORNOS 

"TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 39 
ESCOLARIDAD DE LA POBLACION 

1. LOMA ENCANTADA 

F. 

6 

126 

49 

12 

12 

··-·-

205 

FR. 'lb ACUMULADO F. 

2.92 2.92 3 

61.46 64.38 82 

23.90 88.28 59 

5.86 94.14 44 

5.85 100.00 20 

5 

100.00 213 

CUADRO 40 
SECTOR DE LA PRODUCCION 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. %ACUMULADO F. 

25 44.64 44.64 23 

14 25.00 69.64 11 

1 1.78 71.42 3 

9 16.07 87.49 9 

7 12.51 100.00 2 

56 100.00 48 

2. LA LAGULENA 

FR. 'lb ACUMULADO 

1.40 1.40 

38.49 39.89 

27.69 67.58 

20.65 88.23 

9.38 97.61 

2.39 100.00 

100.00 

2. LA LAGULENA 

FR. % ACUMULADO 

47.91 47.91 

22.91 70.82 

6.25 77.07 

18.75 95.82 

4.18 100.00 

100.00 

3. LA JOYA 
... 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

•••H .. 
52 67.53 67.53 

17 22.07 89.60 

6 7.79 97.39 

2 2.61 100.00 

-----
77 100.00 

.... 
3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

6 33.33 33.33 

5 27.77 61.10 

1 5.50 66.60 

5 27.77 94.37 

1 5.63 100.00 

18 100.00 



CARGO 
LABORAL 

1.· DESOCUPADO 

2.· TRABAJO TEMPORAL 

3.· OBRERO 

4.· EMPLEADO 

5.· PROFESIONAL 

6.· PROFESION AL EMPLEADO 

7.· CUENTA PROPIA 

8.· PATRON 

9.· OTROS 

TOTAL 

VECES EL 
SALARIO MINIMO 

MENOS········· 1 
1 ••••••..••..••• 1.5 

1.5 ••••••••••••.• 2.0 

2.0 ••••·•••·•••·• 2.5 
2.5 ...•••...••.•• 3.0 

3.0 ··············MAS 

TOTAL 

CUADRO 41 
ESTRUCTURA OCUPACIONAL 

1. LOMA ENCANTAOA 

F. 

..... 

16 

18 
..... 

4 

2 

9 

4 

3 

56 

FR. %ACUMULADO 

28.57 28.57 

32.14 60.71 

7.14 67.85 

3.57 71.42 

16.07 87.49 

7.14 94.63 

5.37 100.00 

100.00 

CUADRO 42 
NIVIL DE INGRESOS 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. % ACUMULADO 

12 22.22 22.22 

21 38.88 61.10 

5 9.25 70.35 

7 12.96 83.31 

2 3.70 87.01 

7 12.99 100.00 

54 100.00 

2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO 

..... 

18 36 36.00 

15 30 66.00 

1 2 68.00 

8 16 84.00 

7 14 98.00 

..... 

1 2 100.00 

···-· 

50 100 

2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO 

2 11.76 11.76 

4 23.52 35 28 

6 35.29 70.57 

1 5.88 7645 

3 17.64 94 09 

1 5.91 10000 

17 100.00 

3. LA JOYA 
'\ 

F. FR. % ACUMULADO 

. .... 

6 30 30.00 
..... 
. .... 
..... 

OOHO 

5 25 100.00 
..... ···.·· 
..... 

20 , 

3. LA JOYA 
'\ 

F. FR. % ACUMULADO 

5 14.28 14.28 

11 31.42 45.70 

2 5.72 51.42 

3 8.58 60.00 

7 20.00 80.00 

7 20.00 100.00 

35 100.00 ) 

Fuente ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 'l.· SE CONSIDERO COMO BASE$ 8920 PESOS, SALARIO MINIMO DE LA REGION 
PUEBLA·TLAXCALA 119911. 



HORAS/JORNADA 

MENOS········· 8 
8 ................ 10 

10 ................ 12 

12 ................ 14 

TOTAL 

'TIPO 

1.- UNIFAMILIAR 

2.- MULTIFAMILIAR 

3.- VECINDAD 

4.- CUARTO REDONDO 

5.- OTROS 

\.TOTAL 

Fuente ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 43 
JORNADA LABORAL 

1. LOMA ENCANTADA 

F. 

