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INTRODUCCION

El proceso de crecimiento urbano que se ha dado en los Gltimos afios en la Zona
Metropolitana de la Ciudad de Puebla, ha ampliado su espacio de influencia
acelerando la urbanizacién en los municipios conurbados. Lo cual, estriba en una
serie de cambios de caracter econdémico, politico y social requeridos para estos

nuevos asentamientos.

Para el caso especifico del municipio Cuautlancingo, mismo que se localiza al
oeste de la Ciudad de Puebla, se ha presentado una serie de transformaciones de
caracter urbano, que implican la firma de convenios para la instalacion de
industrias, lo que generd la oferta de empleos para los habitantes de las juntas
auxiliares al interior del municipio. Traduciéndose en la necesidad de desarrollar

vivienda para la nueva poblacion.

Al respecto, las politicas publicas habitacionales en el municipio a partir de los
lineamientos establecidos por las modificaciones a los articulos constitucionales
27 y 115 propiciaron que diversas constructoras contemplen en el territorio de
Cuautlancingo, sitios en pleno crecimiento urbano, en los cuales se ha logrado la
construccion de fraccionamientos y unidades habitacionales, permitiendo, que el

municipio contara con 2 mil 610 nuevas viviendas en el afio 2008.

Esta actividad representd una fuente de recaudacion para el ayuntamiento, por
lo que la tendencia a otorgar licencias y permisos de construccién comenzo a ser
una actividad en la que funcionarios publicos obtuvieron beneficios directos en
el proceso, al no existir un organismo regulador y de control sobre el proceso
inmobiliario, tanto la adquisiciéon de suelo para las construcciones, como los
proyectos habitacionales, han sido objeto de intereses de los actores

involucrados.

Lo anterior representa un ajuste en la estructura territorial y social, hecho que
se manifiesta actualmente con una serie de denuncias por parte de los ocupantes
de los nuevos conjuntos habitacionales que principalmente se orienta a la falta

de dotacion de servicios de salud, educacidn, cultura, comunicacion, y de las



condiciones de habitabilidad de las viviendas adquiridas, ya que varias no

cumplen con lo ofertado por las inmobiliarias para su adquisicion.

Por lo anterior este estudio tiene como objetivo evaluar los nuevos conjuntos
habitacionales y el impacto de la politica de vivienda en la conurbacion del
Cautlancingo, municipio que conforma la zona metropolitana de la Ciudad de

Puebla.

La presente investigacion se conforma de cuatro capitulos. En el primero se
abordan el contexto urbano que caracterizo al pais a partir de 1980 y las
consecuencias que el sistema econémico propicio en el crecimiento de la ciudad

de Puebla, hasta conformar su zona metropolitana.

El segundo apartado se concentra en el desarrollo y crecimiento urbano de la
Ciudad de Puebla y los factores involucrados en su expansion. Ademas de una

descripcion de las caracteristicas del municipio a evaluarse Cuautlancingo.

El tercer capitulo comprende las politicas de vivienda llevadas promovidas por
organismos internacionales y el papel del Estado en la aplicacion de politicas

publicas y creacién de organismos de gestion para las mismas.

El cuarto capitulo se desarrolla a partir del analisis de las politicas publicas en
materia habitacional y de los mecanismos juridicos llevados a efecto para la
insercion de la politica de vivienda en el ambito municipal y de las repercusiones
que estas han tenido en la ocupacién del espacio y conformacién del territorio

del municipio.



CAPITULO 1
CONTEXTO DEL PROCESO URBANO EN MEXICO

El siglo XX fue un periodo en el que sin duda dio inicio uno de los hechos
que trascendieron la historia de México y que hasta la actualidad contindan
incidiendo en la misma. Propiamente se hace referencia al proceso de
urbanizacion que si bien, este mismo se ha desarrollado en paises de América
Latina, las condiciones y sus alcances varian de un pais a otro. En este sentido, y
atendiendo a la importancia del proceso mismo y sus implicaciones para el caso
de México, se presenta un breve analisis del proceso de crecimiento urbano en el
pais, mismo que ha sido clasificado en diversas etapas por varios autores (Garza,

2010; Schteingart, 1989; Azuela, 1989, entre otros).

Las etapas de desarrollo y crecimiento urbano que han caracterizado el modo de
configuracion y organizacion del territorio mexicano a lo largo del siglo XX,
marcaron la pauta de conformacién y crecimiento de las ciudades vistas como
polos de atraccion laboral, de inversion de capitales y el desarrollo de actividades
econdmicas. Por otra parte, las politicas emprendidas por el estado mexicano
referentes al desarrollo econémico, como el propiamente urbano, incidieron en
la expansién y articulacién de las ciudades en términos de apropiacidon de

espacios.

En este sentido, evaluar el contexto general de dicho proceso en México y sus
efectos en el territorio, implica considerar las politicas y los instrumentos
juridicos que fueron formulados e implementados como parte de una estrategia
de planeacién y ordenamiento del mismo, no obstante, los alcances e impactos
de estas politicas no han sido los esperados, ya que actualmente, el proceso de
urbanizacion que incurre en las ciudades ha propiciado una serie de problemas

de caracter social, econémico, politico y ambiental.

Lo que implica grandes desafios para las ciudades, en términos de subsanar las
consecuencias del proceso de urbanizacién y de las politicas que orientan su

desarrollo y crecimiento (Aguilar, Escamilla, 2009).



1.1 Apropiacion del suelo en el proceso urbano

La disponibilidad de suelo en el proceso urbano es un elemento clave en el
crecimiento de las ciudades y de las condiciones de la articulaciéon de los
territorios, por ello, la ocupacion de suelo ejidal y comunal desde el comienzo de
la urbanizacion en 1940 y a lo largo de tres décadas, fue competencia de
autoridades propiamente agrarias que con normas inalteradas y ausentes por
conciliar los intereses sociales, propiciaron una desorganizacion territorial y
regional, con grandes rezagos en aspectos esenciales para la sociedad (Azuela,

1994).

El proceso urbano que caracteriza al pais se ha producido principalmente sobre
nucleos de régimen agrario que gradualmente han sido absorbidos por el
crecimiento de las ciudades. El caracter agrario refiere a suelo ejidal y comunal,
mediante proceso de irregularidad, este ultimo ha sido examinado por varios

autores, entre estos Schteingart, (1989); Azuela, (1994).

Sin embargo, el mecanismo de regularizacion del suelo se convierte en el eje
principal para contrarrestar los efectos de la ocupacion del suelo mediante via
informal. En este sentido, la regularizacién considera dos elementos
fundamentales; por una parte, los mecanismos predominantes de formacién de
asentamientos irregulares, y el segundo refiere al modo en que se define la
irregularidad de la tenencia de la tierra en el discurso oficial que preside la accién

de regularizaciéon Azuela, (1994)

La logica de incorporacidn de suelo en México, reconoce en parte elementos de
la eleccion publica, en el sentido que los grupos con capacidad de movilizacién e
intereses propios pueden influir en la racionalidad de algunas decisiones (lo que
explica los procesos informales), pero sobre todo, en la configuracion de un

marco institucional (Altshuler y Luberoff, 2003 pp 49-53; en Kunz, 2003).

Contrario al planteamiento de Altshuler y Luberoff (2003), el contexto sefialado,
no refleja necesariamente preferencias colectivas sino que es el resultado, por
un lado, de las presiones de las elites dominantes y, por el otro lado, de las

reacciones y demandas de otros grupos, lo que da lugar a un ambiente de



conflicto en el que los gobiernos emergen como un articulador de las ldgicas,
resolviéndolas con un esquema institucional, que a su vez reconoce la propia
légica del gobierno y sus intereses politicos de corto plazo, dando cabida a

intereses econdémicos de algunos funcionarios (Kunz, 2003).

Para el caso de las l6gicas de incorporacion del suelo en México, estas tienen un
determinado arreglo jerarquico, en donde por mas de 15 afios grandes
desarrolladores inmobiliarios aprovecharon el modelo neoliberal que adopté el

gobierno mexicano a principios de los noventa (Kunz, 2003, en Iracheta, 2010).

De acuerdo con Kunz (2003), se refiere a una adopcién porque los lineamientos
fueron impulsados desde los organismos internacionales como el Fondo
Monetario Internacional, el Banco Mundial y la Comisién de Asentamientos
Humanos de Naciones Unidas, asi como el Habitat [ y II, el Afio internacional de
los sin Techo y otras conferencias internacionales. Esos lineamientos, de
acuerdo con Kunz, [; Barrios (2004), plantean un nuevo modelo de
financiamiento que se puede resumir en estrategias facilitadoras impulsadas por

parte del Estado que buscaron:

Garantizar el derecho de propiedad;
Impulsar el financiamiento hipotecario;
Racionalizar los subsidios; suministrar infraestructura;

Reglamentacion urbana y de vivienda equilibrada y;

o O O O O

Organizar la industria de la construccidn.

Con estos lineamientos se abrieron grandes posibilidades de negocio, no solo en
la produccién de vivienda, sino también en la especulacion de suelo, por lo que
varios grupos dentro del desarrollo inmobiliario aprovecharon la coyuntura de

oportunidades. (op. Cit pp. 155).

En este contexto, la reforma al articulo 27 en 1992 utilizada como estrategia
facilitadora fue en su inicio pensada para inducir la modernizacién del campo y
hacerlo mas productivo con base en el otorgamiento de certidumbre juridica a la
tenencia de la tierra. La reforma introduce un cambio a la situacién prevaleciente

del ejido que hasta ese momento se considerd una instituciéon intocable
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permitiendo por primera vez la posibilidad de que se venda, se arriende o se

hipoteque (Olivera, 2006).

La disposicion permitié cambiar el status de la tierra de propiedad colectiva a
individual le confiere al campesino una condicién de sujeto activo en relacion a
la urbanizacion, diferente al que antes tenia, lo que provoco cierta incertidumbre
sobre sus efectos en el crecimiento urbano, en este ajuste, se promovié la
transformacién del marco juridico institucional y asi asegurar la disponibilidad

de suelo y promover la producciéon de vivienda (Kunz, 2003).

El funcionamiento del mercado legal de tierras define las posibilidades que tiene
la poblacién para acceder a vivir en una determinada area urbana Clichevsky,

(2002) sefiala algunos elementos que definen el acceso al suelo, entre estos:

La condicion de regulacion de la produccién y consecuentemente su

comercializacion

La dindmica econémica: inflacion, estabilidad, funcionamiento del sector
financiero (intereses, entrada de capitales, comercio exterior, etc). La alternativa

de inversion frente al mercado de capitales, sectores productivos, etc.

Relacion directa con los mercados de vivienda, industria, comercio y
servicios, lo que conlleva a generar submercados en funciéon de las demandas

especificas de las actividades urbanas.!

Funcionamiento de acuerdo a la oferta y la demanda (segun las rentas que

los propietarios quieran obtener).

Escasa transparencia. Desconocimiento de quiénes son los propietarios,
los precios reales de las transacciones y las inversiones realizadas para

urbanizar la tierra rural.

! En los afios noventa del siglo XX, ha cambiado el submercado residencial; en paralelo a la
polarizacién mayor de la sociedad, de esta manera, el mercado residencial ha respondido con
nuevas “productos” como viviendas lujosas para los sectores de mas altos ingresos, clubes de

campo, barrios cerrados, inclusive hasta “ciudades cerradas”. (Clichevsky, 19992 2000)
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Existe un déficit de informacion actualizada sobre el catastro de tierras

privadas y fiscales.

En varios paises de América Latina se ha generado un submercado
particular para la poblacién de bajos ingresos, por el tipo de tierra ofertada (en

cuanto a superficie, servicios, etc), precio y especialmente en financiamiento.

Al respecto, de acuerdo con Kunz, (2003); no existe un estatuto urbanistico de la
propiedad del suelo que determine con precision los derechos y obligaciones de
los agentes urbanos, particularmente desarrolladores y propietarios, ya que el
contenido juridico de la propiedad inmobiliaria lo determinan la legislacion civil
y la legislacion reglamentaria de la Constitucion en materia urbana, agraria y
ambiental, las prescripciones administrativas consignadas en los planes urbanos
y las disposiciones establecidas y reglamentarias de los gobiernos locales en
materia de fraccionamientos y edificacion. Volviéndose un proceso complejo,

desarticulado y disfuncional.

Castells, 1997; en Azuela, 1994) menciona que el ejercicio de propiedad en
México, favorece el interés particular, mas que el interés general, mediante una
desenfrenada especulacion inmobiliaria traducida en la privatizacion de los

beneficios y la socializacion de los costos del desarrollo urbano.

1.2 Factores que intervienen en el proceso urbano de la conurbaciéon de

Puebla

Durante el siglo XX el proceso urbano se encontr6 al margen de una constante
problematica agricola que acentud los desequilibrios entre el campo y la ciudad.
Aunado a una creciente brecha en el déficit de infraestructura, servicios publicos,
marginalidad urbana, inseguridad publica y contaminaciéon de los ecosistemas
urbanos, haciendo necesaria la intervencién activa del Estado mexicano en el

ambito urbano-regional a partir de la década de los setenta (Garza, 1989).

En el ambito territorial se produjo la intervencion del aparato gubernamental
orientada a enfrentar los desafios que implicaba una nueva organizaciéon del
espacio, particularmente el referido al acelerado crecimiento de las ciudades (en

1900 existian 33 ciudades, mientras que para 1988, se calculé en 274 el nimero).
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Por lo que la planeacion fue una de las acciones principales promovidas por el

Estado mexicano (op.cit).

De acuerdo con Garza, (2002), a inicio del siglo XX, México era un pais
particularmente rural, algunas estimaciones hechas, muestran que 89 de cada
100 personas habitaban fuera de las ciudades (destacando solamente 33 urbes,

entre estas la Ciudad de México y la Ciudad de Puebla).

Al respecto, destacan algunas acciones llevadas a cabo por parte del Estado entre
1900-1940 donde se estableci6 la funcion social de la propiedad privada en
concordancia con la Ley de Reforma Agraria (LRA) y la Ley General de
Expropiacion, dando lugar a la fundaciéon de 153 colonias agricolas en todo el

pais (Garza, 2002).

En este mismo periodo, la Constituciéon confiri6 a gobiernos estatales y
municipales determinadas facultades locales sobre bienes muebles e inmuebles.
Ala par, las entidades federativas, comienzan a contar con leyes sobre catastro y
registro publico, aunado a reglamentacion sobre aguas y construccion. Mientras
que en los municipios se generan los bandos de policia y buen gobierno asi como

los planos reguladores (op.cit).

La evaluacion e identificacion de las etapas de crecimiento de la ciudad de Puebla
permite explicar y describir el proceso de expansion de la misma. La evaluacion
considera aquellos factores que generan el cambio propiciando una nueva
configuracion al espacio urbano. La periodizaciéon de cada etapa responde a
contextos politicos, econdmicos y sociales que han imprimido particularidades

en el crecimiento y expansion de la ciudad de Puebla.

Los antecedentes del surgimiento y consolidaciéon de la ciudad de Puebla se

observa tres grandes momentos:

1) localizacion geografica que la convirtié en punto central de transporte de

mercancias y de personas;

2) consolidacion en el siglo XVIII y XIX de las actividades textil, comercial y

artesanal;

13



3) A mediados del siglo XX se producen cambios en el ambito econémico y
politico en el pais que inciden en grandes proyectos urbanos que propician el
crecimiento y consolidacién de la ciudad de Puebla como Zona Metropolita, entre
estos, la instalacion de la planta armadora de automdviles Volkswagen y el
desarrollo de las actividades comerciales y de servicios en posicion

complementaria con el &rea metropolitana de la ciudad de México (Melé, 1989).

Fundada desde el periodo colonial, la ciudad de Puebla existié con diversas
funciones estratégicas dada su localizacién geografica, entre estas, actu6 como
ciudad espafnola intermediaria entre México (capital de la nueva Espafia) y
Veracruz, entrada del comercio desde el trasatlantico por el Golfo de México,
reconocida como ciudad principal dentro de una red regional de administracion
de los recursos y de la poblacion, terminando la organizacién espacial
prehispanica con Cholula y Tlaxcala, imponiendo el orden colonial a la densa red
demografica y social indigena existente. Contrarrestando el peso econémico y
politico de la Ciudad de México. Favorecié el poblamiento espafiol en una ciudad

independiente de los centros urbanos pre-coloniales (Melé, 1989).

Durante la mayor parte del periodo colonia (siglo XVI - XVIII) la ciudad de Puebla
presento un auge econdmico y demografico como resultado de sus funciones
geopoliticas y las redes de comercio colonial donde fungié como centro de
distribucién de mercancias importadas. Convirtiéndose en el centro urbano de
una region agricola prospera y diversificada y controlando diversas redes
comerciales, novohispanas y regionales e instalando los obrajes textiles de la

Nueva Espafia (Op.cit).

Las ultimas décadas del siglo XVIII, la economia regional y urbana de la ciudad,
presento un estancamiento asociado a la crisis del comercio regional y de los
obrajes textiles. Situacién que se extendi6 hasta las primeras décadas del siglo
XIX enmarcada en un periodo de convulsion social y econémica prevaleciente en
el pais como resultado de la guerra de independencia (Caravaglia y Grosso, 1987;

Benitez, 2010)
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A partir de la segunda mitad el siglo XIX, la ciudad comienza una nueva etapa de
crecimiento y auge econdmico y demografico en relaciéon a la emergencia de una
industria textil manufacturera moderna, basada en la transformacién
mecanizada del algoddn. (Thomson, 2002; en Benitez 2010). En siglos anteriores
como en el siglo XIX, Puebla fue la primera ciudad Textil de México,
constituyendo tanto los hilados y tejidos la rama industrial mas importante de la

economia de la ciudad (Contreras,1987; en Benitez, 2010).

Para las primeras décadas del siglo XX, las actividades industriales en la ciudad
de Puebla y en general en el pais, sufren una desaceleracion en su ritmo de
crecimiento, aunque este efecto se presenté combinado, por una parte la
desaceleracion de produccién y, por el empleo textil, con caida de precios y
salarios en el sector. Sin embargo, durante la Segunda Guerra Mundial, la
industria textil situada en la ciudad de Puebla, mantiene un auge con la apertura
de mercados internacionales para posterior a 1950, presentar un periodo de
decadencia acelerada, expresada en la caida de participacion de empleos

industriales y en el valor de la produccion.

Provocando que la ciudad prescindiera de esta actividad que durante mas de un
siglo actio como eje de desarrollo econd6mico, mismo que garantizé su desarrollo
econdmico y urbano. Para buscar nuevas rutas de diversificacion industrial y

desarrollo (Melé, 1994).
1.3 Ciudad y geografia de la zona conurbada de Puebla

A partir de la década de 1960, la ciudad de Puebla establece las bases de una ruta

de crecimiento econémico y de urbanizacion.

Comenzando una trayectoria de industrializacién enmarcada por la politica
econdmica nacional de sustitucidon de importaciones con rasgos espaciales como
fue la concentracion de establecimientos industriales en la Ciudad de México,
como la implementaciéon de politicas del Estado tendientes a localizar
determinadas actividades industriales, relacionadas principalmente con la
produccion de bienes de consumo duradero y de bienes de capital, en los centros

urbanos préximos, periféricos como fue en el caso de Puebla (Benitez, 2010).
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De esta manera, la ciudad de Puebla paso de un modelo de industrializacién
basado en actividades textiles, elaboracion de bienes de consumo no durable o
de bienes intermedios hacia un modelo de industrializacién basado en el
establecimiento de corredores o parques industriales de gran escala y peso
econdmico (en su mayor parte monopolios de capital transnacional) orientadas
a los bienes de consumo duradero y de capital (automotriz, refacciones
automotrices, sustancias y productos quimicos, maquinaria, articulos eléctricos

y electronicos, reparacion de equipo y maquinaria principalmente (Op.cit).

