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Resumen. Existe una extensa bibliografia en contra del
otorgamiento de titulos de propiedad en los asentamientos
informales. Una inquietud es que dicho otorgamiento
conlleva la mercantilizacion y el desplazamiento de los
habitantes originales impulsado por el mercado. Otra es
que propaga la ideologfa de la propiedad privada, socava la
solidaridad colectiva y desmoviliza los movimientos socia-
les. Este articulo, basado en observaciones realizadas en la
Ciudad de México y Guadalajara, reporta poca evidencia
de desplazamiento, pero resalta la importancia de la ubi-
cacién. Apoya la opinién de que la formalizacién mina la
resistencia, pero argumenta que la concesién de titulos de
propiedad lo logra al satisfacer, mds que generar, el anhelo de
los pobres de las zonas urbanas de poseer propiedad privada
y su propia vivienda.
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Abstract. An extensive literature opposes the provision of
property titles in informal settlements. One concern is that
titling leads to commodification and the market-driven
displacement of the original inhabitants. Another is that it
propagates the ideology of private ownership, undermines
collective solidarity and demobilises social movements.
This article, based on observations from Mexico City and
Guadalajara, finds little evidence of displacement but
highlights the importance of location. It supports the view
that formalisation undermines resistance, but argues that
titling does so by meeting rather than creating the desire of
the urban poor for private property and homeownership.
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INTRODUCCION

El otorgamiento de titulos de propiedad en los
asentamientos irregulares se ha convertido en un
tema de intenso debate. Ya se habian definido
posiciones opuestas atin antes de que Hernando
de Soto empezara a difundir sus ideas acerca de la
formalizacién de lo informal como un mecanismo
de combate a la pobreza en el mundo (de Soto,
1986, 2001). El argumento a favor de la regula-
rizacion de la propiedad ya habia sido suficiente-
mente desarrollado a principios de la década de
los ochenta al grado de figurar en una publicacién
del Banco Mundial argumentando que los titulos
de propiedad conllevarian seguridad, mejoras a las
viviendas y beneficios econémicos (Linn, 1983). La
postura en contra fue formulado en las décadas de
1970y 1980 por teéricos neomarxistas y activistas
de América Latina (Connolly, 2013). Sin embargo,
el proselitismo neoliberal de De Soto polarizé el
debate. Como consecuencia, las diferentes po-
siciones sobre la regularizacién de la propiedad
pueden agruparse bajo las denominaciones “a fa-
vor” o “en contra’. La oposicion a la formalizacién
produce aliados inesperados. Para los jueces, el
reconocimiento de los derechos de los habitantes
de asentamientos irregulares equivale a “premiar a
los ladrones” (Harvey, 2008, p. 35). Los urbanistas
y ambientalistas temen que este tipo de iniciativas
perpetien el desarrollo informal (Wigle, 2013), al
igual que los activistas que apoyan la produccién
social de vivienda (Ortiz Flores, 2012).

En este escenario ideoldgico, rara vez se toma
en cuenta el punto de vista de los residentes. Por
ello, un objetivo de este articulo es considerar las
opiniones de los habitantes sobre el otorgamiento
de titulos de propiedad en México. Con mds de
2.5 millones de viviendas legalizadas entre 1974 y
2013 (México, 2013), este pais tiene la historia de
regularizacién masiva mds larga en América Latina,
lo cual ofrece una oportunidad dnica para evaluar el
impacto y las respuestas al otorgamiento de titulos
de propiedad a lo largo de mds de cuatro décadas.

Este articulo analiza los principales argumentos
en contra de la regularizacién y explora su marco
teérico antes de considerar nuevos datos empi-
ricos. Los argumentos econémicos en contra de
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la regularizacién de la propiedad se basan en el
desplazamiento de los residentes originales como
una consecuencia inevitable de la incorporacién al
mercado formal. La postura politica se centra en la
asimilacién de los residentes a una ideologia de la
posesion de propiedades y sus efectos despolitizan-
tes. No obstante, parece haber una contradiccién
entre estos argumentos. Si la regularizacién tuviera
consecuencias perjudiciales, ;por qué deberia ser
atractiva para los residentes y reducir su propensién
a resistir?

Los descubrimientos empiricos consideran, en
primer término, las evidencias de la gentrificacién
luego de la regularizacién en la Ciudad de México,
y; en segundo término, las opiniones de los residen-
tes de dos barrios que se establecieron inicialmente
como asentamientos irregulares en Guadalajara.