6 

41 

4 

1 

52 

FR. % ACUMULADO 

11.53 11.53 

78.84 990.37 

7.69 98.06 

1.94 100.00 

100.00 

CUADRO 44 
TIPO DE VIVIENDA 

2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO 

9 52.94 52.94 

2 11.76 64.70 

4 23.52 88.22 

2 11.78 100.00 

17 100.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. 'lb ACUMULADO 

46 82.14 82. 14 8 40 40 

4 7. 14 99.28 ...... 

····- ··-·· 

6 10.72 100.00 12 60 100 
..... O•H• 

56 100.00 20 100 

3. LA JOYA 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

..... 

28 75.67 75.67 

4 10.81 86.48 

5 13.52 100.00 

37 100.00 

3. LA JOYA ' 
F. FR. 'lb ACUMULADO 

43 86 86 

7 14 100.00 
..... 

u••• 

50 100 



CALIDAD 

1.· RESIDENCIAL 

2.· MEDIA 

3.· POPULAR 

TOTAL 

'CONSTRUCTOR 

1.- ARQUITECTO O 

INGENIERO 

2.· ESTUDIANTE 

3.- ALBAÑIL 

TOTAL 

fucnle: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 45 
CALIDAD DE LA VMINDA 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO F. 

...... ..... 

13 

43 

56 

23.21 23.21 ..... 

76.79 100.00 20 

100.00 20 

CUADRO 46 
CONSTRUCCION DE LAVIVll:NDA 

FR. % ACUMULADO 

100 100.00 

100.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. 16 ACUMULADO 

19 33.92 33.92 13 26 26 

4 12.12 46.04 4 8 34 

33 53.96 100.00 33 66 100.00 

56 100.00 50 100 

3. LA JOYA 
., 

F. FR. % ACUMULADO 

. .... 

11 22 22 

39 78 100 

50 ) 

3. LA JOYA 

F. FR. 16 ACUMULADO 

4 20 20 

....• ·-.-
16 80 100.00 

20 100.00 ) 



'TENENCIA 

1.- PROPIA 

2.· AENTADA 

3.- PRESTADA 

4.· OTRAS 

TOTAL 

AÑOS 

1 •..•.•.• 2 
2 •••••••• 3 

3 ••.••.•. 4 

4 •••••••• 5 

5 ········MAS 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 47 
PROPIEDAD DE LA \'MENDA 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. 

54 96.42 96.42 36 

2 3.58 100.00 5 
...... 8 
•••h 1 

56 100.00 50 

CUADRO 48 
ANTIGIJ[DAD DE LA CONSTlllJCCION 

FR. 'lb ACUMULADO 

72 72 

10 82 

16 98 

2 1000.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. 'lb ACUMULADO F. FR. 'lb ACUMULADO 

15 31.25 31.25 1 2 2 

7 14.58 45.83 t 2 4 

3 6.22 52.0 4 8 12 

6 12.50 64.55 4 B 20 

17 35.45 100.00 4 80 100.00 

48 100.00 25 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

19 95 95 

1 5 100.00 

-···· 
..... 

20 100.00 

3. LA JOYA 
1 

F. FR. % ACUMULADO 

9 47.36 47.36 

6 31.57 76.93 

1 5.26 82.19 

····· 
3 15.81 100.00 

19 100.00 J 



METROS CUADRADOS 

100 ••.••••.•• 150 

150 •••••••••• 200 
200 .......... 250 

250 .......... 300 

300 •••••••••• 350 
350 .......... 400 

TOTAL 

METROS CUADRADOS 

MENOS ......... 20 

20 ............... 40 

40 ............... 60 

60 ••••••••••••••• 80 

80 •••••••••••••• 100 

100 ··············MAS 

TOTAL 

Fuente ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 49 
SUPERFICIE POR LOTE 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. %ACUMULADO F. 

8 14.28 14.21l 34 

29 51.78 66.06 3 

7 12.50 78.56 7 

4 7.14 85.70 ..... 

2 3.57 89.27 4 

6 10.73 100.00 1 

CUADRO 50 

2. LA LAGULENA 

FR. % ACUMULADO 

69.38 69.38 

6.12 75.50 

14.28 89.78 

89.78 

8.16 97.94 

2.06 100.00 

AREA CONSTRUIDA POR LOTE 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

..... 1 2.79 2.79 

8 15.68 15.68 ···--

9 17.64 33.32 5 13.88 16.67 

10 19.60 52.92 9 25.00 41.67 

4 7.84 60.76 4 11.11 52.78 

20 39.24 100.00 17 47.22 100.00 

51 39.24 36 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. %ACUMULADO 

11 55 55 

4 20 75 

3 15 90 
•OH 

1 5 95 

1 5 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

3 15 15 

2 10 25 

7 35 60 

6 30 90 

1 5 95 

1 5 100.00 

20 100 
' 



r LUGAR 

1. · ESTADO DE PUEBLA 

2.· MUNICIPIO DE PUEBLA 

3. • OTRO ESTADO 

TOTAL 

AÑOS 

MENOS DE 5 

5 ·········· 10 
10 ......... 15 

15 ••••••••• 20 

20 •··•·•·•• MAS 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 51 
ORIGEN DE LOS HAllT ANTES 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

