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MERCADO DE TIERRAS Y CAMBIOS DE USO DE SUELO EN LA
CABECERA MUNICIPAL DEL MUNICIPIO DE HUEJOTZINGO, PUEBLA,

MEXICO.

Edgar Ratl Cervantes Gélvez, M.C.
Colegio de Postgraduados, 2020

El objetivo de la presente investigacion se enfoca en determinar los factores que han favorecido el
mercado de tierras del ejido de Huejotzingo, asi como analizar los cambios de uso de suelo
(coberturas superficiales) en el territorio de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla. Para
ello, se realiz6 el andlisis de informacion geoespacial, ademas de recorridos de campo. Para la
obtencion de la informacion primaria se aplicaron 15 entrevistas a ejidatarios del ejido de
Huejotzingo. Con la informacion obtenida se encontr6 que el fendmeno de las ventas de tierras en
el ejido de Huejotzingo se realiz6 en dos etapas; la primera se llevo a cabo aproximadamente hace
dos décadas a comienzos de los afios 2000; y la segunda, y més importante, por la cantidad de
superficie ejidal que se desincorpor6, fue a mediados del afio 2010, cuando se comenzo a construir
de manera masiva complejos inmobiliarios. La venta de tierras del ejido de Huejotzingo frente a
las presiones de la urbanizacion y el establecimiento de los complejos inmobiliarios, derivan de
una serie de elementos socioculturales, es decir, la pérdida de referentes identitarios y comunitarios
tradicionales que entrafa la actividad agricola. Asimismo, el municipio de Huejotzingo dada su
cercania con la capital de estado, la proximidad a importantes vias de comunicacion y la dotacion
de recursos naturales e infraestructura propia para el desarrollo industrial, se configur6 como un
espacio propicio tanto para el asentamiento de industrias, como para el desarrollo de diversos
proyectos inmobiliarios. Como resultado de lo anterior la superficie urbana paso de ocupar el
14.60% al 45.89% del total del territorio de la cabecera municipal; por otro lado, el crecimiento
industrial el crecimiento aunque fue menor respecto al crecimiento de la cobertura urbana, no ha
sido menos importante, ya que para el afio 2000 ocupaba el 1.75% y para el 2018 aument6 hasta

ocupar el 10.40%.

Palabras clave: Ejido, industria, mercado de tierras, urbanizacion

Y



LAND MARKET AND SOIL USE CHANGES IN THE MUNICIPAL HEAD OF

THE MUNICIPALITY OF HUEJOTZINGO, PUEBLA, MEXICO.

Edgar Ratl Cervantes Gélvez, M.C.
Colegio de Postgraduados, 2020

The objective of the present investigation is focused on determining the factors that have favored
the land market of the Huejotzingo village, as well as analyzing the changes in land use (surface
coverage) in the territory of the municipality of Huejotzingo, Puebla. For this, the geospatial
information analysis was carried out, in addition to field trips. In order to obtain primary
information, 15 interviews were applied to village members of Huejotzingo. With the information
obtained it was found that the phenomenon of land sales in the village of Huejotzingo was carried
out in two stages; the first took place approximately two decades ago in the early 2000s; and the
second, and most important, for the amount of village surface that was disincorporated, it was in
mid-2010, when real estate complexes began to be massively built. The sale of village lands of
Huejotzingo in the face of the pressures of urbanization and the establishment of real estate
complexes, derive from a series of socio-cultural elements, that is, the loss of traditional identity
and community referents involved in agricultural activity. Likewise, the municipality of
Huejotzingo, given its proximity to the state capital city, the proximity to important
communication routes and the provision of natural resources and its own infrastructure for
industrial development, was configured as a favorable space for both the settlement of industries,
as well as for the development of various real estate projects. As a result of the above mentioned,
the urban area went from occupying 14.60% to 45.89% of the total territory of the municipal
capital; On the other hand, industrial raised was lower in surface compared to the growth of urban

coverage, but no less important, since for the year 2000 it occupied 1.75% and for 2018, 10.40%.

Key words: Industry, land market, urbanization, village
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INTRODUCCION GENERAL

A lo largo del territorio nacional en las Gltimas décadas el fendmeno de industrializaciéon y la
implementacion del modelo econdomico neoliberal han acelerado el crecimiento urbano y
demografico. El ser humano, al adoptar el papel de especie dominante, ha transformado los
sistemas naturales. Ha habido una tendencia tradicional a suponer que el progreso social y
econdémico estd asociado, inexorablemente, con la creciente urbanizacion y el desarrollo de las
ciudades (Juppenlatz, 1990). Al respecto, Flores (1993) menciona que las actividades urbanas son
tan dinamicas que rebasan las fronteras temporales y espaciales, de ahi que el estudio de la
configuracion del espacio deba considerar las principales determinantes que promueven su

evolucion y desarrollo.

En el México rural, desde hace ya mas de cincuenta afios, se han suscitado cambios profundos en
su estructura y funcionamiento a un ritmo alarmante. Sunyer y Monterroso (2014), comentan que
estos cambios han acontecido principalmente en las areas proximas a los grandes centros urbanos,
tales como: la presion inmobiliaria en las periferias urbanas sobre las 4reas rurales, aunado a la
pérdida del valor agricola y sus productos; la construccion de infraestructuras como las vias de
comunicacion; la creciente presencia de actividades de gran impacto territorial y social, como la
instalacion de la industria y los desarrollos inmobiliarios, generando significativas y aceleradas

transformaciones en los usos de suelo, el paisaje y la estructura socioeconémica y territorial.

Las areas urbanas se estdn convirtiendo en el tipo de habitat humano predominante (UN-Habitat,
2013), para el afio 2014 el 54% de la poblacion mundial estaba establecida en zonas urbanas y se
estima que para el afio 2015 esta proporcion aumente a un 65% (UN, 2014). De acuerdo con
Aguilar (2006), durante el siglo XXI, se ha gestado una acelerada urbanizacion sobre todo de las
periferias de las ciudades como uno de los principales fendmenos urbanos, transformando la vida

urbana y rural.

Para el caso de la cabecera municipal de Huejotzingo se observa que la mancha urbana ha crecido
en gran medida sobre tierras ejidales y comunales, en las que hoy en dia su poblacion rural es
testigo de como la ciudad asimila paulatinamente esas tierras a la vez que cambia su uso: las tierras

fértiles, de riego y temporal han sido ocupadas por nuevos fraccionamientos, equipamiento e



infraestructura urbana e industrias. La primera década de este siglo y hasta la fecha se ha
caracterizado por la venta masiva de tierras pertenecientes al ejido de Huejotzingo para la

construccion de vivienda de baja densidad en la periferia de la mancha urbana.

En el presente estudio se hace referencia al proceso de transformacion que estas tierras ejidales
han sufrido como resultado de su dindmica propia y de su cercania con la mancha urbana de la
cabecera municipal. Se encontr6 que se trata de un proceso muy complejo en el que los ejidatarios
se han visto inmersos y ha favorecido la venta masiva del ejido. Asi pues, el objetivo de esta
investigacion fue el de determinar los factores que han propiciado el mercado de tierras del ejido
y analizar los cambios de uso de suelo dentro del territorio de la cabecera municipal de Huejotzingo

en el estado de Puebla, México.

La hipotesis propuesta es que los ejidatarios pertenecientes a este ejido han optado por vender sus
parcelas por una serie de factores politicos, geograficos, socio-culturales, y presiones directas e
indirectas, de igual manera las reformas al Art. 27 Constitucional de 1992, asi como las politicas
de descentralizacion industrial propiciaron un aumento de la superficie urbanizada e industrial
(principalmente en las tierras de mayor calidad productiva), lo que disminuyd la superficie
ocupada por la agricultura y ganaderia. La metodologia empleada en el trabajo de campo consistio
en la realizacion de recorridos a la zona de estudio y la aplicacion de entrevistas estructuradas y
semiestructuradas, mismas que fueron aplicadas a ejidatarios pertenecientes al ejido de
Huejotzingo. Asimismo, se realizd una exhaustiva revision bibliografica y documental. Para el
andlisis de la informacion geoespacial se emplearon imagenes satelitales de los afios 1990, 2000,

2010 y 2018 tomadas en el mes de diciembre de cada afio.



CAPITULO 1. PROBLEMA DE INVESTIGACION, OBJETIVOS E HIPOTESIS

1.1. Justificacion

En México, los territorios rurales en las ultimas cinco décadas han experimentado nuevos procesos
que han afectado a todas las dimensiones de la vida social, y cuya expresion territorial conforma
nuevos paisajes de segregacion y nuevas formas de exclusion (Gross et al., 1998). Pérez (2001),
menciona que estos cambios en el medio rural se han dado en todos los continentes con distintos
efectos que varian dependiendo de su ubicacion geografica. De acuerdo con Tomé (2011) se puede
hablar de tres grandes cambios: demografico, econdmico e institucional, a esta lista se pueden
agregar, ademas, los cambios sociales; cuyas causas principales son el declive de la agricultura, la

industrializacion y la intensa urbanizacion.

Para Santos (1996) estos cambios se deben a que los paises subdesarrollados —tal como es el caso
de México- son formaciones socio-econdomicas dependientes, donde las fuerzas externas se ven
reflejadas en todos los procesos, lo que conlleva a una organizacién espacial dependiente de
ideologias de crecimiento impuestas por los paises desarrollados, donde el Estado se ve obligado

a preparar el camino para que estos actores “modernizadores” puedan instalarse y operar.

En la estructura social mexicana, tanto en la urbana como la rural, estas fuerzas se han visto
reflejadas en la implementacion de dos modelos econdmicos; primero, el modelo ISI
(Industrializacion por sustitucion de importaciones); y segundo, el modelo de desarrollo
econdémico neoliberal, en el marco de la desregularizacion del control del Estado sobre el ambito
empresarial y la privatizacion de recursos y servicios publicos, en el cual, de acuerdo con Olivera
y Rodriguez (2015: 93) los proyectos neoliberales se han visto plasmados en la implementacion
de una serie de “reformas que han impactado en el desarrollo y la administracion de las ciudades

en México y sus espacios periféricos y de transicion a los espacios rurales”.

En el municipio de Huejotzingo, especificamente en el territorio de la cabecera municipal, las
condiciones producidas por la implementacion de ambos modelos provocaron importantes
modificaciones en la actividad agricola, propiciando una intensa urbanizacion e industrializacion,

lo cual fue factor para que la poblacién se insertara en actividades econdmicas del sector



secundario y terciario, con el subsecuente abandono de la actividad primaria. Los cambios en el
municipio de Huejotzingo vienen gestandose desde la década de los setenta hasta fechas recientes;
Deolarte et al. (2016), consideran que el mas importante ha sido el establecimiento de parques
industriales, al que puede sumarse también la construccion del Aeropuerto Internacional Hermanos
Serdan, y la aparicién de diversos complejos inmobiliarios (principalmente sobre el ejido de
Huejotzingo) los cuales han impactado en diversas formas y magnitudes el estilo de vida de los
habitantes del municipio, principalmente de la poblacion rural de la cabecera municipal; ya que
estos inciden tanto en la forma de como y donde trabajan, la forma en cémo se usan los recursos
naturales y en la venta de tierras agricolas, transformando los usos de suelo y cubiertas

superficiales.

La seleccion de la cabecera municipal del municipio de Huejotzingo para la realizacion de este
estudio de caso se justifica por la razon de que en su delimitacion se han experimentado profundos
cambios, pasando de ser un territorio con una vocacion principalmente agricola a uno
industrializado y urbanizado, y, ademas, hoy en dia las fronteras que separan lo urbano de lo rural
son practicamente inexistentes. En este sentido, Paré (2010: 96), menciona que en estas fronteras
“se ha dado un proceso generalizado de urbanizacion del territorio, si entendemos por €ste no
solamente la aglomeracion fisica de personas de manera continua en un territorio sino la
interconexion entre diferentes agentes del capital en un mundo cada vez mas globalizado™.
Asimismo, Sanchez (2015), explica que en la actualidad una de las tematicas que tienen mayor
relevancia para el estudio y andlisis de los procesos territoriales, principalmente en los espacios
periurbanos, es la transformacion de la propiedad social en privada, y su incorporacion al

desarrollo urbano “legal”.

Ademas, es importante el sefialar que actualmente no se cuenta con investigaciones que describan
y profundicen sobre los factores que han propiciado la venta de tierras de propiedad social
pertenecientes al ejido de Huejotzingo, y enunciar explicaciones mas solidas y convincentes sobre
los porqués (y no sélo los comos); asi como los cambios en las coberturas/usos de suelo derivados

de la expansion urbana e industrial en la cabecera municipal.



1.2. Antecedentes del problema

En México, como en la mayor parte del mundo, en las Gltimas décadas se ha gestado un proceso
de intensa urbanizacion, la cual se destaca por la concentracion en lugares de caracteristicas
metropolitanas (Serna, 2010), sin embargo, de acuerdo con Moreno et al. (2018), la mayoria de
las ciudades medias, y también un gran nimero de las pequefias, prosiguen tendencias de

crecimiento fisico y de su poblacion.

1.2.1. Implementacion del modelo ISI y la desconcentracion Territorial de las Actividades

Industriales (PEDTAI).

Durante la década de los cuarenta el gobierno mexicano adopt6 el modelo ISI (Industrializacion
por Sustitucion de Importaciones), el cual fue formulado por la CEPAL (Comisién Econdémica
para América Latina y el Caribe), cuyo objetivo era el acelerar el desarrollo nacional. De acuerdo
con Pérez y Farah (2002: 14), en este modelo “descansabamos en el desarrollo de los sectores
industriales, pues se consideraba que éstos eran mas productivos que el sector rural. En el
desarrollo de la industria se colocaban todas las posibilidades de absorcion del empleo, en la que
se hacia énfasis los procesos de urbanizacion y de la modernizacion técnica. Asimismo, se esperaba
que se produjera una gran transformaciéon en los comportamientos, ideas y valores de la
poblacion”. Ademas de acuerdo con Villa (2008), el modelo de sustitucion de importaciones
impactd de manera negativa en el campo y, conforme paso el tiempo, esta se fue agudizando,
marginando la actividad agricola y dejandola fuera del desarrollo economico. Para el caso del
estado de Puebla, el modelo ISI fue implementado dos décadas después, es decir, en los afios

sesenta, generando una rapida urbanizacion.

Para 1979, el gobierno federal, presidido por el Lic. José¢ Lopez Portillo, por medio del Programa
de Estimulos para la Desconcentracion Territorial de las Actividades Industriales (PEDTAI), con
base en lo previsto en el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, declar6 por decreto que es necesario
emprender un reordenamiento de las principales actividades econdmicas del pais con el afan de
disminuir la concentracion poblacion en el Distrito Federal, y fomentar el crecimiento de diferentes
zonas del pais (Gobierno Constitucional del Estado de Puebla, 1979, p. 2). El programa establecia
a Huejotzingo como parte de una zona en la que se fomentaria el establecimiento de parques

industriales, situacion que actualmente continua (/bid., p. 13).



Para la década de los ochenta, de acuerdo con Sobrino (2012: 96), “ocurrié un cambio obligado en
la estrategia de crecimiento econdomico por el agotamiento del modelo de sustitucion de
importaciones y el desbalance en las finanzas publicas. El nuevo modelo econdmico asumio las
recomendaciones del Fondo Monetario Internacional y se orient6 hacia la apertura comercial y un
menor peso del Estado en funciones econdmicas”. Con este nuevo modelo econdémico se aplicaron
una serie de reformas constitucionales, mismas que influyeron en la manera que se desarrollaron

y administraron las ciudades mexicanas, sus periferias, y los espacios rurales contiguos.
1.2.2. Reformas neoliberales y apertura al mercado a las tierras de propiedad social

Hacia finales del siglo XX se instrumentaron politicas agrarias de corte liberal con el objetivo de
desarrollar, en una primera fase, mercados de tierra y, posteriormente, buscar la manera de hacerlos

mas eficientes (Vazquez, 2013).

Entre las reformas mas importantes en materia de la apertura de las tierras de propiedad social,
estan las hechas al articulo 115 Constitucional en los afios de 1983 y 1999, las cuales para Olivera
(2005), son parte de un proceso mediante el cual el Estado se descentralizaria al otorgarle al
gobierno municipal mayores atribuciones, “varias de ellas en materia de gestion del desarrollo
urbano”. Otra reforma importante es la del articulo 27 Constitucional en el afio de 1992, con la
cual se dio por concluido el reparto agrario y se da entrada a un cambio en la valoracion de las
actividades agricolas del mundo rural (Bernal et al., 2008), en ese contexto es que se lanza en el
afio de 1993 el PROCEDE (Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacion de
Solares Urbanos) con el objeto expresado por el presidente Carlos Salinas de Gortari (1991) de
“modernizar el campo, propiciar la inversion y organizacion productiva, darle mayor libertad y
justicia”, pero mas alld de esto, la reforma facilitd la privatizacion del ejido, hizo posible la
mercantilizacion de sus tierras, las cuales al entrar en las dindmicas del mercado, fueran absorbidas

en algunos lugares por la industria, el crecimiento de las ciudades y el sector inmobiliario.

Un punto importante que vale la pena precisar, es el hecho de que se debe tener en cuenta que con
estas reformas no se cumplieron los prondsticos més radicales sobre la desaparicion de las tierras
de propiedad social a nivel nacional, sin embargo, de acuerdo con(/bid.), menciona que, “los
nicleos agrarios que mayor presion han tenido han sido los ejidos conurbados a las grandes

ciudades y metropolis”, ademas, con datos de la Procuraduria Agraria (2003), muestra como



ejemplo de referencia, que durante el afio 2001, se incorporaron al suelo urbano un aproximado de
21 mil has de suelo social, lo que se traduce que de un total de las 74 mil has para satisfacer las
necesidades de vivienda, industria y el desarrollo regional, dos terceras partes correspondieron a

propiedad ejidal o comunal.

Tal es el caso de la cabecera municipal del municipio de Huejotzingo, en la que se observa una
acelerada urbanizacion e industrializacion, esto a raiz de la implementacion del modelo ISI y las
reformas de corte neoliberal, mismas que han suscitado una serie de transformaciones que se ven
reflejadas tanto en los cambios de la propiedad de la tierra, como en su estructura territorial y

socioeconomica.
1.3. Problematica

El fendmeno de periurbanizacion generalmente se produce de manera invasiva sobre el espacio
rural. Bernal ez al. (2008: 14), mencionan que esto “no puede explicarse solamente por la necesidad
de superficies para el crecimiento de las ciudades y el mundo ideal que ofrecen a sus habitantes,
sino necesariamente existen otros factores que han propiciado el abandono de los territorios

rurales”.

Los espacios periurbanos estan insertos en un contexto donde la apertura de mercados y la
globalizacion, someten a los gobiernos y a las personas encargadas del desarrollo urbano, a la
aplicacion de estrategias de caracter neoliberal, en la que se generan fenomenos tales como la
diversificacion laboral, abandond de la actividad agricola, insercion en actividades relacionadas
con el sector secundario y terciario y la competitividad laboral, en la que, de acuerdo con Sanchez
(2015: 14), “lejos de representar oportunidades de bienestar para quienes habitan estos territorios,
son expresiones estructurales de desventaja social e injusticia espacial”, ya que cada vez mas
ciudades quedan dentro de estas dindmicas en las que se les exige generar “una mayor
competitividad con el fin de generar ventajas competitivas, atraer inversiones —principalmente
del extranjero—, alcanzar un mejor desempefio econdmico, superar los niveles de empleo y

productividad” (Moreno y Cardenas, 2015: 115).



Asimismo, los efectos del modelo econdmico actual! en estos espacios, han favorecido que la
industria y los desarrolladores inmobiliarios sean los que tomen las decisiones correspondientes a
los cambios de uso de suelo, la inversidon publica en infraestructura, el equipamiento y los modelos
de desarrollo urbano predominantes, como es el caso de las urbanizaciones cerradas (Malizia y
Paolasso, 2009). Asi pues, es que se puede observar una diversificacion significativa entre los usos
de suelo agricola, industrial, residencial y de infraestructura existentes en el territorio. En esta
misma linea Olivera y Rodriguez (2015), coinciden en que estas reformas neoliberales, permitieron
que se abriera el mercado de tierras para la urbanizacion y la inversion inmobiliaria en las periferias
de las ciudades y se impulsé el mercado formal de la vivienda, asimismo, permitié que se pudieran
desincorporar las tierras del suelo ejidal mediante los cambios de uso del suelo para su

incorporacion al régimen urbano.

Las disputas por el uso del suelo entre actividades productivas y secundarias, asi como terciarias,
han favorecido la insercion de la poblacion en actividades ajenas a las actividades agropecuarias,
afectando directamente las dindmicas econdmicas, sociales y culturales del territorio; reduciendo
asi su capacidad de producir alimentos, y en consecuencia la seguridad alimentaria local. Estas
dindmicas encuentran sustento en las politicas formuladas en materia de seguridad alimentaria en
México -desde la entrada en vigor del modelo neoliberal—, las cuales han marginado la produccion

de alimentos, y privilegiado su importacion.

Vale destacar que el intenso crecimiento tanto de la industria como de los complejos inmobiliarios
sobre tierras ejidales ha generado diversos efectos, Vernon (2008) menciona que algunos de estos
han sido una mayor presion sobre la tierra, desplazamiento de la mano de obra agricola,
contaminacion y sobreexplotacion de los recursos naturales y una consecuente disminucion de la
poblacion rural. De este modo las unidades de produccion familiar han experimentaron profundos

cambios, asi como las actividades agropecuarias.

! Moreno et al. (2018: 116), mencionan que derivado del neoliberalismo “El enfoque de gestion de la ciudad, los
métodos tradicionales de planeacion institucional y los instrumentos de disefio urbano prevalecientes, insertos en un
modelo urbano neoliberal que responde mas a las leyes del mercado que al papel del Estado como agente regulador

de las tendencias de crecimiento urbano, amplifican las diferencias”.



1.4. Planteamiento del problema

La informacion hasta aqui presentada muestra de manera general la situacion a la que se enfrentan
los ejidatarios y las tierras que forman parte del ejido de Huejotzingo, en el estado de Puebla.
Situacion que ha derivado en importantes cambios en el mundo rural periurbano de la cabecera
municipal, tales como importantes transformaciones socioecondémicas generadas por el imperante
abandono del campo, que, por su baja rentabilidad y una serie de factores, propician la invasion de
diversos complejos inmobiliarios volviéndose zonas residenciales con la relativa pérdida de las

actividades relacionados con el sector primario de la economia.
En ese sentido el problema de investigacion se enuncia de la siguiente manera:

El proceso de industrializacion y la liberalizacion de la tierra de las comunidades agrarias para ser
incorporado al mercado y su articulacion con la produccion de vivienda popular, mediante la
privatizacion del ejido, ha generado la pérdida del espacio agricola para dotar a la ciudad de
infraestructura y vivienda. En este contexto es que se encuentra inmersa la cabecera municipal de
Huejotzingo en el estado de Puebla, en la que es facil observar el deterioro en el que se encuentra
el campo y la preferencia por la construccion de fraccionamientos e industrias. Por esta razon lo
que se pretendid con esta investigacion fue el indagar sobre los factores que han favorecido estas
dindmicas de las ventas de tierras en el ejido de Huejotzingo, ademas de analizar los cambios en

las coberturas superficiales a raiz de las mismas.
Del escenario descrito se derivan las siguientes interrogantes:

1) (Qué factores explican la venta de tierras pertenecientes al ejido de Huejotzingo, Puebla?
2) (Cual fue el impacto que tuvieron las reformas que permitieron la privatizacion de los
ejidos y las politicas encaminadas hacia el fortalecimiento de la industria, en los cambios

de uso de suelo (coberturas superficiales) de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla?