PERSPECTIVAS CRITICAS SOBRE
LA TITULACION

Mercantilizacién y desplazamiento
El argumento mds frecuente contra la regulariza-
cién de la propiedad es lo que algunos consideran
como su principal ventaja: la incorporacién de la
propiedad informal al mercado formal. Para sus
partidarios esto garantiza la fungibilidad y ofrece
a los inversionistas una garantia de que pueden
recuperar el valor de los préstamos garantizados me-
diante bienes raices. Para sus detractores significa la
conversién de las viviendas en bienes comerciales.
Las criticas a la regularizacién de la propiedad
surgieron casi inmediatamente después de que
se formulara el caso para apoyar los programas
de autoayuda para la construccién de viviendas.
Emilio Pradilla (1983, p. 107) argumentd que la
regularizacién llevaria a intereses inmobiliarios a
“desalojar a los ocupantes por la via de la compra”,
planteando anticipadamente las preocupaciones
actuales sobre el “desplazamiento fomentado por el
mercado” (Durand-Lasserve, 2006, p. 207). Poco
ha cambiado en las explicaciones ofrecidas en torno
al desplazamiento: la necesidad de pagar impuestos
sobre la propiedad y los gastos de escrituracién, asi
como para el mejoramiento de la infraestructura y
los servicios urbanos. Los inquilinos son sujetos de
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aumentos en la renta debido a que los propietarios
les traspasan estos costos a ellos. La incorporacién de
los terrenos al mercado formal desata una suerte de
“asalto de las clases medias” (UN-HABITAT, 2003,
p- 35) o la gentrificacién (Payne, Durand-Lasserve y
Rakodi, 2009, p. 449). Los hogares de escasos recursos
venden su terreno y migran hacia zonas mds alejadas
como resultado de estos “desalojos fomentados por el
mercado” (UN-HABITAT, 2007, p. 126).

Por consiguiente, los criticos sostienen que “la
propiedad absoluta no es la mejor opcién” para las
personas de escasos recursos en las zonas urbanas
(Durand-Lasserve, 2012, p. 53). La titulacién de
la propiedad deberia desincentivarse (Payne, Du-
rand-Lasserve y Rakodi, 2009). En vez de ello, los
enfoques graduales para la regularizacién evitarfan
las alzas repentinas de precios y disuadirfan a los
compradores “oportunistas” de mayores ingresos.
Los titulos de propiedad colectiva asignan prioridad
a los aspectos colectivos sobre los individuales y
“controlardn las transferencias, desincentivando la
especulacién” (Payne, 2002, p. 21). La clave es pro-
teger a los habitantes, no solo contra los “asaltantes
oportunistas’, sino también contra ellos mismos.

La base tedrica de los argumentos en contra
de la regularizacién de la propiedad fue elaborada
por primera vez en los afios setenta y ochenta por
urbanistas de orientacién marxista de América
Latina. Como lo resumié Burgess (1978, p. 1120),
la regularizacién significaba “la penetracién de las
relaciones mercantiles a la tierra en dreas donde
hasta entonces no existian o donde estaban sub-
desarrolladas”. Lo anterior formé parte de una
critica mds amplia de la autoconstruccién de
viviendas: al reducir el costo de reproduccién de
la fuerza de trabajo industrial, la construccién de
autoayuda mantenia los salarios bajos. El Estado
toleré los asentamientos irregulares en terrenos con
una ubicacién desfavorable y de poco interés para
los terratenientes. Con el tiempo, estos terrenos
subirfan de valor debido al trabajo invertido en
la construccidn e instalacién de servicios urbanos
(Alonso ez al., 1980). Con esta regularizacién, el
Estado podria recuperar las inversiones en infraes-
tructura mediante el cobro de impuestos, y los
intereses del capital o del sector de la construccién
podrian capitalizar los bienes valorizados (Pradilla,
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1983). Sin embargo, estos tedricos han subrayado
que la regularizacién no produjo un mercado o una
mercancia donde antes no existia.

Las criticas mds recientes se basan en una
vertiente diferente del pensamiento marxista para
evocar una imagen de la informalidad como un
fenémeno fuera del mercado. Los seguidores de
esta corriente citan las opiniones de David Harvey
sobre la “acumulacién por desposesion”:

la mercantilizacion y la privatizacion de la tierray la
expulsion forzada de las poblaciones campesinas [que
van de la mano de] la conversion de diversas formas
de derechos de propiedad (comiin, colectiva, piiblica,
etc.) en derechos de propiedad privada exclusivamente
(Harvey, 2003, p. 144).

Entonces, la formalizacién de los asentamientos
irregulares (considerados como parte de los “bienes
comunes urbanos”) ha sido descrita como una
instancia de acumulacién por “confinamiento y
despojo” (Porter, 2011, pp. 117-118). Un enfoque
empirico en zonas urbanas de Africa refuerza esta
idea, transfiriendo a la ciudad un aval de tenencia
“tradicional” difundido mediante un discurso de
“Africano/tradicional/bueno contra Occidental/
nuevo/malo” (Whitehead y Tsikata, 2003, p.
101; Varley, 2010). Asi, las interpretaciones del
otorgamiento de titulos de propiedad como un
acto de despojo aportan argumentos poscolonia-
les/descoloniales al debate, fortaleciendo de este
modo la tendencia a oponer un paraiso perdido de
valores colectivos al pernicioso individualismo de
la propiedad privada. El otorgamiento de titulos
de propiedad implica el abandono forzado de un
pasado comunal.