A partir de 1962, comienzan varios proyectos que representan el despegue de

crecimiento industrial y de urbanizacion de la ciudad de Puebla:

1) Instalacion en el entorno geografico inmediato de la ciudad, de varias
unidades productivas industriales pesadas y de gran escala: planta metanol
Pemex (municipio San Martin Texmelucan, 1962), Planta automotriz
Volkswagen (municipio Cuautlancingo, 1965), Industria metaltirgica Hylsa
(municipio Xoxtla), ademas de la creacion de varios parques y corredores

industriales: Puebla 2000 (1981), Quetzalcodatl (1981) por ejemplo;
2) el ocaso de la industria textil de la regiéon de Atlixco entre 1960-1970,

3) La construccion de la autopista México-Puebla (1962), esta ultima permitio la
conexion y factibilidad de la ciudad de Puebla como alternativa de localizacion

industrial ademas de la ciudad de México;

4) El proceso de expropiacion llevado a efecto en 5 municipios independientes y
vecinos de la ciudad de Puebla en 1962 (entre estos, San Pedro Cholula,
Cuautlancingo) con fines a establecer una reserva territorial a la urbanizaciéon y
expansion del tejido urbano de las posteriores cuatro décadas (Contreras, 1987

en Benitez,2010).

La etapa de industrializacién en el ambito geografico de la ciudad de Puebla como
en sus proximidades, represento una diversidad en toda a la economia de la
ciudad y de la region, modernizando y dinamizando varias de las actividades

econdmicas y ramas industriales existentes, con ello incrementando la actividad
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econdmica y el crecimiento demografico de la propia ciudad, como la red de

localidades sujetas a su influencia.

Tanto el crecimiento y desarrollo urbano “explosivo”, como los procesos de
reestructuracién urbana continuos que experiment6 la ciudad de Puebla ente
1970 a inicios de 1990 sustentaron el dinamismo econdémico y demografico,
como resultado de la fase de industrializacion ya iniciada en 1960 (Benitez,

2010).

A partir de la mitad de 1990 que irrumpe un ciclo de reactivaciéon econémica y
de crecimiento y reestructuracion urbana basado en la especializacion de la
actividad de construccion, inmobiliaria y civil, tanto en areas urbanas ya
existentes como en aquellas areas de reciente incorporaciéon a la ciudad

(mayormente sobre estas ultimas) (Op.cit).

El desarrollo de esta nueva etapa y que actualmente experimenta la ciudad de
Puebla, tiene como expresion principal la edificacion de centros comerciales y de
servicios en combinacion de desarrollos de vivienda dirigidos al consumo de
estratos sociales medios o a ciertos mercados, contextualizados por la
construccion de obras viales y de equipamiento urbano. Donde tiene lugar la

intervencion conjunta del sector publico-privado sobre extensas dreas urbanas.
1.4 Proceso de urbanizacion en México

La urbanizaciéon de México presenta un caracter metropolitano cuya evolucion
es importante considerar para profundizar en el conocimiento del tipo de
estructuraciéon espacial y sus implicaciones tanto en el ambito de su ocupacién

como de la articulacion y funcionalidad del territorio.

La evolucién del sistema de ciudades mexicanas se ajusta a la tendencia hacia la
concentracidon espacial de la poblacién y las actividades econdmicas en las

principales metrépolis de los paises capitalistas.

En el contexto urbano que caracteriza a México, Garza (2010), ha clasificado tres
periodos correspondientes al siglo XX; moderado-bajo 1900-1940; acelerado-
medio 1940-1980 y; bajo-acelerado 1980-2005. A su vez, el mismo autor

establece también un intervalo que comprende de 1970-2005, el cual tiene
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relacién con el ritmo de desarrollo econémico del pais, dentro de las siguientes
etapas de urbanizacion; i) acelerada-media 1970-1980; ii) baja-acelerada 1980-
1990 durante la crisis econémica; iii) baja-acelerada 1990-2005 durante la

recuperacion econoémica relativa.

Esta periodizacion se justifica ya que en las ultimas tres décadas del siglo XX el
desarrollo econémico de la Republica presento rasgos diferentes teniendo como
efecto un crecimiento urbano desigual. Lo anterior debido a que el desarrollo
econdmico y la urbanizaciéon estdn organicamente vinculados, ya que ambos

procesos inseparables caracterizan la estructura de la sociedad.
1.4.1 Urbanizacion acelerada media 1970-1980

Durante 1970, México presentd una tasa de urbanizacién de 48.2 millones, de los
cuales 22.7 eran urbanos (localidades de 15 000 o mas habitantes), lo anterior
representd un 47.1% de la poblaciéon de las ciudades respecto al total. Por
consiguiente, 52.9% de la poblacion mexicana vivia en el sector rural,
manteniéndose asi, el ambito tradicional campesino caracteristico de México

durante la primera mitad del siglo XX.

Para 1980, la poblacion del pais ascendié a 66.8 millones, de los cuales, 36.7 eran

urbanos, de esta manera, el grado de urbanizacién represent6 un 55%.

A partir de este afio comienza una transformacién en el perfil demografico y

econdmico de México tendiendo al ambito urbano?.

Este proceso de acuerdo con Garza (2010), genera la conformaciéon de un
conglomerado megalopolitano con su centro en la Ciudad de México, mismo que

presenta una extension hasta las primeras décadas del siglo XXI.

2 Constituyéndose un sistema de 227 ciudades destacando como ocurrié durante los afios sesenta
un patrén de urbes industriales, encabezado por la Ciudad de México. Posteriormente, presentan un
acelerado crecimiento Puebla, Toluca, Querétaro y Cuernavaca que giran dentro del area de

influencia inmediata de la megaurbe.



1.4.2 Urbanizacion baja - acelerada de 1980-1990

Durante 1990, el sistema de ciudades en México se elevd a 304, mientras que el
grado de urbanizacién representé 63.4% lo que consolido la importancia del
creciente sector urbano nacional. La tasa de urbanizacion en la década de los
ochenta se mantiene en 1.5% anual, la misma que en los setenta. Garza (2010),
sefiala que el ritmo de urbanizacién constante en esta época, significé que, la
migracion rural-urbana esta determinada por el diferencial de las condiciones de
vida de las localidades rurales respecto a las ciudades y no unicamente por el

crecimiento econ6mico de esas décadas.

Por consiguiente, la recesion prolongada de los ochenta, afectdé escasamente la
dinamica demografica general del pais. Entre 1980 y 1990, la poblacién urbana
total aumento a 14.8 millones, lo que representé el crecimiento absoluto mas
elevado del siglo XX. No obstante, el incremento en el grado de urbanizacion a
63.4% en 1990, consolido el creciente dominio del sector urbano de México, sin
embargo, la crisis produce un notable deterioro de las condiciones de vida de la
poblacién rural y urbana, presentando esta ultima una notable expansién del

empleo informal (op.cit).

Entre 1980 y 1990, se presenta un proceso historico de concentracion
polindclear, que implica la aglomeraciéon de la poblacién en las mayores
metrépolis, no solo en la Ciudad de México: Puebla (4.1%), Querétaro (10.5),

Pachuca (6.6%) y Tlaxcala (Garza, 2005).

Las ciudades medianas y pequefias pierden importancia, emergiendo una
megaldpolis y un conjunto hegemonico de metrdpolis que imprimen un nuevo
perfil al sistema de ciudades con la consolidaciéon de una concentracion de
caracter polinuclear, esto es, la aglomeracién de la poblacion y las actividades

econdmicas en varios nucleos metropolitanos.
1.4.3 Urbanizacion baja - acelerada de 1990-2005

Garza (2005) sefiala que para 1970 sélo 13 urbes fueron clasificadas como
metrépolis, las cuales absorbieron 64% de la poblacién urbana total; para 1980

estas representaron el 68% del total de habitantes urbanos; en 1990
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representaron el 81%, mientras en el 2000, de los 65.7 millones de mexicanos

distribuidos en las 349 ciudades, el 83% se ubicaron en 56 zonas metropolitanas.

En 2005, se reconocieron 57 metropolis que mantienen la concentracion de
poblacién urbana total. En este corto periodo, el proceso de urbanizacién fue
significativo, (tan solo en el primer afio del siglo XXI, la poblacién total aumento

5.5 millones, mientras que la urbana aumento cerca de 6 millones (op.cit).

El 2005 marco una tendencia clara del incremento de urbanizacion, ya que en
este mismo afio se registr6 un grado de urbanizacién caracterizada por una
superconcentraciéon en un conjunto de 31 ciudades, de las cuales, nueve
presentaron mas de un millén de habitantes absorbiendo 41% del incremento
observado en el 2005; Ciudad de México, Guadalajara, Monterrey, Puebla, Toluca,

Leon, Tijuana, Ciudad Juarez y Torredn, (Garza, 2010).

Durante la primera década del siglo XXI, México contaba con 97.5 millones de
habitantes, de los cudles 65.6 millones se concentraba en un sistema de 349
ciudades, el promedio de poblacion urbana en los paises desarrollados en 2000
fue de 76%. Para 2005, el sistema de ciudades mexicanas se elevo a 367, con 18
localidades que en el 2000 se caracterizaron como rurales, pero al superar el

umbral de 15 000 habitantes, fueron clasificadas como urbanas (Sedesol, 2008).

Es asi como el grado de urbanizacion alcanzo 69.2%, con 5.88 millones de nuevos
urbanitas, de los cuales 5.41 corresponden a las grandes ciudades (92%),
aumentando a 31 y a 71.3% su participacion de la poblaciéon urbana (Garza,

2010).

De forma inversa, las ciudades medias elevaron su ndmero y disminuyeron su
porcentaje del total urbano a 19.9% mientras que las pequefias descendieron a
8.8%. De esta manera, el primer quinquenio del siglo XXI se caracterizé por una
superconcentracién en un conjunto de 31 ciudades, donde persisten nueve con

mas de un millén de habitantes que absorben 41.6% del incremento (op.cit).

La jerarquia urbana del 2005 mantuvo la tendencia hacia la concentracion
polinuclear, siendo nueve ciudades las que concentraron mas de un millén de

habitantes, sin embargo, en su conjunto, estas ciudades elevaron su poblacion lo
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que a la vez represento 41.6% del aumento de la poblacién urbana del sistema

urbano de 349 ciudades en el 2000.

La evolucion del sistema de ciudades mexicanas se ajusta a la dinamica de
concentracion espacial de la poblacién y las actividades econdmicas en las
principales metrdpolis de los paises capitalistas, sin embargo, cada nacién
presenta diferencias de magnitud en la concentracion, dependiendo de sus
peculiaridades geograficas, sociales, demograficas y politicas (op. cit). A lo
anterior se afaden los movimientos migratorios que como consecuencia

generaron fluctuaciones en cuanto a la tasa de crecimiento de poblacién urbana.

El proceso de urbanizacién del pais continua acentuandose en las grandes
ciudades que se conciben como espacios que absorben la creciente fuerza de
trabajo y por otra parte, como espacios donde tiene lugar la concentracion de
empresas de servicios comerciales e industriales, que disponen de un conjunto
de modernas condiciones y servicios generales de produccién urbanos y
metropolitanos, indispensables para que las ciudades sean competitivas (Aguilar

y Escamilla, 2009).

De acuerdo con Garza, (2010). México es actualmente una nacién altamente
urbanizada con un sistema de 367 ciudades caracterizadas por una elevada
concentracion de sus habitantes en 57 zonas metropolitanas, que absorben el

83% de la poblacién urbana nacional.

La dinamica de crecimiento poblacional y urbano en México que se ha
experimentado en ultimas décadas, generan grandes problemas que se expresan
en las formas de apropiacion y ocupacion del suelo, cambios en el uso del mismo,
problemas ambientales, congestionamientos viales, formas de delincuencia,
violencia, ademas de una incremento en la demanda de servicios publicos como
energia eléctrica, agua potable, drenaje, vivienda y suelo urbano adecuados para

que la poblacién establezca su residencia (Aguilar; Escamilla, 2009).
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Capitulo 2
Crecimiento de la zona metropolitana de Puebla

En el apartado anterior fueron sefaladas las etapas de desarrollo
econdmico que consolidaron y caracterizaron a la ciudad de Puebla desde la
etapa colonial hasta 1960 periodo donde se enmarca una serie de eventos que

dan paso a una transformacion tanto en el ambito econémico como el urbano.

En los siguientes parrafos, se desarrollara de forma especifica los efectos que
esta dinamica tuvo respecto a la forma de expansion de la ciudad de Puebla y la

influencia de esta hacia los municipios vecinos.

Durante el periodo de la Revolucién Mexicana el desarrollo en la ciudad de
Puebla fue nulo, sin embargo, entre 1940 y 1960 se dio una rapida urbanizacion
debido al proceso de industrializacion que siguio a la posguerra. En este lapso
aparecieron nuevos desarrollos urbanos periféricos, disefiados dentro de un

patron ortogonal emparentado con la reticula (Melé, 1989).

De acuerdo con Benitez, (2010), la ciudad creci6 ordenadamente hasta 1950 afio
en el cual se observaron los primeros asentamientos espontaneos y sin control,
desvinculados de la mancha urbana, que rompian con la unidad espacial de la
ciudad. La expansion de la ciudad da inicio hacia el norte y el noreste como
consecuencia de la construccion de la autopista México-Puebla, que entra en
funcion en 1963. En esta década, la ciudad crecié en una extension de 25.8
kildmetros cuadrados con un incremento de 77 por ciento en relaciéon a 1950,
con una tasa media anual de crecimiento de 3.8 por ciento, lo cual indica un

acelerado proceso de urbanizacidn.

Paralelo a la construcciéon de la autopista se introduce una nueva e importante
infraestructura urbana: se introducen gaseoductos, lineas de alta tension y da
inicio el auge del ofrecimiento de terrenos con lo que se diversifica la industria
regional. Instalandose en estos aflos importantes empresas como la automotriz
Volkswagen, en Cuautlancingo y la siderdrgica Hylsa, que se asienta en los
terrenos de San Miguel Xoxtla, ambas, para la década de los setenta

representaban 24 por ciento del valor de la produccion en el estado de Puebla y
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69 por ciento de los empleos que en su conjunto ofrecian las empresas textiles

Hardoy,(1992).

Los acontecimientos durante el periodo permitieron a la ciudad de Puebla
reconocerse como la tercera ciudad del pais en importancia industrial en
términos de su aportacion al valor agregado nacional. De acuerdo con
Benitez,(2010) esta posicién no se logré sostener pese a los incentivos fiscales y
legales ofrecidos por las autoridades estatales durante esos afios, ya que en 1970
pasa al quinto lugar, posteriormente al noveno en 1988 y al décimo lugar en

1998.

Durante las décadas de 1960 y 1980 la decadencia de la industria textil propicié
la reorientacion de las inversiones hacia la industria inmobiliaria y de la
construccion, lo cual desatd un proceso generalizado de especulacion sobre
superficies susceptibles de ser expropiadas para la construccién de unidades
habitacionales o industrias (Melé, 1989). Durante estos afios aparecieron
numerosas colonias y unidades habitacionales al oeste y sur de la ciudad, en
direccion de Cholula, Cuautlancingo y Atlixco, para después extenderse hacia el
resto de la periferia, marcando una tendencia que existe hasta la actualidad

(Benitez,2010).

A su vez, la expansion urbana de la ciudad de Puebla estuvo fincada en una
estrategia de incremento de los factores de localizacion regionales, que dotaba
de incentivos a las industrias para instalarse fuera de los limites de la capital. La
consolidacién del aeropuerto Hermanos Serdan, que se construy6 sobre terrenos
con un importante potencial agricola en Huejotizingo, reforzo6 la tendencia de
crecimiento urbano hacia el noroeste de la capital, sobre la antigua ciudad de
Cholula, precisamente en un area que histéricamente se habia configurado como
rural y que mantenia hasta ese entonces una vocacion exclusivamente agricola,

con un fuerte componente de organizacion tradicional indigena (Op.cit).

El nuevo modelo econémico que se instaurado en el pais marcé la pauta en
cuanto al modo de crecimiento y expansion de las ciudades, y de su consolidacion
bajo el contexto de region, en este sentido varias ciudades se convirtieron en

polos importantes para la instalaciéon de industria y desarrollo de determinadas
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actividades econdémicas Monterrey, Guadalajara, Estado de México, Yucatan,

Pachuca, entre otras. (Melé, 1989).

Dadas las etapas de desarrollo econémico que experimenté la ciudad de Puebla
entre la década de 1950 a 1960 present6 un crecimiento lento, sin embargo,

entre 1970y 1980, su crecimiento fue en aumento Tabla 1.

Tabla 1. Crecimiento histérico urbano de la Ciudad de Puebla

Afio Poblacion 9% Crecimiento
1940* 138 491 20.6
1950* 226 646 63.6
1960* 305 469 34.7
1970* 513 237 68.0
1980** 1,000 000 94.0

*Censos de Poblacién; **Estimacion del Plan Director Urbano de la Ciudad de
Puebla. Tomado de Melé, 1984.
De acuerdo con Melg, (1989), la expansidn territorial de la ciudad de Puebla se
puede contextualizar dentro de un proceso social e histdrico, no obstante, las
condiciones del medio fisico, a saber las caracteristicas topograficas orientaron
la direccién de crecimiento de la ciudad a la vez que dichas condiciones se
conjugaron con las redes técnicas y los asentamientos, favoreciendo ciertos
puntos y lineas de ocupacion: hacia Amozoc al oriente, La Resurrecciéon y San
Pablo del Monte en el nororiente, San Francisco Totimehuacan en el sur oriente,
Papalotla y Tenancingo en el norponiente, San Pedro y San Andrés Cholula en el
poniente, Cuautlancingo y Ocotlan en el norponiente y Tlaxcalancingo en el

surponiente.

Por otra parte, las politicas del régimen y las pugnas sociales por el suelo, las
variadas jurisdicciones territoriales, los puntos y franjas de valor histérico-
simbdlico, fueron elementos que coadyuvaron para la orientacién del
crecimiento, en este sentido, la propiedad del suelo rural diversifico y complejizo
las opciones, al presentarse parcelado y con distintas tendencias (Méndez, 1987

en Melé, 1989).
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Durante las ultimas cuatro décadas del siglo XX, la ciudad de Puebla fue
considerada dentro de las cuatro ciudades mas importantes en el pais, por su
cercania al Distrito Federal, por el tamafio de su poblacién y actividad econémica,
teniendo gran importancia a partir de la década de los setenta, el establecimiento
de las actividades industriales, el crecimiento comercial y de servicios, asi como
los flujos migratorios, la intensidad de estos ultimos hacia la ciudad de Puebla
hicieron que esta cobrara importancia dentro del contexto regional, no obstante,
las condiciones de la ciudad, hicieron poco viable su capacidad de absorber a la

poblacién y responder a sus necesidades Aguilar, (2003).