28 50 50 11 22.44 22.44 

21 37.5 87.5 31 63.26 85.70 

7 12.5 100.00 7 14 100.00 

56 49 100.00 

CUADRO 52 
TIEMPO DE RESID[NCIA (MIGRANTES) 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

7 24.13 24.13 3 15.78 15.78 

3 10.34 34.47 1 5.29 21.07 

4 13.79 48.26 5 26.31 47.38 

5 17.24 65.50 5 26.31 73.69 

10 34.50 100.00 5 26.31 100.00 

29 100.00 19 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

10 50 50 

8 40 90 

2 10 100 

100 

3. LA JOYA 

F. FR. %ACUMULADO 

4 44.44 44.44 
•••h 

••h• 

2 22.22 66.66 

3 33.34 100.00 

9 100.00 .J 



'CAUSAS 

1 .· ECONOMICOS 

2.· FAMILIARES 

3.· OTRAS 

TOTAL 

r ZONA DE LA CIUDAD 

l.· CENTRO 

2.- PERIFERIA 

3.· EJIDO 

4.· OTROS 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 53 
MOVIMIENTOS MIGRATORIOS 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

25 67.56 67.56 14 73.68 73.68 

5 13.51 81.07 3 15.78 89.46 

7 18.93 100.00 2 10.54 100.00 

37 100.00 19 100.00 

CUADRO 54 
PRIMER LUGAR DE RtsmENCIA (MIGRANTES) 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULAOO F. FR. %ACUMULAOO 

10 27.77 27.77 8 42.10 42.10 

22 61.11 88.88 11 57.90 100.00 

4 11.12 100.00 ···--

..... ..... 

36 19 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

4 50 50 

2 25 75 

2 25 100.00 

.J 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

8 80 80 

2 20 100 
..... ···.·· ···.·· 
. .... 



. ., 

r Nº DE LUGARES 

1 •.•••••••• 2 

2 •••••••••• 4 

4 •••••••••• 6 

6 •••.•••••• 8 

"TOTAL 

rAÑOS 

1 •••••••••• 2 

2 •••••••••• 4 

4 •••••••••• 6 

6 •••••••••• 8 

8 •••••••••• 10 

TOTAL 

Fuente ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 55 
CAMBIOS DE RESIDENCIA 

1. LOMA ENCANTADA 

F. 

24 

28 
4 

····· 
56 

FR. %ACUMULADO F. 

42.85 42.85 8 

50.00 50.00 25 

7. 15 7.15 6 

11 

100.00 100.00 50 

CUADRO 56 
ANTIGUEDAD EN LA COLONIA 

2. LA LAGULENA 

FR. % ACUMULADO 

16 16 

50 66 

12 78 

22 100.00 

100 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

6 10.71 10.71 3 6.38 6.38 

19 33.92 44.63 12 25.53 31.91 

10 17.85 62.48 3 6.38 38.29 

11 19.67 82.15 14 29.78 68.07 

10 17.85 100.00 16 31.93 100.00 

56 100.00 47 100.00 

3. LA JOYA " 
F. FR. %ACUMULADO 

15 75 75 

2 10 85 
..... ···.·· 

3 15 100.00 

20 100 

3. LA JOYA 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

6 30 30 

7 35 65 

5 25 90 

1 5 95 

1 5 100 

20 100 .J 



ZONA DE LA CIUDAD 

1.· PERIFERIA 

2.· CENTRO 

3.· EJIDO 

\TOTAL 

CAUSAS 

1,. ECONOMICAS 

2.· FAMILIARES 

3.· OTRAS 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 57 
LUGAR DE RESIDENCIA ANTERIOR 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. 

28 

7 

13 

48 

FR. 'lb ACUMULADO F. 