Equiparar la informalidad urbana con el comu-
nalismo es empiricamente cuestionable, y plantear
la distincién entre lo formal y lo informal en tér-
minos morales conlleva el riesgo de convertir a los
residentes en un nuevo tipo de “nobles salvajes”
(Varley, 2013). Desde una perspectiva pragmatica,
no estd claro por qué, si la intencién es despojar,
primero se otorgan los titulos de propiedad a la
gente, ya que es mds ficil y mds barato desalojar
a quienes carecen de derechos registrados. Ambas
vertientes de critica no han sido capaces de desarro-
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llar una relacién plenamente convincente de cdmo
se produce el desplazamiento. El argumento sobre
el desplazamiento “fomentado por el mercado” se
basa en la premisa de que los “asaltantes de la clase
media” o los intereses comerciales mratardn de ad-
quirir los bienes y que los residentes van a vender,
pero estas parecen ser expresiones de una estructura
l6gica inexorable. Los argumentos que definen la
regularizacién como el apoyo del Estado para la
acumulacién de capital han sido descritos como
instrumentalistas y mecanicistas: el mercado es,
simplemente, una entidad todopoderosa (de la Pena
y de la Torre, 1993; Varley, 2002; Duhau, 2016).

Empiricamente, los escasos ejemplos de despla-
zamiento como consecuencia del otorgamiento de
titulos de propiedad son “poco convincentes” (Gil-
bert, 2012, p. x). Atn si se observa gentrificacién,
es necesario distinguir entre el impacto de la regu-
larizacién y el del mejoramiento urbano. Ademds,
los desplazamientos subsecuentes a la exclusidn de
un programa de regularizacién de la propiedad en
ocasiones se atribuyen al programa mismo, lo cual
plantea cuestionamientos sobre si el otorgamiento
de los titulos de propiedad ha “llegado demasiado
lejos o se ha quedado corto” (Hirsch, 2011, p.
10). No obstante, la literatura describe el despla-
zamiento como un resultado de la formalizacién
“observado frecuentemente” (Durand-Lasserve,
20006, p. 212). La creencia en el cardcter evidente de
los desplazamientos como una consecuencia de la
regularizacion de la propiedad se ha convertido en
una posicién ortodoxa para quienes se consideran
criticos del urbanismo neoliberal.

Regularizacion y resistencia

Los criticos del otorgamiento de titulos de propie-
dad también han denunciado sus usos ideolégicos
y politicos. La regularizacién recluté a nuevos
discipulos para apoyar la ideologia de “pequefia
burguesia” de la propiedad privada de entre las
“masas trabajadoras” (Pradilla, 1983, p. 107).
Asi, la formalizacién habria tenido consecuencias
importantes para el movimiento popular urbano.
La promesa del titulo de propiedad habria sido
empleada para socavar la solidaridad colectiva y la
disposicién a confrontar al Estado. Habria servido
como una estrategia de “divide y vencerds” para
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desmovilizar a la oposicién (Castells, 1977). Al
mismo tiempo, pricticas de clientelismo habrian
reorientado la demanda hacia canales més conser-
vadores (Melé, 1988; Varley, 1998). De nuevo,
tales argumentos han sido objeto de criticas por
sobreestimar la capacidad reguladora del Estado
(de la Pefa y de la Torre, 1993; Duhau, 2016).

El principal motor de los argumentos acerca
de los usos politicos de la regularizacién de la
propiedad ha sido similar a lo largo del tiempo. La
formalizacion debilita las iniciativas comunitarias
y refuerza la idealizacién de la propiedad privada
“socialmente divisoria” (Frediani, 2009, p. 12). Sin
embargo, las referencias neomarxistas actualmente
vienen acompanadas de consideraciones teéricas de
un urbanismo poscolonial modelado por el pen-
samiento némada de Deleuze y Guattari (2002).

En su introduccién a seis articulos sobre
ciudades del “Sur Global”, Simone y Boudreau
(2009, p. 991) enfatizan con aquiescencia la ma-
nera en que los autores “hablan de fenémenos de
movilidad —migracién, inmigracién, resistencia al
emplazamiento colonial, el anhelo de poseer una
vivienda— y el peso aplastante de la dominacién
estatal, los esfuerzos para regularizar, normalizar,
llegar a acuerdos, borrar el pasado y consolidar
jerarquias espaciales”. Aunque estos articulos no
discuten la regularizacién de la propiedad, rescatan
las objeciones a la regularizacién implicitas en los
trabajos recientes, los cuales emplean imdgenes de
movilidad para transmitir la vitalidad implicita en
los asentamientos irregulares. Berenstein Jacques
(2002), por ejemplo, concibe las favelas de Rio de
Janeiro como espacios intercalados, en movimiento
constante hacia un futuro desconocido. Las favelas
evocan “la idea de refugio [mds] que de morada”,
dado que “el refugio pertenece al orden de lo
temporal y lo provisional; la morada... evoca lo
fijo y lo permanente” (Berenstein Jacques, 2002,
pp- 32, 57).