Estas condiciones se intensificaron por la presiéon de desempleados de la
industria textil y los migrantes rurales que buscaban solucionar sus problemas
de empleo, vivienda, educacion y salud. Lo que favorecio el desplazamiento de la
poblacién trabajadora hacia la periferia de la ciudad e incluso en aquellos

municipios que estaban siendo absorbidos por la creciente urbanizacion (Op.cit).

Los flujos migratorios provenientes principalmente de la Ciudad de México y que
en el afio 2000 representaron el 78% de la poblacidn, generaron la importancia
de Puebla como ciudad receptora de poblacién acelerando su proceso de
metropolizacién y su interrelacion con la ciudad de México y otras ciudades
receptoras. Melé 1984, sefiala algunos eventos que potencializaron la

transformacion de la Ciudad de Puebla:

- fase preindustrial, en la que se observa un area central reducida de la
ciudad, grandes areas agricolas y, distantes de ésta, pueblos con los que
no se mantienen interrelaciones;

- modernizacion incipiente, en esta fase surge un proceso de expansion
urbana y aparecen barrios obreros asi como residencias secundarias en
los suburbios inmediatos de la ciudad; y

- finalmente la fase de metropolizacion, en la que se tiene un auge
econOmico, dislocacion del comercio de alta calidad, concentraciéon de
transito, mudanza de la clase alta a los suburbios, expansion de las

actividades comerciales.
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Estos hechos propiciaron el fortalecimiento de la concentracién regional y la
proliferacién del modo de vida urbano en el entorno periférico rural,
favoreciendo la instalacién de industrias fuera de los limites del conglomerado
urbano, por ejemplo: corredores industriales en tierras ejidales expropiadas de
varios municipios, entre estos, Cuautlancingo, San Andrés y San Pedro Cholula,

Huejotzingo, constituyendo el continuum con la mancha urbana, ( Aguilar, 2003).

Los cambios y el incremento de poblacion, propiciaron una presion para el
municipio de Puebla, en términos de dotar de infraestructura y servicio de
transporte, vivienda y cambios en el uso del suelo caracterizando al municipio
por la aglomeracion y dispersion de asentamientos llegando a considerarse
como el mayor concentrador de crecimiento demografico de la region Puebla-

Tlaxcala (Op.cit).

Parte de los nucleos separados crecieron al tiempo que fueron dando origen al
surgimiento de nuevos asentamientos generados directamente por la ciudad,
conformando gradualmente la zona metropolitana de Puebla hasta agrupar un
total de 38 municipios poblanos y tlaxcaltecas ubicados en el Valle de Puebla-
Tlaxcala en detrimento de los tipificados como “rurales” (Mendéz,1987 en Melé

1989).

A fines de los setenta, el 80% de crecimiento industrial se concentré en los
municipios que comenzaron a conformar la Zona Metropolitana de la Ciudad de
Puebla a saber; Puebla, Amozoc, San Andrés Cholula, San Pedro Cholula,
Cuautlancingo, Juan C. Bonilla, Coronango, Xoxtla y Santa Clara Ocoyucan en el
estado de Puebla; Tenancingo, San Pablo del Monte, Xicontécatl, Xicotzingo, José

Maria Morelos y Zacatelco en el estado de Tlaxcala (Op.cit).

La generacidon de empleos industriales fue en principio la atraccion ejercida por
la ciudad, sin embargo, el crecimiento de estos empleos tuvo efectos expansivos
dentro de la produccion industrial misma, a la vez que esta, se encontré muy por
debajo del crecimiento de empleos clasificados genéricamente como de servicios
o terciarios. Asi, en los municipios sin actividades rurales incidié directamente la

tercerizacion de la ciudad.
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Los datos del crecimiento demografico y distribucién de la poblacién (tabla 2) de
acuerdo con Méndez (1987) muestran dos flujos importantes y de mayor
intensidad en la historia del crecimiento de la ciudad de Puebla, los cuales, se
enmarcan en los afios cuarenta y entre la década de los sesenta-setenta, con tasas
medias superiores a las del pais; 2) la cantidad de poblacién concentrada en el
centro metropolitano fue superior a los asentamientos del area; 3) la zona
periférica de la ciudad de Puebla fue captadora de migraciones en su totalidad,

con flujos eventuales de intercambio interno.
Tabla 2. Proceso de conformacién de la zona metropolitana

Poblacién y tasas de crecimiento de los municipios de la zona metropolitana de la

Ciudad de Puebla, 1950-1980

Municipio 1950 1960 1970 1980
Puebla 260 948b 332821b 532 744 835759
Amozoc 9 314 14 191 14 184 23406
Ocoyucan 6333 7936 10 383 13783
Coronango 7187 8762 11526 15627
Cuautlancingo 9629 12 044 11452 18 768
Sn. Andrés
Cholula 11 486 14072 19 221 26 032
Sn. Pedro
Cholula 21003 26 625 36 226 57 498
J.C.Bonilla 4 389 5135 7017 10 399
Sn. M. Xoxtla 1599 1903 3108 6272
J.M. Morelos 2517 3129 4 235 5171
Sn. Pablo
del Monte 10 437 14 578 20198 29908
Tenancingo 3661 4 635 5734 6727
Xicotzingo 3275 4060 5202 7673
Xicontecatl 5353 6920 8 806 12 201
Zacatelco 12 213 15 315 19 462 27 162
Total 369 344 472 156 709 498 1 096 386

Plan director urbano ciudad de Puebla, de los gobiernos estatal y municipal de
Puebla, 1980. X Censo general de poblacion de 1980, Secretaria de Programacion y
Presupuesto. Tomado de Méndez, Eloy (1987).
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La conformacion de la ciudad de Puebla (1966-1980) una vision historica.

Universidad Auténoma de Puebla.

La tendencia hacia la expansiéon de la ciudad de Puebla y de su proceso de
metropolizacién a partir de la ocupacién de espacios periféricos y de la
tipificacion de los usos de suelo que se caracterizan al interior de estos, ha
generado una serie de implicaciones sobre los procesos de produccién y
configuracion del territorio donde el suelo como elemento clave de dicho
proceso, toma importancia tanto por su régimen de tenencia, como por el tipo de
proyectos que se desarrollan sobre el mismo como parte del crecimiento y

expansion del ndcleo urbano de la ciudad.
2.1 Conformacion del area metropolitana

Para analizar el crecimiento urbano de la zona metropolitana de la ciudad de
Puebla, se considera el periodo entre 1960- 2000 esto debido a que la ciudad y
zona metropolitana de Puebla, mantuvieron un crecimiento explosivo de su
poblacién y de sus actividades comerciales e industriales resultado de la

dinamica de las etapas de desarrollo econémico que tuvieron lugar en el pais.

De acuerdo con (Benitez, 2010), en este periodo el crecimiento de la poblacion
experimentado por el agregado territorial que actualmente conforma la Zona
Metropolitana de la Ciudad de Puebla ZMCP correspondié al 400% con los
mayores periodos de crecimiento de poblacion entre 1960 a 1980 en cada uno

se present6 el 50% de crecimiento absoluto de la poblacion total (Benitez, 2010).

Este mismo autor sefiala que el crecimiento demografico metropolitano en el
periodo 1960 - 2005, se conformé de la siguiente forma: los municipios que
conforman el nicleo metropolitano de la ciudad de Puebla crecieron en conjunto
492%, mientras los municipios que conforman la periferia metropolitana
crecieron 267%. Se observan dos tendencias dentro de este periodo: durante
1960- 1970, la ciudad central del sistema alcanzo6 el mayor crecimiento (67%);
mientras que el drea metropolitana lo hizo en la década posterior 1970-1980

(35%), (op.cit)
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Lo anterior puede entenderse como el resultado del crecimiento industrial y de
urbanizaciéon que dio paso a la instalacion de corredores industriales en los

municipios inmediatos al municipio central.

La brecha de crecimiento entre centro y periferia, a lo largo de 1960-2005 tuvo
una tendencia a reducirse, mientras que parala década 1990-2000 el diferencial
que presento fue de 12 puntos, mostrando en este aspecto una tendencia

metropolitana de uniformizacion del crecimiento en décadas recientes (Op.cit).

De acuerdo con Benitez (2010), los municipios geograficamente préximos o
conectados a la mancha urbana central el crecimiento se caracterizé de la

siguiente manera:

Entre 1960-1970, Puebla municipio (ntcleo original de la ciudad de Puebla,
presento un crecimiento demografico de 79%; mientras que los municipios de
Xoxtla, San Pablo del Monte y San Martin Texmelucan, mostraron las mas altas
tasas de crecimiento, con 63%, 38% y 39% pertenecientes al ambito geografico
en que se localizaron las inversiones industriales del modelo de industrializacion

de la época;

2) entre 1970-1980 los municipios que presentaron mayores tasas de
crecimiento fueron Xoxtla (102%, Amozoc (65%) y Cuautlancingo (64%),
agregados al espacio geografico que enmarco el despegue urbano-industrial de
la ciudad de Puebla, a comienzo de los afios sesenta; San pedro Cholula presento
una tasa de crecimiento del 59% rebasando la tasa de crecimiento del municipio

poblano;

3) entre 1980- 1990, los municipios que rebasaron el porcentaje de crecimiento
del municipio de Puebla, fueron Cuautlancingo con 59%; Amozoc con 53%; San
Andrés Cholula con 45%, Papalotla con 41%; San pablo del Monte con 37%, San
Pablo del Monte con 37%, San pedro Cholula con 36%, Zacatelco con 35%,
Coronango con 32%,Huejotzingo con 31%, Ocoyucan con 28%; en la década de
1990 - 2000, los municipios incluidos en el area de influencia inmediata con altas
tasas de crecimiento corresponden a; Amozoc con 80%, Cuautlancingo con 61%,

San Andrés Cholula con 48%, Coronango con 34%, coyucan con 33%, San Pablo
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del Monte 33%, Papalotla de Xiconténcatl 29%, San Martin Texmelucan 28%, San
Pedro Cholula 28%. (Op.cit).

En los ultimos dos periodos destaca el incremento porcentual de aquellos
municipios que comenzaron a figurar como sede de importantes desarrollos
inmobiliarios y comerciales, Cuautlancingo, San Andrés Cholula, Ocoyucan,
Huejotzingo, en contraste con aquellos municipios que en los primeros periodos
figuraron como sedes favorecidas de las actividades industriales: Xoxtla, San

Martin Texmelucan, San Pedro Cholula).

En resumen, pueden distinguirse que entre 1960 -1980 los municipios de la
periferia mostraron un crecimiento demografico, que no rebaso al que se tuvo
para el municipio de Puebla, sin embargo, entre 1980- 2000 varios municipios
periféricos superaron el crecimiento demografico del municipio central.
Mientras que el crecimiento de los municipios que conforman la ZMCP
presentaron un crecimiento notorio entre 1970 - 1980 marcando el inicio de una
fase urbano-industrial de la ciudad y de su zona metropolitana, en este periodo
los siguientes municipios mostraron un crecimiento acelerado: Xoxtla con 102%,
Amozoc con 65% y Cuautlancingo con 64% este ultimo para la siguiente década
siguié presentando un crecimiento acelerado junto con el municipio de San
Andrés Cholula ambos sedes de un creciente desarrollo inmobiliario y comercial

(Benitez,2010).
2.2 Apropiacion del espacio geografico

Los cambios y transformaciones demograficas y economicas en relacidn a las
etapas de industrializacion que caracterizaron a la ciudad de Puebla orientando
sus efectos en su zona metropolitana y en su estructura econdémico-espacial.
Debido en gran parte al crecimiento de las actividades industriales a través de la
instalacion de parques y corredores industriales e industrias de gran escala entre
1960-1980, esta tendencia se caracterizé por la expropiacion directa de los
recursos de las actividades agricolas (recursos forestales, territorio, agua, fuerza
de trabajo) que hasta ese momento fueron sustento en los municipios de la
periferia, configurando un arreglo econémico-espacial (en 1965 por ejemplo, se

expropiaron nimero de hectareas del municipio Cuautlancingo como parte del
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proyecto de la Reserva Quetzalcoatl). Tochihuitl Tepox, A., Villarreal Manzo L.

A., Ramirez Valverde, B., Gutiérrez Dominguez, E. A. y Tlapa Almonte, M. (2016).

Para 1990 las actividades comerciales y de servicios dieron un nuevo impulso
econdmico a la diversificacion urbana y metropolitana, sustentada en la
implementacion de proyectos inmobiliarios y de infraestructura con punto

central en el comercio y los servicios.

La dindamica de transicién econdmica produjo una divergencia entre las
tendencias de composicién relativa de la estructura econémica sectorial, entre el
nucleo y la periferia, manifestando una desconcentraciéon espacial de las
actividades industriales, desplazandolas desde los municipios del nucleo a los

municipios periféricos (Contreras, 1984).

De acuerdo con Benitez (2010), la estructura econdmico-sectorial, de las
actividades comerciales y de servicios hace que prevalezca una convergencia
entre el nucleo y la periferia metropolitana al presentarse una descentralizacion
del crecimiento econémico producido por actividades no agricolas del centro a
la periferia con consecuencias sobre la consolidacion de una red urbana,
constituida por algunas localidades urbanas de importancia econdmica y
demografica entre estas: San Martin Texmelucan, San Pedro Cholula, Atlixco, San

Andrés Cholula, Huejotzingo, Amozoc y Cuautlancingo.

Las tendencias de cambio sectorial en el caso de algunos municipios del espacio
metropolitano son mas notables o bien se ajustan a patrones espaciales de
cambio sectorial definidos. Para el 2000, algunos municipios presentaron una
composicion sectorial en que algin sector especifico predominé con el 50% o
mas de la PEA, estos municipios fueron: Amozoc, San Miguel Xoxtla, San Pablo

del Monte, Cuautlancingo entre otros.

En estos municipios, existe una especializacion sectorial en las actividades
industriales, como resultado de la instalacion de parques industriales

precedentes de los anos 1960 y 1970 (Op.cit).
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Como por ejemplo la instalacién de la industria Hylsa en el municipio de San
Martin Texmelucan; la instalaciéon de la armadora de autos Volkswagen en el

municipio de Cuautlancingo, por mencionar algunos.

La transicion y distribucion espacial sectorial dentro de cualquier territorio
metropolitano de acuerdo con Aguilar, G y Escamilla, A. (2009), responde por
una parte a la celeridad de la terciarizacion que en el caso particular de la ZMCP
es consecuencia reciente de desarrollo inmobiliario y comercial sobre un grupo
de municipios orientados al oeste del nicleo metropolitano; ademas de la
consolidacién de corredores de servicios en areas de alta densidad demografica
y conectividad vial (Benitez,2010), y de zonas sobre las cuales, las principales
ciudades del sistema metropolitano y sus actividades econdémicas ejercen
atraccion laboral, convirtiéndose en sitios de demanda para todo tipo de bienes

comerciales y servicios.

Las pautas de especializacion y su expresion a través de patrones espaciales
definidos, en el caso de la ZMCP ha propiciado la integracion econdmica y
territorial de la zona metropolitana, a partir de una divisiéon del trabajo entre
subespacios metropolitanos donde la diferenciaciéon productiva promueve la

integracion funcional de estos (Benitez, 2010).

En los municipios de la ZMCP la preponderancia sectorial se reparte entre las
actividades industriales y las terciarias (comercios y servicios). Lo anterior
puede explicarse por la posicidon geografica de ciertos municipios del conjunto
metropolitano, en donde los procesos de expansion y de actividades industriales
como demograficas del municipio central mantienen una influencia directa,
siendo en estos espacios donde se manifiestan los primeros efectos de la

dinamica forzando su integracion econémico- espacial a esta ultima (Op.cit.).

Los patrones de transicion econémica en los municipios que hoy forman parte
del area metropolitana y su periferia entre 1960-2000 los situa por una parte en
actividades industriales y por otra en actividades terciarias principalmente en

comercio y servicios.
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De forma particular, aquellos municipios metropolitanos que se localizan en el
entorno inmediato del municipio de Puebla, como los municipios que guardan
una mayor conectividad respecto a este, mantienen un grado de integracion
funcional debido a que en su mayoria mantienen una combinacién entre

actividades secundarias y terciarias para el 2000.

En resumen, a partir de 1960, todos los municipios que hoy conforman la zona
metropolitana de Puebla presentaban un predominio de las actividades
primarias, el cual, en décadas subsecuentes decrecié dando paso a las actividades
industriales a la vez que al progresivo crecimiento de las actividades terciarias
que comenzaron a perfilarse como actividad sectorial predominante hasta 1990.
Al final de este periodo 13 de los 16 municipios presentaron una estructura
econdmica con predominio de actividades secundarias, mientras que solamente

dos municipios mantuvieron una transicién hacia las actividades terciarias.

Como sefiala Melé (1989), los municipios metropolitanos participaron de las
fases de industrializacién desarrolladas en el espacio metropolitano durante las
décadas de 1960, 1970 y 1980. Mientras que para el 2000 seis municipios
presentaron actividad terciaria, no obstante en los restantes diez municipios atin
predominando las actividades comerciales y de servicios, éstas ya habian
ampliado considerablemente su importancia cuantitativa dentro de las

correspondientes estructuras sectoriales.

2.3 Caracteristicas socioespaciales del municipio conurbado

Cuautlancingo

La organizacion del espacio urbano como la estructura social es mediada por el
sistema de produccién del medio construido. El espacio intraurbano presenta
desigualdades como consecuencia de la forma que adopta la distribucidn de las
actividades y grupos sociales, en el marco de una configuracién diferenciada de
los elementos del medio construido y que constituyen la base material para la

localizacién en la ciudad.
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Los lugares de residencia como la distribucion de los mismos producen
agrupamientos en funcion de las caracteristicas socioecondémicas de los
habitantes y da lugar a una estratificacién urbana, articulada a una estratificacién

social (Scheteingart., 1985).

El crecimiento de condominios cerrados (verticales y horizontales)
constituyendo barreras para la interaccion de las poblaciones. Lo que conlleva a
desigualdades en términos de calidad de vida, expresada en dotacion de

infraestructura y servicios urbanos (Benitez, 2010).

Se debe considerar que el crecimiento de las ciudades es un proceso territorial y
socioeconémico que conduce al cambio de los usos de suelo. En areas de
cobertura vegetal se desarrollaron actividades agropecuarias, habitacionales o
industriales constituyendo la expresion espacial mas evidente de las actividades

humanas.

En este contexto, el municipio Cuautlancingo como parte de la zona
metropolitana de Puebla, es un claro ejemplo de esta transformacion. Con una
superficie de 39.239 km alberga una poblacién en constante crecimiento que
pasé de 12.044 habitantes, en 1960, a 112.225 en 2015 (Inegi, 2015). La
dindmica de crecimiento poblacional lo posiciona como uno de los municipios de

mayor crecimiento poblacional a nivel intelectual.

Historicamente, Cuautlancingo estuvo asociado a las actividades agricolas; no
obstante, su cercania con la ciudad de Puebla, propici6 una rapida
transformaciéon urbana asociada a la expansion de su area metropolitana

(Tochihuitl, A; Villareal., L.A; Ramirez.,B; Gutiérrez. A; Tlapa., M).

El sector industrial tiene gran importancia en el proceso de urbanizacién y
crecimiento urbano, particularmente el sector automotriz propicié un acelerado
desarrollo industrial y un aumento significativo en las areas comerciales y

habitacionales.