1.5. Objetivos

1) Determinar los factores que han favorecido el mercado de tierras ejidales en el territorio de

la cabecera municipal del municipio de Huejotzingo, Puebla, México.



2) Analizar los cambios de uso de suelo (coberturas superficiales) que tuvieron lugar en la

cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla, en el periodo 1990 - 2018.

1.6. Hipaotesis

1) Las politicas publicas, factores socio-culturales, la localizacion geografica y las presiones
por parte de industrias e inmobiliarias, son los principales factores dinamizadores del
mercado de tierras agricolas en la cabecera municipal.

2) Las reformas al Art. 27 Constitucional de 1992, asi como las politicas de descentralizacién
industrial propiciaron un aumento de la superficie urbanizada e industrial (principalmente
en las tierras de mayor calidad productiva), lo que disminuy6 la superficie ocupada por la

agricultura y ganaderia.
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CAPITULO II. MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

2.1. Estructura agraria

La estructura agraria no trata sobre las formas de tenencia de la tierra por si misma, sino que se
trata de la expresion de una serie de relaciones sociales que son establecidas mediante el sistema

de produccion agropecuario. Arroyo (1990: 141) lo plantea de la siguiente manera:

“Una estructura agraria es como toda estructura social una expresion de las relaciones existentes
entre los hombres que componen una sociedad. Relaciones que se establecen en el proceso de
produccion de bienes primarios, mas especificamente agropecuarios y que se materializan en el
proceso de trabajo, en el cual intervienen los hombres con su energia y aptitud para desarrollar

dicha actividad -fuera de trabajo-, y los medios de produccion.”

En este sentido, para Gutelman (1981: 43) la estructura agraria “no es mas que la materializacion
de un sistema general de fuerzas. La finalidad del sistema, como la de la mayoria de los sistemas
de relaciones sociales, es la apropiacion de una parte del trabajo social: que excede de las propias
necesidades de los productores directos”. Asi pues, Gaignard (1966) menciona que la estructura
agraria es una serie de relaciones que se establecen con el paso del tiempo entre los actores sociales
y la tierra; misma que comprende los fenomenos de ocupacion del suelo, la evolucion en la
apropiacion del mismo y los modos en que es explotado y los tipos de sistema de tenencia. Bajo
este contexto, Stavenhagen (1969), Garcia (1973) y Gonzalez (1977) definen la estructura agraria
como la interrelacion de factores econdmicos, sociales, culturales y politicos que histéricamente
han gobernado el acceso a y el recurso productivo, mismas que han definido las formas dominantes

de propiedad y tenencia de la tierra.

En este sentido, la propiedad de la tierra constituye el factor en torno al cual giran las relaciones
de distribucion; la forma en como se distribuyen los medios de produccion. La tierra, hace posible
una distribucion del excedente acorde a la forma en que han sido distribuidos los objetos e

instrumentos de trabajo.
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2.2. El ejido

El ejido se define como las tierras, bosques y aguas entregadas por el gobierno a un nucleo de
poblacion campesina para su explotacion; nticleo de poblacion conformado por las tierras ejidales
y por los hombres y mujeres titulares de derechos ejidales (INEGI, 2006). La Secretaria de la
Reforma Agraria (1992) define a los ejidos como agrarios con autonomia en el manejo del suelo
que mezclan bienes privados y comunes. Estan divididos en cuatro zonas: (1) el asentamiento
humano; (2) la reserva de crecimiento; (3) las tierras de labor; y (4) las tierras comunales

(Secretaria de la Reforma Agraria, 1992).

Para Galeana (2005) el ejido es un sistema de tenencia que se cred en México como resultado de
la Revolucién Mexicana para garantizar que la poblacion rural mas necesitada tuviera acceso a
tierra para cultivar y vivienda. El reparto agrario se extendid por 62 afios y se repartieron mas de
100 millones de hectareas de tierra o el equivalente a 52% de la tierra cultivable en el pais. El
sector social estd formado por 4.1 millones de sujetos agrarios que estan repartidos entre 28,662
ejidos y 2,393 comunidades. El sistema de tenencia en el ejido incluye tierra parce- lada, tierra de

uso comun y solares urbanos.

2.2.1. Estructura interna del ejido (Autoridades u organos de los ejidos o comunidades)

Actualmente la legislacion correspondiente contempla como autoridades u érganos de los ejidos o
comunidades a: la Asamblea, el Comisariado Ejidal o de Bienes Comunales y el Consejo de
Vigilancia. El primero es el érgano supremo del ntcleo agrario y en ella participan todos los
ejidatarios o comuneros; el segundo, es el érgano encargado de la ejecucion de los acuerdos de la
Asamblea, asi como de la representacion y la gestion administrativa del ntcleo agrario. Esta
constituido por un presidente, un secretario y un tesorero; y por ultimo el consejo de vigilancia,
mismo que se encarga de vigilar que los actos del Comisariado se ajusten a los aspectos legales,
lo dispuesto por el reglamento interno y a los acuerdos de la Asamblea; también revisa las cuentas
y operaciones del Comisariado. Esta integrado por un presidente y dos secretarios, o bien, por un

presidente, un secretario y un tesorero (INEGI, 2006).
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2.2.2. Estructura territorial del ejido

En cuanto a su estructura territorial, el nicleo agrario estd compuesto por uno o varios poligonos
ejidales o comunales. Se define como poligono ejidal o comunal los linderos y superficies
correspondientes a cada accidn agraria o conjunto de acciones agrarias mediante las cuales se
dotaron tierras a un nucleo agrario. La ubicacion de los poligonos del nucleo agrario puede
presentarse en un mismo estado y municipio o en varios de €stos. Los poligonos pueden estar

separados fisicamente y constituir unidades geograficas un tanto independientes (/bid.)
2.2.3. Destino de la Tierra

El destino de la tierra de los poligonos puede ser de tres tipos: para el Asentamiento Humano, Uso
Comun y Tierras Parceladas. Primero, conforme al articulo 63 de la Ley Agraria, “las tierras
destinadas al asentamiento humano integran el drea necesaria para el desarrollo de la vida
comunitaria del ejido que esta compuesta por los terrenos en que se ubique la zona de
urbanizacion y su fundo legal”; las tierras parceladas son los terrenos del nicleo agrario que han
sido fraccionados y repartidos entre sus miembros y que se pueden explotar en forma individual,
en grupo o colectivamente. Corresponde a los ejidatarios y comuneros el derecho de
aprovechamiento, uso y usufructo de ellos; y tercero, las tierras de uso comun segtn lo establecido
en el articulo 73 de la Ley Agraria son, “las tierras de uso comun constituyen el sustento
economico de la vida en comunidad del ejido y estan conformadas por aquellas tierras que no
hubieren sido reservadas por la Asamblea para el asentamiento del niicleo de poblacion, ni sean

tierras parceladas”.

2.3. La reforma agraria de 1992 y los cambios en el régimen de la tenencia de la tierra en

México

La Revolucion Mexicana de 1910 trajo consigo sustantivas modificaciones en la estructura politica
del pais, las cuales estan asociadas a las profundas transformaciones de la estructura agraria que
inicia con el decreto de 1915 (Rappo y Vazquez, 2013). En el afio de 1917 en el articulo 27 de la
Constitucion Mexicana, se asentd el fraccionamiento de los latifundios, y la dotacion, con lo que
se favorecid el acceso a la tierra para la poblacion que lo demandara. Es asi que en el periodo

comprendido de 1917 a 1992, fue puesto en marcha un extenso reparto de tierras, en el cual, al
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final del mismo, fue asiganda més de la mitad del territorio al campesinado, bajo la forma que
actualmente conocemos como los ejidos y las comunidades agrarias (RAN, 2014). Segun datos
del INEGI (1994), para el afio de 1992 en México, se habian realizado 38 mil 730 dotaciones
beneficiando a 2 millones 835 mil 574 ejidatarios con una superficie de 102 millones 876 mil 920

hectareas.

Con la aplicacion de la reforma agraria, surgieron tres tipos de propiedad en México: “la publica,
la privada y la propiedad social, que comprende a la ejidal y a la comunal” (Appendini, 2010: 64).
En ese mismo sentido, para Vazquez (2013: 10) el problema que tiene que ver con la propiedad de
tierra en México se debe de analizar con base en dos modalidades de tenencia: “1) la propiedad
social, representada por los ejidos y los bienes comunales, y 2) la propiedad privada, a la que
pertenecen la pequeia propiedad rural y las colonias agricolas y ganaderas”. Asi pues, el marco
legal reformado en 1992 (articulo 27 y la Ley Agraria respectivamente), reconoce tres formas de
propiedad de tierras y aguas: publica, privada y social. Esta tltima corresponde a los nucleos

agrarios: ejidos y comunidades agrarias.

Vale destacar que en 1921 es que se establece el concepto de que la parcela ejidal es indivisible
por herencia y esta prohibido el rentarla o transferirla, asi como alquilar pastos y montes; esta ley
seria perfeccionada en el afio de 1925 en la que se establece la prohibicion de cualquier tipo de
contrato de arrendamiento, aparceria y la explotacion indirecta o por personas ajenas a los terrenos
ejidales, mandato que seria incorporado a los codigos agrarios de 1934 y 1940 en la que, ademas,
se establece que los ejidatarios tenian el derecho al usufructo, més no la propiedad de sus tierras
(Escalante, 2001; Rappo y Vazquez, 2013). Asi pues, en un inicio existian una serie de
restricciones impuestas por la legislacion a esta forma de tenencia (propiedad social) la cual tenia

la intencion de limitar los procesos de acumulacion y concentracion capitalista en el campo.

Sin embargo, en 1992 tiene lugar la Reforma Constitucional al articulo 27 durante el mandato
presidencial de Carlos Salinas de Gortari, en la que se crea un marco para el nuevo modelo
econdmico, el neoliberal, debido a los procesos de liberalizacion y modernizacién econdmica; esta
reforma se entrelazaba con el Programa Nacional de Modernizacion del Campo 1990-1994,
derivadas del Plan Nacional de Desarrollo 1988-1994, donde dar certidumbre a la tenencia de la

tierra fue uno de los aspectos centrales en materia agraria. En principio, esta reforma permitiria

16



una reactivacion del sector economico al permitir el ingreso de capital privado nacional e
internacional, ya que la tierra se puede vender, alquilar o intercambiar con terceros (Rappo y

Vazquez, 2013).

Uno de los argumentos centrales de esta reforma fue "fomentar un ambiente de certidumbre en la
propiedad de la tierra (...) que fomente la capitalizacion, la transferencia y la produccion de
tecnologia, a fin de [contar] con nuevas formas de creacion de riqueza "(Leonard, E, Robles
Berlanga, H., 2017: 107). Esta reforma se realiza en un contexto de crisis para el sector agricola.
La apertura al mercado se ve entonces como una oportunidad para reactivar este sector gracias a
la participacion de capital externo. Frente a este panorama, la reforma "redefine y amplia los
derechos individuales al autorizar transacciones de mercado entre los ejidatarios y otros actores en

relacion con el acceso a la tierra (/bid.: 107).

Con lo anterior, se establece la posibilidad de privatizar el ejido, con lo que los ejidatarios estan
en libertad de disponer de su propiedad. Para Galeana (2005), una de las modificaciones mas
importantes de esta reforma, tiene que ver con la eliminicacion de ciertas restricciones “para
permitir la venta de parcelas individuales entre miembros del mismo nucleo agrario y la renta a
otros miembros del ejido o terceros. De igual manera, Velazquez y Leonard (2010), Torres et al.
(2018) y Appendini (2010), mencionan que los objetivos que destacan de esta reforma, estan los
correspondientes a la finalizacion del reparto de tierras via la reforma agraria que se inci6 tras la
revolucion mexicana en 1915, asi como la apertura al mercado de aquellas tierras que en un inicio
habian sido dotadas o restituidas como ejidos y comunidades, promover la individualizacion de
los derechos sobre la tierra y la liberalizacion de sus formas de transferencia, dar mas libertad en

la asignacion de sucesores de sus derechos agrarios.

De igual manera para Ramirez (2010), esta reforma constitucional de 1992 marcé un parteaguas
en la forma como se venia regulando la propiedad ejidal y comunal, durante los 71 afios que durd
el proceso de reforma agraria prevalecio un esquema de prohibicion sobre diversos actos juridicos,
no existia la posibilidad de asociacion de ejidatarios entre si y de éstos con terceros, la tierra deberia
ser trabajada por el mismo ejidatario, so pena de ser privado de sus derechos. La unidad de dotacion
no podia ser objeto de transmision, enajenacion, cesion, venta o arrendamiento. Con la reforma se

limita la intervencion del estado a la tarea de asesoria y gestion, dejando en plena libertad tanto al
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nucleo agrario, como al ejidatario o comunero para decidir de manera libre qué hacer con sus
tierras; incluso cambiar de régimen de propiedad social a privada o la extincion del ejido, previo

dictamen de la Procuraduria Agraria (PA) (Ibid).

De esta manera es que las tierras del ejido de Huejotzingo, que habian sido inalienables antes de
1992, pasaran de estar en manos de ejidatarios a terceras personas, en su mayoria especuladores

inmobiliarios para iniciar procesos de fraccionamientos principalmente.

2.4. Procede (Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacion de Solares

Urbanos) y Dominio Pleno.

Con la finalidad de dar certidumbre juridica a la tenencia de la tierra, en 1993 se origind el
Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacion de Solares Urbanos (PROCEDE) que
a su cierre en 2006 repartio titulos de propiedad al 92.24 % de los nticleos agrarios (Beraud-Macias
et al., 2018). Segun el informe del Registro Agrario Nacional (2006), con la certificacion se
pretendia afianzar la permanencia del ejido al reconocer su autonomia, facilitar el acceso a créditos,
fomentar la organizacion comunitaria, generar un patrimonio, hacer un uso mas eficiente de los

recursos naturales y brindar mecanismos legales para la adquisicion de reservas para el desarrollo

urbano (RAN, 2006).

La instrumentacion del Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacion de Solares
(PROCEDE) se llevo a cabo en el periodo comprendido de 1992 a 2006, en este lapso se
regularizaron 28,681 nucleos agrarios que equivalen a 96% del total de ntcleos, 5 con una
superficie de 88,325,334 hectareas, de un total de 103,515,321, que representa 85% en cuanto a
superficie certificada, 6 en referencia a los beneficiarios se tiene un total de 4,259,777, con
9,207,243 documentos entregados entre certificados parcelarios, de derechos a tierra de uso comun

y titulos de solares (Ramirez-Garibay, 2010).

De igual manera Galeana (2005) comenta que el Procede (Programa de Certificacion de Derechos
Ejidales y Titulacion de Solares) esta instrumentado por la Secretaria de la Reforma Agraria (SRA)
con el objetivo de brindar mayor seguridad juridica a la tenencia de la tierra en el sector ejidal;

asimismo menciona que el Procede fue un paso obligatorio a tomar por los ejidatarios para poder
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adoptar el dominio pleno de sus parcelas; este programa fue opcional y se debia de obtener la
aprobacion de la mayoria en la asamblea ejidal. Para llevar a cabo la certificacion de derechos y
titulacion de solares urbanos a través del Procede era necesario, en primer lugar, que los ejidatarios
demostraran que eran legitimos poseedores de la tierra, en segundo lugar, que participaran en el
Procede para certificar sus tierras y, por tltimo, si asi lo decidian, podian desincorporar una parte

de sus tierras del régimen ejidal y asi privatizarlas (Jiménez y Ayala, 2015).

Con la certificacion y titulacion de las parcela ejidales mediante el Programa de Certificacion de
Derechos Ejidales y Titulacion de Solares (Procede), se fueron entregando los certificados
parcelarios o los certificados de los derechos sobre las tierras de uso comin o ambos, seglin sea el
caso, asi como los titulos de los solares; de esta manera los certificados parcelarios se convierten
en un titulo de propiedad para los ejidatarios sobre las parcelas que usufructuaron por dotacion o
herencia y que permite de manera legal vender, rentar o hipotecar. (Rappo y Vazquez, 2013). Una
vez que se adopta el dominio pleno, el suelo se puede comerciar de manera directa a cualquier

persona moral o fisica.

El dominio pleno es uno de los mecanismos que permite que los ejidatarios adquieran los derechos
de propiedad para después vender la tierra, individualmente o a través de una inmobiliaria, para la
urbanizacion; de igual manera la evidencia sefiala que los ejidatarios que adquirieron el dominio
pleno en sus tierras, no lo hicieron para incrementar su acceso al crédito sino para poder participar
en el mercado de tierras urbanas (Galeana, 2005). Ademas, es el que permite la incorporacion de
una mayor superficie de los ejidos al desarrollo urbano legal, pues se realiza para las parcelas
ejidales, que son las que los ejidatarios pueden vender con mayor facilidad una vez concluido este
procedimiento. Es, ademas, el inico mecanismo mediante el cual las parcelas ejidales se
privatizan, y no aplica ni a tierras de uso comun ni a tierras para asentamientos humanos (Olivera,

2015).
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2.5. Proceso de expansion urbana

Una de las expresiones del crecimiento poblacional en las ciudades, es el aumento del area con
infraestructura urbana hacia los bordes de las ciudades y la densificacion (aumento viviendas por

area) de las areas urbanas (Jiménez, 2002).

El crecimiento urbano, es una forma de crecimiento del area de las ciudades y se define como la
extension de areas metropolitanas dentro de los paisajes rurales adyacentes (Zebisch et al 2004;

Henderson, 2003; Ordofiez, 2001)

El proceso de crecimiento urbano inicia cuando se da un cambio de uso del suelo de rural a urbano,
donde lo primero que cambia es el valor del suelo; a medida que la ciudad se expande e incorpora
suelo rural al perimetro urbano para futuros desarrollos. En este proceso se crean las areas
suburbanas, que se definen como las zonas de transicion entre el suelo urbano y el rural, y por lo
tanto como zonas susceptibles de incorporar al suelo urbano; son también llamadas “areas de
expansion o de desarrollo”. Dichas areas estan influenciadas por dos factores principales: las
expectativas de desarrollo por parte de los propietarios; y la presion para su urbanizacion por parte
del sector formal e informal (Ordofiez, 2001). A medida que el crecimiento urbano contintia es
necesario extender la infraestructura de la ciudad: vias de transporte, equipamiento, servicios
publicos, entre otros; para satisfacer las necesidades de la poblacion que llega a ocupar estas nuevas

areas (Giraldo, 1999).

El crecimiento urbano puede darse de dos formas, dependiendo de la naturaleza de los procesos
de urbanizacién que se den; dichos procesos son: urbanizacion planeada y urbanizacion no
controlada (Molina, 1982). Dentro de los procesos planeados se encuentran: la expansion
adyacente al tejido existente dado por la expansion; dentro del proceso de urbanizacién no

controlada se encuentran: la proliferacion dispersa y el desarrollo progresivo por invasion.

Finalmente se puede decir que los patrones de desarrollo de las ciudades, son producto de la
decisiones humanas en el territorio (Mc Donald, 2008), (articulacion de la topografia, planes de
ordenamiento, la geografia de carreteras y lineas de transporte, entre otros); asi como de variables
propias del territorio (Ordofiez, 2001) tales como la hidrografia (rios, humedales, zonas

inundables) o las caracteristicas geofisicas, que permiten que las zonas planas inmediatas al
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perimetro urbano, sean las primeras en desarrollarse debido a que cuentan con la infraestructura

necesaria y son de facil acceso.
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CAPITULO III. METODOLOGIA GENERAL

Este capitulo detalla los métodos empleados en la investigacion, en la cual se combinaron técnicas
de investigacion cuantitativa y cualitativa para el desarrollo de los objetivos, responder las

interrogantes del estudio, asi como la verificacion de las hipdtesis planteadas.

El presente trabajo se desarrolla bajo el método de investigacion denominado estudio de caso, ya
que de acuerdo con Coller (2005), se centra en estudiar un fendmeno en un territorio particular y
el analisis de una relacion causal, ademas del estudio de la particularidad y de la complejidad de
un caso singular, para llegar a comprender su actividad en circunstancias concretas (Stake, 1998).
Considerando el objeto de estudio, el caso corresponde a un proceso social, en el cual intervienen
diversos factores que han dinamizado el mercado de tierras agricolas, tanto de propiedad social
como pequefia propiedad (privada), en la cabecera municipal de Huejotzingo, en el estado de
Puebla. El territorio citado, se ha visto reconfigurado en su dimension social y econdmica, lo cual
ha generado cambios en el paisaje de la cabecera municipal; la cual, desde el afio 1990 ha pasado
de ser una comunidad principalmente agricola a una mayoritariamente industrial y urbanizada, por

la construccion de diversos complejos inmobiliarios y la instalacion de industrias en la zona.

En relacion con la temporalidad del presente estudio, es de corte longitudinal, pues se trata del
estudio de un fendmeno que se ha desarrollado a través del tiempo. En otras palabras, como lo
menciona Tomé (2011: 32), “se trata de ubicar el analisis como causa-efecto, ya que se esta
analizando un proceso actual que sigue en marcha pero que tiene sus causas en acciones ubicadas

en el pasado, las cuales han llevado a ciertas consecuencias observables y cuantificables”.

Los criterios utilizados para la seleccion de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla, fueron
los siguientes: se observa el establecimiento en el territorio de diversos complejos habitacionales
e industrias; esto relacionado con diversas politicas de descentralizacion de los sectores
industriales, y la construccion de vivienda de interés social para que los trabajadores accedan a las
mismas por medio de créditos otorgados por parte del INFONAVIT; ademads, que en ambos casos,
su establecimiento ha sido sobre suelo agricola de calidad; para el caso particular del sector
inmobiliario, este se ha establecido sobre terrenos de propiedad social pertenecientes al ejido de

Huejotzingo; y en caso del sector industrial de igual manera se han instalado dentro del ejido
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mencionado, pero la mayor parte se encuentra en tierras agricolas de propiedad privada o pequena

propiedad.

Por lo tanto, lo que se pretende con este trabajo es, en una primera parte, identificar los factores
que han propiciado la venta de tierras de propiedad social del ejido de Huejotzingo, los actores o
agentes sociales involucrados; asi como las transformaciones en las coberturas superficiales/usos
de suelo derivadas del fendémeno de urbanizacion e industrializacion en el territorio en el periodo

comprendido de 1990-2018.

En referencia a lo anterior, es necesario para el desarrollo de la investigacion, el establecimiento
de las siguientes etapas: busqueda y recopilacion de informacion secundaria y espacial (imagenes
de satélite Landsat, ortofotos y cartografia digital, Spot), recorridos de campo, disefio de los
instrumentos para la colecta de informacion primaria dirigidos a los actores sociales involucrados
dentro del mercado de tierras de propiedad social del ejido de Huejotzingo; asi como la
sistematizacion de la informacion, tratamiento de variables, y elaboracion de mapas de cobertura

y uso de suelo.
3.1. Busqueda y recopilacion de informacion secundaria

Para la obtencion de informacion secundaria y espacial, se consultaron bases de datos oficiales
(INEGI, CONAPO, SEMARNAT, SIAP, PHINA, RAN, PROCAMPO), documentos
cartograficos, ortofotos digitales de INEGI e imagenes LANDSAT de Google Earth Pro; se
visitaron oficinas del archivo municipal de Huejotzingo para recopilar informacion estadistica y
documental (planes y programas de desarrollo estatal, federal y municipal, estadisticas, tesis,
mapas en papel, etc.), lamentablemente no fue posible obtener informacion debido a que, de
acuerdo con lo expresado por el Dir. de Desarrollo Urbano, se encontraban actualizando la
informacion por razones de que al ser una administracion nueva del municipio, estaban trabajando
en ello y atin no estaba finalizado; ademas de visitar las oficinas de la Procuraduria Agraria estatal,
con el objetivo de obtener informacion sobre las solicitudes para obtener el dominio pleno en la
cabecera del municipio de Huejotzingo. De igual manera se realizé una busqueda profunda de
informacion bibliografica y documental a través de internet (tesis, articulos, libros, censos,

diagnosticos, estadisticas agricolas, sociodemogréficas e industriales, etc.).
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3.2. Recorridos de campo

Se realizaron recorridos de campo como primera etapa de observacion directa sobre el espacio, se

visito la zona de estudio con el objetivo de observar de manera directa el paisaje, este proceso

permitié analizar las relaciones entre los distintos elementos, las interacciones entre la actividad

agricola, inmobiliaria e industrial, las practicas de cultivo, y tener asi un primer acercamiento a la

organizacion espacial.