Al interpretar la informalidad como resistencia,
los autores transmiten la idea de las identidades
némadas para contrarrestar la fijacién asociada
a categorias tales como “los pobres de las zonas
urbanas”, en una divisién binaria entre la ciudad
formal y la informal. Deleuze y Guattari (2002,
p- 490) hablan de “inmensos suburbios cambiantes
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de némadas. .. que se vuelve[n] contra la ciudad”;
de acuerdo con esto, los residentes de los asenta-
mientos irregulares son concebidos como némadas
urbanos que peregrinan a través de estos ejemplos
de “espacio liso que emerge dentro del espacio
estriado de la ciudad pero que se niega a adoptar
las normas que esta tltima intenta imponer” —in-
cluida la formalizacién y el registro de impuestos
de propiedad— (Herndndez y Kellett, 2010, p. 9).

La interpretacién de la informalidad como
resistencia también resuena en la nocién de Henri
Lefebvre sobre el “derecho a la ciudad”. Lefebvre
(2013, p. 405) cita a los “barrios” de América La-
tina como ejemplos de la apropiacién desafiante
del espacio que enriquece la vida social. Afirman
la prevalencia del uso creativo y la convivencia
por sobre los valores de mercado, de manera que
el derecho a la ciudad no puede “reducirse a un
derecho legal positivista” (Butler, 2012, p. 148).

La demanda de la formalizacién es de por si una
forma de demanda del ‘derecho a la ciudad’ y de
resistencia, segtin los argumentos de James Holston
(2008) sobre la “ciudadania insurgente” en Sao
Paulo. Holston describe las demandas de servicios
y tenencia legal como un reclamo de los “derechos
del contribuyente” que permitirdn reconocer las
contribuciones de los residentes a la ciudad a través
de su trabajo, consumo e impuestos (p. 260). Ser
dueno de una propiedad es la piedra angular de
estas demandas, pero también representa uno de
los criterios con base en los cuales es posible dividir
a la ciudadania en diferentes categorias: “Los sitios
histéricos de diferenciacién mismos... también
constituyen las condiciones de su subversién” (p.
9). En otras palabras, la ciudadania insurgente
desestabiliza y, al mismo tiempo, perpetua la dife-
renciacion. Estas consideraciones tedricas se basan
en una comprensién compleja de la agencia como
resistencia y, al mismo tiempo, como “atrinchera-
miento, persistencia e inercia” (p. 13).

En las secciones siguientes se incluyen pruebas
empiricas en torno a estas dos vertientes de la
critica, abordando en primer lugar la cuestién del
desplazamiento y la gentrificacién en la Ciudad
de México y, en segundo, las opiniones de los
residentes sobre la regularizacién de la propiedad

en Guadalajara.
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REGULARIZACION DE LA PROPIEDAD
EN EL MEXICO URBANO

Si bien los asentamientos irregulares en terrenos
privados y publicos también han sido regularizados,
es importante abordar sobre todo al ejido a causa
de la escala de desarrollo urbano de este tipo de
propiedad, y a la luz del programa del gobierno
federal establecido en 1973 para la expropiacién
de terrenos ejidales a través de la Comisién para
la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CO-
RETT). Esta Comisién ha organizado la escritu-
racion de la propiedad una vez que los propietarios
han pagado los costos, los cuales generalmente han
sido asequibles, incluso a pesar de que los residentes
han tenido que pagar dos veces por sus terrenos
(una vez al realizar la compra ilegal del ¢jido y luego
para la regularizacién).

:La regularizacién ha llevado

al desplazamiento?

Las primeras expropiaciones para regularizacion se
realizaron a finales de 1970, cuando se expropié
una parte de las tierras a nueve ejidos del Estado
de México para desarrollar proyectos de vivienda
e industriales, asi como para la regularizacién de
la tenencia de asentamientos irregulares. En 1975,
una de las primeras intervenciones de la CORETT
fue la expropiacién de tierras ejidales en el suroeste
de la ciudad. Han pasado mds de 45 anos desde
que la expropiacién comenzé a ser utilizada para
este propésito en la Ciudad de México, lo cual
ofrece una oportunidad excepcional para observar
las consecuencias a largo plazo. Otra oportunidad
infrecuente se deriva de la elaboracién por parte
del gobierno del Distrito Federal de un indice de
desarrollo social basado en microdatos censales dis-
ponibles a nivel de manzana para toda la superficie
construida en 2005.

La clasificacién de desarrollo social de las colo-
nias expropiadas para regularizacién podria sugerir
que los residentes originales han sido desplazados
si las colonias registran ahora valores correspon-
dientes a dreas de clase media. Sin embargo, los
resultados en la Tabla 1 y la Figura 1 muestran
que casi todos (el 91%) las colonias regularizadas
regularizadas caen en las categorfas “muy baja” o
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Tabla 1. Categoria segn el Indice de Desarrollo Social para las colonias asentadas en terrenos ejidales expropiados para su

regularizacién, Distrito Federal, Ciudad de México.