El municipio de Cuautlancingo inicia un proceso de transformacién de su
territorio a partir de los afios cincuenta. Inicialmente se conformaba de 34.239

km 2, cuyo uso fue el agricola, condicidn que se transformo a parir de 1958 con
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la implementacion de infraestructura vial, lo que contribuyé al proceso de
conurbacion y la consecuente conexion con otros centros de poblacién y el

acercamiento a la ciudad.

A partir de 1966, el establecimiento y desarrollo de la zona industrial continué
fomentando la relocalizacion de las zonas periféricas, los nuevos centros de

trabajo y las zonas residenciales.

La conurbacion del municipio de Cuautlancingo, con la ciudad de Puebla, se
aceler6 en gran medida por el establecimiento de la zona industrial en su
territorio y por la construccién de vias de comunicaciéon que facilitaron la
expansion de la mancha urbana hacia el poniente. Otro factor que alent6 la
conurbacion en el municipio fue el establecimiento de la reserva Atlixcayotl-
Quetzalcoatl: que ademas del municipio de Cuautlancingo, involucro a los

municipios de San Andrés Cholula y San Pedro Cholula.

El objetivo de dicha reserva, fue incentivar la vivienda social y el equipamiento
urbano social (Scheteingart, 1989). Sector que de acuerdo con Inegi (2009) es
considerado una zona potencial de desarrollo socioeconémico, tras la llegada de
las actividades industriales y habitacionales las areas agricolas se transformaron

lo que gener6 cambios de usos de suelo y el fomentd la especializacion terciaria.

Al respecto, es importante sefialar que las tierras donde se generaron las nuevas
zonas habitacionales e industriales eran de origen ejidal. Consecuentemente
estas tierras tenian un bajo costo, y permisos de construccién para el
establecimiento de empresas transnacionales y a su vez, desarrollos
habitacionales. No obstante, estas actividades de acuerdo con Cabrera et al.,
(2008) fueron implementadas de forma desordenada, impulsando el crecimiento

urbano acelerado.

El municipio de Cuautlancingo se localiza en la parte centro oeste del Estado de

Puebla, (Imagen 3).
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Imagen 3. Localizaciéon del municipio Cuautlancingo, Puebla.

Sus coordenadas geograficas son los paralelos 19°04'54" y 19°09'36"" de latitud
norte y los meridianos 98°13'18" y 98°17'36" de longitud occidental. Colinda al
Norte con el estado de Tlaxcala, al Sur con los municipios de San Pedro Cholula y
con la ciudad de Puebla, al Este con el estado de Tlaxcala y el municipio de Puebla,
al Oeste con los municipios de San Pedro Cholula y Coronango. Tiene una
superficie de 33.17 kildmetros cuadrados que lo ubica en el lugar 191 con

respecto a los demas municipios del estado (INEGI, 2000).
2.3.1 Aspectos sociodemograficos del municipio

Dentro del andlisis de los nuevos asentamientos habitacionales en el municipio,
es importante considerar el factor de crecimiento demografico ya que este es un

indicador del nivel de urbanidad de un territorio o una region.

De acuerdo con un analisis sobre la evolucion demografica del municipio, este
presentd en 1995 un total de 39,514 habitantes, de los cuales 19,441 fueron
hombres y 20,073 mujeres representando el 0.82 % de la poblacidn total del
estado. En ese mismo afno presento una densidad de poblaciéon de 1,156
habitantes por kildmetro cuadrado; estimandose una tasa de crecimiento anual
de 4.57 % y una densidad de poblacién de 1 462 habitantes por kildmetro

cuadrado para el afio 2000.
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Por otra parte, los resultados que presentd el II Conteo de Poblacion y Vivienda
del 2005, el municipio conto con un total de 55,456 habitantes. Mientras que
para el 2010 de acuerdo con informacién consultada en el Censo Nacional de
Poblacién, el municipio conto con una poblacion total de 79 153 habitantes

alcanzando un porcentaje de crecimiento de 30% para este afio (INEGI, 2010).

El municipio esta constituido por la cabecera municipal que lleva por nombre
San Juan Cuautlancingo, cuya cercania a la Ciudad de Puebla es de 8 kilémetros
aproximadamente. De acuerdo con datos de SEDESOL (2011), el nimero de
localidades que conforman al municipio son 19, de estas solo cinco poseen
caracter urbano entre las que se encuentran; Sanctérum; La Trinidad Chautenco;
San Jacinto; San Lorenzo Almecatl; y la cabecera municipal San Juan

Cuautlancingo. Mientras que las 14 restantes mantienen un caracter rural.

Debe sefialarse que las localidades sefialadas como urbanas presentan gran
cercania a la cabecera municipal de esta manera: Sanctérum se ubica a 5
kilometros de distancia; San Lorenzo Almecatla a 9 kilometros; la localidad

Trinidad Chautenco, se ubica a 4.5 kilometros de la cabecera.

Por otra parte, estas localidades funcionan como juntas auxiliares, mismas que
estan integradas por un presidente auxiliar municipal y cuatro miembros
propietarios y sus respectivos suplentes; las funciones de las autoridades
auxiliares de la administracion municipal estan sujetas al Ayuntamiento. Los
miembros que coordinan cada junta auxiliar son electos popularmente por los

habitantes de la comunidad, por un periodo de tres afios.

El crecimiento demografico que se ha dado a partir del 2000 en el municipio,
aunado a los objetivos establecidos en el plan de desarrollo municipal, en
materia de vivienda han propiciado el incremento gradual de habitantes mismos
que se alojan en 7,900 viviendas particulares, con un promedio de ocupantes de

5.63 habitantes por vivienda.

Para el 2005 el municipio cont6 con un total de 12,685 viviendas de las cuales

10,561 fueron particulares.
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Sin embargo esta cifra ha incrementado, ya que para el 2008 se sumaron 2 mil

610 nuevas viviendas y para el 2009 se agregaron 5 mil viviendas.

Referente al nivel de marginacion, término que se refiere al impacto global de las
privaciones que padece la poblacién, como resultado de la falta de acceso a la
educacion y la salud, la residencia en viviendas inadecuadas y la carencia de
bienes de primera necesidad. En este rubro el municipio presento para el 2000
un indice de -1.4054 de caracter muy bajo ocupando el lugar 216 a nivel estatal.
Para el 2005, presento un indice de -1.3983 situandose en el mismo lugar a nivel
estatal y para el 2010 su indice de marginacién presento un -1,265. Ocupando el

lugar 213 con respecto a los municipios del estado de Puebla.

Lo anterior tiene como base las politicas llevadas a cabo por el Ayuntamiento,
encaminadas a la transformacion del territorio municipal en un lugar de gran
atractivo para la inversion de proyectos de desarrollo inmobiliario y econémico,
lo anterior también significa el incremento de poblacién al municipio, con fines

laborales o de residencia.

Tabla 4. Servicios (%) para las juntas auxiliares del municipio Cuautlancingo en el

afio 2005.
Cabt_ec_era Lof'::zo Santérum U
Servicios Publicos Municipal Almecatla Chautenco
% % % %
Agua potable 85 85 85 0
Drenaje 85 60 80 80
Pavimentacion 20 20 30 5
E:;l(:licc1on de 90 0 0 0
Seguridad publica 70 60 60
Mercados 0 0 0
Rastros 0 0 0
Alumbrado publico 90 60 70 60
Parquesy jardines 100 100 100 100

Fuente. Censo General de Poblacién y Vivienda 2005

Mientras que en rubor de infraestructura y servicios municipales, se analiz6 la
informacion proveniente del informe de ejercicio fiscal del gobierno municipal

realizado en el 2005. Lo que se ha considerado en este apartado es mostrar los
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avances que se han tenido en materia de inversion publica y de servicios. A
continuacién, se muestran algunos datos respecto a los resultados de gasto

publico.

En el 2005, el municipio invirtié6 para el mejoramiento y construccién de
servicios escolares de esta manera para este aflo el municipio llego a contar con
21 escuelas de grado preescolar; 14 escuelas a nivel primaria; 4 a nivel

secundaria y; 4 a nivel medio superior.

De acuerdo con datos del mismo ejercicio fiscal, la cifra que correspondia a
estudiantes cursando en los diferentes niveles de educacion fue en decremento

conforme se avanza en el grado de estudio.

Mientras que para el 2010, los indicadores sociodemograficos para el municipio

corresponden de acuerdo con la siguiente Tabla 5:

Tabla 5. Indicadores sociodemograficos, Cuautlancingo, 2010.

Fuente: Sedesol, (2012). Informe anual de la pobreza y rezago social.

En el ambito de infraestructura vial, Cuautlancingo cuenta con algunas
carreteras importantes como es la carretera federal México-Puebla misma que
atraviesa el municipio; de la cabecera municipal parte una carretera en direccion

Norte, que llega al estado de Tlaxcala.
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El resto del municipio se encuentra comunicado Unicamente por medio de
caminos pavimentados en regulares condiciones. El servicio de transporte
publico es prestado por 4 lineas que van de la ciudad de Puebla a las juntas

auxiliares y a la cabecera de Cuautlancingo.
2.3.2 Evolucién econémica en el municipio

En el analisis de algunos datos, se observa que el total de la poblacién
econdmicamente activa (PEA) para el 2005 fue 32 225 de esta el 6.7%
correspondio al sector primario; el 57.3% en el sector secundario %; mientras que

el sector terciario presento 32.4%. Benitez, (2010).

En el municipio se pueden encontrar distintas actividades econémicas algunas
corresponden al sector primario como son la agricultura, misma que se
desarrolla en ejidos localizados al oeste del municipio en su colindancia con el
municipio de Coronango, entre los productos cultivados se encuentra el maiz y

frijol, asi como cultivos de forrajeo principalmente de alfalfa.

Esta actividad se ha ido reduciendo como consecuencia de la acelerada
urbanizacion del municipio. Por otra parte también existe la actividad ganadera
con cria de ganado bovino, porcino, caprino, ovino y equino, no obstante al igual
que la agricultura esta actividad va en detrimento como resultado de los

procesos urbanos en el territorio municipal.

Por la cercania del municipio Cuautlancingo con la ciudad de Puebla, ha venido
desarrollandose una zona industrial que juega un papel importante en la
economia del estado. Denominado como Corredor Empresarial Cuautlancingo

A.C.

Entre las industrias mas relevantes que se han establecido en el municipio, se
encuentra en primer lugar la Planta Armadora Automotriz Volkswagen que
contribuye con el 30% en la economia estatal y da empleo a un gran volumen de
la poblaciéon municipal, estad ubicada sobre la autopista México-Puebla en el

kildbmetro 116. (op.cit, 2010).



Destacan también otras ramas industriales como: materiales de equipo médico
y ortopédico, productos quimicos para la industria textil, cintas y elasticos,
fabricacion de equipos industriales, materiales para la construccion, fibras e
industria y maquiladoras de muebles, entre otras. Con lo que se tiene
aproximadamente 127 empresas establecidas en el municipio Cuautlancingo

(Benitez, 2010)

El establecimiento de industrias en el municipio desde 1976 ha dado origen a un
cambio, no solo en el dmbito econdmico, recordando que en ese mismo afio la
empresa Volkswagen abri6 sus instalaciones, llegando a tener gran participacion
anivel estatal. Sino también en la configuracion territorial del municipio, en este
sentido se debe considerar la cercania con la ciudad de Puebla, asi como los

convenios tratados en materia de desarrollo econémico estatal.

Cuautlancingo en la actualidad alberga un gran numero de industrias,
conformandose como un municipio industrial, a diferencia de los municipios
circundantes, en donde existe ciertamente una influencia por parte de la
industria, pero expresada en otros dmbitos como la generacion de servicios y
vivienda. En este aspecto el municipio también ha sido un lugar de atractivo para

la inversion inmobiliaria (op.cit, 2010).

El municipio posee un caracter predominantemente industrial y habitacional, sin
embargo, lo que respecta a comercio y servicios, estos ultimos han tenido un
incremento en los ultimos afios. Sin embargo, este avance no ha tenido la misma
significacién respecto a la industria, de esta manera, se pueden encontrar
distintos tipos de comercio, sin embargo, la mayor concentracion y generacion

de capital se concentra en la inversion industrial.

De forma general se han tratado los aspectos particulares del municipio, lo cual,
resulta importante para conocer la tendencia del cambio que desde el afio 2000,
ha generado una modificacion a los usos de suelo que caracterizaron al municipio
durante décadas, pero que en los ultimos afios se ha generado la transformacién
de su territorio dando paso a una nueva configuracion del mismo. Esta dinamica

no es un proceso aislado, es decir, se encuentra relacionado con la expansion
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metropolitana de Puebla y principalmente a las politicas orientadas al desarrollo

urbano municipal.

De acuerdo a las caracteristicas de relieve, suelos y clima, el municipio
Cuautlancingo se caracteriz6 por una vegetacion de bosque de encinos
principalmente, que gradualmente fue transformandose por la apertura de

tierras de cultivo (Inegi, 2010).

Actualmente estas tierras de cultivo se encuentran en un proceso de transicion
originado por el paulatino desarrollo urbano que ha tenido lugar en el municipio
en las ultimas dos décadas. El uso de suelo que caracteriza al municipio se divide
en industrial, vivienda y agricultura, este ultimo ha reducido su superficie en los
ultimos diez afos como consecuencia de la construccién de conjuntos

habitacionales y la implementaciéon de industria en el municipio.

Estas transformaciones tienen efecto a partir del impulso industrial que
caracterizo al pais desde los afios ochenta, politica que tuvo efecto en la Ciudad
de Puebla y en su area circundante, un ejemplo es la instalacion de la planta
automotriz Volkswagen instalada en el municipio Cuautlancingo, vy
sucesivamente el desarrollo de corredores industriales caracteristicos en el

ramo de la construccion.

Por tal razon se parte de analizar el proceso de produccién del espacio periférico
de la ciudad de Puebla, tomando como ejemplo particular el municipio
Cuautlancingo, y evaluando el papel que tiene el suelo dentro del contexto de
desarrollo urbano municipal, sobre todo por las transformaciones territoriales

que han surgido a partir del desarrollo habitacional al interior del municipio.

2.4 Ocupacion espacial de los nuevos conjuntos habitacionales en el

municipio Cuautlancingo.

El proceso urbano en Cuautlancingo, a partir de las politicas publicas en materia
habitacional y de los ejes de desarrollo se ha manifestado una proliferacion de
conjuntos habitacionales, que por una parte obedecen a la légica de producir
vivienda para abastecer la demanda de este bien, de acuerdo con los

instrumentos legales correspondientes, y por otra parte, se ha convertido en una
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fuente de recaudacion fiscal para el municipio, de ahi que este ha llevado a cabo
acciones para atraer la inversion inmobiliaria, generando una cadena de valor
entre las constructores, los propietarios del suelo y de los mismas autoridades

locales.

Con el propdsito de ilustrar la informacion, sobre la construccién de vivienda en
el municipio, en el siguiente cuadro se muestran los primeros conjuntos
habitacionales que modificaron la configuracién territorial municipal y que dan

cuenta de su ocupacidn en el contexto espacial a partir del 2000.

Tabla 6. Primeros conjuntos habitacionales a partir del 2000 en el municipio de
Cuautlancingo, Puebla.

Conjuntos habitacionales a partir del 200 en el municipio Cuautlancingo, Puebla.

Nombre del conjunto

o Empresa/Promotor Tipo de vivienda
habitacional P / P
. . . R Viviendas unifamiliares, con una lotificacién que se integra a un
Villa Palermo Pisa desarrolladora inmobiliaria S.A de C.V . S
desarrollo habitacional con 3 cerradas para mayor privacidad.
Es conjunto cerrado, cuenta co: a lotificacié e se integra a
Villas capri Pisa desarrolladora inmobiliaria S.A de C.V tin conjun . uen o teacion qu integ
un desarrollo habitacional.
San Gabriel Pisa desarrolladora inmobiliaria S.A de C.V  |Viviendas conjunto cerrado
Curitiba Residencial am.p S.AdeCV Viviendas conjunto cerrado
Mallorca residencial am.p S.AdeCV Viviendas conjunto cerrado
Villas San José am.p S.AdeCV Viviendas conjunto cerrado
Villas San José I am.p S.Ade CV Viviendas conjunto cerrado
Residencial San Charbel |a.m.p S.AdeC.V Viviendas conjunto cerrado
La Herradura Grupo Inmobiliario Auge Viviendas unifamiliares
Lomas San Agustin II Grupo Inmobiliario Auge Viviendas unifamiliares
Fraccionamiento Real del Constructora C. C. Ral de México Viviendas conjunto cerrado
Bosque
Fraccionamiento Hacienda
INFONAVIT Viviendas de interés social
Los Fresnos
F i iento Haciend:
raccionamiento Hactenda INFONAVIT Viviendas de interés social
San Carlos

Elaboracidn propia con informacién de Desarrollo Urbano, Ayuntamiento Cuautlancingo,

2011.

Las imagenes sobre la presencia de los conjuntos habitacionales, pueden

consultarse en la seccion de anexos de este trabajo.



Capitulo 3
La vivienda en el ambito politico de México

En este apartado se hace una revision de las politicas de vivienda que en México
se han promovido como parte del contexto de desarrollo y crecimiento
econdmico del pais. Esta revision comprende desde comienzos del siglo XX hasta
la actualidad. Se analiza como caso de estudio la politica de vivienda
correspondiente a la Ciudad de Puebla por formar parte de las ciudades del pais
receptoras de dicha politica. Considerando los efectos urbano territoriales de su
implantaciéon propiamente en el Municipio de Cuautlancingo denominado como
conurbado de la capital poblana. Paralelamente, se resefian los procesos de

incorporacion del suelo que han acompanado a las politicas de vivienda.

La vivienda es de considerable importancia para la sociedad, es el espacio en
donde se puede encontrar seguridad, consolidacion patrimonial, estabilidad, y
sentido de pertenencia, ademas de que forma parte de los indicadores basicos
para medir el grado o nivel de desarrollo urbano en las naciones. Por esta razon,
la sociedad, desde diversos sectores, ha generado informaciéon que tiene por
objeto resaltar la relevancia de la vivienda como uno de los indicadores mas
importantes del desarrollo social, cultural y econémico de un pais (Iracheta, J,

2010).

Lo anterior hace evidente la necesidad de analizar el papel que desempeia la
vivienda en el desarrollo socioeconémico de las comunidades, en virtud de que
al fomentarse ésta, se demanda una gran cantidad de bienes y servicios con sus
respectivos impactos en cuestiones sociales, econémicas, politicas y ecoldgicas

(SEDESOL- UNAM, 2008).

De acuerdo con Maycotte y Maya, (2002). Es en la Constitucion de 1917 donde
se emitieron las primeras intensiones relativas a la vivienda social, al respecto,
en el Articulo 123, se estableci6 la obligacion de los patrones de proporcionar
vivienda a sus trabajadores, no obstante, la falta de instrumentos legales no

permitié que se convirtiera en una politica publica.
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México desde el inicio del siglo XX y hasta la mitad del mismo se caracteriz6 por
ser eminentemente rural y el proceso econdmico ain no manifestaba los efectos
de la concentracidn de actividades en las ciudades y el abandono del campo, las
viviendas existentes carecian de servicios basicos (drenaje y agua potable
principalmente). Esto motiv6 a que las autoridades canalizaran recursos para el
mejoramiento de las viviendas adn sin considerar las politicas relativas a las
obras publicas en relacion a la vivienda asi como el impacto que este desarrollo

habitacional podria tener sobre la poblacién y sobretodo en el paisaje.