3.3 Disefio del instrumento para la obtencion de informacion de campo

3.3.1. Operacionalizacion de hipotesis

Previo al disefio de los instrumentos para la obtencion de informacion primaria, se realizé la

operacionalizacion de las hipdtesis, con el objetivo de elegir y establecer las variables y que a su

vez permitan verificar las afirmaciones hipotéticas planteadas (Cuadro 1). Se defini6 para cada una

de las hipdtesis especificas la variable independiente y dependiente:

Cuadro 1.- Operacionalizacion de hipotesis

Hipotesis

Variable independiente

Variable dependiente

1.Las politicas piblicas, factores socio-
culturales, la localizacién geografica y
las presiones por parte de industrias e
inmobiliarias, son los principales
factores dinamizadores del mercado
de tierras agricolas en la cabecera

municipal.

1. Las politicas publicas, factores socio-
culturales, la ubicacion geografica, las
presiones por parte de industrias e

inmobiliarias.

1. Mercado de tierras agricolas en la

cabecera municipal.

2. Las reformas al art. 27
constitucional de 1992, asi como las
politicas de descentralizacion
industrial propiciaron un aumento de
la superficie urbanizada e industrial
(principalmente en las tierras de

mayor calidad productiva), lo que

2. Aumento de la superficie urbanizada e

industrial.

2. Superficie ocupada por la agricultura y

ganaderia.
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disminuyé la superficie ocupada por la

agricultura y ganaderia.

Fuente: Elaboracion propia

Una vez realizada la separacion de las variables en dependientes e independientes, se procedio al
disefio de los instrumentos para la colecta de informacion primaria; primero, se disefid un
cuestionario semiestructurado, el cual fue dirigido a los ejidatarios que pertenecen al ejido de
Huejotzingo que hayan, o no, vendido su tierra; y segundo, se disefiaron entrevistas las cuales
fueron dirigidas a diversas autoridades y ex autoridades de la presidencia municipal de

Huejotzingo y el Comisariado ejidal (Ver Anexo 1).
3.3.2. Padron de ejidatarios, tamafo de muestra y productores pequefia propiedad

De acuerdo al Registro Agrario Nacional existen 229 ejidatarios en el ejido de Huejotzingo, una
de las posibilidades fue el calcular el tamafio de la muestra en base a ese padron del RAN y
localizarlos para su posterior entrevista; esto decidié cambiarse debido a que en un primer
acercamiento se observo cierta complejidad al momento de localizar a los ejidatarios por diferentes
circunstancias, tales como: primero, el padron del RAN arroja el resultado de 229 ejidatarios, pero
no se encuentra actualizado, es decir, de ese total a la fecha no se han tomado en cuenta las personas
que ya han fallecido; segundo, en el Ayuntamiento no se cuenta con un padrén de ejidatarios, al
menos en lo concerniente a la cabecera municipal; tercero, el estado actual de abandono de la
actividad agricola en la cabecera hace que los ejidatarios se encuentren dispersos sobre todo el
territorio del municipio o fuera de este, ya no es posible encontrarlos en sus parcelas debido a que
quedan pocos ejidatarios que no han vendido sus tierras; y cuarto, al tratarse de un tema delicado
y complejo, no es facil que accedan a que se les realice la entrevista. Es asi, bajo este contexto,

que se optd por la aplicacion de la técnica de la bola de nieve para la obtencion de la informacion.
3.4. Aplicacion de entrevistas para la colecta de informacion primaria

3.4.1. Entrevistas a informantes clave
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Para la colecta de informacion primaria por medio de los informantes clave, se elaboraron diversos
formatos de entrevistas que fueron aplicados a 5 informantes clave, entre ellos autoridades y ex
autoridades municipales. En primer lugar, se realizé una entrevista al C.P Felipe Juan A. Gorzo,
ex presidente municipal del municipio de Huejotzingo en el periodo 2011-2014; en segundo lugar,
al director de desarrollo urbano y planeacion urbana y la regidora de Agricultura y Ganaderia y al
Comisariado Ejidal y secretario del ejido de Huejotzingo y por ultimo al Comisariado Ejidal,
consejos de vigilancia u otros 6rganos colegiados. Las preguntas de las entrevistas antes
mencionadas se enfocaron en conocer sus experiencias como funcionarios, y ejidatarios,
percepciones hacia las transformaciones de la cabecera municipal de Huejotzingo, informacion
sobre los precios del suelo y los usos de suelo, datos sobre las industrias y complejos inmobiliarios,
caracteristicas de la agricultura, apoyos a los agricultores, indagar sobre los conflictos generados

a raiz del mercado de tierras entre otros.
3.4.2. Entrevistas a campesinos y ejidatarios

En los respectivo a las entrevistas a los ejidatarios, se realizaron 15 entrevistas con el objetivo de
conseguir informacion tanto de ejidatarios que hayan vendido (o no) sus tierras dentro del ejido de
Huejotzingo. Esto con el objetivo de conocer tanto las razones por las que se decidieron a vender
en determinado momento, asi como los motivos por los que no lo han hecho, o en su caso, que los

motivaria a hacerlo.
3.5. Codificacion de la informacion y analisis de variables

La informacion fue, previa autorizacion del entrevistado, capturada en una grabadora de voz;
posteriormente después de la aplicacion de las diferentes entrevistas, tanto a informantes clave
como a los ejidatarios, se procediod al andlisis de la informacion obtenida mediante la trascripcion
de las respuestas a un archivo de Word, en el que se agruparon y estudiaron para entender las

razones y factores que favorecen la venta de las tierras en el ejido de Huejotzingo.
3.6. Mapas de cobertura y cambio de uso de suelo

Para la realizacion del estudio se procedi6 a la obtencion de imagenes satélitales de los afios 1990,
2000, 2010 y 2018 todas del mes de diciembre y con nubosidad minima, lo que facilito la

identificacion de las diferentes coberturas en el territorio. Las imagenes de la zona se obtuvieron
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por medio del software Google Earth Pro; posteriormente se georeferenciaron con ayuda del

programa QGIS 3.8 (Quantum GIS) y se delimito el poligono de estudio.
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CAPITULO IV. FACTORES ASOCIADOS A LA VENTA DE TIERRAS EJIDALES EN
HUEJOTZINGO, PUEBLA, MEXICO.

Cervantes-Galvez, Edgar Rauil; Méndez-Espinoza, José Arturo; Ramirez-Juarez, Javier; Pérez-

Ramirez, Nicolas; Regalado Lopez-José, Herndndez-Flores, José Alvaro.
4.1. Resumen

En los ultimos 50 afios las ciudades mexicanas han experimenta un crecimiento urbano acelerado.
Este proceso de expansion no se podria concebir sin la incorporacion de tierras ejidales que seran
soporte de las nuevas actividades urbanas. El objetivo pretendido con este trabajo fue el de
determinar los factores que han propiciado el mercado de tierras del ejido de Huejotzingo
perteneciente al municipio del mismo nombre en el estado de Puebla, México. Se realizaron
recorridos de campo y se procedio a la recoleccion de informacion primaria a través de entrevistas
informales. En el territorio de la cabecera municipal la principal cobertura de suelo es la urbana e
industrial. Los factores que han motivado la venta de la mayor parte de las tierras del ejido tiene
que ver con las politicas publicas, factores socioculturales, presiones urbanas y la ubicacion

geografica del municipio.
Palabras clave: Factores, propiedad social, reformas, urbanizacion, ventas.
4.2. Abstract

In the last 50 years, Mexican cities have experienced accelerated urban growth. This process of
expansion could not be conceived without the incorporation of ejidal lands that will support the
new urban activities. The aim of this work was to determine the factors that have led to the land
market of the Huejotzingo ejido belonging to the municipality of the same name in the state of
Puebla, Mexico. Field trips were made, and primary information was collected through informal
interviews. In the territory of the municipal head the main land cover is urban and industrial. The
factors that have motivated the sale of most of the lands of the ejido have to do with public policies,

socio-cultural factors, urban pressures and the geographical location of the municipality.

Key words: Factors, reforms, social property, sales, urbanization
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4.3. Introduccion

Hernéndez et al. (2009), mencionan que las ciudades mexicanas en los Gltimos cincuenta afios han
experimentado un rapido crecimiento urbano, situacion que se ha visto reflejada en la expansion
de grandes zonas metropolitanas y el desarrollo acelerado de las ciudades medias del pais, cuyo
crecimiento ha involucrado la fusion de considerables tierras agricolas como sustento de las nuevas
actividades de tipo urbano. De igual manera Sorino (2012) hace hincapié en que tanto la
multiplicacion de la poblacion como su concentracion en dreas urbanas son dos de los hechos mas

relevantes de la expansion demografica en el siglo XX.

Para Avila (2001), este proceso de expansion del crecimiento urbano en México comienza a
adquirir mayor velocidad a partir de la década de 1950, importantes extensiones de tierras ejidales
y comunales empezaron a incorporarse a las zonas urbanas, generalmente bajo la forma de
expropiaciones, propiciando que tierras que originalmente estaban destinadas a usos agricolas
transformaran su configuraciéon y sus funciones al ser absorbidas por la mancha urbana. Hacia
mediados de los afios setenta este proceso comenzd a adquirir proporciones elevadas, alimentado
sobre todo por el proceso de industrializacion y el aumento en los flujos migratorios del campo

hacia las ciudades (/bid).

Diaz (2007) menciona que la expansion urbana es generalmente un fenomeno en el que intervienen
dindmicas en repercusion de la configuracion del territorio; una de ellas y la que mas interesa para
el presente estudio es la que tiene que ver con la incorporacion de zonas rurales (especificamente
las tierras ejidales) a los centros de poblacion. Contintia explicando que esta situacion trae, ademas
de cambios en la estructura urbana de la zona, una transformacion en los modos de vida de los
habitantes rurales, como consecuencia de la integracion al ambito rural-urbano y la degradacion
de los modos de produccion agricola que se han sacrificado por la presién econdmica y social que
ha generado la creciente urbanizacion a costa del desarrollo y la modernizacion de las ciudades.
Se incluye en esta logica la pérdida de autosuficiencia alimentaria y la pauperizacion de sus

habitantes (Martinez y Monroy, 2010).

El siglo xx fue escenario de grandes transformaciones en el régimen de la propiedad y uso del
suelo en México: es la época de la formacion de los ejidos y de la expansion de las ciudades (Huerta

y de la Luz Ayala, 2015). La Reforma Agraria repartio a los ejidos y restituyo o tituld a las
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comunidades indigenas més de la mitad del territorio nacional (RAN, Procede, s/f a). Este reparto
finaliz6 con las reformas al articulo 27 constitucional y la promulgacion de una nueva Ley Agraria
a inicios de la década de 1990, mismas que estuvieron orientadas, entre muchas otras cosas, a dar
certidumbre juridica a la propiedad social en el campo. Sin embargo, existen estudios (Gonzalez
y Vargas, 2000, citados por Avila, 2001) que muestran cémo las modificaciones a la legislacién
han provocado en muchas regiones que se incremente la especulacion del suelo. El suelo es factor
estratégico para el desarrollo urbano y para satisfacer las necesidades de vivienda por su calidad

de soporte material de las actividades humanas (Iracheta, 2015).

En el 4rea de la cabecera municipal de Huejotzingo se observa que la mancha urbana ha crecido
en gran medida sobre tierras ejidales y comunales, en las que hoy en dia su poblacion rural es
testigo de como la ciudad asimila paulatinamente esas tierras a la vez que cambia su uso: las tierras
fértiles, de riego, temporal y agostadero han sido ocupadas por nuevos fraccionamientos,
equipamiento e infraestructura urbana e industrias. La primera década de este siglo y hasta la fecha
se ha caracterizado por la venta masiva de tierras pertenecientes al ejido de Huejotzingo para la

construccion de vivienda de baja densidad en la periferia de la mancha urbana.

En el presente estudio se hace referencia al proceso de transformacion que estas tierras ejidales
han sufrido como resultado de su dindmica propia y de su cercania con la mancha urbana de la
cabecera municipal. Se encontr6 que se trata de un proceso muy complejo en el que los ejidatarios
se han visto inmersos y ha favorecido la venta masiva del ejido. Asi pues, el objetivo de esta
investigacion fue el de determinar los factores que han propiciado el mercado de tierras del ejido
de Huejotzingo perteneciente al municipio del mismo nombre en el estado de Puebla, México. La
hipotesis propuesta es que los ejidatarios pertenecientes a este ejido han optado por vender sus
parcelas por una serie de factores politicos, geograficos, socio-culturales, y presiones directas e

indirectas.
4.4. Metodologia

La investigacion se realizo en el ejido de Huejotzingo, el cual se encuentra localizado en el
territorio de la cabecera municipal del municipio del mismo nombre, en el estado de Puebla. Se
ubica entre los paralelos 19° 06"y 19° 16  de latitud norte, y los meridianos 98° 20 y 98° 38" de

longitud oeste. Se encuentra a una altura de entre 2,180 y 5,100 m(Instituto Nacional para el
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Federalismo y Desarrollo Municipal [Inafed], 2010) (Figura 1). Se localiza en la parte del centro
oeste del estado de Puebla donde el clima predominante es templado subhimedo con lluvias en
verano, el rango de temperatura oscila entre los 2 a 16°C y la precipitacion entre los 900 a 1100
mm anuales y los tipos de suelo dominantes son el arenosol (38%) y el phacozem (26%). Ocupa
una superficie de 177.54 Km?, el cual sepresenta el 0.5% de la superficie total del estado. Cuenta
con 64 localidades y una poblacion total de 73, 771 habitantes hasta el afio 2015 (Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia [INEGI], 2015). Segin datos del INAFED (2010), la actividad

preponderante es la agropecuaria, siendo los principales cultivos, el maiz y el frijol.

Figura 1.- Localizacion del area de estudio.

N

DATOS GEODESICOS
Proyeccién: UTM
Eiipsoide: WGS 84
Datum: WGS 84
Zona: 14N

LEYENDAS

[0 ESTADO DE PUEBLA

[ MUNICIPIO DE HUEJOTZINGO
[] CABECERA MUNICIPAL

[ EJIDO DE HUEJOTZINGO

Fuente: Elaboracion propia con cartografia de INEGL

Para iniciar con la investigacion se comenzo con un recorrido de campo a través del territorio de
la cabecera municipal, esto con el objetivo de, observar el paisaje rural y el estado que guarda en
general las tierras agricolas con sus diferentes practicas y los cambios en las coberturas del suelo.
De manera simultanea a los recorridos de campo, se procedié a la colecta de informacion primaria
con los informantes clave. En primer lugar, se realiz6 una entrevista con un ex Presidente
municipal, con su ayuda se localizé al Comisariado ejidal actual del ejido para la entrevista.

Posteriormente se procedio al acercamiento con las autoridades municipales. Se entrevistd al
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Director de Desarrollo Urbano y después a la Regidora de Agricultura y Ganaderia, todos del

municipio de Huejotzingo.

Después de varios contactos preliminares se les aplico una entrevista abierta semiestructurada.
Misma que encauzd las preguntas principalmente hacia sus experiencias como funcionarios,
obtencion de informacion especifica de sus objetivos como Ayuntamiento y departamento,
informacion sobre los usos de suelo de la cabecera, sus percepciones acerca de las
transformaciones suscitadas en los tltimos anos en Huejotzingo, caracteristicas de la agricultura,
programas, apoyos, y los impactos generados el territorio por los cambios de la actividad

agropecuaria del municipio.

Por otro lado, se aplicaron un total de 15 entrevistas a ejidatarios. Estas se dirigieron con un
formato semiestructurado, incluyendo preguntas abiertas y semicerradas para obtener informacion
socioecondmica de los ejidatarios, sobre la agricultura en el municipio, el mercado y valoracion
de la tierra, presiones urbanas, gobierno e inmobiliarias, politicas publicas, el mercado y valoracion
de la tierra. Para facilitar y hacer mas fluida la entrevista, se realizé la grabacion de voz debido a
la pluralidad de respuestas. Se recolectd informacion concerniente a los usos de suelo, impactos
de la urbanizacion e industrializacion, las actividades agropecuarias, motivos por los que han

decidido vender o conservar sus parcelas ejidales, asi como sus expectativas a futuro.

La informacion fue procesada mediante el programa Excel® 2019 y Word® 2019, donde se
analiz6 lo comunicado por cada uno de los ejidatarios entrevistados. Lo obtenido, asi como algunos

de los testimonios, se retomaron en los distintos apartados correspondientes a los resultados.

La realizacion de esta investigacion, se topd con algunas dificultades. Por un lado, encontrar
ejidatarios disponibles para hablar sobre el proceso de la venta de tierras en el ejido no ha sido
sencillo, ya que la informacién relacionada con el precio por la venta de sus tierras, motivos por
los que vendieron, entre otras no siempre es sencillo obtenerla. Esto se debe a que se trata de un
tema delicado que ha sido fuente de divisiones entre los ejidatarios dentro del mismo ejido.
Ademas, al momento de la realizacién del trabajo de campo imperaba una atmoésfera de
inseguridad y violencia que de igual manera afect6 al momento de la realizacion de los recorridos

de campo.
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4.5. Resultados y Discusion

La venta de tierras en el ejido de Huejotzingo en el estado de Puebla, nos lleva a inferir que existen
una serie de factores, tanto internos como externos, que han propiciado las mismas. Los resultados
obtenidos permiten sustentar lo anterior, ya que, en este caso en particular, factores como las
politicas publicas, factores socioculturales, factores geograficos , presiones directas e indirectas y
el mismo crecimiento de la mancha urbana de la cabecera municipal del municipio de Huejotzingo

amenaza con absorber las tierras ejidales y pequefia propiedad adyacentes.

Esta investigacion ha permitido comprender las razones y los factores que han orillado a los
ejidatarios a vender sus tierras. Es posible, por supuesto, que en algunos otros estudios se puedan
identificar factores diferentes a los que se expondran en esta investigacion, ya que cada caso tiene
sus particularidades especificas y no es posible generar un estudio global al respecto. Igualmente,
es importante enfatizar sobre las limitantes encontradas al momento de la obtencion de la
informacion primaria, mismas que se explican en el apartado anterior referente a los materiales y

métodos de la investigacion.

4.5.1. Reforma al articulo 27 de la Constitucion Politica y la Ley Agraria de 1992 y la

reforma municipal al 115 constitucional

Durante los afios noventa del siglo XX acontecieron una serie de reformas que modificaron la
gestion del suelo urbano en México. Entre las que destacan se encuentran la reforma municipal de
1999 al igual que la reforma de 1992 al articulo 27 Constitucional, esto como parte de las reformas

econdmicas orientadas hacia la apertura comercial e insercion internacional.

La reforma del articulo 27 de la Constitucion Mexicana que rige las propiedades y recursos de la
nacion, incluyendo la tierra, el subsuelo y las aguas (Torres-Mazuera, G, Fernandez-Mendibur U,
Gomez- Godoy, C. 2018), promueve la individualizacion de los derechos sobre la tierra y la
liberalizacion de sus formas de transferencia (Velazquez, E, Leonard, E. 2010). Esta reforma tuvo
lugar durante el mandato presidencial de Carlos Salinas de Gortari y tuvo como objetivo promover

la conversion de las formas de propiedad social en propiedad privada.

De acuerdo con Appendini (2010), esta reforma tiene por objeto: terminar la reparticion de la tierra,

dar mayor flexibilidad a los ejidatarios y comuneros expandiendo sus derechos sobre la propiedad
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de la tierra y poder participar en la toma de decisiones; también se les da mas libertad en la
asignacion de los sucesores de sus derechos agrarios. Esta ultima modificacion es de vital
importancia porque anteriormente los ejidatarios no podian vender, alquilar o asociarse con

personas fuera del sistema ejidal
Bouquet (1999: 72) resume la reforma a la propiedad de la tierra de la siguiente manera:

Cuadro 2.- Propiedad de la tierra antes y después de la reforma de 1992

Antes de la reforma constitucional de 1992 al | Después de la reforma constitucional de 1992

articulo 27 al articulo 27
-Derecho de acceso a la tierra para los sin tierra | -Fin de la distribucion de tierras
-Mezcla de derechos individuales y colectivos -Programa de Certificacion y Titulacion de los

Derechos Ejidales (Procede)
-Control por medio de organizaciones (Secretaria

de la Reforma Agraria, Asamblea ejidal) -Menos organizacion, mas mercado

-Ausencia de mercado (en teoria) -Posibilidad de privatizacion completa

Fuente: Bouquet, E. (1999:72)

Conviene subrayar que con la nueva estructuracion del marco de la propiedad de la tierra se
establecieron nuevos 6rdenes econdmicos y de organizacion, qué en teoria, asegurararian el acceso
a la propiedad de la tierra en el desarrollo del sector agricola. Esta reforma permitiria “reactivar”
el sector econdmico agricola permitiendo el ingreso de capital privado nacional e internacional, ya
que la tierra se puede vender, rentar o intercambiar con terceros. Leonard y Robles (2017: 107),
comentan que uno de los argumentos principales de esta reforma fue "fomentar un ambiente de
certidumbre en la propiedad de la tierra (...) que fomente la capitalizacion, la transferencia y la
produccion de tecnologia, a fin de contar con nuevas formas de de creacion de riqueza ". Esta
reforma se realiza en un contexto de crisis para el sector agricola. La apertura al mercado se ve
entonces como una oportunidad para reactivar este sector gracias a la participacion de capital

externo.
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A partir de esta reforma, las tierras que en un inicio fueron establecidas como de propiedad social
fueron abiertas al mercado de tierras, cuya desicion de efectuar la venta o no, caia en los ejidatarios.
En el mercado de tierras han participado activamente los campesinos quienes han tenido que
adaptarse a la dindmica propia del mercado renunciando en ocasiones a sus propias costumbres o

modificandolas con el interés primordial de no ser excluidos de dicho proceso (Plata, 2013).

Por otra parte, la reforma municipal de 1999, con sus respectivas modificaciones al articulo 115
constitucional, concedia a los municipios su lugar como gobierno y no sélo como entidad
administrativa. Ademads, con la reforma de 1992 al articulo 27 de la Constitucién, se da por
concluido el reparto agrario, y, por primera vez, se permite la renta y venta de las tierras ejidales
(al dejar de ser inalienable, imprescriptible e inembargable), lo que de acuerdo con Salazar (2014),
ha traido un incremento en la oferta de suelo para el crecimiento urbano al permitir su transferencia
al sistema de propiedad privada (dominio pleno) y convertido las tierras de las comunidades
agrarias localizadas en las periferias urbanas, en campo fértil para la capitalizacion del sector
inmobiliario con fines lucrativos. Es conveniente mencionar que este fendémeno ya sucedia desde
mucho tiempo antes y a gran escala, por lo que esta reforma consiste en la reglamentacion de este
hecho, ademas de posibilitar la incorporacion de los ejidos al desarrollo urbano en colaboracion

con las autoridades agrarias (Lozano, 2005).