No. de colonias regularizadas con

Delegacién Indice del Desarrollo Social indicado Total
Muy bajo Bajo Medio Alro

Alvaro Obregén 5 1
Azcapotzalco 3 1 4
Coyoacian 2 1
Gustavo A Madero 15 14 3 32
Iztacalco 1 1
Iztapalapa 27 9 2 38
La Magdalena Contreras 8 1 18
Tldhuac 14 7 21
Tlalpan 11 15 4 1 31
Venustiano Carranza 1 1
Xochimilco 1 3 4
Distrito Federal (CDMX) 81 64 13 1 159
Porcentaje 50.9 40.3 8.2 0.6 100

Notas: los valores de las colonias se estiman a partir de mapas de valores por manzana, ya que solo una parte de una colonia determinada
puede haber sido expropiada para su regularizacién. Datos para 2005, dado que no existen mapas disponibles para 2010.

Fuente: cilculos propios, a partir del Indice del Desarrollo Social de las Unidades Territoriales del Distrito Federal (http://www.sideso.

cdmx.gob.mx/index.php?id=738)

“baja”, las cuales representan la mitad de todas las
manzanas con viviendas en el Distrito Federal.
Entonces, existen escasas evidencias que apuntan
a que los resultados pudieran reflejar la llegada de
nuevos residentes de la clase media como resultado
de la gentrificacién. Dado que el Distrito Federal
es el nucleo de la Ciudad de México, con mayores
niveles de desarrollo socioeconémico en general,
parece poco probable que se obtuviera un resultado
diferente si se realizara un ejercicio similar en el
Estado de México.

Para obtener pruebas adicionales, en 2012
volvi a visitar cuatro colonias de la Ciudad de
México y del Estado de México en el que habia
trabajado a principios de los anos ochenta. Las
Figuras 2 y 3 muestran la similitud de la colonia
Lomas de San Agustin, en Naucalpan, entre hoy
y 1982. La principal diferencia es el crecimiento
en el nimero de viviendas de varios pisos y la
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aparicién de varios conjuntos de departamentos
en renta de unos tres o cuatro pisos: un producto
de la construccién de vivienda para la siguiente
generacion por los duefios, o bien a consecuencia
del fallecimiento de los duenos originales segui-
da de la venta de la propiedad por los herederos
(Varley, 2010). El incremento en la renta a través
del tiempo es un aspecto bien conocido, pero los
inquilinos y propietarios generalmente comparten
antecedentes similares (Gilbert y Varley, 1991);
los conjuntos de departamentos en San Agustin
no mostraron signos de ser rentados por residen-
tes de un nivel socioeconémico més alto. Loma
de la Palma, otro asentamiento expropiado en
la década de los setenta, carecia de conjuntos de
departamentos, probablemente porque estd en la
zona relativamente remota de Cuautepec, rodeada
casi por completo por la Sierra de Guadalupe; una
vez mds, su apariencia no ha cambiado sustan-
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Figura 1. Indice del Desarrollo Social por colonia, con 4reas ejidales expropiadas para la regularizcion de la tenencia de
la tierra.

Nota: se incluye la colonia completa, incluso cuando solo una parte fue expropiada. Los componentes del indice incluyen
la calidad y espacio de la vivienda, el acceso a servicios de salud y seguridad social, educacién, bienes de consumo y servicios
publicos (drenaje y energfa eléctrica) (Consejo de Evaluacién del Desarrollo Social del Distrito Federal, 2011, p. 39).

Fuente: elaboracién propia, basada en las categorfas de Indice de Desarrollo Social por colonia (http://www.sideso.cdmx.
gob.mx/documentos/EVALUA/2005/Mapa%20IDS%20por%20Colonia.pdf).
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Figura 2. Lomas de San Agustin,
Naucalpan, 1982. Fuente: foto-
graffa de la autora.

e . [

cialmente con respecto a la que tenia en los afos
ochenta.

Otra drea que volvi a visitar, Jardines del Ajusco,
a primera vista pareceria coincidir con la visién apo-
caliptica de barrios cerrados de clase media-alta que
estdn desplazando a los asentamientos irregulares.
Muchas calles fueron cerradas y existen vigilantes
que controlan el acceso. Sin embargo, la zona no
sustenta la tesis del desplazamiento. La tinica colo-
nia en la categoria “alta” en la Tabla 1 siempre habia
sido el dominio exclusivo de residentes de altos
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Figura 3. Lomas de San Agustin,
Naucalpan, 2012. Fuente: foto-
graffa de la autora.

ingresos, incluyendo, en la década de los ochenta,
a un ex regente del Distrito Federal y un ministro
de la Suprema Corte. Estas personas, sin duda, se
vieron atraidas por los terrenos grandes y de bajo
precio ubicados en la ladera de una montafa con
vistas panordmicas a la ciudad, y pudieron financiar
sus propias soluciones al problema de los servicios
urbanos.

El 4rea final fue especialmente interesante: si
algun barrio de la Ciudad de México iba a sufrir
el fenémeno de desplazamiento inducido por la
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regularizacién de la propiedad, serfa este. En la
década de 1980, San Jerénimo Aculco era una
combinacién poco comin de viviendas de bajos y
altos ingresos. El asentamiento ocupaba 70 hectd-
reas en la esquina sudoccidental del Periférico, una
ubicacién particularmente favorable —de hecho, en
los cincuenta el ejido habia aportado terrenos para
la cercana colonia de Jardines del Pedregal, uno de
los barrios mds lujosos de la ciudad—. La avenida
Luis Cabrera, al norte, ya estaba bordeada por vi-
viendas costosas, pero también habia muchas casas
de mala calidad, algunas construidas de adobe,
algunas vecindades y algunos predios donde los
ejidatarios todavia cultivaban maiz.