En la década de los setenta, el Estado decidié enfrentar la expansion del
crecimiento economico, poblacional y de masivos procesos migratorios, que
impulsaban mayores requerimientos de vivienda urbana y rural, sistematizando
una politica habitacional a partir de un conjunto de instituciones que se

especializarian por sectores, para atender las exigencias de vivienda en México.
3.1 La problematica de la vivienda en México

A partir del impulso modernizador que inicio el Estado, entre 1940- 1970 se
llevaron a cabo diversas acciones con la creacion de organismos, politicas y
programas en el campo de la vivienda con fondos publicos y contribuciones por

parte de los trabajadores urbanos y rurales.

De esta manera, se orienta la creacion de fondos como el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), el Fondo de Vivienda
del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(Fovissste) y el Fondo de Vivienda (Fovi), ademas de la creacion de dependencias
como el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda
(Indeco) que se enfoca en mayor medida sobre aspectos como la creacion de
reservas territoriales y la apertura de programas especificos de producciéon de

vivienda para determinados sectores de la poblacién.

Sin embargo, tales esfuerzos resultaron poco trascendentes, a la postre, dado que
no cubria una parte de la poblacién, lo cual, ante la incapacidad de las
instituciones del Estado, comienza a involucrarse en forma directa a participar

en acciones organizadas, dando lugar al surgimiento de una cantidad importante
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de agrupaciones de distinto signo que poco a poco contribuyen al incremento de
la presion que mas tarde se trataria de contener mediante algunas medidas de

distinto tipo (Sanchéz,E 2010).

Para 1943, se crea el Instituto Mexicano del Seguro Social, IMSS. Cuya politica de
vivienda considero solo como beneficiarios a los derechohabientes de créditos
para vivienda social, en otras palabras, a aquellos trabajadores que formaban
parte del mercado laboral formal. En el que solamente un segmento
relativamente reducido de la poblacién tenia resuelta su situaciéon econémica al

contar con un trabajo estable y un salario fijo (Sanchéz, E. 2010).

Posteriormente y debido a los cambios que experimentaba el pais a mediados
del siglo entre estos el crecimiento demografico y urbano, constituyeron una
presion para el Estado que derivo en considerar la necesidad de vivienda a una

escala mayor.

Hacia la segunda mitad del siglo XX se desarrollaron diversas acciones a partir
del impulso modernizador que inici6 el Estado entre los afios 50 y 70, creando
organismos publicos y programas cuyo objetivo era cubrir las demandas de

vivienda para una poblacion en incremento.

De esta forma surgen, el Instituto Mexicano del Seguro Social, el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, el Instituto Nacional para el Desarrollo
de la Comunidad y de la Vivienda, la Direccién de Pensiones Militares y Petroleos

Mexicanos, por mencionar algunos (op.cit).

En 1954 surge el Instituto Nacional de Vivienda, cuya funcion era atender las
necesidades habitacionales de los grupos con menores recursos econémicos
para acceder a una vivienda, asimismo este organismo era encargado de
establecer una politica nacional en la materia. Ademas de coordinar las acciones
de los gobiernos federal, estatales y municipales y del sector privado. Con el

proposito de sistematizar los procedimientos y abatir los costos.

En 1963 se creo el Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda, FOVI.
El cual, incentivo el apoyo a la vivienda social a partir del crédito privado,

significando un avance en cuanto a la produccion habitacional, no obstante las
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acciones se orientaron a satisfacer la demanda de los sectores medios de la

poblacién (Sanchéz, 2010).

Frente a esto, en 1965 se organiz6 el Programa Financiero de Vivienda del
Gobierno Federal con presencia de varias de estas instituciones oficiales. Por
otra parte, se fund6 el Fondo de Garantia y Apoyo a los créditos para la Vivienda
(FOGA). Cuyas acciones se orientaron a implementar programas de vivienda

accesibles a la poblacion asalariada.

Pese a todas las instancias creadas como a las politicas implantadas, no se
concentraron acciones ni se lograron formular programas de mayor cobertura.
Hasta los afios setenta, los principales beneficiarios de los programas fueron
funcionarios publicos y trabajadores del Estado con créditos a tasas muy bajas.

(Gonzalez et al., 2003).

En el periodo de los setentas, también fueron creadas distintas instituciones
procuradoras de proveer la vivienda, entre estas el Instituto Nacional para el
Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular, Indeco, mismo que
sustituyo al Instituto de la Vivienda. Este Gltimo, era el encargado de promover
el desarrollo de las comunidades rurales y urbanas a partir de solucionar el
problema habitacional hasta 1982 afio en el que surgen instituciones estatales

de vivienda (op.cit).

Hacia los afios noventa, se produjo una redefinicion en la accion del Estado en
materia de vivienda, como resultado de un nuevo marco de reestructuracion
nacional y global en la economia mundial. Desde entonces, la participacion
estatal en los programas de vivienda se ha restringido a la promocién y
financiamiento habitacional, estimulando con ello la participacién social y

privada a fin de que financien el desarrollo de viviendas.

La adopcion de las politicas neoliberales por el Estado mexicano, fueron el
parteaguas que definid la forma de participacion de éste en lo referente a la
politica social, en este caso s6lo se enuncia el ambito de la vivienda, derivado del

entorno internacional se tiene que el Estado mexicano inicio un paulatino retiro
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de la produccién de vivienda, lo cual, incurrié en el camino libre, para el control

de mercado de vivienda a los grupos inmobiliarios privados (Boils, 2002).

El retiro del Estado se vinculé de forma general al retardo de los tramites
administrativos, y bajo el argumento de llevar a cabo la simplificacién
administrativa comenzando la privatizacion de las empresas paraestatales,
plantedndose como propdsito la eficiencia, y competitividad de los servicios

prestados por la administracién publica federal, estatal y municipal.

Como respuesta a este nuevo contexto los distintos niveles de gobierno pusieron
en marcha, por instruccion del gobierno federal, y como parte de la
desregulaciéon administrativa, medidas tendientes a la simplificacién de
reglamentos, regulaciones y tramites, que en algunos casos lleg6 a representar el

20% del costo final de vivienda (Catalan, 1993).

Las acciones encaminadas al incremento en el desarrollo de viviendas alrededor
del pais producen por un lado, efectos positivos (la seguridad de tener un
patrimonio), sin embargo, de forma paralela este progreso también propicia
impactos negativos sobre todo en el desarrollo urbano. Algunos ejemplos por
mencionar desde la perspectiva econdémica, corresponden al incremento de la
desigualdad en términos de quienes tienen acceso a adquirir una vivienda, con
respecto a quienes no cuentan con los medios econémicos para la adquisicién de

este bien Méndez (et. al. 2010).

Desde la perspectiva social, esta misma desigualdad se manifiesta en segregacion
social, hacinamiento y en general, deterioro de la calidad de vida. Mientras que
desde la percepcién geografica, se genera la afectacion del paisaje y el deterioro
del medio fisico, tanto inmediato como en términos de region. Tan solo el cambio
en el uso de suelo, que ha pasado de ser agricola a habitacional se ha reflejado en
una mayor presion sobre los recursos naturales como resultado de satisfacer las

necesidades de las personas que viven en estos nuevos desarrollos de vivienda

(op.cit).
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En este contexto el aspecto de la vivienda y su gestién se torna de mayor
concurrencia en todos los sentidos. Como sefiala Ramirez (1993) la gestion de la
vivienda se convierte en un proceso social que remite a la serie de actores
implicados en su produccion (fraccionadores, vendedores de materiales,
constructoras, funcionarios municipales, los primeros pobladores urbanos, etc.),
asi como las gestiones requeridas para la edificacion de las viviendas, y sobre
todo, las intervenciones organizadas de los futuros usuarios en la promocion de

los programas habitacionales.

A lo anterior se suma la serie de contradicciones que las ciudades van
experimentando en proporcién al crecimiento de su poblacién y las formas y
arreglos institucionales que la construyen y le dan el sentido verdadero, no solo
a la ciudad, sino también a su identidad. Siendo los actores urbanos los que le

dan contenido y consistencia (op.cit).
3.2 La vivienda como factor de expansion de la ciudad de Puebla

La importancia de la vivienda como se menciond se aprecia desde la orientacion
de las politicas del Estado como es la creacion de distintos organismos, algunos
regulan a nivel estatal lo referente al financiamiento, evaluacion de la oferta y la

demanda, desarrollo y adquisicion de este bien inmueble.

Para el caso de Puebla, el organismo correspondiente es el Instituto Poblano de
la Vivienda, organismo publico descentralizado, donde el patrimonio del
instituto lo integran los bienes, derechos y obligaciones que le transfiere la
Inmobiliaria del Estado de Puebla, las aportaciones y subsidios de los Gobiernos
Federal, Estatal y Municipal, los recursos contratados via crédito y las
aportaciones, donaciones y demas liberalidades que reciba de Instituciones
Publicas, Organismos Descentralizados y de personas fisicas o juridicas

(Instituto Poblano en linea, 2010).

Dentro de las funciones de dicho organismo se encuentran: formular, integrar y
ejecutar el Plan Estatal de Vivienda acorde al Programa Nacional de Vivienda;
promover, proyectar, presupuestar y realizar programas de vivienda, de

construccion y autoconstruccion urbana y rural, remodelacién de vecindades y
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viviendas, coadyuvar a la regularizacién de la tenencia de la tierra, instalar
parques de materiales dedicados a la producciéon y comercializacion de
materiales e implementos para la vivienda, infraestructura y equipamiento
urbano, construir fraccionamientos urbanos y suburbanos de interés social, asi
como industriales, comerciales, turisticos y de servicios, dotaciéon de vivienda
por una sola vez a quien lo necesite, lo anterior a favor de mejorar la calidad de

la vivienda y evitar la especulacion de los recursos ( op, cit.).
3.3 Aspectos de politica de vivienda a partir del 2013

El 23 de enero del 2013 el presidente Enrique Pefia Nieto, dio a conocer los
lineamientos de la nueva politica de vivienda para el sexenio 2013 - 2018. La
cual consiste en un modelo enfocado a promover el desarrollo ordenado y
sustentable del sector; mejorar y regularizar la vivienda urbana; asi como a

construir y mejorar la vivienda rural bajo cuatro estrategias principales:

1) coordinacion Interinstitucional, estableciendo a la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu), como instancia coordinadora de vivienda
y suscribiendo convenios con Infonavit, los gobiernos estatales y autoridades

municipales;

2) dirigir las acciones garantizando un modelo de Desarrollo Urbano Sustentable
e Inteligente orientando créditos y subsidios del Gobierno de la Republica

fomentando con ello el crecimiento urbano ordenado;

3) reducir el rezago de vivienda a través de impulsar mas de un milléon de
acciones de lotificacion, construccion, ampliaciéon y mejora de hogares tanto en
el campo como en las ciudades, correspondiendo a mas de 500 mil nuevas

construcciones;

4) orientar una vivienda digna, llevando a cabo mas de 97 mil acciones en

materia de vivienda rural.

De los lineamientos que orientan la actual politica de vivienda resalta la
participacion de la secretaria de desarrollo Agrario, territorial y urbano como

instancia coordinadora a nivel estatal y municipal.
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Al respecto, el presidente de la Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y
promocion de Vivienda (Canadevi), sefiala que, para efectividad de la politica de
vivienda, es necesaria una politica estatal que articule los trabajos que realiza la
Federacion en el sector. Para el caso particular de Puebla, a pesar de que
empresarios en el ramo contemplan favorable los lineamientos que establece la
politica actual de vivienda, sobre todo por el aumento de subsidios para que las
personas tengan un hogar y que el tope del monto de crédito pase de 435 mil a
700 mil pesos por afios, en el Estado no se tienen atin metas claras que orienten

el desarrollo de vivienda atendiendo al déficit que se tiene en este rubro.

De acuerdo con el presidente de Canadevi, los desarrolladores pueden trabajar
con capitales de riesgo sin la necesidad de apoyos directos por parte de las
autoridades correspondientes, sin embargo, el establecimiento de planes y

programas orientaria de mejor manera la gestion de vivienda en el Estado.

Por otra parte, sefiala que las acciones en materia de vivienda se remiten a un
departamento de la Secretaria de Desarrollo Social y sus acciones se han
enfocado a los programas asistidos como el de Piso firme (El Sol de Puebla,

periddico).
3.4 Factores institucionales que interviene en la produccion de la vivienda

Con lareforma al articulo 123 de la Constitucion, en 1972, surge la fundacion del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, Infonavit,
marcando una linea conductora respecto a las politicas de vivienda y que
actualmente contintia apoyando a los sectores de la sociedad econémicamente
vulnerables. Para el sector patronal, la modificacién al articulo 123 como la
creacion del Infonavit significaron la obligacion de realizar aportaciones al
salario del trabajador y en beneficio del mismo, incentivando un sistema de
financiamiento que permitiera otorgarle un crédito para la adquisiciéon de

vivienda.

Ala par, fue creado el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovisste) el segundo organismos de

vivienda social. La creacion del Infonavit y Fovissste propiciaron mayor
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presencia al Estado respecto a la produccion de vivienda, ya que de acuerdo con
los datos del periodo 1960- 1970 tuvo 9.3% de participacidon incrementando
para el periodo 1971 - 1976 77.3% de las viviendas terminadas (Maya,
Cervantes y Rivas, 2008).

También surgi6 el Fondo de la Vivienda Militar -Instituto de la Seguridad de las
Fuerzas Armadas Mexicanas, el Fovimi-ISSFAM, especial para otorgar apoyo al

personal de las fuerzas armadas.

La elaboracion de la Politica Nacional de Vivienda seria responsabilidad de la
recién creada Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE), en el afio
1982. Esto origind, en 1983, una nueva reforma legal que elevo a rango

constitucional el derecho de la familia a una vivienda digna y decorosa.

Para afrontar el déficit habitacional como una cuestidon general y nacional, se
propuso en la CAmara de Diputados una “Ley General de Vivienda”, no solamente
circunscrita a las decisiones acotadas que concedia su definicidn en el ambito de
una actuacion particular y especifica en los programas y planes federales. Asi, la
propuesta del Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 se orienté dentro de
una iniciativa que buscé sujetar las actividades estatales y sectoriales a lo
previsto y estipulado por el Plan Nacional, mediante la Comisiéon Nacional de

Fomento a la Vivienda (Conavi).

Sin embargo, en el marco normativo existen diversas instituciones publicas
responsables de la acciéon en vivienda, entre estas, Secretaria de Desarrollo
Social, Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los trabajadores, Sociedad Hipotecaria Federal, por

mencionar algunas.

Mientras que en el marco juridico el sustento a la politica gubernamental
referente a la vivienda se orienta a dos niveles el primero a la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y el segundo, a las leyes relativas a
vivienda, Ley Federal de Vivienda, Ley General de Desarrollo Social, Ley General

de Asentamientos
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Humanos, Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los

Trabajadores, Ley Organica de Sociedad Hipotecaria Federal.

La actuacion de organismos internacionales como el Banco Mundial desde el
ultimo cuarto del siglo XX, marcaron la pauta en los programas de desarrollo de
vivienda en México, teniendo implicaciones en las politicas publicas y en el

disefio de estrategias sociales y politicas.

De acuerdo con Bazant, (2010), la presencia del banco mundial en la promocion
habitacional se ha convertido en un componente decisivo en este sector,
propiamente en los esquemas de accién habitacional publica, en los cuales, los
lineamientos dictados por dicho banco llegan a ser determinantes sobre todo en

el disefio de las politicas de vivienda aplicadas por el gobierno mexicano.

El antecedente de la influencia que tiene el Banco Mundial en la politica
habitacional de México se hace evidente en 1992 con el gobierno de Carlos
Salinas a través del Programa para el Fomento y Desregulacion de la Vivienda.
Dicho programa establecia como objetivo central la disminucién del papel

regulador del Estado mexicano en la actividad para el desarrollo de la vivienda.

La formulacion del programa fue llevado a cabo por varias entidades del
gobierno federal; el Departamento del Distrito Federal (DDF) y los gobiernos de

los estados (op.cit).
Entre las propuestas planteadas en dicho programa se considero:

e simplificar los tramites para la construccion de viviendas, la
regularizacion de las propiedades inmuebles, racionalizar los subsidios en
los programas de vivienda publica y la transferencia a los gobiernos

municipales, desde los gobiernos estatales y el federal. (Op.cit).

No obstante, las medidas mencionadas fueron intentos para lograr una politica
habitacional eficaz, pero que en gran medida fueron impulsados por las
indicaciones del Banco Mundial teniendo influencia en las decisiones

gubernamentales.
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Lo anterior reforz6 las modificaciones y enmiendas realizadas a los articulos
constitucionales que en cierta medida limitaban la acciéon de los organismos
privados con respecto al uso de suelo. Al respecto, la modificacion al articulo 27
constitucional descarto tal limitante legal. Como consecuencia y teniendo como
escenario la constante presencia de la crisis econdmica y financiera del sector de
la vivienda se dio paso a la participacion directa al dambito privado en la
produccion de la misma. Creando las condiciones necesarias para que la vivienda
producida se oriente por el libre juego de las fuerzas de mercado, generando una
mayor presencia del capital privado mismo que interviene en la promocion y
ejecucion de espacios habitacionales, destinados a sectores de bajos recursos

econdmicos (Maya, 1999).

Con la participacién cada vez mas activa de los grupos inmobiliarios y con una
mayor presencia en las principales ciudades de la Republica Mexicana la
iniciativa privada consolidé las condiciones para fortalecer el mercado
inmobiliario netamente privado, el cual impondria las dinamicas de crecimiento
y contribuiria a revolucionar las formas de financiamiento y gestion por parte de
la sociedad civil con los distintos niveles de gobierno, asi como con los distintos

organismos de financiamiento de caracter privado (op.cit).

Méndez (et. al, 2010) menciona que la presencia de las empresas privadas en la
produccion y distribucion de la vivienda, dan origen y crecimiento de un
mercado privado, en el cual, queda acotada la dindmica de crecimiento urbano
en el pais, ademas de inducir y determinar los ritmos de crecimiento asi como la
imagen urbana de la totalidad de las zonas metropolitanas, transformando con
su actuacién no soOlo las areas centrales, sino también las intermedias y
periféricas, llevando a cabo transacciones en la compra de terrenos,
directamente con propietarios, ejidatarios, e incluso realizando compras a
gobiernos municipales o estatales de grandes extensiones de reservas naturales

que se encuentran o forman parte de las zonas metropolitanas y megopolitanas.
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Capitulo 4.
La politica publica en materia habitacional.

Las politicas publicas es un concepto referenciado por gobiernos, servidores
publicos, legisladores y académicos, en el ambito académico-politico, las
politicas publicas son definidas como un conjunto de objetivos, decisiones y
acciones que lleva a cabo un gobierno para dar solucién y respuesta a las
demandas de caracter social (Robles; 2003 pp 60). De acuerdo con Villanueva las
politicas publicas refieren a decisiones de gobierno que considera la opinion, la
participacion, la correspondencia y el dinero de los privados en calidad de
ciudadanos electores y contribuyentes, mientras que la aplicacién de politicas
publicas esta regulada por un fundamento legal (constitucionalidad), de apoyo

politico, viabilidad administrativa y de racionalidad econémica (Aguilar, 2009).

Para que sea posible una politica publica determinada en un ayuntamiento, es
necesario la existencia de un marco juridico que las regule, un disefio
correctamente elaborado, una base de apoyo de actores publico-privados y
recursos econémicos para que estas no se conviertan en acciones de propaganda

gubernamental (op. cit, 2009).