Otro cambio importante que fue introducido por estas reformas, y asentado en el Art. 39 de la Ley
General de Asentamientos Humanos, es que con base en la zonificacion contenida en los diferentes
planes y programas de desarrollo urbano con el objetivo de establecer zonas de urbanizacion ejidal
y su reserva de crecimiento, asi como la regularizacion de los asentamientos irregulares, las
asambleas ejidales tenian que adaptarse a estas disposiciones juridicas locales de desarrollo
urbano. Por tanto, el municipio “tiene ahora la facultad de autorizar o no fraccionamientos urbanos
en tierras ejidales, intervenir en la regularizacion de la tenencia de la tierra y conformar reservas
territoriales. Sin embargo, la situacién es ambigua porque aunque el municipio tiene la facultad de
intervenir en ciertos procesos de gestion del suelo ejidal, quien tiene la ultima palabra es la

asamblea ejidal, ni siquiera el ejidatario mientras no tenga su certificado ejidal” (Ibid).

Asi pues, con la reforma municipal de 1999, se concedia a los ayuntamientos de los municipios su

facultad como gobierno y no s6lo como administradores. Pero se han visto rebasados. Por lo
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general no cuentan con personal suficiente capacitado en las diferentes areas, lo que genera que no
se tenga un panorama desde un punto de vista experto al momento de la toma de decisiones. Al
respecto el Director de Desarrollo Urbano del municipio de Huejotzingo expresa que: “Se supone
que debemos tener un crecimiento ordenado del municipio, tanto habitacional, industrial, urbano,
turistico [...] desgraciadamente el desarrollo urbano ve muchas cosas, pareciera que solo seria el
ver lo habitacional o lo industrial;, pero también es ver ;cudles son las zonas turisticas del

municipio? ;qué zonas agricolas?, y es bastante trabajo”.

Es importante mencioanr que no siempre los ayuntamientos municipales tienen la ultima palabra
al momento de otorgar los permisos para la instalacion de la industria o los complejos
inmobiliarios. El Director de Desarrollo Urbano al realizarle la pregunta sobre si el municipio
realiza alglin estudio de impacto ambiental, riesgos, compatibilidades de uso del suelo etc., nos
comenta que: “Por la misma ley de fraccionamientos cuando una industria o un parque industrial
se quiere instalar en el municipio y por el volumen de construccién se manda a revision
directamente con el gobierno del estado del medio ambiente, y ellos los hacen y ya ellos segun les
piden los estudios respectivos a la empresa que se quiere instalar y de ahi ya pues nos pasan el
dictamen de si es apto o no [...] para casa habitacion no hay una forma de controlarlo porque no

hay un departamento que se encargue de eso a detalle”.

Aunque es claro que estos estudios no se realizan con el debido rigor que exige una situacion como
la que se vive en la cabecera. Ya que no se trata solamente de un nuevo conjunto habitacional en
el territorio del ejido, sino que con los recorridos de campo por la zona, es facil constatar que las
autoridades municipales y estatales que otorgaron los permisos dificilmente consideraron los
impactos urbanos que éstos desencadenarian, y el impacto ambiental de estos conjuntos
habitacionales que ha sido terrible ya que los nuevos desarrollos no cuentan con conexion al
drenaje municipal, sino que se instalaron fosas sépticas y una planta tratadora de aguas negras
provisional, la cual estd muy cerca de las viviendas, generando un fuerte ruido y olores

desagradables.

Asi pues, la reforma de 1992 al articulo 27 y la reforma de 1999 al articulo 115 constitucional, han
cumplido hasta la fecha un papel importante al momento de legalizar la produccion del espacio

habitacional sobre tierra de origen ejidal en la periferia urbana, abriendo paso a la privatizacion de
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los ejidos. Convergiendo la politica de vivienda y la aprobacion de las autoridades municipales

para la creacion de conjuntos habitacionales para sectores medios de la poblacion.
4.5.2. Procede y la adopcion de dominio pleno

Como se menciono6 anteriormente, a partir de las reformas de 1992, las tierras pertenecientes al
régimen de propiedad social fueron abiertas al mercado, y los ejidatarios son los que deciden
vender, o en caso contrario conservar sus tierras. Para poder efectuar cualquier tipo de transaccion
en el mercado de tierras, primero es necesario que los ejidatarios demuestren que son los
propietarios legitimos de la tierra, para tal efecto el gobierno implementd el Programa de
Certificacion de Derechos Ejidales y Solares Urbanos (Procede) en el afio de 1993. El proposito
del programa era "reconocer las practicas, los derechos y los titulares de derechos seglin se ejercen
y existen, y proponer un reconocimiento administrativo de los usuarios de los recursos del ejido
sin estatus oficial" Leonard y Robles (2017: 107). La participacion en este programa fue totalmente
voluntaria y sin costo alguno, por lo que era decision de cada ejidatario participar o no. De este
modo, los campesinos adquieren cierta autonomia y pueden tomar la decision de asociarse, vender
y rentar sus tierras de acuerdo con sus intereses, lo que de cierta manera situa a los ejidatarios
como piezas clave en el desarrollo urbano por la oportunidad de urbanizar sus tierras (Olivera,

2005).

En el afio de 1993, cuando se comenz6 a hacer operativo el proceso de individualizacion del suelo
de las comunidades agrarias, se generd y aplicd, el Programa de Certificacion de Ejidos -Procede-
en todas las entidades federativas de la reptblica mexicana (Salazar, 2009), lo que permitia la
adopcion del dominio pleno; esta certificacion fue voluntaria, por lo que las condiciones sociales
fueron determinantes para que se llevara acabo. Para Olivera (2005) la puesta en marcha del
Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Solares Urbanos (Procede) en 1993, contintia
actualmente alimentando el crecimiento irregular en algunas ciudades y el crecimiento expansivo
en otras. La adopcion del dominio pleno es fundamental para ejercer derechos de propiedad
privada plena sobre terrenos ejidales, asi como su desincorporacion del ejido y su subsecuente
sujecion a las disposiciones del derecho comun; este proceso puede ser tanto individual como

colectivo, en la que se debe solicitar una asamblea de ejidatarios para que sus tierras sean
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desincorporadas del régimen ejidal, segun lo sefialado e por los articulos 81 a 86 de la Ley Agraria

(Vazquez, 2013).

Para el aio 2010, con datos del Registro Agrario Nacional, se puede oberservar que de los 29,942
nucleos agrarios del pais, el 96 % ya se encontraba certificado. Olivera (2005) expone que después
del cumplimeinto del Procede, se desglosan una serie de mecanismo nuevos para incorporar las
tierras de propiedad social al desarrollo de las ciudades: la expropiacion concertada de bienes
ejidales y comunales, la adopcion de dominio pleno, y la aportacion de tierras de uso comun a
sociedades mercantiles o civiles (inmobiliarias ejidales), todas previa aprobacion de las asambleas

ejidales.

Es importante mencionar que a mas de una década de la instrumentacion de la reforma de 1992,
solamente 5.3% de los ejidos habia adquirido el dominio pleno lo que, de acuerdo con Galeana
(2005), este bajo porcentaje sugiere que la mayoria de los ejidatarios no percibe mayores
beneficios por adquirir el dominio pleno en sus propiedades. Existe evidencia que los ejidatarios
que han adquirido el dominio pleno lo han hecho principalmente para incorporar tierra ejidal al
suelo urbano (Seyde, 2000). El dominio pleno ha tenido un impacto importante en la incorporacion
de tierras a la urbanizacion, principalmente en la urbanizacion de los ejidos periurbanos donde
existen fuertes incentivos econdmicos para incorporar tierra ejidal al suelo urbano donde la venta
trae consigo una renumeracion econoémica a corto plazo, generalmente en efectivo, lo que la hace
mas atractiva, eso, considerando la baja rentabilidad que actualemente tiene la actividad agricola
(Galeana, 2005). Estadisticas recientes del Registro Agrario Nacional a nivel nacional muestran
que este sector (ejido), en un periodo de 20 afios, se han regularizado alrededor de 2 millones de

solares urbanos (RAN, 2013), y ha sido aplicada principalmente en las areas urbanas ejidales.

De la revision de documentos del Registro Agrario Nacional y de la Procuraduria Agraria, y con
base en charlas informales con con los entrevistados, se puede concluir que el capital inmobiliario
es el que ha promovido la utilizacion del mecanismo de adopcion de dominio pleno para la
privatizacion y urbanizacion del ejido de Huejotzingo. Incluso se han visto beneficiados con

autorizaciones exprés para la realizacion de dicho procedimiento.

En efecto, con el desarrollo del Procede se comienza un proceso de regularizaciéon que ha sido

factor para la incorporacién masiva de suelo ejidal al desarrollo urbano de la cabecera municipal
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de Huejotzingo. Esto permitio la compra masiva de terrenos a desarrolladores para la construccion
de vivienda en gran medida sobre tierras ejidales y comunales. Hoy en dia, somos testigos de
codmo la ciudad asimila paulatinamente esas tierras a la vez que cambia su uso: las tierras fértiles,
de riego, temporal y agostadero han sido ocupadas por nuevos fraccionamientos, equipamiento e

infraestructura urbana.

Con la implementacion del Procede, los ejidatarios vieron la oportunidad de hacer lo que hasta
1992 no era posible, el poder subdividir sus parcelas. Esto gener6é que una subdivision atomizada
del territorio, en la que los nuevos ejidatarios pasan a ser generalmente los hijos, aumentando
sustancialmente el nimero de ejidatarios del nticleo agrario. Esto es verdaderamente importante,
ya que al platicar con los entrevistados todos concuerdan en que este es uno de las razones
principales por las que se ha vendido la mayor parte del ejido, debido al desplazamiento de “los
seflores mas viejos” por sus hijos obviamente mas jovenes, como lo comenta la entrevistada
numero 15: “con el Procede fue cuando ahi metieron a los nuevos, inclusive este ahi fue cuando
los grandes, como mi pap4, fue ahi cuando el gobierno les dijo que, si querian repartir a los hijos
que les repartieran. [...] fue ahi donde dijéramos empez6 otra etapa, porque ahi sacaron a los

seflores mas viejos y metieron a los hijos a como quisieron repartir su ejido”.

Asimismo ademas de esto, los gestores, agentes de las empresas inmobiliarias y demds interesados
ponen todas las facilidades para hacerse de las tierras. El entrevistado nlimero 9 sefiala que: “por
ejemplo los que compraron de Ara, ellos fueron los que se encargaron de arreglar los papeles, los
documentos, dijeron ustedes nos venden y nosotros nos encargamos de arreglar, si estan en juicio,

si estan empefiados, hipotecados, los arreglamos”.

Con base en las reformas de 1992, el ejido de Huejotzingo, ha transferido a la fecha, segtn el
Registro Agrario Nacional, 271.09 hectareas de su superficie a dominio pleno, y todo parece
apuntar a que ha sido con la finalidad de urbanizarla. Asi, a poco mas de dos décadas después de
los cambios constitucionales, se ha privatizado el 78.40% de su superficie. En el ejido de
Huejotzingo existe una relacion entre la superficie transferida a dominio pleno y la superficie

autorizada para urbanizaciones.
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4.5.3. Transformacion y especulacion en el entorno rural periférico de las ciudades

Cruz (2001) afirma que en los ultimos 40 afios las ciudades mexicanas han experimentado un
proceso de crecimiento. Este proceso de expansion no se podria concebir sin la incorporacion de
tierras ejidales y que seran soporte de las nuevas actividades urbanas. Por ejemplo, el crecimiento
de la mancha urbana de la ciudad de Oaxaca de Judrez en el estudio realizado por Bautista (2008)
en el que se argumenta que la urbanizacion de los ejidos, ha incidido en la desaparicion de los
ejidos de los Valles Centrales y donde antes imperaba el maiz, el frijol, ahora sélo hay

fraccionamientos, maquiladoras y grandes comercios.

Asimismo, Hernandez et al. (2009:277) comentan que el crecimiento de las ciudades ha implicado
la incorporacion de extensiones considerables de tierras agricolas para soportar las nuevas
actividades de caracter urbano, lo que ha generado un “cambio significativo en las relaciones
sociales y econdmicas al seno de los espacios agrarios que se ubican en la periferia de las ciudades,

asi como en la naturaleza de los vinculos entre el campo y la ciudad.

El municipio de Huejotzingo dada su cercania con la capital del estado, la proximidad a
importantes vias de comunicacion y la dotacion de recursos naturales e infraestructura propia para
el desarrollo industrial, se configur6 como un espacio propicio tanto para el asentamiento de

industrias, como para el desarrollo de diversos proyectos inmobiliarios.

laquinta y Drescher (2000: 4) comentan que la existencia de la interaccion entre el ambito rural y
el urbano deriva en una serie de conflictos que ocurren en todos los niveles y escalas, incluyendo
a la familia, el vecindario, la comunidad y la region; tienen lugar, fundamentalmente, en las
disputas por usos distintos del suelo: residencial y agricola. Asimismo, para Sanchez (2009), el
espacio agricola periurbano enfrenta como principal amenaza la intensa especulacion de la tierra,
sobre todo las de propiedad social, cuyo valor es por lo general mayor al de la produccion que ahi
se genera, siendo este un factor muy importante que propicia que los actores propietarios de las

tierras ejidales se declinen por vender sus tierras.

Igualmente Rivera y Monroy (2009), enumeran una serie de factores que favorecen la expansion
urbana, la transformacion del entorno rural periurbano y el abandono de las actividades agricolas;

como primer punto exponen que las politicas urbanas no han sido adecuadas para que exista una
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expansion urbana que cumpla con una serie de regulaciones que permitan apegarse a las verdaderas
necesidades de la poblacion; segundo, tiene que ver con los instrumentos de control y organizacion
del territorio, los cuales sacrifican el suelo agricola para satisfacer las necesidades del crecimiento
urbano; y tercero, las politicas en detrimento del campo, tales como eliminacion de precios de
garantia, reduccion de créditos refaccioanrios y para maquinaria, cancelacion de programas de

apoyo entre otros.

Ante esta situacion, los ejidatarios de Huejotzingo han optado por vender sus tierras a
especuladores o grandes consorcios inmobilarios, abandonando la actividad agricola e
insertandose en actividades relacionadas con el sector secundario y terciario. Por tanto, mientras
que no se apliquen cambios medulares en el &mbito rural mexicano, la tendencia de la expansion

urbana seguird acelerandose.
4.5.4. El suelo como recurso mercantil

Ningun bien de consumo corriente ha experimentado un aumento de precios tan significativo como
el suelo y la vivienda. La contracara concreta y visible del encarecimiento del suelo es la inédita

presion que ejercen hoy el alquiler y la compra de vivienda en los ingresos de la poblacion.

Para Schteingart (1979), la promocioén inmobiliaria constituye el sistema capitalista mas avanzado
que domina produccién de viviendas en paises capitalistas desarrollados. Este sistema que coexiste
con otras formas de produccidon que pone entonces la destruccion o marginacion de sistemas
anteriores, como el suministro no mercantilizado de la vivienda y de lo que se ha dado en llamar
"sistema de valorizacion de la propiedad y el suelo”. Este presupone la trasformaciéon de la
vivienda en mercancia y capital y se basa en la transformacion del propietario del suelo en

capitalista inmobiliario.

Para Jaramillo (2017), casi todos los rasgos que han acompafado a la urbanizacion latinoamericana
durante un largo tiempo estan relacionados con el caracter periférico de la acumulacion capitalista
en estos paises y con algunas estrategias socioecondmicas que se han adoptado en este contexto.
Menciona, ademads, que uno de los rasgos sobresalientes de las ciudades latinoamericanas, es la
acentuada fragmentacion en las formas de produccion del espacio construido. El mercado de suelo

esta intimamente conectado a esta realidad.
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La tierra ejidal, fuera del mercado, era una de las “reservas” de suelo utilizada en la expansion
informal de las ciudades mexicanas dada su condicion juridica y los procedimientos que existian
para su introduccion en el mercado formal (expropiacion). Con la reforma constitucional de 1992
cambid esa condicion y se abrid la posibilidad de integrarla en el mercado del suelo urbano. Segun
el calculo que realizo Salazar (2012), existirian 14, 285 km? de suelo social que podrian ser objeto
de compraventa en el mercado formal urbano, ademas de 10, 020 km? de ese suelo que se podrian
consolidar para poblados urbanos; esos cambios institucionales han ampliado la posibilidad de

incorporarla en los procesos mercantiles.

El suelo es un bien escaso con una oferta limitada y no renovable, pero la principal limitaciéon en
la cantidad del suelo urbanizable disponible se produce en el corto plazo a causa de la necesidad
de revision de las decisiones de la administracion publica (modificacion de los planes de
ordenacion urbana) que pueden dilatarse en el tiempo. Por tanto, en el corto plazo cuando se
produce un incremento de la demanda, la oferta de suelo estd limitada, mientras que la elasticidad
de la oferta de suelo en el medio/largo plazo depende de la velocidad de gestion de la

administracion publica correspondiente (Berges y Ontiveros, 2007).

El suelo es un recurso econdmico, natural, escaso y no renovable. Ademas de su valor patrimonial
desde una perspectiva social y medio-ambiental, desde el punto de vista econémico el suelo puede
tener tres finalidades Riera (1997:1): 1) Espacio para las actividades productivas, infraestructuras
o residencias. 2) Bien productivo que aporta materiales para la agricultura, o 3) Deposito de valor,

como bien de inversion.

Las decisiones de las empresas, de compra de suelo y de conformacién de reservas territoriales, y
su utilizacion para la construccion de grandes conjuntos, implica una verdadera “planificacion”
del territorio urbano, con la imposicion de una forma determinada de crecimiento por expansion
que genera una estructura territorial “ineficiente, insustentable y fracturada”, junto con enormes
superficies de tierra vacante servida con infraestructura dentro de las areas urbanizadas (Iracheta
y Pedrotti, 2011: 17). La eleccion de suelo en la periferia deja, ademads, espacios libres, tierras
intermedias, que adquieren mayor precio y se convierten en elementos de especulacion

inmobiliaria (Eibenschutz y Goya, 2009: 26).
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Schteingart (1979) en su investigacion en el Area Metropolitana del Estado de México encontrd
que en algunos de los fraccionamientos analizados los terrenos tuvieron un costo inicial muy bajo
ya que se encontraban en zonas muy periféricas y poco desarrolladas, pero su valorizacion fue muy
rapida (el precio por metro cuadrado aumento cinco veces en seis afios), lo que permitié enormes
ganancias a los promotores. Para la autora la compra anticipada de la tierra constituye una
operacion de tipo especulativo que tiene por objeto moderar, en cierta medida, el obstaculo que

opone la tierra a la acumulacion de capital.

Como menciona Echeverria (2013), es que lo que se observa es que, a partir de la privatizacion de
la tierra de las comunidades agrarias, se resquebraja una relacion social que responde a una
“temporalidad rutinaria” caracterizada por el traslado de tierra ejidal a poblacién de escasos
recursos, a través de reglas informales. A la vez, relacion social se reactualiza en una “temporalidad
extraordinaria” acreditada en instrumentos juridicos que vuelven “legal” el cambio del régimen
ejidal a privado, y el uso de suelo rural a urbano, rompiendo el automatismo y reinventando nuevas
formas de sociabilidad para los ejidatarios. El trato de estos con nuevos actores (los promotores
inmobiliarios) los ejercita en practicas contractuales nuevas que facilitan la reproduccion del

capital.
4.5.5. Las politicas de suelo y vivienda en el estado neoliberal mexicano

En México, la politica habitacional ha derivado en la expansion urbana, esto debido a que la
produccion de vivienda nueva ha estado orientada para apoyar de forma preferente al sector
inmobiliario. Escenario que por lo general coincide en las periferias urbanas, aumentando los

precios del suelo y las tensiones entre la poblacion rural y urbana.

Olivera (2005) menciona que estas politicas nacionales de desarrollo urbano, suelo y vivienda en
México han pasado por dos etapas: de inicios de los afios setenta a 1992 y desde 1992 hasta 2018
al menos. Explica que la primera etapa se ajusta a la fase en la que el Estado fungia como
intervencionista en el desarrollo econdmico (promocion estatal de vivienda), y la segunda con la

apertura comercial o neoliberalismo econdémico (liberalizacion de la produccion de la vivienda.)

Para Salazar (2014) las politicas actuales de suelo y vivienda son respaldadas por un tipo de

capitalismo que se comenzd a consolidar a partir de los afios ochenta y que es conocido como
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neoliberalismo, cuyas manifestaciones especificas en el ambito urbano son la reorientacion del
sistema de propiedad de las comunidades agrarias y la politica federal de vivienda, dirigida a
apoyar al sector inmobiliario privado, todo esto concretado a principios de la década de los
noventa. Bajo esta politica nacional de vivienda, en la primera década de este siglo solamente el
INFONAVIT y el FOVISSSTE otorgaron a nivel nacional alrededor de 500,000 créditos
hipotecarios cada afio, lo que se traduce en que la industria de la vivienda alcanz6 un dinamismo

econdmico sin precedente en el sector de la construccion (/bid).

Harvey (2007), define al neoliberalismo como un “proceso abierto dirigido a reestablecer pautas
de acumulacion y competitividad dentro de una multiplicidad de espacios a través de la
reorganizacion de las instituciones econdmico-politicas a diferentes escalas”. Para el caso de
México, de acuerdo con Clarkson (2008), este nuevo modelo econdémico, el neoliberalismo,
comienza por establecerse en la administracion de Miguel de la Madrid (1982-1988) con la entrada
de México al GATT, y se consolida en la presidencia de Carlos Salinas de Gortari (1988-1994),

alcanzando su apogeo con la firma del TLC.

De acuerdo con Legorreta (1991), bajo este modelo econdmico es que las ciudades, en sus
diferentes formas de propiedad se transforman en objeto de mercancia venciendo los obstaculos
que dichas formas representaban para el proceso de acumulacion, fortaleciendo un mercado
inmobiliario que se extiende rdpidamente y extendiendo la urbanizacién, misma que tiene un
efecto evidente en la incrementacion de su valor y precio. Este modelo es de mercado y tiene fines
de lucro, en el que para Olivera (2005) la vivienda es una mercancia escasa, en la que el agente
promotor de este bien es la empresa privada y el mercado objetivo lo conforma el grupo de
poblacion asalariada con ingresos medios y bajos. Este es el caso del municipio de Huejotzingo,
en su cabecera municipal, en la que el suelo tiene que ser adquirido por las empresas constructoras,
o agentes externos privados, lo que convierte a la localizacién y adquisicion del terreno en un

asunto de primer orden a causa de la 16gica de maximizacion de utilidades.

Asi pues, es que en las particulares condiciones de nuestro pais, la mayor parte de las necesidades
de habitacion se han satisfecho en las periferias urbanas mediante el avance de nuevos proyectos

de infraestructura urbana-industrial y carretera, donde la propiedad social, ejidal y comunal no es
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una restriccion para ello y aparece més bien como una reserva territorial para la expansion del

capital (Rappo y Vazquez, 2013).