En los afios transcurridos, el Periférico ha
atraido desarrollos comerciales de alto nivel, lo que
significa que las presiones para la reurbanizacién
debian haber sido mds fuertes aqui que en otras
zonas. En efecto, algunas propiedades han sido re-
novadas, especialmente cerca del Periférico, donde
se han construido edificios de departamentos y para
oficinas. A pesar de estos cambios, San Jerénimo
sigue siendo una zona mixta donde contrastan
diferentes tipos de vivienda.

En una encuesta realizada en 2015 se pre-
guntd a los residentes cémo habian adquirido su
propiedad y los cambios en la zona.? Uno de cada
diez reporté un aumento de la poblacién, y una
proporcién similar comenté el aumento del valor
de las propiedades. Para algunos, el hecho de que
los recién llegados fueran de una clase social més
alta fue bienvenido, ya que implicé la llegada de
“personas menos problemdticas”, mds empleos y
“el desarrollo”; para otros, significé cambios en las
tiendas locales, precios mds altos y diferentes “for-
mas de ser”. La queja mds comun —planteada por
uno de cada tres encuestados— fue el insuficiente
suministro de agua, que se atribufa a los nuevos
edificios de oficinas y departamentos; pero casi
esta misma proporcién se quejé del aumento del
impuesto predial, atribuido por un encuestado al

2 Se visité cada casa en 16 manzanas seleccionadas al azar.
En el 10.7% de las 280 casas visitadas, los habitantes se
negaron a participar; en otro 10% no se encontrd a los
habitantes. De las 222 viviendas encuestadas, 210 (94.6%)
estaban habitadas por sus propietarios.
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incremento en el valor de la propiedad (aunque
las autoridades fiscales afirman que estdn contem-
plados enclaves de diferente valor dentro de una
colonia determinada, y también se consideran la
edad, el tamafo y la calidad de las viviendas). Una
persona opiné que el alza en los impuestos estaba
obligando a las familias a dejar la zona.

Estos cambios llevan el sello distintivo de la gen-
trificacion, pero no significan que la regularizacion
de la propiedad fuera la causa del desplazamiento.
La Tabla 2 y la Figura 4 muestran cémo y cudndo
fueron adquiridas las 210 propiedades ocupadas
por propietarios encuestados. Dos de cada cinco
fueron adquiridas como terreno: probablemente
del ejido en la mayoria de los casos, lo que indica
que los propietarios originales han resistido las
presiones del mercado. Ademds, la Figura 4 no
muestra un despunte en las ventas de vivienda
después de la expropiaciéon de 1980. Se presentd
un aumento dramdtico mucho mds tarde, lo cual
posiblemente refleja la influencia de la politica del
Bando Dos en las delegaciones politicas periféri-
cas. Estos resultados coinciden con los obtenidos
anteriormente, que muestran que la tasa de cambio
de propietario en el mercado de la vivienda sigue
siendo baja después de la regularizacién (Varley,
2000; Ward, 2012).

La naturaleza heterogénea de San Jerénimo
Aculco lleva a su asignacién a la categoria “media”
de desarrollo social: uno de trece barrios incluidos
en esta categoria (Tabla 1). Si esta es la mejor

Tabla 2. Medios de adquisicion de la propiedad, San Jerd-

nimo Aculco.

Modalidad de adquisicién Porcentaje
Como terreno: 43.3
- comprado del ejido 13.8
- otro vendedor/vendedor no declarado 28.6
- como regalo o herencia 1.0
Como vivienda: 56.7
- vendedor individual/no declarado 50.0
- agente de bienes raices 6.7
Todos (N=210) 100

Fuente: Encuesta de propietarios-habitantes, 2015.
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Figura 4. San Jerénimo Aculco:
afio y forma de adquisicién de
la propiedad. Fuente: Encuesta
de propietarios-habitantes
(N =210).
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evidencia disponible de la gentrificacién en 4reas
regularizados en la Ciudad de México, representa
un sustento endeble a la tesis del desplazamiento
como consecuencia de la regularizacién de la
propiedad, y menos atn cualquier sugerencia de
que esta regularizacién pretende incorporar las
dreas regularizadas al mercado inmobiliario. Han
existido otros mecanismos mucho mds simples
para el acceso del capital a tierra ejidal desocupada,
como la permuta mediante la que el ¢jido de San
Jer6nimo Aculco entregé tierras para Jardines

del Pedregal.

<Los residentes quieren obtener

titulos de propiedad?

Si son escasas las evidencias en apoyo a la tesis de
que la regularizacion tiene por objeto incorporar
los asentamientos irregulares al mercado de los
bienes raices, no puede decirse lo mismo de sus
usos con fines politicos (Melé, 1988; Varley, 1998).
No obstante, una pregunta que rara vez surge en
relacién con la regularizacién de la propiedad
como estrategia politica es ;por qué es eficaz? La
respuesta mds probable es que los residentes ya eran
partidarios de los valores de la propiedad privaday
la tenencia de la vivienda.