Otro aspecto a considerar consiste en que las politicas publicas requieren apoyo
politico continuo ya que la dinamica obliga que se vaya renovando a la par de las
condiciones de implementacién de los procesos y de los autores involucrados en
el proceso de politicas publicas (Majone, 2005 p 67 en Almond, G. y Verba, S.,
1963).

Respecto a las politicas publicas en materia habitacional a partir de 1990, estas
dieron un giro bajo el ambito de la ideologia neoliberal y la participaciéon de
agencias internacionales propiciando por una parte, el retiro gradual del Estado
y por otro, la participacién del sector privado inmobiliario caracterizado por la
conformacién de consorcios que monopolizan la produccién habitacional, desde
la adquisicién de suelo y la urbanizaciéon generada mediante la construccion de

conjuntos habitacionales, la promociéon de los mismos y el financiamiento
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llamado crédito puente para facilitar el acceso a la poblacién objetivo (Puebla,

2002).

La participacion del sector privado inmobiliario en la produccién de vivienda ha
sido decisivo en el proceso de ocupacion del territorio y produccion del espacio,
un rasgo que caracteriza los aspectos sefialados es la localizaciéon de los
conjuntos habitacionales en las zonas de la periferia de las areas urbanas, debido
a una mayor disponibilidad de suelo, el cual, es un elemento decisivo de la
politica habitacional y urbana, por el impacto en la morfologia y crecimiento de

las ciudades.

A partir de 1990, las politicas publicas en materia habitacional han propiciado
que el tema de la gestion de suelo urbano con fines habitacionales toma gran
importancia en el contexto de desarrollo urbano en América Latina, lo anterior
con fundamento en tres aspectos, 1) los cambios generados en el contexto de
desarrollo urbano a nivel global en la ultima década; 2) las restricciones de
operacion que enfrentan las instituciones del Estado en los paises de América
Latina como resultado de politicas publicas incipientes en cuanto a la prevision
de reservas de suelo para proveer de vivienda, infraestructura, equipamiento
urbano y servicios de forma equitativa a la sociedad; y 3) la privatizaciéon del
territorio, que incide en el disefio de nuevos instrumentos de gestion,
incorporando a actores del desarrollo inmobiliario en la produccion de

proyectos (Dowall, D. Perl6 1989).
4.1 Conjuntos habitacionales y la produccion del espacio

El retiro del Estado mexicano de la politica habitacional propicio la participacion
incontrolada del sector inmobiliario en la produccion de vivienda,
manifestandose en la construcciéon de conjuntos habitacionales, que han influido
en la conformacion territorial. Tan solo a partir del 2000 se han proyectado en
diferentes partes del pais alrededor de 20,000 viviendas, sin la prevision para la
dotacion de servicios urbanos como son, infraestructura vial, drenaje, colecta de
residuos sélidos, suministro de agua potable, etc. Lo anterior, debido a que este
tipo de desarrollo se localiza en las zonas periféricas alejados del tejido urbano

y social (Maya y Cervantes, 2008).
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El suelo dispuesto al desarrollo habitacional es un elemento clave en la
conformacién de la urbanizaciéon. De acuerdo con Hernandez (2012), la gestion
del suelo y su incorporaciéon al desarrollo urbano, queda entendida como las
acciones o tramites a realizarse para dar un uso urbano al suelo, este proceso
atiende a dos aspectos fundamentales; el primero relativo a la propiedad o
dominio del suelo y el segundo, a la aplicaciéon de la normatividad estatal y
municipal que se requiera para su incorporacién al desarrollo urbano. Cuando
ambos aspectos se cumplen, se lleva a efecto una gestion del suelo formal, regular
o legal; mientras que se refiere a una gestion informal cuando algunos de los

aspectos antes mencionados no se atiende.

La gestion del suelo para su incorporacion al desarrollo urbano, sigue dos légicas
contradictorias o complementarias, cuya finalidad en el ambito de lo regular o
formal tienden a satisfacer las necesidades de la poblacion en el contexto de la
normatividad aplicable la cual se expone con base a criterios apoyados a las
necesidades particulares y generales de cada region o poblacién, atendiendo a

las necesidades de suelo a corto y mediano plazo (Kunz, 2003).

Cuando la gestion del suelo se lleva a efecto por particulares tiene como finalidad
el uso y la captacidon de rentas urbanas, que en el contexto formal se genera
principalmente por los propietarios o desarrolladores, mientras que en el ambito
de la informalidad la gestidn del suelo se produce por los actores del mercado,
sean estos, sujetos agrarios, ocupantes, servidores publicos, lideres o

fraccionadores clandestinos que actuan de forma paralela (Op.cit).

De acuerdo con Bazant (2001), al referirse a los mercados de suelo que existen
en el pais menciona que por una parte se tiene un sistema de mercado formal o
legal de suelo que tiene capacidad limitada para atender la demanda de la
poblacion de bajos ingresos ofertando vivienda barata y, por otra parte, los
ejidatarios y comuneros ofertan suelo bajo un sistema abierto o informal pero al

alcance de todos los estratos de poblacion.

Es asi que la gestion de suelo presenta las alternativas del mercado formal y

mercado informal.
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Al respecto, Clichevsky, (2012) sefiala que la implementacion de normas
estrictas en los ultimos afios sobre la produccion del suelo ha tenido como una

de sus consecuencias el mercado informal.

La participacion activa del Estado en la gestion social de suelo urbano, en el
ambito del mercado regular, se manifiesta por la aplicaciéon de la normatividad,
el ejercicio de los recursos publicos y la aplicacion de programas que inciden en
la materia. En el ambito de la informalidad el Estado introduce servicios
mediante programas y recursos gubernamentales, ademdas de intervenir de
forma pasiva para omitir la aplicacion de la normatividad y posibilitar la
existencia y el funcionamiento de los mercados irregulares de suelo, o las

distorsiones dentro de los mercados regulares.

La intervencion gubernamental en lo que respecta a la incorporacion del suelo al
desarrollo urbano queda marcada en la esfera de los gobiernos estatales y
municipales para cualquier tipo de propiedad, en funcion de las leyes

correspondientes, mismas que pertenecen al ambito local.

En este sentido, el gobierno del Estado de Puebla como responsable de la
ordenacién del desarrollo urbano de los municipios metropolitanos actia en dos
ambitos espaciales. El primero con referencia al ambito interurbano (regional,
estatal) donde su accion se orienta a reducir el desequilibrio regional provocado
por la excesiva concentracién y centralizacién metropolitana y, por otra parte,
en el ambito intraurbano, donde la accién estatal se orienta a reducir los
excesivos costos (econdmicos, sociales politicos y ambientales) como resultado

de la concentracién de actividades y poblacién en la metrépoli.

En el contexto ya sefialo, la produccion del espacio a partir de conjuntos
habitacionales ha sido historica para el caso de la ciudad de Puebla, ya que los

procesos urbanos tienen su origen y desarrollo en esta.

De acuerdo con Melé (1989), la imagen de la expansion de la ciudad de Puebla
correspondié a la casa unifamiliar, la extensién urbana se efectu6 por un
crecimiento horizontal de baja densidad, ademas de la intervencién de Infonavit

y los condominios en copropiedad.
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También menciona que la expansion de la ciudad de Puebla se caracterizo por el
tipo de implantacion de viviendas el cual correspondié a unidades de vivienda
unifamiliares y fraccionamientos, estos ultimos se catalogaron de acuerdo a Melé

(1984) en:

e Fraccionamientos o unidades de viviendas unifamiliares Privados
e Fraccionamientos o unidades de viviendas unifamiliares Ilegales
(fraccionamientos sin aprobacion y asentamientos sobre tierras ejidales)

e Fraccionamientos o unidades de vivienda unifamiliares Publicos

Posterior a 1970 las formas de crecimiento urbano de la ciudad correspondieron
a los fraccionamientos o unidades de viviendas unifamiliares privados que a su
vez representaron el 37.6% del total del espacio de nueva urbanizacién. Sin
embargo, en términos de su ocupacion se tuvo que los fraccionamientos privados
representaron el 16.7%, mientras que los fraccionamientos ilegales 65.7%y, solo

el 20% correspondio a fraccionamientos populares) (op.cit).

De acuerdo a la Ley de fraccionamientos del Estado de Puebla que entro en vigor
en 1974, establecié diferentes tipos de fraccionamiento (primera, medio y
popular). A partir de la implantacion de la nueva reglamentacion, se vio
disminuido el numero de aprobaciones para la construccion de
fraccionamientos, ya que no cumplian con las especificaciones de la

reglamentacion vigente.

Entre 1978 y 1980, hubo una estabilizacion en cuanto a la expansién de la ciudad
por medio de fraccionamientos, este hecho se explica por la crisis de los ochenta
que incidié en la capacidad de ahorro de las clases medias, por otra parte, el alza
del precio de los materiales de construccion, y las altas tasas de interés bancario
(atractivas para captar las inversiones del sector inmobiliario) fueron elementos
que marcaron la estabilizaciéon del crecimiento del territorio poblano (Melé,

1989).
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El espacio ocupado por los fraccionamientos privados dio lugar a una
especulacidn, que si bien no abarco grandes espacios, se generalizo a todo el
espacio urbanizado. En este sentido, no se pretende detallar en cuanto al proceso
de ocupacion por parte de los fraccionamientos, sino solamente esbozar los tipos
de asentamiento que generaron al crecimiento y expansion de la ciudad de

Puebla.

A manera de resumen, se observan dos formas de especulaciéon que
condicionaron el crecimiento urbano de la ciudad hacia lo que actualmente se

reconoce como su zona conurbada:

e Especulacién en limites del espacio urbanizado sobre espacios
importantes reservados a los propietarios de terrenos, a la gran burguesia
y a las sociedades inmobiliarias.

e Especulacion lotes por lotes dentro de la mancha urbana, accesible para
una parte de la poblacion mas modesta y un foco de inversiéon para las
clases medias.

Otro tipo de asentamiento que contribuy¢ a la expansion de la ciudad de Puebla
correspondio6 a los fraccionamientos ilegales en terrenos privados. En este tipo
de asentamiento, de acuerdo con Méle (1984) el fraccionador (propietario que
asesora al promotor) se comprometia a introducir los servicios con el dinero del
enganche, los lotes se vendian con un crédito accesible (a diferencia del
fraccionador privado, que era obligado a meter servicio de agua, drenaje y luz, al

entregar las casas).

Los fraccionamientos ilegales se caracterizaron por la existencia de lotes por
lotes, en los que el vendedor afirmaba que los primeros compradores adquirian
mas lotes con menor precio, mientras que los dltimos compradores adquirian
lotes mas caros una vez que los lotes eran urbanizados, asi los primeros
compradores tenian un beneficio importante Méle, op.cit. Esta especulacion
(tipo asociacion de urbanizacion), permitio la integraciéon de espacios al mercado

del terreno para construir y urbanizar sin una intervencién importante.
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Otra forma de ocupacion espacial a partir de los fraccionamientos y que incentivo
la expansion de la ciudad de Puebla, correspondio6 a los fraccionamientos ilegales
que se caracterizaron por un tipo de asentamiento que agrupo todos los servicios
(varios fraccionamientos de lujo ilegales cerrados), este tipo de asentamiento se
estableci6 en lotes grandes donde el espacio interior se orient6 como zona

privada contando con vigilancia especial para el acceso (op.cit).

Esta forma de urbanizacion represento el privilegio de una poblacion de altos
ingresos a la que se ofreci6 una relacion exclusiva, que no busco la integracion al
espacio publico, y que no necesito aprobacion ni la garantia de servicios que

aporta la ley, puesto que la recepcion por la municipalidad no se planted.

La presencia de conjuntos habitacionales y la producciéon del espacio
particularmente en los municipios, implica diversos escenarios donde actores
politicos, privados y particulares han gestionado de acuerdo a sus intereses la

disposicion del suelo para la produccién de vivienda.

En el caso del municipio de Cuautlancingo, a partir del 2000, experimenta un
acelerado crecimiento urbano, esto se puede constatar por una parte con la
presencia, cada vez mas marcada de conjuntos habitacionales en su territorio, de
tal manera, el gobierno y poblacién de Cuautlancingo, estan enfrentando el
fendmeno de construccion de conjuntos habitacionales, en su mayoria cerrados
y estas construcciones estan acarreando problemas al municipio que no habian
contemplado las autoridades municipales, como la demanda de servicios de un

numero mayor de poblacion.

La construccion de los conjuntos habitacionales llevo tal celeridad que
caracterizo6 una urbanizacién difusa como resultado de la disposicion de suelo en
los limites municipales. No obstante, el vacio entre los nuevos conjuntos
habitacionales con respecto a las edificaciones existentes propicia una situaciéon
en la que prepondera la necesidad de ejecutar proyectos de infraestructura y
transporte para la conectividad entre ambas areas, ademas de los servicios
necesarios para la poblacidon que ocupa los nuevos conjuntos a saber, servicio de
colecta de residuos sélidos, suministro de agua potable, escuelas, por mencionar

algunos.
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Al respecto, el estatus del suelo o tenencia de la tierra es un aspecto importante,
tanto por el modo de apropiaciéon e incorporacién del mismo a la dinamica de
expansion de la ciudad como por el destino de los usos de suelo que se establecen
particularmente al interior del municipio de Cuautlancingo. De acuerdo con la
Direccion de Desarrollo Urbano los usos de suelo consisten en otorgar la
ocupaciéon del suelo al terreno del propietario, el destino de suelo se aplica
conforme a la zonificacion (carta urbana) elaborada por las autoridades
correspondientes y cuando el lugar donde se ubique el predio sea una zona
conurbada, carezca de programa de desarrollo urbano sustentable que lo regule

o cuando asi lo solicite el municipio respectivo.

Los requisitos para el uso de suelo considerado en el municipio (habitacional,
industrial y servicios), comprende la documentacién correspondiente que
acredite la propiedad del inmueble (escrituras), copia de anteproyecto,
ubicacion y colindancias, alineamiento y numero oficial actualizado, recibo de
predial, contrato o pago de agua potable y descarga emitida por SOSAPAC, copia
de dictamen técnico de vialidad municipal, dictamen técnico de proteccion civil
municipal y de servicios de agua, lo anterior sujeto a aprobacidn para proyectos
de fraccionamiento horizontales y verticales, plazas comerciales y parques

industriales.

La revisién de los requisitos y dictamen queda emitido posterior a cinco dias
habiles de la entrega de documentacién, no obstante, en caso de no haber un
dictamen favorable, el solicitante queda sujeto a pedir anuencias a las instancias
correspondientes y esperar que un inspector realice la revision de inmueble y
emita un nuevo dictamen, a partir de ahi el plazo para realizar los pagos
correspondientes de acuerdo a la Ley de ingresos es de diez dias habiles (Figura

7).
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Figura 7. Formato de solicitud para uso de suelo.

Tomado del sitio web Ayuntamiento de Cautlancingo. gob .

El contexto anterior, aiun enmarcado en las leyes y procedimientos normativos,
supone que en la realidad no ocurra de esa manera, ya que se ha observado la
construccion de conjuntos habitacionales en areas que carecen de todos los
servicios, donde en el caso de haber un proyecto, este se presenta para areas que
no tienen continuidad con el resto de la urbanizaciéon del municipio, ni en la
zonificacion establecida por el personal correspondiente, ya que esta ultima es
susceptible de modificarse de acuerdo a los solicitantes y las propuestas

econdmicas que consideren las autoridades del Ayuntamiento.

La construccién de conjuntos habitacionales se convirtié en una actividad
econdmica importante en el municipio, orientando las acciones necesarias para
atraer la inversién de inmobiliarios y del sector industrial, debido a que esta
actividad permitio recaudar un mayor porcentaje de ingresos al municipio, tan
solo para el 2016 de acuerdo a la Ley de ingresos para Cautlancingo, el ingreso

estimado por impuesto aplicado al predial y adquisicion de bienes inmuebles
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correspondié a $27,298,894.73, mientras que el ingreso por impuesto al
patrimonio correspondié a $54,597,789.46. Ley de ingresos para el municipio de

Cuautlancingo (2016).

Como fue sefialado la construccion de conjuntos habitacionales es una actividad
econdmica importante en el municipio, reconociendo que la presién que ejercen
las areas urbanas sobre el suelo no urbanizado depende de varios factores, de
manera general la velocidad de ocupacion del suelo no urbanizado responde al
ritmo de crecimiento de la poblacién y al ritmo en que se producen nuevos
espacios construidos destinados para habitacién, actividades econdmicas y

culturales, infraestructura vial y transporte.

Por otro lado, responde a la disponibilidad de suelo ofertado respecto del area
urbana continua, a los planes y programas de desarrollo urbano, al
comportamiento del sector inmobiliario local y la demanda de suelo proveniente
de sectores de menores ingresos. Por lo que el sector inmobiliario tendera a sacar
el mejor provecho de la localizacion y la normatividad, ofertando vivienda para
sectores de altos ingresos en suelos con mejor accesibilidad y vivienda para

sectores populares en suelo alejado pero mas barato (Salazar, 2009).
4.2 Ocupacion del territorio

En el contexto del crecimiento del drea metropolitana, la insercién de los
municipios hoy identificados como conurbados y las acciones que en materia de
vivienda han venido promoviendo los actores del proceso, el territorio del
municipio de estudio Cuautlancingo, a partir del 2005 se consider6 un lugar
adecuado en donde diversas e importantes constructoras han invertido en
proyectos inmobiliarios. Este impulso se debe a la instalacién de dos industrias,
dentro del territorio municipal. Accidn que generd la oferta de empleos para los
habitantes de las distintas localidades del municipio como de los municipios

aledafios (Gobierno municipal, 2008).

El crecimiento urbano de Cuautlancingo, mantiene una relacién directamente
proporcional con el aumento de demanda de servicios, espacio y de recursos

naturales para satisfacer las necesidades de los habitantes del municipio.
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Al respecto las autoridades municipales implementan distintos programas
orientados al desarrollo econémico y territorial (Gobierno municipal 2008-

2011).

Por otra parte, el municipio mantiene prioridades, que se orientan a la creacion
y puesta en marcha de proyectos de construccién de viviendas. Ademas de los
programas ya existentes, cuyas acciones se concentran en el resguardo de areas
verdes, control y regulacion de construcciones, regularizacion de vialidades,
registro y alineacion, todas estas enfocadas al ordenamiento territorial del

municipio, (op.cit).

Otro aspecto que caracteriza al municipio es el incremento en la instalacion de
corredores industriales, empresariales y de comercio informal, para lo cual, se
consolido dentro del municipio un Sistema de Apertura Rapida de Empresas
(SARE), ascendiendo el numero de empresas a 139 y el aumento de empleos a

620 (Benitez,2010)

El impulso al comercio, la industria y la construccion de vivienda en el municipio
de Cuautlancingo es actualmente uno de los motores de crecimiento, a la vez que
expresan su caracter de municipio conurbado. Sin embargo, aun prevalecen
elementos que denotan el aspecto rural que caracterizo al municipio hasta antes
de los procesos de desarrollo econémico e industrial que fueron transformando

y caracterizando a la Ciudad de Puebla.

Esta condicion dentro del municipio, hace posible la presencia de desigualdades
en términos de una articulacion del territorio municipal como es el caso de la
presencia de conjuntos habitacionales en sitios que carecen de una

infraestructura que permita la integracion en términos espaciales como sociales.