En suma, de acuerdo con (Schteingart y Patifio, 2006), explican que de 1972 a 1992, en un lapso
de 20 aos, la politica de vivienda con un enfoque mercatil reemplaz6 a una con enfoque social;
esto es, de considerar a la vivienda como bien de uso y satisfactor de una necesidad social se
cambi6 a un enfoque de la vivienda como mercancia. Lo que permitié la construcciéon masiva de
vivienda por empresas privadas. Este enfoque ha significado la construccion del mayor monto de

viviendas nuevas en el lapso mas corto de tiempo en el pais.
4.5.6. Presiones urbanas en la privatizacion del suelo ejidal

De las principales presiones ejercidas sobre las tierras ejidales de la cabecera municipal de
Huejotzingo consiste en la urbanizacion, derivada obviamente de la expansion de la mancha
urbana, su ubicacién geografica y las caracteristicas socioeconémicas de la zona. Estas se
encuentran asociadas de manera directa con el crecimiento del sector inmobiliario, misma que ha

significado y sigue hasta la fecha, una amenaza latente para el ejido de Huejotzingo.

La informacion del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 evidencid que, de las cinco zonas
metropolitanas de México, la segunda de mayor aumento en consumo de suelo urbano fue Puebla-
Tlaxcala, ya que paso de 1,744.8 km? en 2005 a 2,392.4 km? en 2010, lo cual es resultado de la
integracion fisica y funcional de los municipios de la periferia. A su vez, en términos relativos fue
la zona metropolitana con mayor crecimiento urbano con 35.01%, seguida de Ledn con 19.09% y
La Laguna con14.08% (Soto, 2015). La demanda por tierra ejidal para el crecimiento urbano es
bastante alta. La Secretaria de Desarrollo Social estima que 70% de la tierra que se necesita para

la expansion urbana durante las proximas décadas va a provenir del ejido (Seyde, 2000).

En la zona metropolitana Puebla-Tlaxcala se aprecian 3 espacios diferenciados: a) la aglomeracion
urbana de Puebla-Tlaxcala conformada por 27 municipios (cuya centralidad socioecondémica
ejerce influencia sobre las otras), b) la de Tlaxcala, por 11 municipios y ¢) la de San Martin
Texmelucan con 5 municipios. El municipio de Huejotzingo se localiza dentro de la aglomeracion
urbana de San Martin Texmelucan, tiene aproximadamente una superficie urbana de 57.4 km? y

una tasa de crecimiento media anual (TCMA) de viviendas mayor que la poblaciéon (3 % y 1.9 %,

48



respectivamente). En 2015, albergaba 316 561 habitantes, y aunque muestra una tendencia a la
estabilizacion de su crecimiento demografico, en 2030 la poblacion serd de mas de 354 000

habitantes.

Ademas de los procesos de industrializacion y metropolizacion, la construccion del Aeropuerto
Internacional de Puebla “Hermanos Serdan” en Huejotzingo ha impactado de manera significativa
en el crecimiento urbano del municipio. Aunque su indice de urbanizacion estd por debajo del
promedio de la aglomeracion (77 % y 87.9 %, respectivamente), tiene una densidad urbana mayor
que la de su aglomeracion, San Martin Texmelucan (5370 hab/km? y 4801 hab/km?, en el orden
mencionado), y es uno de los municipios mas dindmicos de la aglomeracion desde el punto de
vista habitacional y demografico, con unas tasas de crecimiento de 4 % y 2.5 %, de las mas altas

de la aglomeracion

De igual manera la proximidad del munipio de Huejotzingo con la ciudad de Puebla es un factor
que ha influido en su desarrollo y crecimiento urbano. Derivado de las politicas estatales de
desarrollo urbano que promovian el desarrollo de la industria y la urbanizacion en la forma de
unidades habitacionales para los trabajadores de las mismas. De acuerdo con la ONU
(Organizacion de las Naciones Unidas), Huejotzingo se especializa en la industria manufacturera
y automotriz, lo cual se asocia con el crecimiento industrial en la aglomeracion urbana y el

consecuente crecimiento inmobiliario.

Huejotzingo es atractivo y competitivo territorialmente, lo cual puede ser explicado por factores
como: el posicionarse entre la autopista y la carretera Federal México-Puebla, la conexion con las
autopistas a Veracruz y Oaxaca, su cercania a mercados estratégicos del centro del pais, sus
recursos naturales —suelo y agua principalmente—, y su abundante mano de obra; asi, se convirtio
hasta la actualidad, en un territorio al que su localizacion lo hace atractivo para la instalacion de

desarrollos inmobiliarios y la industria.

En consecuencia, se encuentran localizados dentro de los limites del municipio, dos parques
industriales: el Parque Industrial San Miguel, El Carmen, Area 4 Anexo-Corredor Industrial
Quetzalcoatl; y el Parque industrial Ciudad Textil. Asi como diversos fraccionamientos edificados
por inmobiliarias como Casas Ara y Casas Homex como los mas importantes, que comenzaron a

construir a gran escala principalmente sobre las tierras del ejido de Huejotzingo, en el que es
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posible observar el contraste entre la actividad agricola, la industria y las urbanizaciones que se
han multiplicado en el territorio. En este proceso de urbanizacion se modificaron los usos de suelo
agricola, ya que debido a la disponibilidad de terrenos y de trabajo, la poblaciéon comenzé a

asentarse en el municipio, transformando sustancialmente el entorno.

De acuerdo con Soto (2015: 89) esto se debe a que “La integraciéon de espacios rurales
potencialmente urbanizables y protagonistas de un nuevo proceso de desposesion y subordinacion
del campesinado periurbano, estimuld la oportunidad para la colonizacidon inmobiliaria y comercial
del territorio”. Por lo que es importante mencionar que la urbanizacion del municipio se encuentra
asociada tanto a la industria, el desarrollo de vivienda, los comercios y servicios que se han

integrado con el objetivo de resolver las necesidades de la poblacién emergente.

Es pertinente decir que en el municipio responde a un escenario estatal peculiar, ya que se presentd
en el estado de Puebla el conocido boom del sector de la construccion. A pesar de que el sector en
el escenario nacional resintio la crisis economica de 2009, este rubro crecid en el estado de Puebla
donde la mayor parte de la inversion vino por parte del sector privado (Desachy, 2015). En México
el sector de la construccion decrecid un 5% en 2014, sin embargo, en Puebla tuvo un repunte de
25% por las obras del sector privado, principalmente por la edificacion de fraccionamientos y
viviendas. El valor total de la produccion de las empresas constructoras en la entidad, muestra una
tendencia de incremento: en 2013 la produccion fue equivalente a 8 millones 366 mil 442 pesos,
en 2014 alcanzo los 9 millones 835 mil 852 pesos, en 2015 fue de 12 millones 518 mil 540 pesos,
y para 2016 el valor fue de 14 millones 160 mil 028 pesos (INEGI, 2017).

Como se explico, la tendencia de la demanda de vivienda en la entidad ha ido en aumento. Este
impulso al crédito hipotecario para adquisicion de vivienda ha promovido la construccion de
nuevos desarrollos habitacionales, permitiendo el acceso a una casa por parte de trabajadores con
ingresos medios. La Sociedad Hipotecaria Federal, expuso qué en el pais, para 2012 se habian
edificado principalmente viviendas unifamiliares en conjuntos habitacionales horizontales
establecidos en las zonas periféricas de las localidades, lo cual se asocia a un costo adquisitivo

menor de la tierra, como es el caso del ejido de Huejotzingo.

Entre los factores principales que atraen a las familias a adquirir un crédito de interés social en

Huejotzingo, pueden mencionarse los siguientes: la industria instalada en el territorio que funge
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como fuente de empleo y su cercania con los corredores industriales, su accesibilidad con las vias
de comunicacién, como la autopista México-Puebla-Veracruz, como opcion de vivienda
relativamente cerca con la capital de la entidad, la disponibilidad de vivienda y créditos

hipotecarios.

En la Figura 2 se expone el nimero de financiamientos para vivienda tramitados en el municipio,
por afio, dese 1992 hasta 2018. El total de financiamientos incluye créditos y subsidios para
viviendas nuevas, viviendas usadas, mejoramientos, pago de pasivos, lotes con servicios, asi como
cofinanciamientos. Como se observa, el nimero de financiamientos fue relativamente estable hasta
2008, mientras que a partir de 2009 comenzo6 a ascender de manera vertiginosa. Para el afio 2009
alcanzo la cifra de 1,031, nimero que se elevo drasticamente a 3,782 en 2012. El afio 2012 fue el
pico méaximo de financiamientos otorgados; en 2013 descendi6 a 1,933 manteniéndose similar en
el 2014, aumentado nuevamente en 2015 con 2,500 y manteniendo una tendencia similar al afio

2018.

De igual manera con el crecimiento de la poblacion el panorama habitacional se transformd. Como
se observa en la Tabla 2, del afio 1990 a 2015 la poblacién se incrementd de 41,792 a 73,771
respectivamente, es decir, aument6 en un 88%; y lo correspondiente a la vivienda aument6 de
6,850 a 17,131 aumentando el parque habitacional en un 250%. Para poner en perspectiva la
magnitud del boom inmobiliario en el municipio, se puede observar que del afio 1990 a 2000 hubo
un incremento de 2,597 viviendas; ahora, del afio 2010 a 2015 se increment6 en 3,443, es decir,
en un lapso de la mitad de tiempo, hubo un crecimiento mayor que en la ultima década del siglo

pasado.
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Figura 2.- Numero de financiamientos para vivienda en Huejotzingo (1992-2018).
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de

Vivienda (SNIIV).

La mayoria de vivienda nueva se oferta en los fraccionamientos que en la actualidad se encuentran
en lo que alguna vez pertenecio al ejido de Huejotzingo. Esta expansion de fraccionamientos y
nuevas construcciones ha sido posible, en gran medida, por la compra de los terrenos a precios por
debajo de su valor comercial. Cuando se realizaron las primeras ventas a inicios de afio 2000, los
ejidatarios no sabian el valor real de sus terrenos, como menciona el entrevistado nimero 7: “antes
el ejido no tenia precio no sabian ni cuanto valian las tierras. [...] ya después cuando vinieron a,
ya se llevaron a cabo las ventas pues ya se tomd un precio base que ya teniamos para vender. [...]
y ahorita pues ya estan muy altos los precios aqui, ahorita por decir, estan de a 500 de a 1000 pesos

el metro”.

El precio de venta dentro del ejido ha sido variable y amplio. Los entrevistados ubican el precio
del metro cuadrado en dos etapas, “las primeras ventas” y “cuando ya se vendio casi todo el ejido”.
Las ventas se han llevado a cabo por metro cuadrado. En el periodo de “las primeras ventas”,
comentan los ejidatarios que se pagd un promedio de $30 pesos por metro cuadrado, es decir
$300,000 pesos por ha; por otro lado cuando “se vendio casi todo el ejido”, aproximadamente en

el afio 2010, se llego a pagar entre $200 y $300 pesos por metro cuadrado. Aunque también se han
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dado casos en los que se negocia y se llega a un acuerdo un poco mas favorable para el ejidatario,
como el caso del entrevistado 13: “yo vendi media hectarea en el 2016. [...] vendi

aproximadamente el precio por metro cuadrado en $600 pesos, fueron $3,500,000.

Cuadro 3.- Poblacion y cantidad de vivienda en Huejotzingo (1990-2015).

Afo Total poblacion Total vivienda
1990 41,792 6,850

2000 50,868 9,447

2010 63,457 13,688

2015 73,771 17,131

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de INEGL

Los ejidatarios accedian a vender sus parcelas a bajos precios a sabiendas de que el resto de las
parcelas colindantes se beneficiarian con la plusvalia que produciria una inversion grande de un

desarrollo inmobiliario.
4.5.7. Mercado de tierras en el ejido de Huejotzingo

Cuando se habla de mercado de tierras, desde la parte econdmica el término hace referencia a la
compra y venta de bienes y/o servicios, la renta, el préstamo y la mediaeria. Para la realizacion de
este trabajo se vid a la tierra como un bien cuando se compra y/o se vende. Cabe resaltar que el
mercado de tierras en nuestro pais, sobre todo en el medio rural, no surge necesariamente a partir
de las reformas al articulo 27 constitucional, mas bien, de acuerdo a Plata (2012), este proceso no

solo existe desde el periodo colonial en nuestro pais, sino es que mucho antes.

Las reformas al articulo 27 constitucional abandonan el cardcter inalienable, imprescriptible,
inembargable e intransmisible de la propiedad ejidal, es decir, las tierras no podian enajenarse,
cederse, transmitirse, hipotecarse o venderse; dichas reestructuraciones legales, legitiman la venta
y todas las transacciones existentes en torno a los derechos agrarios y al mismo tiempo, legalizan

el mercado de tierras que ya se presentabas de alguna forma en nuestro pais (Escalante 2001).
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El mercado de tierras en una dindmica econdmica y social campesina, es el escenario en el que se
celebran tratos mediante los cuales se transfieren de manera transitoria, ya sea por medio del
arrendamiento, la medieria, el préstamo, la aparceria, la concesion; asi como la sucesion y/o la
sucesion de derechos directos o indirectos sobre el uso o aprovechamiento de los diferentes tipos
de tierra que puedan darse en una comunidad campesina (Plata, 2012). Los actores en este tipo de
transacciones son, en primera los titulares de los derechos parcelarios y/o comunales, y los agentes
internos o externos al ejido; quienes se encuentran dispuestos a negociar con los duefios de los

recursos.

Podria decirse que el fendmeno de las ventas de tierras en el ejido de Huejotzingo se realizé en
dos etapas; la primera se llevo a cabo aproximadamente hace dos décadas a comienzos de los afios
2000; y la segunda, y més importante, por la cantidad de superficie ejidal que se desincorpord, fue
a mediados del afio 2010, cuando se comenzd a construir de manera masiva complejos

inmobiliarios.
4.5.8. Factores socioculturales y el valor dado a la tierra

La venta de tierras ejidales del ejido de Huejotzingo frente a las presiones de la urbanizacion y el
establecimiento de los complejos inmobiliarios, derivan de una serie de elementos socioculturales,
es decir, la pérdida de referentes identitarios y comunitarios tradicionales que entrafia la actividad

agricola.

Los ejidatarios, después de analizar cudles son sus opciones y los riesgos que conlleva cada una,
toman la que consideran la mejor decision para satisfacer sus necesidades. Esto se debe a que el
ser humano no se comporta de manera arbitraria, sino que desarrolla estrategias para la
maximizacion de sus intereses y aprovechar los recursos con los que cuenta (Paramio, s/f). Es
importante sefialar que la accion de cualquier ser humano va responder generalmente a una serie
de factores tanto individuales como colectivos, internos y externos que condicionan la toma de

decisiones.

Ahora bien, entre los factores sociales que han favorecido la venta de las tierras ejidales
pertenecientes al ejido de Huejotzingo, estan los relacionados con las caracteristicas de los

ejidatarios. De los entrevistados, el 50% es mayor de 40 afos, el otro 50% son adultos mayores,
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donde la persona mas joven actualmente tiene 47 afios y la mayor 80. Es de suponerse qué la edad
de los agricultores especialmente la de los adultos mayores implicaria un mayor arraigo a su
actividad y el valor que podrian darle a la tierra es de caracter simbodlico, emocional, por encima
del valor econdmico, pues le resultaria muy complicado cambiar de ocupacion y deshacerse de sus
tierras por las que han luchado, la 16gica lleva a pensar que tratarian dentro de lo posible conservar

sus tierras, pero este no ha sido el caso.

Los ejidatarios entrevistados son de origen rural, y dedicaron la mayor parte de su vida a las
actividades relacionadas con el campo, por lo que tenian un gran apego por su tierra, y el valor que
le atrubuian a su tierra era muy fuerte, el trabajar en el campo les generaba satisfaccion. Al
responder desde que edad comenzaron a trabajar en el campo, todos mencionaron que aprendieron
de sus padres desde pequefios, desde que tienen memoria. Al respecto Don Rafael (Don Marino)
menciona: “[...] me sentia orgulloso de poder trabajar para el futuro de mis hijos, para digamos,
tener otras cosas mejores para mis hijos [...] yo empecé a trabajar la tierra a los 10 afios [...] atin

hoy en dia me siento orgulloso de trabajar la tierra”. De igual manera, el sefior Mora comenta:

“Mas que tener un valor economico, tenia un valor sentimental, porque te vas acostumbrando a
trabajar tu tierra todos los dias, pararte diario a las 5 o a las 6 de la mariana, ir a tu terreno a
cultivarlo, trabajarlo, venir comer y descansar y al otro dia igual y asi. Y pues en ese tiempo pues
nadie pensaba en vender, pero después empezaron a moverle que a las ventas, ventas, ventas, y
pues bueno dijimos ya bueno pues hay que vender, pero pues mds que un valor economico es un
valor sentimental que le tiene uno [...] te imaginas trabajar 30 afios tus tierras y luego de repente,
claro, es bonito el dinero también, pero después en que se ocupa uno [...] mucha gente se ha
enfermado de eso de que por ejemplo venden sus tierras y ya no tienen en que ocuparse pues se

va decayendo, se va uno tullendo”.

Todos los entrevistados coinciden en sus respuestas al cuestionarles acerca del arraigo y el valor
que le otorgaban ellos a sus tierras; es decir, para ellos trabajar sus tierras era una cuestion de
identidad, y se encontraban motivados para hacerlo, no sélo por satisfaccion personal, sino por
reconomiento social. Su afectividad hacia las labores agricolas deriva de diversos factores tales
como la vocacion que tenian (o tienen) hacia esta labor; el origen de sus conocimientos sobre el

tema, ya que en la mayoria de las veces involucra una tradicion familiar; del orgullo ante el
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esfuerzo que les costaba mantener sus tierras productivas; y del valor que le otorgan a la tierra
como patrimonio. Ademas, en el territorio se arraigan las caracteristicas de sus habitantes, razon

por la que es también una fuente de recuerdos (Hernandez, 2011).

Sin embargo, a pesar de esto, han optado por vender sus parcelas. Es importante hacer énfasis en
la importacia y calidad de las tierras sobre las que se instauro el ejido de Huejotzingo; son tierras
de riego de alta calidad y productividad agricola. Entonces, ;qué ha motivado a los ejidatarios a

vender sus tierras, a pesar del valor emocional y apego hacia ellas?

En el ejido de Huejotzingo es claro que se ha estado desarrollando un proceso de desagrarizacion.
Este proceso se refiere a una disminucion progresiva de la contribucion de las actividades agricolas
a la generacion de ingreso en el medio rural, asi como una creciente migracion y envejecimiento
de su poblacion (Aratijo 2003). En las tres Gltimas décadas, el proceso de “desagrarizacion” se ha
acelerado de manera importante, asociado a un periodo de estancamiento de la produccion
agropecuaria y una politica que ha promovido una mayor especializaciéon de las unidades

productivas.

Hacia finales de la década de los 90, los procesos asociados a la globalizacion, y en concreto, la
reestructuracion de la economia, han tenido el efecto de la llamada desagrarizacion, es decir, una
disminucién paulatina y sostenida de la superficie cultivada, especialmente en la pequefia
propiedad y en las tierras ejidales, transformando y, en algunos casos, desarticulando formas
histéricas de organizacion de la produccion y del trabajo rural, que en el plano familiar del medio
rural se refleja en una reduccion del aporte de las actividades agricolas a la generacion de ingresos

(Escalante et al., 2007; Martinez y Grammont 2009).

La informaciéon adquirida confirma este proceso de desagrarizacion dentro del ejido. A
continuacion se expondran algunos de los relatos obtenidos por parte de los ejidatarios en la que
expresan como es que las generaciones mas jovenes ya no tienen interés alguno en las actividades
agricolas, con el consecuente abandono del campo, ya que en algunos casos son profesionistas y
se dedican a su profesion, o al haber una alta oferta de trabajo en las industrias establecidas en el

territorio, optan por insertarse como obreros y obreras en éstas.
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El entrevistado nimero 3 relata que las personas mayores, los primeros ejidatarios eran los que

trabajaban las tierras, pero eso se ha perdido:

“los trabajadores eran los sefiores de antes, los primeros ejidatarios pero ya los hijos por ejemplo
va no. [...] yo por ejemplo todavia yo trabajaba las tierras, pero ya los demds se van a la escuela,
a los trabajos, se van al otro lado, se van de gaseros, se van a fabricas, ya no hay gente para las
tierras, por eso yo creo se estan vendiendo ya. [...] ya toda la gente que trabajaba el campo era
pura gente ya mayor no habia gente este, joven, y muchos ejidatarios les dieron a sus hijos,
entonces pues dijeron yo vendo, no las trabajo, ellos eran profesionistas, tenian sus tierras

abandonadas y llego a lo mejor la oportunidad para poder vender y dijeron, pues vendo”.

Esta situacion se debe a que el ejido en estudio, al ser un ejido periurbano, las personas que lo
integran, se encuentran mas asimilados a la vida urbana, por lo que la percepcion de la tierra como
un patrimonio social puede ser menor que en los ejidos rurales. El entrevistado nlimero 7 menciono
que “ya los hijos ya digamos ahora mejor se dedican a una empresa que todavia al campo. [...] yo
lo veo aqui con mis nietos, mis hijos, ya no quieren ir al campo, quien va ahorita al campo de

joven, mejor se van a sus profesiones y otras cosas”.

De igual manera es pertinente comentar sobre los cambios que se han generado en el sector agricola
en las Gltimas décadas y que han sido factor por demas importante en la decision de venta por parte
de los ejidatarios. De 1950 a 1980, el gobierno inundé al sector ejidal con subsidios. Estos
subsidios incluian proteccion contra competencia externa, control de precios y distribucion de
insumos. Casi toda el agua, electricidad, fertilizante y crédito que recibian los ejidatarios venian a

tasas subsidiadas por el Estado (Galeana, 2005).

Desde finales de los sesenta, la agricultura dejo de ser la base de la industrializacion. De tal manera
que los pequenos y medianos productores rurales enfrentaron un proceso de exclusion del mercado
interno y los ingresos agricolas disminuyeron drasticamente (Escalante et al., 2007). Mas
recientemente, la apertura comercial, la eliminacion de subsidios y la reduccion de espacios
rurales, por parte de la industria y los servicios, han propiciado atin mas el abandono de las

actividades agricolas (Llambi, 1994).
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Esto se manifiesta en un cambio de la estructura ocupacional de las familias rurales, ademas, de
una transformacion de los patrones culturales y estilos de vida “rurales” a estilos “urbanos”. Como
expuso el entrevistado nimero 12: “hay mucha diferencia de hace unos 20 afos a la actualidad,
antes habia muchas tierras de cultivo, ahora ya no, ya solo uno ve casas, escuelas donde antes todo
eso era de trabajo y dejo de existir. [...] yo me acuerdo de que por ejemplo en otros tiempos todo
eso que es de Ara, pues estaban trabajadas ya ahorita en ese tiempo (mes de abril). Asimismo, el
entrevistado nimero 1 coment6 que: “Todo se va perdiendo, mira, antes esta zona era
eminentemente agricola y fruticola. [...] las huertas producian bastante fruta, era muy diferente,
definitivamente ha cambiado, estamos ya practicamente nosotros encausados, Huejotzingo, a ser

una zona habitacional e industrial”.
4.6. Conclusiones

La desmesurada expansion urbana sobre terrenos agricolas (principalmente de desarrollos
inmobiliarios) que ha soportado el ejido de Huejotzingo desde hace poco mas de una década, puede
explicarse con base en una serie de factores que la han dinamizado: la concepcion de tipo
modernista que proyecta a la ciudad separada del campo; se le asigna a las actividades
agropecuarias de las periferias urbanas poca o nula rentabilidad econémica, esto sin tomar en
consideracion que la eliminacion de estas areas afecta de manera grave la produccion agraria, el
abastecimiento de alimentos y el equilibrio ecoldgico de la ciudad; factores socioculturales que
derivan en una pérdida de referentes de identidad y comunitarios tradicionales referentes a la
actividad agricola, como el envejecimeinto de su poblacion, la ocupacion laboral en las industrias
establecidas en el territorio, el desapego y desvalorizacion de los mas jovenes hacia la tierra y las
actividades agropecuarias, la facilidad de obtener una remuneracion econdémica rapida y segura,
ya que los agentes que se presentan como compradores facilitan todo el proceso, de manera que

los ejidatarios optan por vender sus tierras.