58.33 58.33 25 

14.58 72.91 13 

27.09 100.00 10 

100.00 

CUADRO 58 
ASEI'liAMIENTO EN LA COLONIA 

FR. 'lb ACUMULADO 

52.08 52.08 

27.08 79.16 

20.84 100.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. 'lb ACUMULADO F. FR. 'lb ACUMULADO 

41 85.41 85.41 29 61.70 61.70 

4 8.33 93.74 13 27.65 89.35 

3 6.26 100.00 5 10.65 100.00 

48 100 47 

3. LA JOYA 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

10 50 50 

3 15 65 

7 35 100 

20 100 

3. LA JOYA ' 
F. FR. 'lb ACUMULADO 

15 75 75 

2 10 85 

3 15 100 

20 100 ~ 



'• 

r LUGAR EN LA CIUDAD 

1.· CENTRO 

2.· PERIFERIA 

3.- EJIDO 

4.· NINGUN LADO 

TOTAL 

'FORMAS 

l.· INICIATIVA PERSONAL 

2.- ORGANIZACION DE COLONOS 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 59 
DESEOS DE MOVILIDAD 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. '!&ACUMULADO F. 

--·-· 5 

10 17.85 17.85 20 

····· ..... 

46 82.15 100.00 25 

56 100 50 

2. LA LAGULENA 

FR. '!&ACUMULADO 

10 10 

40 50 

50 100.00 

100 

CUADRO 60 
ORGANIZACION DE LOS POBUDORES 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. '!&ACUMULADO F. FR. '!&ACUMULADO 

6 10.72 10.72 6 12 12 

50 89.28 100.00 44 88 100.00 

56 100.00 50 100.00 

3. LA JOYA 
1 

F. FR. '!&ACUMULADO 

5 26.31 26.31 

3 15.78 42.09 
..... 

11 57.91 100.00 

19 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. '!&ACUMULADO 

3 15 15 

17 85 100 

20 100.00 



,, 

OBRAS 

1.·AGUA 

2.· LUZ 

3.· DRENAJE 

4.· PAVIMENTO 

5.· OTROS 

TOTAL 

r GESTION 

1.· SI 

2.· NO 

3. • EN TRAMITE 

4.· NO SABE 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 61 
CESTION D[ LA URIANIZACION 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. 

44 33.08 33.08 14 19.44 

53 39.84 72.92 44 61.44 

32 24.06 96.98 8 11.02 

3 2.25 99.23 3 4.05 

1 0.77 100.00 3 4.05 

133 100.00 72 100.00 

CUADRO 62 
RECULARIZACION DE LA PROPIEDAD 

%ACUMULADO 

19.44 

80.88 

91.90 

95.95 

100.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

f, FR. % ACUMULADO F. FR. '!(¡ACUMULADO 

16 28.57 28.57 ..... 

14 25.00 53.57 39 78 78 

24 42.85 96.42 11 22 22 

2 3.58 100.00 ..... 

56 100.00 50 100.00 

3. LA JOYA 
.., 

F. FR. % ACUMULADO 

..... 

15 88.23 88.23 

2 10.00 99.23 

····· 
3 1.77 100.00 

20 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

6 30 30 

2 10 40 

11 55 95 

1 5 100 

20 100.00 ' 



VENDEDOR 

1.· EJIDATARIO 

2.· VENDEDOR 

3.· FAMILIAR 

4.· OTROS 

TOTAL 

'MILLONES DE PESOS 

MENOS········· 1 

1 ••••••••••••••·•• 2 
2 ................. 3 

3 ................. 4 

4 ••••••••••••••••• 5 

dOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 6J 
FORMA DE ADQUISICION DEL TEWNO 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. 

48 85.71 

5 8.92 

3 5.37 
..... 
56 100.00 

% ACUMULADO 

85.71 

94.63 

100.00 

CUADRO 6.f 
COSTO INICIAL 

1. LOMA ENCANTADA 

F. FR. % ACUMULADO 

32 71.11 71.11 

3 6.66 77.77 

2 4.44 82.21 

2 4.44 86.65 

6 13.35 100.00 

45 100.00 

2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO 

28 65.11 65.11 

5 11.62 76.73 

9 20.93 97.66 

1 2.34 100.00 

43 

2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO 

16 61.53 61.53 

5 19.23 80.76 

3 11.53 92.29 

2 7.71 100.00 

····· 
26 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

17 85 85 

3 15 100 
..... 

····· 
20 100.0 

3. LA JOYA 
~ 

F. FR. % ACUMULADO 

9 45 45 

3 15 60 

3 15 75 

3 15 90 

2 15 100 

20 10 



'·~---,. ·--~ ~- ~ ,_..__ ·~·' ~-.' . 