Mediante algunas técnicas del analisis espacial se logran evaluar las condiciones
de ocupacién de un territorio, toda vez que se consideren aspectos sociales,
econdmicos y politicos, con lo que es posible generar escenarios en el contexto
del desarrollo urbano. Por ello, los estudios referentes a la ocupacion del
territorio, deben considerar los aspectos mencionados y asi convertirse en

herramientas auxiliares para la planeacion y la toma de decisiones.
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En este sentido, y con el fin de evaluar la presencia de conjuntos habitacionales
los cuales inciden en el proceso de ocupacion territorial se realizé una
comparacion espacio-temporal el apoyo de imagenes satelitales que permitié
complementar la evaluaciéon de la ocupacién del territorio por la vivienda,
mostrando de forma puntual la localizacidon y distribucion de los conjuntos

habitacionales.

El primer paso fue la comparacion de dos imagenes de satélite Landsat con una
resolucion espacial de 30 m y que fueron tomadas el 18 de enero de 2003 y el 31
de diciembre de 2010. Dichas imagenes cubren al municipio de Cuautlancingo y
en ellas es posible distinguir dos elementos muy importantes, por un lado los
terrenos cuyo uso era el agricola y que corresponde al 2003 y, por el otro lado el
mismo terreno pero con un uso de suelo habitacional que corresponde a la fecha

de 2010.

Como se observa en las siguientes imagenes, las zonas urbanas, en color violeta
y blanco, han presentado un incremento desde el afio 2003 a la fecha
particularmente en el norte y sur del municipio asi como en las cercanias al
periférico, avenida que se distribuye al poniente de Cuautlancingo. Este
crecimiento de los nuevos desarrollos inmobiliarios ha sido a través del cambio
del uso del suelo, de agricola a urbano, lo que ha traido como consecuencia la
desaparicion de grandes zonas que antes estaban dedicadas para cultivo (en

color verde).

En la Imagen 8 y 9, por ejemplo, es posible observar la manifestacién de esta
ocupacion territorial fragmentada por parte de desarrolladores privados que se
traduce en la necesidad constante de anexar nuevas areas al crecimiento urbano,
los tonos en morado indican las construcciones en el municipio. Ambas imagenes

del mismo lugar pero con fechas 2003 y 2010.
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Imagen 8. Landsat tomada en el afio 2003 donde se observan las areas agricolas (verde),
la zona urbana (violeta y blanco).

Imagen 9. Imagen Landsat tomada en el afio 2010 donde se observa una reduccidn de las
areas agricolas (verde) y un incremento en la zona urbana (violeta y blanco). Elaboracion
Propia.
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Una vez que se identificaron las zonas en las cuales se han dado los mayores
cambios se llevo a cabo un analisis a mayor detalle con apoyo de imagenes
obtenidas de la aplicacion Google Earth. Con esta aplicacion fue posible obtener
imagenes de dos afios distintos (2005-2009) con el fin de identificar aquellos
sitios que dejaron de ser areas de cultivos para formar parte de los nuevos

desarrollos inmobiliarios que estan generandose en la zona de estudio.

En las imagenes pueden verse las nuevas viviendas que estan apareciendo,

particularmente al sur y oeste del municipio.

La suma total de la superficie que corresponde a los nuevos desarrollos que
fueron identificados fue de 0.6 km?, de los cuales la mayor parte corresponden
con el nuevo desarrollo ubicado al norte de San Lorenzo Almecatla, en la

localidad de Santa Maria Almecatla (Imagen 10).

Imagen 10. Conjunto habitacional Galaxia localizado en la junta auxiliar San Lorenzo
Almecatla. Elaboracion Propia.
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En la (imagen 11), se observan cambios significativos al sur del municipio, en las
colonias Bosques de Granada y San Diego de los Sauces, en donde es posible ver
que no sé6lo hay presencia de nuevas viviendas sino también de un centro
comercial, ambos ubicados en las cercanias de una via primaria que es la avenida

Forjadores de Puebla la cual comunica con el municipio vecino de San Pedro

Cholula.

Imagen 11. Nuevos desarrollos en el sur del municipio. Elaboracién Propia

Al poniente del municipio, cercano al Camino Real a Cuautlancingo, se
encuentran nuevos desarrollos los cuales estdn empezando a proliferar
posiblemente por la comunicacién que otorga esta avenida con la carretera
México-Puebla y con la zona industrial que se localiza sobre la misma, cabe
mencionar que la distancia es de un poco mas de 5 km lo que facilita el transporte

de la poblacién (Imagenes 12y 13).
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Imagen 11. Crecimiento de los desarrollos al poniente. Elaboracién Propia

Imagen 12.. Nuevos desarrollos en las cercanias de Camino Real a Cuautlancingo.
Elaboracién Propia
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Otra zona que ha presentado cambios importantes es la ubicada al norte de la
cabecera municipal, en donde terrenos agricolas de las colonias como la
Concordia y El Carmen comienzan a ser incorporados al ambito urbano como
producto de la entrada de las empresas inmobiliarias en el cambio de uso de
suelo. Cabe destacar que la mayor parte de las construcciones forman parte de

viviendas categorizadas como de interés social (Imagen 13).

Imagen 13.. Cambio del uso del suelo en las colonias localizadas al norte de la cabecera
municipal. Elaboracion Propia.

Como pudo observarse, los cambios en cuanto a la ocupacion del territorio, tan
solo entre el periodo 2005 y 2009, se enfocan al desarrollo de vivienda, el cual,
mantiene un patréon discontinuo, es decir, estos conjuntos se sitdan en espacios
distantes que a la vez propician una fragmentacién del territorio y dan cuenta de
la falta de aplicacion de estrategias urbanas en cuanto al destino de los usos de

suelo en el municipio.
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Por otra parte, la localizacion de los conjuntos habitacionales en relacion al suelo
que es adquirido por los desarrolladores para las construcciones se caracteriza
por ser suelo destinado a la agricultura, como se aprecia en las imagenes dada su
vocacion, lo terrenos no cuentan con servicios urbanos que atiendan a la
poblacion. No obstante, el ayuntamiento otorga los permisos de construccidn,
sin la evaluacién sobre la aptitud del uso de suelo y los servicios y costos
implicados en la provision de servicios urbanos a estos nuevos conjuntos.
Traduciéndose en una incongruencia entre lo que sefialan los instrumentos
referidos a un desarrollo urbano sustentable municipal como justifican la
propias autoridades, con respecto a lo que permiten en términos de licencias de

construccion.

4.3 Instrumentos legales de la vivienda (Articulos constitucionales 27 y

115)

La reforma al articulo 27 en 1992 fue en su inicio pensada para inducir la
modernizacion del campo y hacerlo mas productivo con base en el otorgamiento
de certidumbre juridica a la tenencia de la tierra. Dicha reforma introdujo un
cambio a la situacion prevaleciente del ejido que hasta ese momento se considerd
una institucién intocable permitiendo por primera vez la posibilidad de vender,

arrendar o hipotecar al mismo (Olivera, 2001).

La disposicion que permitié cambiar el status de la tierra de propiedad colectiva
a individual le confiri6 al campesino una condicién de sujeto activo en relacién a
la urbanizacion, diferente al que antes tenia, lo que provoco cierta incertidumbre
sobre sus efectos en el crecimiento urbano, Ya que se pens6 en una venta y
urbanizacion masiva de las parcelas ejidales con participacidon de inversionistas
privados, lo cual, acarrearia un crecimiento irregular mayor al ocurrido anterior

a la reforma (op.cit).

La propiedad del suelo, eje en el que gira la planeacion, gestion y control del
desarrollo urbano, no es un derecho omnimodo, sino un derecho sujeto a

obligaciones.
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La constituciéon mexicana en su articulo 27 establece que la propiedad de las
tierras y aguas corresponde originalmente a la Nacidn, la cual ha tenido y tiene
el derecho de transmitir el dominio de estas a los particulares, constituyendo la
propiedad privada, y que la Nacion tendra el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés publico, lo que implica que todo
derecho de propiedad es derivativo y por tanto puede ser pleno o precario, a

voluntad de la Nacion (Azuela; 1989).

Lo anterior fundamenta el derecho de propiedad del suelo urbano, al cual, lo
sujeta a modalidades y regulaciones, ademas de considerarse la base de la
legislacion urbanistica nacional para conferirle su funcién social. Rebora en
Iracheta (2010), sefiala que el concepto de modalidad que consigna la
Constitucion entendido como forma o modo de propiedad ha generado multiples
interpretaciones por parte de los diversos actores urbanos, dando lugar a

controversias administrativas y judiciales.

En México no existe un estatuto urbanistico de la propiedad del suelo que
determine con precision los derechos y obligaciones de los agentes urbanos,
particularmente desarrolladores y propietarios, ya que el contenido juridico de
la propiedad inmobiliaria lo determinan la legislacidon civil y la legislacion
reglamentaria de la Constitucién en materia urbana, agraria y ambiental, las
prescripciones administrativas consignadas en los planes urbanos y las
disposiciones establecidas y reglamentarias de los gobiernos locales en materia
de fraccionamientos y edificacion. Volviéndose un proceso complejo,

desarticulado y disfuncional (Kunz, 2003).

No obstante, que la Ley General de Asentamientos Humanos (LGAH) fue
presentada como la portadora de un nuevo régimen para la planeacion urbana,
fundada en la tesis de la funcion social de la propiedad, esta no modifico
sustantivamente el contenido de derecho de propiedad, quedando sujeta su

cumplimiento a la capacidad y voluntad politica de los gobernantes.
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Castells en Azuela (1989), menciona que el ejercicio de propiedad en México,
favorece el interés particular, mas que el interés general, mediante una
desenfrenada especulacion inmobiliaria traducida en la privatizaciéon de los

beneficios y la socializacion de los costos del desarrollo urbano.

Por otra parte, reflexiona acerca de la necesidad de imponer obligaciones a la
propiedad inmobiliaria que le confieran una autentica funcion social, asegurando
el pleno desarrollo de las funciones sociales de la ciudad a la vez que garantice el
bienestar de los habitantes, presuponiendo que atienda las exigencias de

ordenacion de la ciudad, expresadas en los planes urbanos.

De acuerdo con (Ziccardi, 2015.) la politica habitacional inserta en el proceso de
la reforma constitucional del 27 ocasion6 el incremento de demanda de suelo y
la apropiacién privada de reservas territoriales, sin que los gobiernos locales
posean instrumentos legales, financieros y de rendicidn de cuentas para regular

o controlar los procesos especulativos y las practicas de corrupcion.

Desde la perspectiva municipal, a corto plazo, los gobiernos locales enfrentan el
problema de asumir el suministro masivo de equipamientos y servicios urbanos
basicos (creacién de equipamientos, recoleccion de basura, construccion de

vialidades, introduccion de medios de transporte por mencionar algunos).

Por otra parte, las reformas constitucionales de 1983 y 1999 al articulo 115
transfirieron a los gobiernos locales las competencias para gestionar las
autorizaciones ligadas al aprovechamiento urbano; el control y administracion
de los usos de suelo, las autorizaciones de fraccionamientos y conjuntos
habitacionales y la recaudaciéon tributaria relacionada con la propiedad

(impuesto predial).

No obstante, este proceso no fue acompainado de una politica de fortalecimiento

de la institucionalidad municipal (Guillén y Ziccardi, 2004; Cabrero, 2004).

En los hechos existe la participacion de las autoridades federales y estatales
mediante el uso de factibilidades, dictamenes urbanos y ambientales,
autorizaciones de cambio de uso de suelo o emision conjunta o consecutiva de

licencias y permisos.
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Las modificaciones al 115 sefialan que los ayuntamientos asuman las tareas
politicas y administrativas de la gestién y administraciéon urbana; estas
facultades no son exclusivas y excluyentes, sino concurrentes y coordinadas. Al
otorgar a los gobiernos locales facultades de gestion propia, esto ha sido bajo el
aspecto de las politicas publicas habitacionales motivos de discrecionalidad y
corrupcion por parte de las mismas autoridades municipales, al no existir un

organismo que regule a los Ayuntamientos en sus funciones.

Dando lugar a diversos problemas que deben afrontar los municipios, como son;
la dotacion de infraestructura y servicios basicos para la vivienda. No obstante,
los gobiernos locales muestran limitaciones institucionales y de recursos
humanos y financieros para dotar de infraestructura y servicios de calidad a los
nuevos y masivos desarrollos habitacionales. Prevaleciendo una escaza
capacidad de recursos humanos en planeacién y supervision a nivel municipal.
Ademas de las dificultades financieras y legales para controlar el suelo

disponible.

Los efectos locales de la politica federal de vivienda desde la perspectiva de los
gobiernos municipales en funcidn de sus facultades y competencias es un aspecto
poco abordado en los analisis sobre la politica de vivienda y los desafios que
conlleva la implementacion de la misma. La expansidn de las ciudades propiciada
por la produccién masiva de vivienda en las areas lejanas y la demanda creciente
y no resuelta de servicios basicos, transporte y vialidades para los nuevos
conjuntos habitacionales, son problemas transferidos a los municipios aun
cuando estos mismos no hayan participado en los espacios institucionales donde

se toman las decisiones sobre la produccion de dichos conjuntos.

4.4 Repercusiones espaciales de los nuevos conjuntos habitacionales en el

municipio de Cuautlancingo.

Los gobiernos municipales han carecido de autoridad politica para imponer sus
regulaciones legales, contrariamente, al otorgar al municipio las facilidades
constitucionales para gestionar sobre su territorio y al no existir organismos de
revision respecto a la gestion que cada municipio guarda, autoridades han

aprovechado tales condiciones para generar una especulacion relacionada a
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tramites sobre el destino de suelo y de las licencias y permisos de construccion
para desarrolladores, como para la asignaciéon de los usos de suelo.
Particularmente, el municipio conurbado Cuautlancingo mantiene como
actividad econdémica principal el desarrollo de vivienda y recientemente el
desarrollo de servicios e industria, situacion que ha propiciado que autoridades
municipales obtengan beneficios particulares a partir de las solicitudes tanto de
dueinios de inmuebles como de desarrolladores, al referirse a un uso de suelo

especifico como a los permisos y licencias a otorgarse.

Quedando como antecedente algunos hechos recopilados de diversas fuentes de
comunicacion que dan cuenta de la falta de apego a los lineamientos y procesos
legales, o en el mejor de los casos, dan cuenta de la ausencia de los instrumentos
legales que orienten el desarrollo urbano municipal. Escenario en el que
autoridades municipales han obtenido beneficios econémicos por liberar los

procesos de las solicitudes hechas.

Lo anterior se interpreta como un cumulo de repercusiones espaciales, ya que al
no existir planes de desarrollo especificos, ni estatutos urbanisticos claros tanto
en el municipio como el resto de la zona conurbada el suelo a urbanizarse queda
sujeto a los intereses particulares, sin tener en cuenta la forma de como se

estructuran territorialmente las nuevas urbanizaciones.

Algunas notas periodisticas que dan cuenta de la situacion que guarda el proceso

el proceso urbano en el municipio Cuautlancingo, se desarrollan a continuacion:

En Cuautlancingo se construyen 30 fraccionamientos, que no estan

municipalizados
2012-11-09 Por: Yadira Llaven

Enel 2011, el director de Desarrollo Urbano del ayuntamiento de Cuautlancingo,
revel6 que en lo que va de la actual administracién se han otorgado 30 licencias
de construccién para el mismo numero de fraccionamientos, de los cuales

ninguno se encuentra en proceso de municipalizacion.
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Esto quiere decir que alrededor de 2 mil 500 viviendas que en estos momentos
se construyen no cuentan con drenaje publico, agua potable, areas verdes,

alumbrado y pavimentacion de calles.

El funcionario local inform6 que entre la docena de empresas inmobiliarias
beneficiadas con el permiso de edificacion, esta Carolay AMP.Y dejo6 en claro que
el Grupo Sare obtuvo su permiso en la administracién anterior, firma que fue
evaluada como el peor conjunto habitacional del pais, segiin el Indice de
Satisfaccion del Acreditado (ISA) del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda

para los Trabajadores (Infonavit), con datos al mes de julio de 2011.

En entrevista, expuso que el desarrollo inmobiliario en Cuautlancingo ha surgido
en la ultima década, debido al crecimiento inminente de la mancha urbana.
Actualmente en el municipio, que cuenta con 60 mil habitantes de poblacion,
existen asentados por lo menos 200 fraccionamientos, que van desde espacios
para 20 viviendas hasta multifamiliares para 12 mil 500 casas, como Misiones de

San Francisco.

Debido a ello, anuncié que se encuentran levantando un censo de registro
habitacional y equipamiento, para saber a precisidon cuantos fraccionamientos
hay instalados en la localidad, y cudles de estos no estan regulados por el

ayuntamiento.

Revel6 que tras el cambio de administracidn, el gobierno anterior, no les dejo

archivos ni inventarios de permisos, licencias y otros documentos oficiales.

Esto dijo con el fin de solucionar las problematicas que enfrentan las unidades
habitacionales, que debieron ser resueltos por las empresas constructoras, como

sucede con la falta de drenaje y alumbrado publico.

Explicé que, con este censo del que apenas llevan un avance del 25 por ciento de
su digitalizacién, se busca regularizar los asentamientos urbanos en zona

industrial, dotarlos de servicios basicos y vialidades.
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“Vamos avanzados en el trabajo del reordenamiento urbano en Cuautlancingo, con
el apoyo de la Secretaria de Sustentabilidad Ambiental y Ordenamiento Territorial,

para empezar a actualizar el Programa de Desarrollo Urbano”, informd.

Por otro lado, destacé que el cabildo de Cuautlancingo aprobd la creacion del
Reglamento de Construcciéon Municipal, al que considerd una norma basica para
la creacién de viviendas y fabricas, a la que se deben sujetar las inmobiliarias en

la actualidad.

Asegurdé que el gobierno de Cuautlancingo se mantiene con la postura de frenar
las viviendas verticales, como los condominios de interés social, y respetar la
densidad H3, a fin de que no se rebase la construccion de 80 casas por hectarea,

en beneficio de sus propietarios.

Sobre el tema de cambio de uso de suelo de industrial a habitacional, de forma
irregular, arguyd que es un problema que heredaron de la administracion
pasada; no obstante, manifesté que el actual gobierno pretende dejar las cosas

bien antes de que culmine el trienio.

Reclaman servicios y seguridad nuevos vecinos en Cuautlancingo
Patricia Méndez
Domingo, Mayo 15, 2016

Vecinos padecen falta de servicios basicos, transporte publico e inseguridad, ya

que hay desarrollos que no estan municipalizados

En los ultimos afios, la construccion de fraccionamientos de vivienda de interés
social o residencial prolifer6 en ese municipio conurbado a la capital poblana.
Hoy se contabilizan viviendas que fueron construidas en medio de predios que
no contaban con servicios basicos y que se encuentran inmersos en zonas

industriales.
Se expanden viviendas sin control

A través de un recorrido, realizado por el medio este constaté Los conjuntos
habitacionales, tanto residenciales como de interés social, se edificaron

sobre terrenos rusticos que colindan con barrancas en las que ya se aprecian las
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descargas de aguas residuales. Saltan a simple vista las calles abiertas de manera

provisional, sin planeacion, y que se promueven como accesos principales.

La donacidn de areas verdes que la Ley de Fraccionamientos de Puebla requiere
a los desarrolladores, también es otra de las anomalias que se aprecian
conjuntamente con las viviendas, pues en el recorrido no fue posible ubicar algin

espacio de ese tipo.