Lo anterior se traduce en la elaboracion y puesta en marcha de politicas, planes, asignacion de
presupuestos y demds programas gubernamentales cuyo claro objetivo es el de fortalecer a la
ciudad como los unicos territorios del pais rentables y financieramente viables. Es asi que la ciudad

es exclusiva para actividades de produccion industrial, comercial e inmobiliaria suprimiendo de
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las periferias urbanas sus principales soportes para la vida: la produccion alimentaria, las recargas

acuiferas, el abastecimiento del agua entre otros.

Indudablemente los factores que aqui se expresan como dinamizadores de las ventas de tierras del
ejido de Huejotzingo no son de caracter totalizadores, ya que nos enfrentamos a un fenémeno muy
complejo, con diferentes aristas y puntos de vista; sin embargo, son parte fundamental de la

explicacion del fendémeno del crecimiento urbano en la zona de estudio.
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CAPITULO V. EXPANSION URBANA E INDUSTRIAL, FACTORES DE CAMBIO DE
USO DE SUELO: EL CASO DE LA CABECERA MUNICIPAL DE HUEJOTZINGO,
PUEBLA, MEXICO, 1990-2018.

Cervantes-Galvez, Edgar Rail; Méndez-Espinoza, José Arturo; Ramirez-Juarez, Javier; Pérez-

Ramirez, Nicolas; Regalado Lopez-José, Herndndez-Flores, José Alvaro.
5.1. Resumen

Los cambios de uso del suelo son la causa mas importante de pérdida de biodiversidad. Estos
cambios en el uso de suelo se deben a la interaccion y modificacion de los seres humanos con el
medio ambiente. Las actividades humanas han sido el principal factor de las transformaciones
ambientales y la expansion urbana sobre coberturas agricolas. El objetivo del presente articulo es
analizar los cambios de cobertura/uso del suelo ocurridos durante el periodo de 1990-2018,
producto del crecimiento urbano e industrial en la cabecera municipal del municipio de
Huejotzingo, Puebla. Con el fin de observar los cambios espacio-temporales ocurridos en la zona
e identificar las coberturas de suelo sometidas a mayor presion por parte de la expansion urbana e
industrial se emple6 una metodologia que combina el uso de técnicas de clasificacion digital y
visual a partir de imagenes de satélite, sistemas de informacion geografica (SIG) y analisis

estadisticos.
Palabras clave: Cobertura superficial, SIG, tenencia de la tierra, uso de suelo.
5.2. Abstract

Land use changes are the most important cause of biodiversity loss. These changes in land use are
due to the interaction and modification of human beings with the environment. Human activities
have been the main factor of environmental transformations and urban expansion over agricultural
coverage. The objective of this article is to analyze the changes in land cover / use during the
period of 1990-2018, as a result of urban and industrial growth in the municipal capital of the
municipality of Huejotzingo, Puebla. In order to observe the spatial-temporal changes in the area
and identify the land cover under greater pressure from urban and industrial expansion, a

methodology was used that combines the use of digital and visual classification techniques based
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on satellite images, geographic information systems (GIS) and statistical analysis. Among the main

results are...
Key Words: surface coverage, land use, land tenure, GIS
5.3. Introduccion

El crecimiento urbano ejerce una enorme presion sobre el territorio y sus recursos naturales, lo que
afecta la calidad de vida de las personas y la sostenibilidad general de la zona (Lopez y Plata,
2009). La urbanizacién ha sido considerada como una senal de prosperidad econdémica, no
obstante, en la actualidad esos beneficios estan siendo continuamente debatidos y contrastados
frente a los impactos ambientales que producen, entre ellos, los que refieren a los cambios de usos
de suelo (Yuan et al., 2005).

El suelo es uno de los recursos naturales mas importantes, del cual dependen tanto la vida como
diversas actividades de desarrollo (George et al., 2016). La cobertura edafica y las conversiones
del uso del suelo se deben principalmente a actividades socioecondmicas, que trastocan aspectos
biofisicos y ambientales (Overmars et al., 2005). Los cambios en el ambiente, multifacéticos y
ampliamente distribuidos en el paisaje, incluyen tanto a las alteraciones causadas por la
humanidad, como las que suceden por procesos naturales (Zimmerer & Young, 1998). A través de
la historia de la humanidad, la transformacion del habitat ha dado lugar a diferentes tasas y a
diferentes escalas espaciales (Dobson, 1997).

De acuerdo con Sala et al. (2000) y Janssen (2000), la causa mas importante de pérdida de
biodiversidad global, es el cambio del uso del suelo. Los cambios en la cubierta vegetal y en el uso
del suelo son el resultado de la compleja interaccion entre los seres humanos y el medio ambiente.
En las ultimas décadas los ecosistemas terrestres han sufrido grandes transformaciones. De
acuerdo a Lambin (1997) estos cambios se deben principalmente a la conversion de la cobertura
del suelo; asi como a la intensificacion de su uso y degradacion. La conversion de la cobertura del
suelo implica la modificacion de la cubierta terrestre, de manera que se sustituye de manera
completa o parcial un tipo de cobertura por otro (Shao et al., 2005; Alberti y Waddell, 2000). La
intensificacion del uso del suelo y su degradacion refieren al consumo excesivo de recursos
naturales, asi como el crecimiento acelerado de la poblacion. Estos cambios tanto en la cobertura

como en el uso del suelo se asocian a los procesos de urbanizacion (Lambin, 1997).
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El término “uso del suelo” se utiliza para denotar una clasificacion de las actividades humanas que
se desarrollan sobre la superficie terrestre. Los cambios en el uso del suelo permiten apreciar el
resultado de las actividades socioecondmicas que se desarrollan (o desarrollaron) sobre una
cobertura. Para entender mejor los cambios en la cobertura vegetal y uso de suelo no es suficiente
con medir donde y cuando ocurren; se requiere comprender los mecanismos que estan detrds de
estas modificaciones (Lambin y Ehrlich, 1997) y el contexto social en que se desarrollan (Ojima
et al., 1994). Los grandes cambios del uso del suelo han sido inducidos por las sociedades
humanas, y s6lo una minima parte es producto de acciones naturales, tales como huracanes,
incendios y vulcanismo, entre otros (Veldzquez y Bocco, 2003:175). Las actividades humanas se
relacionan con la apropiacion de recursos naturales para la generacion de bienes y servicios (Bocco
etal.,2001).

La cobertura y uso del suelo son dos de los elementos que mejor evidencian la transformacion de
la superficie terrestre por parte de la accion humana a través del tiempo. En forma pragmatica, el
concepto de cobertura describe los objetos que se distribuyen sobre un territorio determinado;
mientras que el concepto de uso del suelo, se refiere al resultado de las actividades
socioecondmicas que se desarrollan sobre una cobertura (Anderson et al. 1976).

Las causas directas del cambio del uso de suelo y la deforestacion son las actividades humanas
que afectan directamente al ambiente y que constituyen la fuente principal del cambio en el uso de
suelo (Lambin ef al., 2001). Se pueden agrupar en tres grandes categorias: expansion de cultivos
y de pastos; explotacion forestal y la expansion industrial y urbana. Si bien existen eventos
naturales como las inundaciones, sequias, etc. que propician, en mayor o menor medida,
alteraciones en la cobertura natural, en las ultimas décadas el impacto de las actividades humanas
se ha convertido en uno de los principales agentes transformadores de los ecosistemas. No obstante
que los factores asociados con estas transformaciones son multiples y muy variados (Geist y
Lambin, 2002; Lambin et al., 2001), varios autores sugieren que la creacion de infraestructura, la
presion demografica, la tenencia de la tierra, la intensificacion del uso del suelo y el acceso a los
mercados son algunas de sus causas mas significativas.

El cambio de cobertura y uso de suelo en México durante las ultimas cinco décadas se ha
incrementado dramaticamente. Tomé (2011: 83), comenta que “en la ciudad de Puebla, al igual
que en otras grandes urbes de México, se ha acentuado un patréon de desarrollo desigual; este

proceso, que en la dimension tiempo ha sido relativamente corto —hace unas cuantas décadas—,
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ha dado lugar a una acentuada movilidad residencial y a fuertes presiones sobre los recursos
publicos para vivienda, infraestructura y servicios urbanos, lo cual se ha reflejado en cambios
econdémicos, pero sobre todo demograficos”. De igual manera Luna (2011: 1) menciona que “la
poblacidon econdomicamente activa industrial correspondiente al distrito o municipio de Puebla
representa la mayor parte del total del estado. La expansion del crecimiento de la ciudad de Puebla
hacia su drea mediata e inmediata, se refleja en el hecho de que esta ciudad se conurbo, de 1930 a
la fecha, con las localidades mas cercanas como: Hueyotlipan y Huexotitla y con las localidades
de distancia media, como Amozoc y Cholula”.

En el municipio de Huejotzingo (aledafio a la ciudad de Puebla), especificamente sobre su cabecera
municipal, se ha venido desarrollando un proceso similar en relacion a la acelerada expansion
urbana e industrial. Las tierras ejidales y zonas agricolas en la periferia de la mancha urbana, han
sido las mas perjudicadas por estos cambios. A los procesos econémicos y demograficos que
favorecen el cambio en el uso de suelo se suman los fenémenos de industrializacion y
urbanizacion, que en el caso de Huejotzingo se ven favorecidos por su ubicacion geografica.
Ante esta situacion y en vista del alcance que los procesos de crecimiento urbano e industrial han
llegado a tener sobre el uso del territorio, resulta de gran interés conocer la distribucion espacial y
temporal de las diferentes coberturas de suelo; y reconocer sobre cuales se esta ejerciendo la mayor
presion (Stefanov et al., 2001). Una forma de evaluar el cambio en el uso del suelo, es por medio
de la medicion de los cambios en la cobertura vegetal y no vegetal; tradicionalmente, dicha
medicion se realiza sobre la base de mapas generados por percepcion remota (teledeteccion) o
cartografia tematica de cobertura (Bocco et al. 2001). El uso de la teledeteccion en estudios para
monitorear el cambio de cobertura, producto de la expansion urbana, ha demostrado su potencial
para proporcionar informacion espacial con niveles de precision aceptables, a un costo
relativamente accesible (Seto ef al., 2002). Anteriormente los métodos de evaluacion de recursos
naturales, eran caros y consumian grandes cantidades de tiempo, debido al alto niimero de
observaciones, sin embargo, los avances en computacion y tecnologias de la informacion, han
introducido un nuevo grupo de herramientas, métodos, instrumentos y sistemas (Ordofiez y
Martinez-Alegria 2003), como los sensores remotos y los sistemas de informacion geografica
(SIG), para satisfacer la demanda de recursos para modelacion. Los SIG proporcionan el medio
para la integracion y brindan una poderosa herramienta para el analisis cuantitativo de los cambios

de uso de suelo (Treitz y Rogan 2004).
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Asi pues, el objetivo de este trabajo es realizar un andlisis de los cambios de cobertura y uso del
suelo producidos por la expansién urbana y la industrializacién en la cabecera municipal de
Huejotzingo, en el estado de Puebla entre 1990 y 2018. Asimismo, se elaboraron mapas de uso y

cobertura del suelo para analizar los cambios detectados e identificar las zonas con mayor impacto.

5.4. Materiales y métodos
5.4.1. Area en estudio

El trabajo se desarrolld en el territorio de la cabecera municipal del municipio de Huejotzingo
pertenece a la region socioecondémica IV Angelopolis y esta ubicado entre los paralelos 19° 06" y
19° 16  de latitud norte, entre los meridianos 98° 20" y 98° 38" de longitud oeste y se encuentra a
una altura de entre 2,180 y 5,100 m (Figura 1). Colinda al norte con los municipios de Chiautzingo,
San Martin Texmelucan y el estado de Tlaxcala, al este con el estado de Tlaxcala y los municipios
de Tlaltenango y Juan C. Bonilla, San Pedro Cholula, Domingo Arenas y Calpan, al oeste con los
municipios de Calpan, San Nicolas de los Ranchos, San Salvador el Verde y Chiautzingo (INEGI,
2010).

Figura 3.- Ubicacion del area en estudio.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de INEGI.
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El municipio de Huejotzingo, forma parte del Eje Neovolcanico y la subprovincia Lagos y
Volcanes de Anahuac del estado de Puebla y su clima es templado subhimedo. Se ubica sobre el
acuifero del Valle de Puebla, el cual tiene una extension de 1,470 km?, pertenece a la Region
Hidrologica RH18 del rio Balsas y a la cuenca del rio Atoyac, esta ltima alimentada por las
corrientes subterraneas provenientes de la vertiente oriental de la Sierra Nevada. El area de
aprovechamiento del municipio es llamada Atoyac-San Martin Texmelucan, que es la que tiene la

mayor disposicion de agua (/bid.).

Cuenta con una poblacion de 73,771 habitantes de acuerdo con la Encuesta Intercensal 2015 del
INEGI; existen 17,131 viviendas particulares habitadas con un promedio de ocupantes por
vivienda de 4.3, cifra que esta por encima de la media estatal que es de 4.2 habitantes por vivienda.
Las actividades econdémicas de la localidad comprenden: la agricultura, en el municipio se cultiva
haba, frijol y trigo; en lo que respecta al forraje hay alfalfa; en la fruticultura se cultiva la pera,
ciruela, chabacano, durazno, tejocote y nogal; y la industria, la cual comprende el corredor
industrial Quetzalcdatl que se encuentra situado en la region centro-oeste del estado, sobre la
carretera federal Num. 190 y el Parque Industrial Ciudad Textil, especificamente en el territorio
de la cabecera municipal. El municipio es atravesado por dos vias principales, la autopista México-
Puebla y la carretera Federal México Puebla, por lo que hace su localizacién muy atractiva para la
industria debido a la cercania que tiene con diversas zonas metropolitanas, con el Distrito Federal;

asi como tener conexion con las autopistas a Veracruz y Oaxaca (Arellano, 2015).
5.4.2. Metodologia

Para la realizacion del estudio se procedi6 a la obtencion de iméagenes satelitales de los afios 1990,
2000, 2010 y 2018 todas del mes de diciembre y con nubosidad minima, lo que facilito la
identificacion de las diferentes coberturas en el territorio. Las imagenes de la zona se obtuvieron
por medio del software Google Earth Pro; posteriormente se georreferenciaron con ayuda del

programa QGIS 3.8 (Quantum GIS) y se delimito el poligono de estudio.

En las imagenes satelitales de los diferentes afios la identificacion de los usos del suelo se llevd a
cabo por interpretacion visual en pantalla (Ordofiez y Martinez-Alegria, 2003), aplicando los
criterios de tono, forma, tamafio y textura (Chuvieco 2008), ademds de recorridos de verificacion

en campo en el afio 2019, y la obtencion de fotografias de la zona. Los cambios en las coberturas
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superficiales se poligonizaron, para obtener las superficies y proceder a la elaboracion de las bases
de datos compatibles con los SIG para su analisis geografico. Con el andlisis de las iméagenes se
encontraron los cambios y las tendencias en el cambio de uso de suelo y en diferentes niveles de
interpretacion se obtuvieron las ganancias, los intercambios, la persistencia, el cambio total, el
cambio neto y transiciones sistematicas mas significativas que se han producido en el area de

estudio por la presion urbana e industrial.
5.5. Resultados y Discusion

La transformacion acelerada de las superficies en areas de uso agropecuario a urbano ha sido uno
de los procesos mas comunes en varias regiones de México durante los tltimos 30 afios (Landa et
al., 1998; Velasquez et al., 2002a). Para Boisier (2003), las transformaciones en las regiones son
una mirada moderna de influencias en los cambios tecnoldgicos y en los procesos socioecondmicos
que se encuentran relacionadas con el desarrollo regional. En el que su territorio cambia mas o
menos de prisa segin los momentos historicos, lo mismo que sus limites, los cuales pueden

soldarse, disociarse o reformarse (Luna, 2011).

Los cambios del uso del suelo planeados o espontaneos, ya sean legales o ilegales, son cada dia
mas frecuentes (Pineda et al., 2009). El ser humano al apropiarse de los recursos naturales cambia
el estado de algunos de los componentes del sistema. En la actualidad, los estudios sobre los
procesos dindmicos de los cambios de uso del suelo y deforestacion son importantes y necesarios,
ya que proporcionan informaciéon del comportamiento y las tendencias de los procesos de
degradacion, en los que intervienen factores ecologicos y socioecondémicos (Kaimowitz y
Angelsen, 1998; Velazquez et al., 2002; Priego et al., 2004; Guerra'y Ochoa, 2006). Estos procesos
trastocan los ecosistemas ocasionando pérdida de los recursos naturales en practicamente todas las

escalas.

En el caso del municipio de Huejotzingo, especificamente del territorio de la cabecera municipal,
las modificaciones en el uso del suelo que se han venido dando desde 1990 a la fecha, han sido
producto de procesos de reestructuracion socioecondmica y descentralizacion industrial, inducidos
principalmente por una ubicacion geografica privilegiada que favorece el desarrollo de complejos
inmobiliarios e industriales, asi como por el crecimiento poblacional y las expectativas de

desarrollo que ejercen una gran presion sobre el uso de los recursos naturales. Estos fendmenos se
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traducen en cambios en las coberturas superficiales, con los consecuentes cambios de uso de suelo

de agricola a urbano y de agricola a industrial, principalmente (Figura 4).

Los usos del suelo son la expresion territorial del aprovechamiento y la explotacion de los bienes
y productos que proporcionan los diferentes ecosistemas (Luna, 2011). El crecimiento urbano e
industrial tienen una relacion directa con los cambios de uso del suelo por lo que el estudio y
evaluacion de los cambios del espacio geografico son elementos basicos para la planeacion del uso

de la tierra y el ordenamiento del territorio.

Figura 4.- Imagenes del territorio de la cabecera municipal 1990-2018.

A

SIMBOLOGIA

A

SIMBOLOGIA

[ TERRITORIO CABECERA MPAL. [ TERRITORIO CABECERA MPAL.

o 0
255 256

PROYECCION: UTM
DATUM: WGS 84

PROYECCION: UTM
DATUM: WGS 84

2000

A

SIMBOLOGIA

561000 562500 564000 563500

R0 1990

A

SIMBOLOGIA

05 0 05 1 15 2 25 3 35 4 45 Skm

[ TERRITORIO CABECERA MPAL. ) TERRITORIO CABECERA MPAL.

2010_puntos_modificado 2018 puntos_modiicado
-0 g mo

255

PROYECCION: UTM
DATUM: WGS 84

256

PROYECCION: UTM
DATUM: WGS 84

o700 2010 o a0 S0 S0 serioo 2018

05 0 05 1 15 2 25 3 35 4 45 Skm 05 0 05 1 15 2 25 3 35 4 45 Skm

Fuente: Elaboracion propia con datos de la investigacion

5.5.1. Delimitacion del territorio de la cabecera municipal de Huejotzingo y tenencia de la

tierra

Actualmente en la base de datos del INEGI no existe informacion precisa del poligono
correspondiente al territorio que abarca la cabecera municipal. Es por esto que se procedi6 en un
inicio a la elaboracion de un mapa de los limites del territorio. El proceso de delimitacion del

territorio consistid en la revision de la carta topografica E14B42 del ano 2015 proporcionada por
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la base de datos de INEGI, asi como la ubicacion de los nticleos agrarios del estado de Puebla del
Registro Agrario Nacional (RAN); esto con el objetivo de ubicar los limites de las localidades y
ejidos colindantes para de esta forma elaborar de manera aproximada la superficie y limites de la

cabecera.

El perimetro del territorio obtenido tiene una longitud de 31.88 kilometros y una superficie de
2,168.85 ha. El territorio limita al norte con el ejido de la junta auxiliar de Santa Ana Xalmimilulco;
al este con el ejido de San Pedro Tlaltenango del municipio de Tlaltenango; al sur con el ejido de
San Juan Tlautla del municiipio de San Pedro Cholula y el ejido de San Simén Tlanincontla del
municipio de Domingo Arenas; al oeste con el ejido de San Juan Pancoac y Santa Maria
Tianguistenco, ambos del municipio de Huejotzingo; y al noroeste con la localidad Gustavo Diaz

Ordaz (La Cuenca) y la localidad llamada Barrio Tercero (Figura 5).

Figura S.- Limites de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla.
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En el territorio de la cabecera municipal existen basicamente dos tipo de tenencia de la tierra; la

propiedad privada y la propiedad social (ejidal). La superficie correspondiente a la propiedad
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privada abarca el 84% del total de la superficie, dejando el 16% restante a la propiedad social

(ejidal) (Cuadro 4).

La propiedad ejidal se divide en dos poligonos, uno ubicado al noreste de la cabecera con una
superficie de 256.54 ha y el otro al sureste con una superficie de 50.94 ha; la mayor parte de la
superficie, que corresponde a la propiedad privada, la cual consta de una superficie de 1825.13 ha

(Figura 6).

Cuadro 4.- Tipo de tenencia de la tierra en la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla

SUPERFICIE [ SUPERFICIE |
TIPO DE TENENCIA HA %
PROPIEDAD SOCIAL 307.48 14.16
(EJIDO)
PROPIEDAD PRIVADA 182513 85.84
TOTAL 2170.85 100

Fuente: Elaboracion propia con informacion del RAN y datos geoespaciales.

Figura 6.- Distribucion de la tenencia de la tierra en la cabecera municipal de Huejotzingo,

Puebla.
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La solicitud de los pobladores del municipio de Huejotzingo al gobierno del estado para la dotacion
de tierras se dio el 11 de abril de 1918, y fue hasta 1936 que se doto al ejido de Huejotzingo con
345.72 hectéreas de tierra que se tomaron de la manera siguiente: 273.0 ha de la ex hacienda de
Santiago Mextla; 50.0 ha de la ex hacienda de San José Zacatepec o Munive; y 22.72 ha de la
Escuela Agricola Industrial de Huejotzingo, que fueron adjudicadas a 42 ejidatarios.
Posteriormente el ejido fue objeto de tres expropiaciones; primera en 1984, después en 1992 y por
ultimo en 1993. Por lo que la superficie del ejido de Huejotzingo se redujo de 345.72 ha a 307.48
ha (Cuadro 5).

Cuadro 5.- Tipo de tenencia de la tierra en la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla.

ACCION FECHA | SUPERFICIE | PROMOTOR |  DESCRIPCION |
(ha)
Dotacion 28/08/1936 345.72 - Concesion de tierra dotando a 42
capacitados en materia agraria.
Expropiacion 26/12/1984 20 CORETT Venta de los solares a los

avecindados que ocupa y para que
se construyan viviendas populares
de interés social en los lotes que

resultaren vacantes.

Expropiacion 20/01/1992 10.7548 SCT Construccion del aeropuerto de la
ciudad de Puebla, Puebla.
Expropiacion 04/03/1993 7.4875 AYUNTAMIENTO | Construccién de un centro escolar

consistente en preprimaria,
primaria, secundaria, preparatoria
y talleres de oficio.

Dominio Pleno - 271.09 Adopcién de dominio pleno.

Fuente: Elaboracion propia con informacion del RAN.