El hecho de que los residentes aceptaron gusto-
sos la regularizacién de la propiedad fue evidente
cuando pedi por primera vez sus opiniones en la
década de 1980. Una frase muy repetida era “ya
somos duefios”: la regularizacién confirmé la legi-
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timidad de su propiedad. El mensaje nunca varié
en las investigaciones subsecuentes; sin embargo,
un estudio en Guadalajara a finales de la década
de 1990 ofrecié una oportunidad para explorar
las razones de esta respuesta. El trabajo de campo
incluyé dos encuestas sociales y grupos de discusiéon
en cuatro colonias, dos de ellas en tierra ejidal: Los
Encinos, un asentamiento creado hacfa menos de
10 afios, y San Mateo, que data de fines de los afios
cincuenta (se usan seudénimos). Una encuesta
realizada entre mujeres propietarias y una sesion
de discusion (con grupos de hombres y mujeres
por separado) aporté los puntos de vista de los
propietarios sobre la regularizacién de la propie-
dad. En San Mateo, la mayoria ya tenia escrituras,
pero en Los Encinos todavia no se habia realizado
la regularizacién.

La Tabla 3 resume las respuestas a la encuesta.
Menos del 2% de los entrevistados se quejaron
de tener que pagar los cargos de regularizacién o
el impuesto predial. En los grupos de discusién,
Roberto (Los Encinos) se quejé de que “la escri-
tura sirve para pagar los impuestos, para eso es lo
que sirve la escritura”, pero nadie mds menciond
este aspecto. En México, los impuestos prediales
a menudo se aplican después de haber instalado
los servicios, pero antes de la regularizacién de
la propiedad (Durand, 1983; Varley, 1989). Los
comprobantes de pago de impuestos incluso han
sido reconocidos por CORETT como uno de los
medios para demostrar la posesion.



A. Varley

La mayoria de los encuestados considera que
la regularizacién de la propiedad es un cambio
favorable. Aunque muchos no dijeron por qué, el
27% de los encuestados en San Mateo y el 47%
en Los Encinos mencionaron la seguridad de la
tenencia de la tierra; el 35% y el 28%, respecti-
vamente, mencionaron el reconocimiento como
propietarios (Figura 5).

La “seguridad de la tenencia” significaba disfru-
tar de la proteccién de la ley. Como lo mencioné
Francisco en Los Encinos, “ya es tuya 100% ;Quién
te la quita? Tienes el comprobante en tu mano,
es el poder tuyo”. La respuesta mds frecuente fue
“[ellos] ya no te la pueden quitar”, pero ;quiénes
son “ellos”? Resulta que “ellos” son personas que
ocupan la vivienda temporalmente, ya sea como
arrendatarios o porque se les ha prestado la casa

Tabla 3. Opiniones de los encuestados sobre la escrituracién,
Guadalajara.

Los Encinos  San Mateo
Segun.dad de la tenencia 2.5 472
de la tierra
Ser r?con.ocldos como 35.0 28.3
propietarios
Mis facil de vender/rentar 6.8 0
Aum.enta el valor de la 17 1.9
propiedad
Mads y mejores servicios 2.6 0
Para fines de herencia 2.6 0
Co,mo garantfa de 0.9 0
préstamos
Positiva, sin dar una razén 19.7 18.9
Ten.er que ’pagaf (por 17 19
escrituracién o impuestos)
Neg,;atlva, sin dar una 0.9 0
razén
Confuso/neutral 1.7 1.9
TODOS 100 100
N 117 53

Fuente: Encuesta de propictarios-habitantes, 1998. No se incluye
a inquilinos (un grupo significativo en San Mateo). Se plante6 a
los entrevistados una pregunta abierta; su principal respuesta es la
base de este andlisis.
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(como un favor o mientras el propietario estd
ausente). Como mencioné Rodolfo, si rentas una
propiedad sin escrituras “tiene que ser de mucha
confianza, porque no hay escrituras... puede po-
nerla a nombre del que estd viviendo ahi”. Enton-
ces, las amenazas que preocupan a los residentes
no provienen tanto del Estado o de los grandes
capitales, sino son de indole mds cercana (Varley,
2000).

La otra razdn principal para valorar la regulari-
zacién de la propiedad es lo que podemos llamar
“tenencia auténtica” (Figura 5). El titulo de pro-
piedad otorga “valor” a la vivienda, pero no nece-
sariamente un valor econémico. En Los Encinos,
Pancho comenté que “sin escrituras, no tiene valor
la casa”, alo cual alguien respondi6 “si vale, si sabes
que es tuya’. En San Mateo, Adolfo mencioné que
“el que no tiene escrituras estd construyendo en
baldio”. Tener valor también significa “ser valiente”,
y los participantes atribuyeron una dimensién mo-
ral al titulo de propiedad. Lo anterior se reflejé en
comentarios acerca de “ser legitimamente duefio”,

Seguridad

*  Ya tiene segura su casa y ya no tiene pendiente de
que se la vayan a quitar.