Las industrias que se encuentran pegadas a las areas habitacionales o viceversa,
acentuan el panorama de falta de servicios y el descontrol con el que fueron
construidas las viviendas. Destaca el caso del Parque Industrial Finsa, que en su
parte posterior colinda con al menos tres zonas residenciales de nueva

creacion: Las Trojes, Nueva Alemania y Galaxia.

Entre los conjuntos habitacionales que destacan con estas caracteristicas estan:
Punta Real de la firma Brecasa Iomax, Hacienda la Cima de Cosma S.A. de
C.V, Casas AMR, Residencial San Jorge, Residencial Patricia, Oberoi Residencial

AMP, Alce Residencial, Misiones de San Francisco, entre otras.
Viviendas estan sin municipalizar

Uno de los principales problemas a los que los vecinos de Las Trojes se enfrentan
es la falta de municipalizacién de las calles principales del conjunto
habitacional: Tehuacan y Madrid, pues debido a que estas areas no se consideran
una responsabilidad del gobierno municipal, el ayuntamiento ha omitido

dotarlas de alumbrado.
Colonos padecen falta de agua

El suministro de agua potable es otra de las promesas incumplidas no sé6lo del
fraccionamiento Las Trojes, sino también del conjunto habitacional Galaxia, que
edificé la empresa SARE, pues los vecinos pasan hasta tres semanas sin el

servicio.

Los afectados pidieron la gracia del anonimato, pues acordaron con Grupo
Parnelli S.A. de C.V que esta entregara a la empresa concesionaria del

servicio “Agua de Puebla para Todos” un contenedor que les abastecera del vital
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liquido, y temen que se incumpla con el acuerdo si hacen comentarios en contra

de la misma.

No obstante, acusaron que el suministro de agua es escaso, pues hasta por tres
semanas no reciben liquido, pese a que en su contrato les garantizaron el

servicio. En algunas ocasiones, los apoyan con pipas.
Falta de seguridad dispara robos

En sus contratos de venta, el Grupo Parnelli S.A. de C.V. ofrece a sus clientes el
servicio de una empresa “Administradora de Servicios”, la cual les ofreceria
vigilancia privada, mantenimiento de vialidades, iluminacién, entre otros, sin

que estos se hayan cumplido.

Para que contaran con ese beneficio, la empresa pidié a los colonos una cuota
bimestral que oscila entre los 230 y los 294 pesos, los cuales les son descontados
directamente por elInfonavit, sin embargo la firma encargada de
nombre “Cecasi” asegura que no recibe los pagos, por lo que se ha negado a

otorgar los servicios para los que fue contratada.
Hay mala calidad en la construccién

El afectado refiri6 que los defectos en las viviendas y en las calles aledaias
también forman parte de los problemas que enfrentan, los cuales no han sido

reparados, pese a que la empresa ofrece una garantia de cinco afos.

Sefial6 que las banquetas y las coladeras son de mala calidad, pues estas ya

registran cuarteaduras que resultaron sélo del transito de los peatones.
Desarrolladoras se deslindan de problemas

e-consulta acudié a las oficinas de las firmas Hogares Uni6n y Sare que se
encuentran en los conjuntos habitacionales referidos, pero negaron las

anomalias.

En el caso de la municipalizacion de las vialidades, sefialaron que ese tramite ya
fue concluido, aunque no quisieron abundar en el por qué el ayuntamiento atin

no otorga servicios en esa zona.
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Sobre la escasez de agua potable, los encargados de las inmobiliarias refirieron
que la falta de liquido se debe a que los colonos han incumplido con sus pagos

ante Agua de Puebla.
Acusan de extorsion a funcionario local de Cuautlancingo
Lunes 12 de marzo de 2018. Por Norma Marcial

Luis Manuel Alanis Espinosa, director general de la empresa constructora
Residencias Ecologicas SA de CV, acusé de un presunto acto de extorsion al
director del Sistema Operador de Agua Potable y Alcantarillado de Cuautlancingo
(SOSAPAC), Esteban Aila Teconalapa, luego de que este funcionario pidiera un
pago adicional de 80 mil pesos para liberar los permisos de estos servicios, pese

a que en caja se liquidé 512 mil pesos por cubrir esos derechos.

En rueda de prensa, el inversionista lamento el actuar del titular del SOSAPAC,
por lo que pidié al alcalde Félix Casiano Tlahque tomar cartas en el asunto y

frenar la clara extorsion en la materia.

Asegurd que por el hecho, la firma constructora deposité un amparo ante el
Juzgado Segundo de Distrito en Materia Civil, para que las 35 familias del
fraccionamiento El Cielo, encontrado en la cabecera local, cuenten con estas
prestaciones, porque ante la falta de liberacién de la licencia de terminacién de

obra, deben adquirir mediante vehiculos-pipa, agua para consumo humano.

“Desde finales del afio pasado, hemos sido motivo de extorsién por medio del
director del Agua Potable, Esteban Aila, acto que repudiamos y rechazamos en el
intento de mejorar la cuestion de la corrupcion y como hemos rechazado aceptar
la extorsion, hay una persecucion en nuestra contra, porque a pesar de que ya
cumplidos con las obligaciones que exige el Ayuntamiento, se niega a darnos el

permiso”, reiterd el afectado.

En ese sentido, Alanis Espinosa indico que el fraccionamiento perjudicado con el
intento de extorsidn por parte de Esteban Aila, es nombrado Cielo, integrado por

35 viviendas y construido en la Sexta Privada Morelos ndmero 19.
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Finalmente confi6 en que el presidente municipal Félix Casiano Tlahque,
intervenga en el caso, pues dijo que la firma Residencias Ecolégicas SA de CV,
desde hace afos ha trabajado sin problemas en el municipio de Cuautlancingo,
donde incluso sanea las aguas negras de los conjuntos habitacionales edificados,
cuando ese deberia estar a cargo del SOSAPAC.

40 fraccionamientos en Cuautlancingo estan instalados en zona de alto
riesgo

Por: Yadira Llaven
2013-03-18

20 por ciento de los 200 fraccionamientos ubicados en el municipio de
Cuautlancingo, estan asentados en zona de alto riesgo y areas federales
prohibidas, como es el derecho de via de torres de alta tensién y el paso de ductos

de Petroleos Mexicanos (Pemex), revel6 el director de Proteccion Civil.

Por lo anterior, sefialé que unas 3 mil familias estan en peligro de sufrir algin
percance por habitar conjuntos habitacionales que fueron edificados junto a
barrancas, rios contaminados y en zonas a desnivel, como sucede con las colonias
El Conde, el fraccionamiento Galaxias Almecatla, Los Alcatraces y una parte de

las casas de Misiones de San Francisco, por citar ejemplos.

El funcionario informé que es Galaxias Almecatla, ubicado en la comunidad de
San Lorenzo Almecatla, uno de los conjuntos habitacionales mas inseguros y

poblados, al albergar a 2 mil 500 viviendas y casi el mismo nimero de familias.

Explicé que este fraccionamiento esta a unos pasos de las lineas de ductos de
Petrdleos Mexicanos que atraviesan el municipio y de otras redes de combustible
que suministran al Parque Industrial Finsa. Este mismo lugar, agrego, esta
asentado en un predio de uso de suelo fabril y no habitacional, por lo que dijo
que esta situacion también representa un problema para sus pobladores que

pueden sufrir explosiones o incendios.

Esta casa editorial documenté en 2011 que el fraccionamiento Galaxias
Almecatla, edificado por la empresa Sare, fue calificado a nivel nacional como el

peor conjunto habitacional del pais, porque ademas de encontrarse en zona de
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riesgo, la inmobiliaria entregdé las viviendas con una serie de irregularidades en

su construccion.

La Jornada de Oriente realiz6 un recorrido por el lugar, para constatar que
habitantes de Galaxias Almecatla estan arrepentidos de haber adquirido sus
casas en este complejo, debido a que sus casas presentan vicios ocultos, fisuras,
problemas con la red de agua potable, ademas de inundaciones en temporada de

lluvias y falta de los servicios de limpia y seguridad publica.

Los pobladores expusieron que el fraccionamiento carece de areas verdes,

escuelas, transporte publico, alumbrado y barda perimetral.

Casi a la par del conjunto habitacional atraviesa el rio Atoyac, que actualmente
ha ocasionado problemas de salud en algunas personas, por su grado de

contaminacidn, como dermatitis e infeccion en los ojos y fosas nasales.

Por otro lado, el director de Proteccién Civil de Cuautlancingo sefialé que a la
lista de fraccionamientos irregulares se suma el conjunto El Conde, encontrado

en la zona limitrofe con la ciudad de Puebla y el estado de Tlaxcala.

Indicé que El Conde cuenta con mas de mil viviendas, de las cuales 30 por ciento
se encuentran asentadas sobre el borde de Barranca Honda, por lo que es
susceptible a derrumbes. Asimismo, comentd que los hogares estan construidos
debajo de una linea de decenas de torres de alta tension de la Comisién Federal

de Electricidad.

En tanto, familias que habitan El Conde reportaron que carecen de servicios
publicos, como drenaje, agua potable, alumbrado, seguridad publica, asi como

limpia y recoleccion de basura.

Un habitante de El Conde, por la entrada de la colonia El Capulin, manifest6 que
viven con el temor de que un dia de estos su vivienda quede sepultada por un
talud de tierra, durante la temporada de lluvias. Asimismo, expuso que este
fraccionamiento tiene muchas deficiencias, de las que culpé a las autoridades
municipales, por permitir que constructoras de dudosa procedencia edifiquen

viviendas en zonas de alto riesgo.
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“Tanto las autoridades como las constructoras abusan de la necesidad de la gente
que necesita comprar una casa, para evitar seguir pagando renta, aunque estas
viviendas estén hechas con material de mala calidad y en zonas de barrancas y

basureros”, denuncio el afectado.

Ante tal escenario, Proteccion Civil Municipal de Cuautlancingo realiza un censo
para saber con exactitud cuantas familias que adquirieron sus viviendas en

fraccionamientos irregulares.

Liberan 28 permisos para fraccionamientos en Cuautlancingo, pese a
negarles servicios

Luisa Tirzo / Cuautlancingo
Julio 28 2016

Entre 2014 y 2015, el gobierno de Cuautlancingo liber6 28 licencias para la
construccion de fraccionamientos, en los cuales se edificarian mil 800 viviendas
en las juntas auxiliares San Lorenzo Almecatla, Sanctorum, en la Reserva
Territorial Atlixcayotl, en la colonia Nuevo Le6n y en la cabecera municipal, esto,
pese a los graves problemas que enfrentan mas de 360 fraccionamientos por

falta de servicios al no estar municipalizados.

De acuerdo con la informacién publica en la pagina www.cuautlancingo.gob.mx,

en el drea de Transparencia, la aprobaciéon aparece firmada y sellada por la
Direccion de Desarrollo Urbano, donde se comprueba que en 2014 el
Ayuntamiento liberé 14 licencias a las empresas GEA de IDEAS, Proyesp ML,
Master House, Grupo Carola, NAH Mexicana, Parnelli Kumen, Puecue,
Residencias Ecoldgicas, Hacienda Juan Carlos, Hacienda Santa Teresa, entre otras

para edificar mil 126 viviendas.

En 2015 —afio en que se dio a conocer los problemas con las constructoras por
falta de municipalizacion— la comuna asegurd que ya no daria licencias, sin
embargo, liber6 14 permisos mas para la construccion de 585 viviendas a las
desarrolladoras Brecasa, Carola, Mart Ingenieria, Sereris, San Isidro, La Via, Yha
Forjadores, Giventy tipo 1 y 2, Esphabit, Residencias Ecolégicas, Volcanes de

Progreso, Manzanares y NAH Mexicana.
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Entre los fraccionamientos que se han quejado por falta de servicios y atencion
del Ayuntamiento, estan Las Trojes, Galaxias Almecatla, Nueva Alemania, Punta
Real, Hacienda la Cima, Residencial San Jorge, AMP, Oberoi Residencial, Alce
Residencial, Hogares Unién, Unidad Habitacional Volkswagen y Reserva
Territorial Quetzalcoatl, por mencionar algunos, siendo que los dos ultimos han

advertido que buscaran pertenecer a Puebla.

Pese a que los complejos antes mencionados presentan problemas por falta de
seguridad, agua, recoleccién de basura, alumbrado publico, rutas de transporte
y areas verdes, el alcalde avalé que se les diera permiso a firmas como Brecasa,

Parnelli y Carola para construir mas casas.

A solicitud del medio, se cuestion6 al alcalde sobre el nimero de
fraccionamientos sin municipalizar reconociendo en el 2015 que eran 360 los

fraccionamientos en dicha situacion.

Los argumentos expuestos y expresados por los actores involucrados en el
proceso urbano de Cuautlancingo a partir de la construcciéon de conjuntos
habitacionales dan cuenta de los diversos problemas generados por la falta o
nula orientacion del crecimiento urbano por parte de autoridades y productores
del espacio entendiéndose constructores, gobierno, propietarios de predios y en
general aquellos que en la transicion urbana del municipio han procurado

ventajas del desarrollo.
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CONCLUSIONES

Las conclusiones de los aspectos tedricos de esta tesis, estan orientados a la
disposicion de suelo como factor clave en el crecimiento de las ciudades y
ocupacién territorial; la participacion de organismos internacionales y la
influencia de grupos dominantes que influyen en la organizacién de un marco
constitucional que gradualmente reformo articulos importantes como el 27
referido a la propiedad del suelo; la politica de vivienda promovida por
organismos internacionales; y los cambios en el ambito politico, econémico y
social que imprimieron particularidades en el crecimiento de varias ciudades en
el pais, entre estas la Ciudad de Puebla y su progresiva expansién hasta
consolidar su zona conurbada mediante la integracién de los municipios
colindantes a esta, como es el caso del municipio de Cuautlancingo y a su vez, de
la dinamica de desarrollo urbano al interior del mismo como resultado de las

politicas publicas habitacionales.

Algunas conclusiones que derivan del desarrollo de la investigacion y de los
componentes que la conforman, dan cuenta de la complejidad en cuanto a la
dinamica de desarrollo y crecimiento urbano que han caracterizado a las
distintas ciudades en el pais, en este contexto, la ciudad de Puebla no ha sido la
excepcion a la reestructuracién y aplicacién de mecanismos institucionales cuya
manifestacion de caracter politico y econémico propiciaron la expansiéon de la
misma fuera de sus limites administrativos y territoriales, teniendo influencia
hacia y sobre territorios municipales en donde la falta de fortaleza constitucional
ante los procesos urbanos han condicionado la ocupacién de sus territorios como

resultado de las politicas promovidas y la accion de las autoridades locales.

De acuerdo a la investigacién realizada y el desarrollo de la misma, surgieron
algunos aspectos que dan cuenta por una parte de la dindmica de crecimiento

urbano que continua vigente en el municipio de Cuautlancingo.

Particularmente evaluar el crecimiento urbano a partir del desarrollo de
conjuntos habitacionales, implicé también el andlisis de la informacion
concerniente a la condicién de tenencia de la tierra, ya que durante la

investigacion se determin6 que este era un elemento importante en la manera
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en que se dan los asentamientos humanos y sobre todo como via por la cual la
poblacién adquiere la certeza de un patrimonio que en este caso corresponde a

una vivienda.

Por otra parte, se encontré que la adquisiciéon de suelo para la construccion
habitacional se realiza por via formal, es decir, los duefios de los predios venden
a las inmobiliarias, no obstante, el precio por sus tierras corresponde con el
programa de usos de suelo del ayuntamiento, el cual, varia de acuerdo a cada
administracion y a los ejes estratégicos establecidos por las autoridades en
turno. Situacién que va en detrimento de los intereses de los duefios de los
predios al no poder ellos fijar un precio justo por sus tierras y quedar
condicionados al precio de mercado establecido por las inmobiliarias y las

autoridades correspondientes.

Al respecto el plan de desarrollo urbano de Cuautlancingo, considera los usos de
suelo habitacional, industrial y comercial principalmente y solo una pequefia
porcidon destinada al equipamiento, esto supone que dada la cercania con la
ciudad de Puebla, no se tiene previsto el dotar con suficiente equipamiento a la
poblacién del municipio, ya que en la ciudad es posible encontrar los servicios de
educacion y salud entre otros, y esta queda aproximadamente a treinta minutos

de recorrido.

Respecto a la ocupacidn del territorio a partir de los conjuntos habitacionales, se
observd que no existe una distribucién homogénea en términos de ubicacion en
espacios que permitan su articulacion, al contrario de esto, es comun encontrar
tres conjuntos o fraccionamientos sectorizados y otros conjuntos con las mismas
condiciones a dos kilometros de distancia y en condiciones en las cuales no existe
aun infraestructura vial adecuada, ni el equipamiento suficiente, lo anterior hace
suponer que la légica de adquisicion de suelo responde a los sitios de bajo valor
catastral, que no ofrecen las condiciones adecuadas para su desarrollo y que las
autoridades especulan con los permisos y licencias de construccion y la relacion

con la adquisicion de predios en las condiciones sefialadas.
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En este mismo planteamiento, fue posible detectar que existe una relacion y
acuerdo entre los distintos actores sociales involucrados en el proceso se
produccion de conjuntos habitacionales en el municipio, a saber, las propias
autoridades del ayuntamiento y los representantes de las distintas inmobiliarias,
hecho constatado a partir de las manifestaciones de descontento por parte de los
adquirientes de las viviendas, y de las denuncias por actos de corrupcién
ejercidos por las autoridades en primer lugar para otorgar licencias y permisos
de construccién y segundo, una vez construidos los conjuntos en la dotacién de
servicios. Como consecuencia no se encuentran las mejores condiciones de

desarrollo en el municipio.

Finalmente esta investigacién aporta elementos tedrico metodolégicos de las
consecuencias de desarrollo urbano a partir de conjuntos habitacionales y de la
ocupacion territorial, asimismo, evidencia la aplicacion de politicas publicas del
gobierno local en materia habitacional y sefiala los actos de corrupcién por parte
de funcionarios locales en cuanto a la dotacion de servicios como agua potable,
otorgamiento de licencias y permisos de construccibn de conjuntos
habitacionales no municipalizados y situados en zonas de riesgo, ademas de la
promocion de conjuntos con determinada calidad en construccion y acabado,
cuando realmente no cumplen con los requerimientos de construccion minimos

establecidos.

Y expone el beneficio que las autoridades de cada administracién han obtenido
del desarrollo urbano, particularmente de los tramites para la venta de suelo
como de los proyectos inmobiliarios a desarrollarse. Por ultimo establece una
critica sobre la politica de vivienda desde el ambito federal y 1a manifestacién de
la misma a través de las politicas publicas locales como un mecanismo de
acumulacion de capital y enriquecimiento de los actores involucrados en el

proceso urbano.
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ANEXOS

Presencia de la ocupacion espacial de los nuevos conjuntos habitacionales en el
municipio Cuautlancingo entre 2000-2010. Imagenes tomadas en el lugar a
partir de un recorrido para observar la presencia de la vivienda y las
caracteristicas de la misma en el contexto urbano caracteristico en el municipio

Cuautlancingo, Puebla.

Promocién de vivienda municipio Cuautlancingo

Villa Palermo Inmobiliaria Pisa.
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Fraccionamiento Real del Bosque

Residencial Mallorca

Fraccionamiento San Charbel
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