5.5.2. Cambios en la cobertura agricola producto de la expansion urbana e industrial 1990-

2018

Producto de la metodologia aplicada con imagenes de satélite y SIG, se obtuvieron mapas con las
coberturas de suelo para 1990, 2000, 2010 y 2018, los cuales representarian la base para el analisis
de cambios ocurridos por efecto del crecimiento urbano e industrial sobre suelo agricola en la

cabecera municipal de Huejotzingo Puebla.
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5.5.2.1. Cobertura y uso de suelo en la cabecera de Huejotzingo

A la fecha la cobertura que abarca mas superficie en la cabecera municipal de Huejotzingo es la
relacionada con el crecimiento urbano, ésta ocupa el 45.9% del territorio, seguida por la cobertura

agricola 43.7% y después la cobertura industrial que representa el 10.4% (Cuadro 6).

Cuadro 6.- Superficie de las coberturas cabecera municipal 2018

COBERTURA SUPERFICIE (ha)
URBANA 995.45
AGRICOLA 947.75
INDSUTRIAL 22565
TOTAL 2168.85

Fuente: Elaboracion propia con informacion geoespacial.

El crecimiento urbano e industrial han aumentado de manera explosiva, desde el afio 2000. En el
territorio se pueden observar un gran numero de desarrollos inmobiliarios principalmente
establecidos en tierras de propiedad social, en el ejido de Huejotzingo, asi como dos industrias de
igual manera se observa en la parte suroeste un desarrollo inmobiliario llamado Valle de San

Miguel, el cual fue construido sobre tierras de propiedad privada o pequena propiedad. (Figura 7).

Figura 7.- Crecimiento cobertura urbana e industrial 1990-2018.
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En direccion este del territorio de la cabecera municipal, adyacente al aeropuerto Hermanos
Serdan, es donde se encuentran ubicadas la mayor parte de las industrias, principalmente dedicadas
a la manufactura, y establecidas en mayor medida sobre tierras de propiedad privada, sin embargo,

el ejido también se ha visto afectado por la construccion de nuevas industrias dentro de sus limites
5.5.2.2. Cobertura urbana

La superficio urbana ocupaba en 1990, del total del territorio de la cabecera municipal, el 14.60%
(316.84 ha), en el 2000 16.80% (364.42 ha), en 2010 el 27.57% (598.03 ha) y en el afio 2018 el
45.89% (995.45 ha), es decir, el periodo de mayor crecimiento de la cobertura urbana fue del aio
2010 a 2018 en el que se dio el “boom” inmobiliario en el area estudiada, sobre todo en tierras de
propiedad social pertenecientes al ejido de Huejotzingo, donde se ubica la ex Hacienda de Santiago

Mextla en la parte noreste del territorio (Figura 8).

Figura 8.- Concentrado crecimiento cobertura urbana 1990-2018.
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Actualmente con datos obtenidos del RAN, la delimitacion del ejido de Huejotzingo arroja una

superficie de 308.53 ha, de las cuales 122.79 ha han cambiado su cobertura agricola por la urbana,
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es decir, un 39.80%. Cabe destacar que de las 308.53 ha, a la fecha 271.09 ha han adoptado el
dominio pleno por lo que se deduce que la cobertura urbana en los proximos afios ird en aumento
hasta absorber y desaparecer la cobertura agricola del perimetro ejidal. De igual manera se observa
un crecimiento urbano desordenado. En la parte suroeste de la cabecera en el afio 2008 se comenzo
la construccion del fraccionamiento Valle de San Miguel construido por la empresa inmobiliaria
HOMEX, en tierras de propiedad privada o pequena propiedad, ocupando una superficie de 72.98
ha el 6.44% de la superficie de propiedad disponible para ese afio (Figura 9).

Figura 9.- Crecimiento cobertura urbana 1990-2018.
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Fuente: Elaboracion propia con datos de la investigacion.

Estos cambios se pueden explicar en parte por el patron espacial de crecimiento urbano, el cual
favorece una urbanizacion desconcentrada o dispersa a través de la incorporacion de las periferias
rurales al entramado urbano. La incorporacién progresiva de las periferias rurales y areas
intersticiales para integrarlas al complejo urbano ha permitido el establecimiento de vinculos
funcionales con las areas centrales, induciendo con ello actividades y procesos que restan
superficie a la cobertura agricola, la cual se ha extendido principalmente al norte y noreste del

territorio, invadiendo el ejido de Huejotzingo en gran escala.
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Estas aristas de crecimiento responden a factores como la topografia misma de la zona debido a
que no se presentan pendientes pronunciadas, contrario a lo que sucede en la zona oeste de la
cabecera en la que se aprecia un elevamiento de la altitud debido a la cercania de los volcanes
Popocatépetl e Iztaccihuatl; la presencia de pozos de agua que proveen de este recurso a la
urbanizacion; la proximidad de las vias de comunicacion que dan acceso rapido al centro de la
cabecera municipal, salida a la autopista México-Puebla-Veracruz y a las fuentes de trabajo que
proporcionan las industrias establecidas en el territorio. La zona urbana de la cabecera municipal
se ha caracterizado por tener un acelerado ritmo de urbanizacion desde el afio 2000 a 2018,
impulsado por un patréon de ocupacion de tipo disperso y por la falta de cumplimiento de la
regulacion en materia urbana. En este sentido, es que en la zona se estd produciendo el mayor

dinamismo y las mayores transformaciones de la cobertura agricola en urbana.
5.5.2.3. Cobertura industrial

De acuerdo con el Programa de Estimulos para la Desconcentracion Territorial de las Actividades
Industriales (PEDTALI), previsto en el Plan Nacional de Desarrollo Urbano de 1979, se incluia al
territorio de la cabecera municipal de Huejotzingo en la zona III del Corredor Industrial
Quetzalcoatl iniciando sus actividades en 1981 (Herndndez et al, 2009). Este plan establecia a
Huejotzingo como parte de una zona donde se fomentaria el establecimiento de parques
industriales, cosa que efectivamente se hizo y se sigue haciendo. Deolarte et al. (2016) comenta
que el establecimiento de estos parques industriales impacta en el modo de vida de los habitantes
del municipio, ya que incide en la disponibilidad y modalidades de la oferta laboral, asi como en
el aprovechamiento de los recursos naturales, transformando los usos de suelo y cubiertas

superficiales.

En la cabecera municipal es donde se han establecido la mayoria del total de las industrias del
municipio, mismas que se encuentran establecidas principalmente sobre terrenos de propiedad
privada o pequefia propiedad; pero de igual manera se han establecido en las tierras ejidales de
Huejotzingo, por lo que la cobertura agricola ha sido sustituida por cobertura de tipo industrial.
Para el afio 2000 la cobertura industrial ocupaba el 1.75% (38.08 ha) de la superficie total de la
cabecera municipal, para el 2010 el 5.96 % (129.25 ha) y para el 2018 el 10.40% (225.65); es
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decir, del 2000 a 2010 la superficie aumentd en mas del 300%, y del 2010 a 2018 casi la duplica

(Figura 10y 11).

Figura 10.- Concentrado Crecimiento cobertura industrial 1990-2018.
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Figura 11.- Crecimiento cobertura industrial 1990-2018.
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Dentro del territorio de la cabecera se localiza el Parque Industrial Ciudad Textil especializado en
sector correspondiente a industrias manufactureras (Figura 9). El municipio esta especializado en
6 subsectores siendo estos el 315 (fabricacion de prendas de vestir), 339 (otras industrias
manufactureras), 312 (industria de las bebidas y el tabaco), 325 (industria quimica), 313
(fabricacion de insumos textiles y acabados textiles) y 331 (industrias metélicas basicas) (De

Arellano, 2015).

Lo anterior se puede explicar debido a que Huejotzingo se encuentra dentro de uno de los 184
municipios que integran la megaldpolis del centro de México, ademas pertenece a la Zona
Metropolitana Puebla-Tlaxcala y a la region con mas dindmica productiva en el estado; ademas,
se encuentra cerca de la zona conurbada del municipio de Puebla y cuenta en su territorio con el
aeropuerto del estado; asi como la cercania a la autopista México-Veracruz y a la carretera federal

México-Puebla.

Figura 12.- Localizacion industrial cabecera municipal 2010 y 2018
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5.6. Conclusiones

El crecimiento urbano es uno de los fendmenos constantes en la actualidad, al igual que el
industrial en algunas regiones de México. El cambio ocurrido en el area en estudio, permitid
determinar que el drea urbana de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla, desde la década
de los noventa sigue en constante crecimiento; para 1990 ocupaba el 14.60% del total del territorio
de la cabecera municipal, llegando a 45.89% para el afio 2018, es decir, paso de 364.42 ha a 995.45

que ocupaba en 1990, del total del territorio de la cabecera municipal.

El crecimiento se dio de manera natural en la parte de la mancha urbana, extendiéndose sobre su
limites con el paso de los afios; sin embargo, se observa un crecimiento irregular con el
establecimiento de desarrollos inmobiliarios al suroeste sobre tierras de propiedad privada o
pequenia propiedad en el limite con el municipio de Domingo Arenas y sobre el ejido de
Huejotzingo cerca del aeropuerto Hermanos Serdan. Por otro lado, el crecimiento industrial fue
menor en superficie respecto al crecimiento de la cobertura urbana, pero no menos importante, ya
que para el afio 2000 ocupaba el 1.75% y para el 2018 el 10.40%, lo que significa que pasd de
38.08 ha a 225.65; su crecimiento se ha dado en tierras ejidales y privadas, principalmente en los

terrenos mas proximos a las vias de comunicacion y el aeropuerto.
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CONCLUSIONES GENERALES

Con respecto al primer objetivo especifico, en el cual se planteé determinar los factores que han
favorecido la venta de las tierras pertenecientes al ejido de Huejotzingo en el territorio de la
cabecera municipal, se concluye que la acelerada expansion urbana sobre las tierras agricolas del
ejido de Huejozingo, puede en parte explicarse con base a una serie de factores tales como la
concepcion de corte modernista en la que se tiene una vision separada en lo concerniente a la
ciudad y el campo, por lo que a las acividades agropecuarias que se llevan a cabo en las periferias

urbanas se perciben como actividades con poca o nula rentabilidad econdmica.

Asimismo, se encontr6 que existen una serie de factores socioculturales que derivan en una pérdida
de referentes de identidad y comunitarios tradicionales referentes a la actividad agricola, como el
envejecimiento de su poblacidn, la ocupacion laboral en las industrias establecidas en el territorio,
el desapego y desvalorizacion de los mas jovenes hacia la tierra y las actividades agropecuarias, la
facilidad de obtener una remuneracidon econdémica rapida y segura, ya que los agentes que se
presentan como compradores facilitan todo el proceso, de manera que los ejidatarios optan por

vender sus tierras.

El segundo objetivo pretendié analizar los cambios de uso de suelo en la cabecera municipal en el
periodo que comprende de 1990 al afio 2018, ya que en alguna regiones de México, al igual que
en el area e estudio, el crecimiento urbano e industrial son dos de los fendmenos mas extendidos
en la actualidad. El cambio ocurrido en el area en estudio, permitié determinar que el area urbana
de la cabecera municipal de Huejotzingo, Puebla, desde la década de los noventa sigue en constante
crecimiento; para 1990 ocupaba el 14.60% del total del territorio de la cabecera municipal,
llegando a 45.89% para el afo 2018, es decir, paso de 364.42 ha a 995.45 ha desde 1990, del total
del territorio de la cabecera municipal. El crecimiento se dio de manera natural en la parte de la
mancha urbana, extendiéndose sobre sus limites con el paso de los afios; sin embargo, se observa
un crecimiento irregular con el establecimiento de desarrollos inmobiliarios al suroeste sobre
tierras de propiedad privada o pequena propiedad en el limite con el municipio de Domingo Arenas

y sobre el ejido de Huejotzingo cerca del aeropuerto Hermanos Serdan.
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Por otro lado, el crecimiento industrial fue menor en superficie respecto al crecimiento de la
cobertura urbana, pero no menos importante, ya que para el aio 2000 ocupaba el 1.75% y para el
2018 el 10.40%, lo que significa que pas6 de abarcar 38.08 ha a 225.65; su crecimiento se ha dado
en tierras ejidales y privadas, principalmente en los terrenos mas proximos a las vias de
comunicacion y el aeropuerto.

Lo anterior se traduce en la elaboracién y puesta en marcha de politicas, planes, asignacion de
presupuestos y demds programas gubernamentales cuyo claro objetivo es el de fortalecer a la
ciudad como los unicos territorios del pais rentables y financieramente viables. Es asi como la
ciudad es exclusiva para actividades de produccion industrial, comercial e inmobiliaria
suprimiendo de las periferias urbanas sus principales soportes para la vida: la produccion
alimentaria, las recargas acuiferas, el abastecimiento del agua entre otros. Indudablemente los
factores que aqui se expresan como dinamizadores de las ventas de tierras del ejido de Huejotzingo
no son de caracter totalizadores, ya que nos enfrentamos a un fendémeno muy complejo, con
diferentes aristas y puntos de vista; sin embargo, son parte fundamental de la explicacion del

fendmeno del crecimiento urbano en la zona de estudio.
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ANEXOS
ANEXO 1

CUESTIONARIO EJIDATARIOS

El presente cuestionario tiene como objetivo realizar un estudio por parte del Colegio de
Postgraduados, Campus Puebla, para conocer los factores que han dinamizado el mercado de
tierras agricolas y sus efectos en el territorio de la cabecera municipal del municipio de
Huejotzingo, Puebla, México. Por tal motivo y con el proposito de contar con su valiosa opinion
al respecto, le solicitamos nos proporcione informacion y datos con la mayor amplitud y veracidad
posible.

El destino de la informacion que usted proporcione es confidencial, se manejard con absoluta
discrecion, y sera usada exclusivamente para efectos del estudio citado.

Nombre del informante: No. de cuestionario:
Domicilio: Fecha:
Localidad: Huejotzingo Municipio: Huejotzingo Estado: Puebla

1. CARACTERISTICAS DE LAS UPF

CARACTERISTICAS DE LAS UNIDADES DE PRODUCCION FAMILIAR

NOMBRE

de familia
Edad
Sexo
Escolaridad
Alfabetismo

Parentesco respecto al jefe
Actividades agricolas
Actividades no agricolas

)
=

F2 F3 F4 F5

o]
£
]
N

= (NS QO[3 [N [ [ [0 [N [t

()

F1) 1) Jefe de familia 2) Mama 3) Hijo(a) 4) Abuelo 5) Sobrino 6) Tio(a) 7) Otros parientes 8) No parientes
F3) Masculino =1; Femenino=2

F4) I) Primaria 1-6 II) Secundaria 7-9 III) Preparatoria 10-12 IV) Universidad 13-17 V) Carrera Trunca 18
F5)Si=1 No=2

F6) Si=1 No=2 Poco=3

F7= 1) Obrero Industrial 2) Empleado de Gobierno 3) Empleado privado 4) Oficios (carpintero, plomero, otros)
5) Comercio 6) Empresa propia 7) Transporte 8) Otro (Especifique)
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1) Si2) No (Cual?
2. ACTIVIDADES AGRICOLAS (en caso de que sea productor o haberlo sido)

(Habla usted alguna lengua indigena?

1. (Tiene usted tierras actualmente?
1) Si2) No
2. En caso de no tener tierras, ;Desde cuando? (Pasar a pregunta 8)
Por qué?
3. (Como obtuvo las tierras?
a) Compra
b) Herencia
c¢) Dotaciéon
d) Cesion de derechos agrarios
e) Otro
4. Si la tierra fue obtenida mediante la compra, (En cuanto le vendieron?
5. Disponibilidad de la tierra
DISPONIBILIDAD DE LA TIERRA
EJIDAL PROPIEDAD PRIVADA | TOMADA ENRENTA O | DADA EN RENTA O
MEDIARIA MEDIARIA
Temporal (ha)[ Riego (ha) | Temporal (ha) Riego (ha) | Temporal (ha) [ Riego (ha) | Temporal (ha) [ Riego (ha)
TOTAL
6. Animales de trabajo, equipo, herramientas para el cultivo, maquinaria:
ANIMALES DE TRABAJO MAQUINARIA Y HERRAMIENRAS
ANIMAL #PROPIO| RENTA TPO #PROPIO| RENTA
A) BUEYES A) TRACTOR
B) MULAS B) YUNTA
C) BURROS C) REMOLQUE
D) CABALLOS D) DESGRANADORA
E) VEHICULO
7. (Cria animales?
1) Si2) No
ANIMALES #DE " |\MOTIVO POR EL QUE LOS CRiA | INGRESOS
CABEZAS
A) BORREGOS
B) POLLOS
C) GUAJOLOTES
D) VACAS
E) CERDOS
F) OTROS:

CLAVE: 1) VENTA 2) AUTOCONSUMO 3) VENTA Y AUTOCONSUMO 4) OTRO

8. En caso de no tener tierras, ;/Se dedica actualmente a realizar actividades agricolas? (Pasar

a pregunta 11)

Si 2) No ;Qué actividades realiza?

(Desde cuando?

, {Quién lo contrata?

9. En caso de tener tierras, ;Cultiva sus tierras actualmente?
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1) Si 2) No, ¢ Desde cuando? , en caso de ser no, ;Por
qué? ;Cultiva toda la superficie que tiene de tierra?
1) Si 2) No, en caso que sea No, ;Por qué?
10. ;Quién es el responsable directo del cultivo de la tierra?
a) El jefe de familia
b) Otro miembro de la familia
c¢) Una persona diferente de los miembros de la familia
11. ;Hace cuanto tiempo se dedica a cultivar?
12. ;Qué cultivos sembraba hace 20 afios?
13. La cantidad de superficie sembrada hace 20 afos:
a) Era mayor a la que actualmente siembra
b) Era menor a la que actualmente siembra
c) Es la misma superfiicie
14. El rendimiento de la cosecha de sus cultivos hace 20 afios:
a) Era mayor al actual
b) Era menor al actual
¢) Es el mismo
15. ;{Qué cultivos siembra actualmente?

Cantidad para | Cantidad | * Mercado al que

Produccion por Motivo por el

Productos |Sup. Sembrada consumo para venta destina la .
ha .. ., que lo siembra
familiar (Kg) (Kg) produccion
Gt’a.nos Fi
Bisicos
Forrajeros F2
Frutales F3

Hortalizas F4

Flores F5

CLAVES:

F1: 1) Maiz 2) Frijol 3) Trigo 4) Otros

F2: 5) Alfalfa 6) Sorgo 7) Maiz Forrajero 8) Otros

F3: 9) Durazno 10) Manzana 11) Pera

F4: 12) Cilantro 13) Cebolla 14) Zanahoria 15) Lechuga 16) Otros

F5: 17) Nube 18) Zempoazuchil 19) Gladiola 20) Otros

* T) Mercado Local 1I) Central de abastos Puebla III) Central de abastos México IV) Otros

16. ;Por qué estos cultivos?

17. ;Cuadl le genera mayores ingresos?

18. ;Los cultivos que actualmente siembra son diferentes a los que anteriormente sembraba?
1)Si 2)No (Por qué?

19. ;De donde proviene el agua que utiliza para sus cultivos?

20. ;Considera que ha disminuido la cantidad de agua disponible para el riego de cultivos?
1) Si 2) No en caso de ser Si, ;Cual cree usted que es la causa de la disminucion de este
recurso?

21. ;Contrata trabajadores ocasionales para la realizacion de trabajos agricolas?

Si 2) No, en caso de ser Si, ;Para qué cultivos?
(Por qué para estos?
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(Cuantas personas contrata? , (Lugar de procedencia de los jornaleros?
, {Cuanto cuesta en promedio un jornal?
22. ;Cuando ya no pueda cultivar sus tierras quien lo hard? 1) Hijo 2) Nieto 3) Hermano 4)
Otro Por qué?
23. ;Considera que la actividad agricola era rentable hace 20 afios?
1) Si 2) No (Por qué?
24. ;Considera que la actividad agricola es rentable actualmente?
1) Si 2) No (Por qué?
25. ;Se siente satisfecho siendo productor?
Si 2) No ;Por qué?
3. ACTIVIDADES ECONOMICAS
26. En caso de tener tierras y cultivarlas, ;El ingreso obtenido de su parcela es suficiente para
satisfacer sus necesidades familiares?
1)Si 2) No
27. ; Tiene otro ingreso aparte de la agricultura?
28. Actividades no agricolas de las UPF

Parentesco respecto al Actividades Tipo de Ingresos Uso delos [Razon por la que se dedica
jefe de familia agricolas contrato mensuales ingresos a esa actividad
F1 F2 F3 F4 F5

1
2
3
4
5
6
7
8
9
F1) 1) Jefe de familia 2) Mama 3) Hijo 4) Abuelo 5) Sobrino 6) Tio 7) Otros parientes 8) No parientes
F2) 1) Obrero 2) Comerciante 3) Maquila 4) Servicios 5) Oficios 6) Jornalero 7) Autoempleo 8) Emigracion 9) Ninguno 10) otro
F3) 1) Temporal 2) Permanente
F4) 1) 500- 2500 2) 2500-5000 3) 5000-7500 4) 7500-10000 5) 10000-15000
F5) 1) Alimentacion 2) Educacion 3) Vestido 4) Salud 5) Actividades agricolas 6) Casa 7) Ahorro 8) Otro

29. En caso de dedicarse a una actividad no agricola, ;Desde cuando?
30. ;Cual ingreso es mas importante?
31. ;Usted trabaja o ha trabajado en alguna de las industrias que se han instalado en la cabecera

municipal?

1) Si 2) No, en caso de ser Si, {En cual? , (Salario?
32. ;Algln familiar trabaja en alguna de estas industrias?

I Si 2) No Parentesco (En  cudl?

(Cuanto le pagan?

33. ;Sabe de otras personas que lo hagan?
34.1) Si 2) No (Quién? (En
cual? (Cuanto le pagan?

4. PERCEPCION SOBRE LA AGRICULTURA COMO PRODUCTOR
35. ;Cémo considera usted que se encuentra la agricultura en la cabecera municipal de
Huejotzingo? (Hace 20 afios y ahora)
36. ;Qué tan importante es la agricultura en la cabecera municipal de Huejotzingo?
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a) Muy importante
b) Medianamente importante
c¢) Poco importante

37. En su percepcion ;Cudles zonas de la cabecera municipal son més importantes en la
actividad agricola?
Por qué?

38. (A qué cree que se deba su importancia?

39. ;Como era antes, como es ahora y como piensa que serd su futuro como agricultor?

40. ;Cree usted que en el futuro sus hijos se dediquen a la actividad agricola?

41. Dada la situacion tan complicada, y el abandono en el que se encuentra el campo mexicano,
(Por qué continua usted sembrando? (En caso de que la respuesta a la pregunta 5 sea Si)

42. ;Cree usted que en un futuro la actividad agricola desaparezca aqui en la cabecera?

43. ;Qué factores considera que mas afectan y ponen en peligro a la agricultura aqui en la
cabecera municipal?

44. ; Cree usted que, a futuro, el territorio de la cabecera municipal de Huejotzingo se urbanice
totalmente con industrias y fraccionamientos?
1) Si 2) No (Por qué?

45. ;De qué manera ha afectado sus actividades agricolas el establecimiento de desarrollos
inmobiliarios e industrias en su comunidad?

46. ;Crees que desaparezca la agricultura en la cabecera municipal de Huejotzingo?