'AÑOS 

1 •••••••••• 2 

2 •••••.•••• 3 

3 ••••••••.• 4 

4 ··········MAS 

TOTAL 

'COSTO ACTUAL 
MILLONES DE PESOS 

3 •••••••••• 5 

5 •••••••••• 7 

7 •••••••••• 9 

9 ·••••••••• 11 

11 ··········MAS 

dOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 65 
TIEMPO DE COMPRA 

1. LOMA ENCANTADA 

F. 

27 

17 

2 

3 

50 

FR. '!l. ACUMULADO F. 

55.10 55.10 6 

34.69 89.79 29 

4.08 93.87 ..... 

6.13 100.00 1 

100.00 36 

CUADRO 66 
VAWRIZACION Dt: TERRENOS 

2. LA LAGULENA 

FR. '!l. ACUMULADO 

16.66 16.66 

80.55 97.21 

2.79 100.00 

l. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. '!l. ACUMULADO F. FR. '!l. ACUMULADO 

6 19.35 19.35 8 27.58 27.58 

5 16.12 35.47 10 34.48 62.06 

9 29.03 64.50 6 20.68 82.74 

5 16.12 80.62 ..... 

6 19.38 100.00 5 17.26 100.00 

31 100.00 29 100.00 

3. LAJOVA 

F. FR. '!l. ACUMULADO 

15 75 75 

1 5 80 
..... 

4 20 100.00 

20 100 

3. LA JOYA 
'I 

F. FR. % ACUMULADO 

2 13.33 13.33 

1 6.66 19.99 

4 26.66 46.65 

2 13.33 59.98 

6 40.02 100.00 

15 100.00 



·-·~·-·"" ··-,~··-· _, 

PERTENENCIA 

SI 

NO 

TOTAL 

OPINION 

SI 

NO 

NO SABE 

TOTAL 

Fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CVADR067 
MIUT ANCIA PARTIDARIA 

l. LOMA ENCANTADA 

F. FR. % ACUMULADO F. 

17 30.35 30.35 7 

39 
56 

69.65 100.00 43 

100 50 

CUADRO 68 
ORGANIUCION Dl LA COLONIA 

2. LA LAGULENA 

FR. % ACUMULADO 

14 14 

86 100 

100 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. %ACUMULADO F. FR. % ACUMULADO 

43 76.78 76.78 35 70 70 

11 19.64 96.42 12 24 94 

2 3.58 100.00 3 6 100 

100.00 50 100.00 

3. LA JOYA 

F. FR. %ACUMULADO 

4 20 20 

16 80 100 

20 100 . 

..... 
3. LA JOYA 

F. FR. %ACUMULADO 

17 85 85 

2 10 95 
1 5 100 

20 100.00 



. " 

'FORMAS DE 
ORGANIZACION 

1.· JUNTA DE COLONS 

2.· COMITE 

3.· NO SABE 

4.· PERSONAL 

TOTAL 

FORMA 

1.· TRABAJO 

2. • MATERIALES 

3.· DINERO 

TOTAL 

fuente: ENCUESTA. FEBRERO 1991. NELT. 

CUADRO 69 
GESTION IJRJANA DE COWNOS 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. 

48 
..... 

6 

2 

56 

FR. 'lb ACUMULADO F. 

85.71 85.71 39 

2 

10.71 96.42 3 

3.58 100.00 6 

100.00 50 

CUADRO 70 
DISPONIBILIDAD DE PARTICION 

FR. 'lb ACUMULADO 

78 78 

4 82 

6 88 

22 

100.00 100.00 

1. LOMA ENCANTADA 2. LA LAGULENA 

F. FR. % ACUMULADO F. FR. 'lb ACUMULADO 

19 33.92 33.92 20 40 40 

4 7.14 41.06 5 10 50 

33 58.94 100.00 25 50 100 

100.00 50 100 

3. LA JOYA 

F. FR. % ACUMULADO 

16 80 80 

1 5 85 

2 10 95 

1 5 100 

20 100 

3. LA JOYA 

F. FR. 'lb ACUMULADO 

9 45 45 

10 50 95 

1 5 100 

20 100 



Loma Encantada 

1 .- Pavimento 
2.- Drenaje 
3.- Agua 
4.- Alumbrado 
5.- Clínica 

Cuadro No. 71 

PROBLEMAS Y DEMANDAS MAS IMPORTANTES 

La Lagulena 

1 .- Agua 
2.- Legalización 
3.- Pavimento 
4.- Alumbrado 
5.- Drenaje 

Fuente: Encuesta. Febrero de 1991. Neh. 

La .Joya 

1 .- Agua 
2.- Drenaje 
3.- Pavimento 
4.- Transporte 
5.- Escuela 
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