4. VALOR DE LA TIERRA, USO Y COMERCIALIZACION DE LA TIERRA.
47. ;Usted es originario de aqui?
1) Si 2) No. Si la respuesta es No, ;De donde es?
48. ;Para usted que valor tiene la tierra?
49. ;Como valoran sus hijos y/o nietos la tierra y la produccion agricola?
50. Desde su punto de vista, ;Cree que si hereda la tierra a sus hijos o nietos ellos la
conservaran y trabajaran?
1) Si 2) No (Por qué?
51. ;Sabe usted quién vende mas las tierras aqui en la cabecera (jovenes, personas mayores)?

(Por qué cree que se de esto?
52. ;Considera usted que va en aumento la venta tierras agricolas?
1) Si 2) No (Por qué?
53. (Sabe usted, para qué se estan utilizando las tierras vendidas?
a) sector industrial b) sector inmobiliario c¢) Otros
54. ;Por qué razon cree usted que las industrias y empresas inmobiliarias estan interesadas en
las tierras de esta zona?

55. ;Cuaéles son las zonas de la cabecera municipal donde se venden maés las tierras?
Por qué?
56. ;Desde qué afio se dio cuenta que se empezaron a vender las tierras?
57. ;Usted alguna vez ha vendido o le han querido comprar sus tierras?
1) Si  2) No Si la respuesta es Si, ;Quién se las comprd o queria comprar?
, (Por qué las vendid, o en su caso por qué no

las vendio?

93



S8.

59.

60.
61.
62.
63.
64.

65.

66.

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

En caso de que haya vendido su tierra, ;Cuando la vendio? ,
(Superficie (ha)? (Cual fue el precio que le pagaron? ,La
vendi6 por ha, m2, parcela, lote? (A quién se la vendié?

(Considera que la vendi6 a un buen precio?

1) Si 2) No (Por qué?

En caso de que haya vendido su tierra, ;qué uso le dio al dinero?

(En qué lo invirti6?

LA qué se dedica ahora que vendi6?

En el caso de que no haya vendido sus tierras. ;Estaria dispuesto a vender sus tierras?

1) Si 2) No ;Por qué?

En caso de que la respuesta a la pregunta anterior sea NO, ;Qué lo motivaria a vender sus
tierras? , (Por qué?

En caso de que no venda por ningiin motivo sus tierras, ;Qué piensa hacer con ellas?

(Conoce a alguien que haya vendido sus tierras o le hayan 6 le estén ofertando comprarlas?

1) Si 2) No ¢ Sabe usted por qué vendid o no vendio, seglin sea el caso?

LA quién le vendié? (Superficie (ha)?
(Sabe wusted el monto que pagaron por sus tierras ($/ha)?

(Sabe usted cudl es el precio de una ha en la cabecera municipal?
1)Si 2) No De temporal ($/ha) , Riego ($/ha)
(Si usted desea vender su tierra necesita pedir permiso a las autoridades de la cabecera de
Huejotzingo?

1) Si 2) No Silarespuesta es Si, ;Qué tramites tiene que hacer?

En el caso de que usted se decida a vender su tierra, ;Conoce cudl es el proceso de venta?
1) Si 2) No, En caso de que responda que Si: ;Cual es el proceso?

(Usted particip6 en el programa PROCEDE? (Dirigido al ejido)
1) Si 2) No, Si la respuesta es No, ;Por qué?

(Conoce usted el derecho que tiene sobre sus tierras después de la reforma de 1992 y la

aplicacion del PROCEDE? (Dirigido al ejido)

1) Si 2) No, en caso que responda que Si: ;Cudles son estos derechos? Si hay aparceria
,préstamo  orenta __ de tierras ;Por qué se presenta este fendémeno?

(Cuanto cuesta rentar una ha de tierra aqui en la cabecera municipal ($/ha)?

Si existen tierras abandonadas en la zona del aeropuerto, ;Por qué¢ se da esto?

(Cual razén considera que ha sido la causa principal para que los productores decidan
vender sus tierras en la cabecera municipal?

(Como consecuencia de la compra-venta de tierras por parte de las industrias e
inmobiliarias, ;Ha aumentado el precio por m2 en la zona?

a) Si

b) No
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¢) No lo sabe
74. En caso de que, si haya aumentado el precio, ;De qué manera le afecta a usted directamente
este aumento en el costo de la tierra?

75. A raiz de la venta de tierras, jse presencio en la comunidad migracion?
a) Mucha
b) Media
c¢) Poca
(Sabe usted a donde migraron?

5. PRESIONES DEL GOBIERNO, INDUSTRIAS E INMOBILIARIAS.

76. En caso de que haya vendido su tierra, ;Sufri6 algtin tipo de amenaza o presion por parte
de los agentes de la industria o inmobiliaria o el gobierno para que usted vendiera, o venda
sus tierras?
1)si 2)No
(Por parte de quién?

(Qué tipo de presion o amenaza?

77. En caso de que no haya vendido su tierra, ;Actualmente sufre de amenazas o presion?
1)si 2)No
(Por parte de quién?

(Qué tipo de presion o amenaza?

78.  Como justificaron o justifican estos agentes (industria — inmobiliarios - gobierno) su
intencion de hacerse con sus tierras?

79. En caso de que haya vendido su tierra, ;El procedimiento por el cual se realizé el proceso
de compra-venta fue segtin los lineamientos establecidos por las leyes?

1) Si 2) No ;Por qué?

80. ;Sabe usted de alguien que haya sufrido de amenazas o intimidacion por parte de agentes
de la industria, inmobiliaria o el gobierno para que vendiera sus tierras?
1) Si 2) No, En caso de ser Si, ;Quién?

(Por parte de quién?

6. POLITICAS PUBLICAS (APOYOS GUBERNAMENTALES)
81. ;Sabe usted de alglin programa de gobierno para el campo, agricola, ganaderia u otro?
1)Si 2) No ;Cual?
82. ;Recibe o ha recibido algiin apoyo de algin programa gubernamental?
1) Si 2) No (si la respuesta es No, pasar a la pregunta 64)
Gobierno Federal

Nombre del programa Tipo de
apoyo

Gobierno Estatal

Nombre del programa Tipo de
apoyo

Gobierno Municipal

Nombre del programa Tipo de
apoyo

95



83. ;Cuéando fue la ultima vez que lo recibid?

84. ;Como apoya el municipio a los agricultores actualmente?

85. /Qué opina sobre los programas del gobierno?

86. ;Considera que la falta de apoyo al campo por parte del gobierno le motivaria, o motivo,
para vender, rentar o prestar sus tierras?
1)Si 2)No
(Por qué?

87. (Qué tipo de programa o ayuda considera usted que permitiria que no se abandone o
disminuya la actividad agricola?

88. ;Cual considera que es el principal problema de los agricultores en la cabecera municipal?
89. Observaciones:

ANEXO IT

Formato entrevista a informantes clave

Objetivo:

La presente entrevista tiene como objetivo realizar un estudio por parte del Colegio de
Postgraduados, Campus Puebla, para conocer los factores que han dinamizado el mercado de
tierras agricolas y sus efectos en el territorio de la cabecera municipal del municipio de
Huejotzingo, Puebla, México. Con el proposito de contar con su valiosa opinion al respecto, le
solicitamos nos proporcione informacion y datos con la mayor amplitud y veracidad posible.

El destino de la informacion que usted proporcione es confidencial, se manejard con absoluta
discrecion, y sera usada exclusivamente para efectos del estudio citado.

Datos

Nombre:

Edad:

Ocupacion:

FUNCIONARIOS PUBLICOS: OBRAS PUBLICAS, DESARROLLO URBANO

1. ;Hace cudnto tiempo trabaja en el departamento de obras publicas/desarrollo urbano del
municipio de Huejotzingo?

2. Como departamento de obras publicas/desarrollo urbano, ;Cudl es el objetivo que ustedes
buscan alcanzar?

3. (Qué resultados son los que buscan al plantearse estos objetivos?

4. De estos resultados, ;cudles considera que son los mas importantes? ;Por qué?
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5. (Como se vinculan, o espera que se vinculen, estos resultados al momento de la toma de
decisiones que tienen que ver con los usos del suelo en el municipio?

6. (Qué requisitos (lineamientos) debian cumplir las industrias-inmobiliarias para que se les
permitiera establecerse en administraciones pasadas?

7. (Qué requisitos (lineamientos) debian cumplir las industrias-inmobiliarias para que se les
permitiera establecerse actualmente?

8. ¢Se les solicitaba algin tipo de estudio de impacto ambiental, de riesgos, viabilidad,
compatibilidad, etc.? ;Y actualmente?

9. (El municipio realiza alguno?

10. (Se realizaba (realiza) algiin analisis de compatibilidad de usos de suelo agricola-industrial-
habitacional?

11. ;Cuentan con material cartografico para identificar los usos del suelo permitidos para los
permisos de construccion en el municipio?

12. ;Cuentan con algin plan de ordenamiento territorial, que defina las zonas aptas para el
crecimiento urbano?

13. ;Cuales son los cambios que considera mas importantes en el uso del suelo de la cabecera
municipal durante las tltimas dos décadas?

14. ;Qué conflictos o qué beneficios se han derivado de estos cambios?

15. ;Cuantos fraccionamientos e industrias se han asentado en la cabecera municipal?

Fraccionamiento Valle de San Miguel

16. ;Quiénes eran los propietarios de las tierras donde se encuentra actualmente instalado el
fraccionamiento Valle San Miguel?

17. ; Tiene usted los datos de las personas que vendieron esas tierras?

18. ;Como fue el proceso de adquisicion de estas tierras?

19. ;Cual fue el monto por el que se vendieron?

20. ;Cual fue la razén por la que se permitio la construccion de este complejo habitacional sobre
esas tierras?

21. ;Quién lo autoriz6?

22. ;Qué conflictos o que beneficios se derivaron de la construccion de este complejo habitacional?

Regidor de agricultura y ganaderia del municipio de Huejotzingo

(Como considera la situacion de la agricultura en la cabecera municipal? (Antes, ahora y a futuro)
(Cual es la importancia que ha dado el municipio a la agricultura en los tGltimos afios?

(Cree usted que el animo de los campesinos, productores es el mejor para seguir practicando la
agricultura?

(Se encuentra dentro de las prioridades de la administracion el apoyo a la actividad agricola?
(De qué manera se planea impulsarla?

(Tienen algiin padrén municipal de campesinos, dentro del municipio?
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(Cuantos se encuentran registrados a nivel municipio? ;En la cabecera municipal?

(Cuales son los cultivos principales que siembran los campesinos en la cabecera?

Dentro de la cabecera municipal, ;Cuantas son las zonas que tienen identificadas para la
produccion agricola?

De estas, (Cuales son las mas importantes?

Los campesinos, ;Reciben algtn tipo de apoyo para realizar sus actividades? ;Cuales?

(Qué problemas son los mas comunes, o que mas recurrencia tienen entre los campesinos?
Dentro de la cabecera municipal, ;Cuédles son las zonas de uso agricola que se tienen identificadas
por tener una dindmica intensa en la venta de tierras? ;A qué se debe esto?

(Qué acciones se tienen consideradas para fortalecer la actividad agricola en la cabecera
municipal?

(Usted considera que la agricultura tiene futuro en la cabecera municipal de Huejotzingo? ;Por
que?

Comisariado ejidal, consejos de vigilancia u otros organos colegiados

1. (Ha existido o existe alglin tipo de presion para cambiar el uso del suelo dentro del ejido? 1) Si
2) No

a) Para unidades habitacionales

b) Industrias

¢) Vialidades

d) Para servicios (agua potable, electricidad, drenaje)

e) Zonas comerciales

f) Otro tipo de infraestructura
2. ({Quiénes promueven o promovieron el cambio de uso de suelo?

a) Gobierno Municipal

b) Gob. Estado

c¢) Gob. Federal

d) Industria

¢) Inmobiliarias

f) otro
3. (Cuales fueron los argumentos por los que promovieron el cambio de uso del suelo?
4. ;Cuadles fueron las estrategias que utilizaron para lograr que los ejidatarios vendieran o cedieran
sus tierras?

a) Presion politica

b) Ofrecieron dinero

c¢) Convencieron de las ventajas de cambio de uso de suelo

d) Violencia o represion

e) Otra forma
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5. (Cuanta superficie perdid del ejido por el cambio de uso del suelo? has
6. (El procedimiento por el cual el ejido perdi6 esas tierras sigui6 los procedimientos establecidos
por las leyes?
1) Si2) No
a) hubo invasion de tierras
b) se tomd posesion previa sin decreto ni convenios
¢) incumplimiento de convenios
d)otros
7. En caso de haber expropiacion, ;Esta fue dedicada al objeto (utilidad publica) por el que fue
expropiado?
1) Si 2) No ;Por qué?
8. (Considera que el municipio se ha beneficiado por estos cambios? 1) Si 2) No ;Por qué?

9. Estos cambios que ha sufrido el ejido en los ultimos 15 a 20 afios, ;Cémo han afectado al ejido?

10. ;Qué personas o instituciones fueron las que se beneficiaron de sus tierras, y en que

superficies?

Instituciones de gobierno estatal o municipal
Nombre has

Instituciones de gobierno federal

Nombre has

Instituciones de la iniciativa privada

Nombre has

Sociedad (zonas habitacionales, vialidades, escuelas publicas, etc.)

Nombre has

11. ;Cual es el monto aproximado de ganancias por la desincorporacion de superficie ejidal?
Sup. Expropiada has. Precio por m2. Total
Sup. Vendida has. Precio por m2. Total
Otros casos has. Precio por m2. total

12. ;Ha existido algtn tipo de presion por cambiar el uso del suelo en los terrenos colindantes con
el ejido (pequenas propiedades)? 1) Si 2) No

a) Unidades habitacionales

b) Empresas, industria

¢) Vialidades

d) Otro tipo de infraestructura
13. ;Existe algun tipo de reservas en el ejido? 1) Si 2) No

a) de crecimiento has
b) agricolas  has

c) ecoloégicas  has
d)deotrotipo  has
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14. ;Considera que deben de mantener estas reservas que quedan? 1) si 2) no ;Por qué?

Ex presidente municipal de Huejotzingo C.P. Felipe Juan A. Gorzo ortega. Periodo (2011-
2014)

(Cuales eran los objetivos que buscaba realizar su administracion?

3. (Cuales fueron los ejes centrales que rigieron las lineas de accion de su administracion?
4. (Cuales fueron las politicas federales, estatales en las que se basaron?

5. (Existia algun tipo de recurso federal o estatal para la promocion de la industria y los
complejos inmobiliarios?

6. (Existi6 algun tipo de estrategia para estimular la instalacion de industrias en la cabecera?
7. (Existi6 algln tipo de estrategia para estimular el desarrollo de complejos habitacionales
en la cabecera?

8. (Recuerda cuantos fraccionamientos e industrias se instalaron durante su administracion?
0. (Qué programas o apoyos se llevaron a cabo para el desarrollo de la industrial y los
desarrollos inmobiliarios?

10.  ;Qué requisitos (lineamientos) debian cumplir las industrias para que se les permitiera
establecerse? (Alglin reglamento)

11.  (Qué requisitos (lineamientos) debian cumplir empresas inmobiliarias para que se les
permitiera establecerse? (Algun reglamento)

12.  (Se les solicitaba algun tipo de estudio de impacto ambiental, de riesgos, viabilidad,
compatibilidad, etc.?

13.  (El municipio realizaba alguno?

14.  ;Se realizaba algun andlisis de compatibilidad de usos de suelo agricola-industrial-
habitacional?

15. (Los departamentos de obras publicas / desarrollo urbano contaban con material
cartografico para identificar los usos del suelo permitidos para los permisos de construccion en el
municipio?

16.  (Durante su administracion se disefid alglin plan de ordenamiento territorial, que definiera
las zonas aptas para el crecimiento urbano?

17.  (Considera usted que la industria y los complejos habitacionales, aumentaron o
disminuyeron la calidad de vida de la poblacion rural? ;Por qué?

18.  (Se generaron conflictos entre la industria, empresas inmobiliarias, los campesinos y el
municipio a raiz del mercado de tierras durante su administracion?

19.  (Como se les dio solucién?

20.  ;Cual fue el impacto de la instalacion de la industria y los complejos habitacionales en la
poblacion rural de la cabecera municipal? ;Fue aceptada o rechazada?

21.  (Por qué se decidid que las empresas inmobiliarias fraccionaran sobre las tierras del ejido

de Huejotzingo?
22.  (Como es que se tomo esta decision? ;Hubo algun tipo de presion?
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23.  ;Por qué extender la mancha urbana hacia esa parte del territorio?
24.  ;Qué conflictos se generaron entre el municipio y el ejido a raiz de esta decision?

Fraccionamiento Valle San Miguel

25.  (Durante qué administracion se cedieron los permisos para su construccion? Alberto
Espinoza Guevara

26.  {Quién autoriz6?

27. (A qué empresa se beneficio?

28.  ;{Coémo justificaron este proyecto?

29.  (Quiénes fueron los beneficiados?

30.  ;Sabe usted por qué se seleccion6 esa ubicacion en el territorio para su construccion?

31. (A quienes pertenecian las tierras donde se construyo el Fraccionamiento Valle San
Miguel?

32.  (Pertenecia a pequefios propietarios agricolas, propiedad privada, terrenos del municipio,
algun otro?

33.  ;Sabe cudl fue el monto que se pag6 por las tierras?

34.  ;Sabe usted como fue el proceso de adquisicion de las tierras? ;Fue conforme a la ley?
35.  (Generd alglin conflicto este proceso entre los campesinos, la empresa inmobiliaria y el
municipio?

36.  (Se les dio solucion a estos conflictos? ;Coémo?

Agricultura

37.  (Como considera que se encontraba la agricultura antes, después y en la actual
administracioén?

38.  (Como se encontraba la actividad agricola en la cabecera en el momento que usted tomo
posesion como presidente municipal De Huejotzingo?

39.  ;Cudles eran los problemas mas expresados por los campesinos?

40.  ;Se otorgaron programas o apoyos para el desarrollo de la agricultura?

41.  ;Qué apoyos se otorgaron a los campesinos?

42.  ;Quéacciones llevo usted a cabo para fortalecer la presencia de la agricultura en la cabecera
municipal?

43.  ;Considera usted que tiene futuro la actividad agricola en la cabecera municipal de

Huejotzingo? ;Llegara a desaparecer?
ANEXO III

Industrias y servicios instalados en la cabecera municipal de Huejotzingo al afio 2019
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INDUSTRIAS Y SERVICIOS

CALCETINES DE EXPORTACION SAN JOSE SADE CV
CINTAS Y ETIQUETAS ESPINO SA DE CV

PLAYERAS BASILA SA DE CV

HIDRA TEXTIL SA DE CV

PECALTEXSAP I DE CV

INDUSTRIAS MAQUIN SA DE CV

PRODUCTOS SAN JOSE SA DE CV

GRUPO PORTATEX SA DE CV

FIBRAS TEXTILES NEPTUNO, S.A. DE C.V.
MARTINTER SA DE CV

TITAN TEXTIL SA DE CV

TRITON INDUSTRIAL SA DE CV

SERVICIOS ALIMENTICIOS AVAZADOS, S.A. DE C.V.
UTT DE MEXICO TECHNICAL TEXTILES SA DE CV
SEAMLESS GLOBAL SOLUTIONS SA DE CV

OTT MEXICO SA DE CV

CITIJAL DE PUEBLA SA DE CV

LUB Y REC DE MEXICO SA DE CV

AIR THERMAL SYSTEMS S DE RL DE CV

PMP PRODUCTOS Y MAQUILAS DE PUEBLA SA DE CV

FAURECIA SISTEMAS AUTOMOTRICES DE MEXICO SA DE CV

COMERCIAL DE MAQUINARIA DE ORIENTE SA DE CV
CONCOURS MOLD MEXICANA SA DE CV
ABARROTERA DEL DUERO SA DE CV

LUK PUEBLA S DE RL DE CV

VIZA AUTO MEXICO SA DE CV

GENI DE MEXICO SA DE CV

DRAEXLMAIER PARTES AUTOMOTRICES DE MEXICO S DE RL DE CV

THYSSENKRUPP PRESTA DE MEXICO SA DE CV

FAURECIA SISTEMAS AUTOMOTRICES DE MEXICO SA DE CV

THYSSENKRUPP PRESTA DE MEXICO SA DE CV
POLIURETANOS SW PUEBLA SA DE C

TAE GLOBAL FOODS SA DE CV

DRAEXLMAIER INDUSTRIES DE MEXICO S DE RL DE CV

ACTIVIDAD

Fabricacion de calcetines y medias de tejido de punto

Fabricacion de telas angostas de tejido de trama y pasamaneria

Fabricacion de ropa interior de tejido de punto

Preparacion e hilado de fibras blandas naturales

Preparacion e hilado de fibras blandas naturales

Fabricacion de telas no tejidas (comprimidas)

Fabricacin de calcetines y medias de tejido de punto

Preparacion e hilado de fibras blandas naturales

Preparacion e hilado de fibras blandas naturales

Fabricacion de ropa interior de tejido de punto

Fabricacion de telas de tejido de punto

Fabricacin de hios para coser y bordar

Elaboracion de leche liquida

Fabricacin de telas anchas de tejido de trama

Fabricacion de ropa interior de tejido de punto

Fabricacion de otros productos de plastico de uso industrial sin reforzamiento

Fabricacidn de envases y contenedores de pldstico para embalaje con y sin reforzamiento
Fabricacion de otros productos quimicos

Fabricacion de calderas industriales

Fabricacion de cosméticos, perfumes y otras preparaciones de tocador

Fabricacion de asientos y accesorios interiores para vehiculos automotores

Comercio al por mayor de maquinaria y equipo para otros senvicios y para actividades comerciales
Fabricacion de maquinaria y equipo para la industria del hule y del plastico

Comercio al por mayor de abarrotes

Fabricacin de partes de sistemas de fransmision para vehiculos automotores

Fabricacion de asientos y accesorios interiores para vehiculos automotores

Fabricacion de productos metdlicos foriados y troquelados

Fabricacion de equipo eléctrico y electronico y sus partes para vehiculos automotores
Fabricacion de partes de sistemas de direccion y de suspension para vehiculos automotrices
Fabricacion de asientos y accesorios interiores para vehiculos automotores

Fabricacion de partes de sistemas de direccion y de suspension para vehiculos automotrices
Fabricacion de asientos y accesorios interiores para vehiculos automotores

Comercio al por mayor de leche y otros productos lacteos

Comercio al por mayor de partes y refacciones nuevas para automéviles, camionetas y camiones

EMPLEOS
GENERADOS

101 a 250 personas
314 50 personas
514100 personas
514100 personas
101 a 250 personas
101 a 250 personas
101 a 250 personas
514100 personas
112 30 personas
314 50 personas
314 50 personas
101 a 250 personas
512100 personas
314 50 personas
101 a 250 personas
251 y més personas
314 50 personas
112 30 personas
314 50 personas

6 a 10 personas
314 50 personas
112 30 personas
(a5 personas

101 a 250 personas
(a5 personas
513100 personas
251y més personas
251y més personas
251y més personas
251y més personas
251y més personas
251y més personas
(a5 personas
(a5 personas

PRODUCTOS QUIMICOS INDUSTRIALES DE PUEBLA, S.A. DE C.V. PROQUIPUSA  Comercio al por mayor de productos quimicos para la industria famacéutca y para otro uso industrial 11 a 30 personas

INTERNACIONAL DE AUTOPARTES DE MEXICO SA DE CV

SUPERTRACK SA DE CV
SCHAEFFLER MEXICO SERVICIOS, S. DE RL. DEC.V.

Comercio al por menor de partes y refacciones nuevas para automoviles, camionetas y camiones
Otro autotransporte foraneo de carga general
Qtros sevicios profesionales, cientificos y técnicos
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6 a 10 personas
251y més personas
251y mas personas
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