» Esimportante, sino la casa es como prestada. No se
la quitan a uno.

* Estd bien porque muchas veces la gente se queda
con las propiedades.

*  Quesiendo duefio puedo viajar sin preocuparme de
que me quiten mi casa.

e Protegerse uno.

Tenencia auténtica

*  Ser legitimamente dueno.

* Tener derecho o en caso de venderla haya una lega-
lizacién formal.

Sirven para dar validez a la casa.

*  Seria lo mds correcto porque ya no tendriamos temor
de ser despojados aqui.

* Tener los papeles en orden.

* Es bueno: se sabe a nombre de quien se queda la

casa.

Figura 5. Escrituras como simbolo de seguridad y propiedad
auténtica. Fuente: Encuesta de propietarios-habitantes,
Guadalajara.
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“tener derecho”, “serfa lo mds correcto”, e incluso
se benefician de “una legalizacion formal”.

Los debates acerca de la politica de regularizacién
de la propiedad se centran en la funcién, y los
participantes en la investigacién ciertamente
mencionaron las consecuencias practicas; sin
embargo, la Tabla 3 muestra cudnto peso se asigna
al ideal de la pertenencia. Las diferentes dimen-
siones de la pertenencia no son independientes.
La Figura 6 revela la superposicién entre las ideas
acerca de la seguridad o la capacidad de venta y
las preocupaciones morales acerca de la identidad
de la persona como el propietario legitimo y sobre
la autenticidad de la propiedad —sobre la propie-
dad como “lo decente”™ [property as ‘propriety”]
(Rose, 1991, p. 223). El ejemplo mds claro de la
propiedad como simbolo de decencia proviene
de Margarita, quien afirma que sus escrituras son
como su certificado de nacimiento, sin las cuales
ella “no es nadie”. La propiedad no es solo “un
conjunto de derechos”: significa tener un lugar
reconocido en el mundo, una posicién en la jerar-
quia social como individuo auténomo y soberano
(Davies, 1998, p. 147; 2007). El duefio de una
propiedad no es simplemente un [a] cualquiera:
un término que, en el caso de las mujeres, también
apunta a cuestiones de decencia sexual (Varley,
2010).

El entusiasmo de los residentes sobre la regu-
larizacién de la propiedad también muestra un
profundo reconocimiento de la permanencia en el
lugar como un valor positivo y, por el contrario, un
rechazo normativo de la movilidad. Ellos utilizan
la frase “andar rodando” para expresar su disgusto
sobre tener que rentar o compartir la vivienda con
familiares, y expresan su satisfaccién con la pro-
piedad de la vivienda en términos de arraigo: “estd
uno firme, ni quien lo mueva... Haga de cuenta
que planta un drbol, aqui te quedas.”

Estas descripciones narrativas de la vivienda en
términos de movilidad y arraigo demuestran, ade-
mds, que los conceptos son mds complejos que lo
sugerido por las recientes celebraciones académicas
de movilidad. Andar rodando es sufrir una movili-
dad no deseada, lo cual no debe interpretarse a la
letra sino en términos de la amenaza de desalojo.
Al mismo tiempo, y paraddjicamente, esto significa
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Remedios  Pues si, es un apoyo para sostener, para
cultivar esa casita, ese lote.

Maria Porque ya eres duefio 100% y puedes
vender a la hora que quieras o heredar a
quien td quieras.

Maribel ¢Y no hay ninguna desventaja?

Grupo de  No.

mujeres

Remedios  Es una proteccién de tener ya algo.

Maria Pues si, la mayorfa queremos.

Margarita Yo, por ejemplo, no puedo rentar mi casa a
cualquiera porque si no me la quitan, si yo
no estoy ahi cualquier gente me la quita,
pasa CORETT y la pone a su nombre
y scon qué le peleo yo? y, si ya tengo la
escritura, pues sa ver si me la puede quitar?

Remedios  Pues que tratara de obtenerla, porque
es una proteccién para usted, que no la
saquen de ese lugar.

Lola Porque yo pienso que sin la escritura haces
de cuenta que no es tuyo.

Maria Es tuyo pero pues a medias, ;cémo vas
a ...2 Por decir, yo la heredo a alguien,
sc6mo? ;con qué? Bueno, de palabra. En
cambio, ya, una escritura, la vendes, la
rentas, y ti tienes un papel con que dices
‘es mia

Margarita  Una casa sin escrituras, es como si ti no
estuvieras registrada.

Maria Si es una garantia.

Margarita Yo, mi escritura, es mi acta de nacimiento,

eso es mi escritura, porque soy alguien. Por
eso tengo mi acta de nacimiento. Si no la
tuviera, no serfa nadie.

Figura 6. Las escrituras como valor funcional e ideal. Fuente:
Grupo de discusion de mujeres, Los Encinos. Nota: se
omitieron otras preguntas planteadas por Maribel.

la falta de movimiento, en el sentido de progreso,
la incapacidad para desarrollar su propia narrativa
(compartida) de la vivienda: correr para quedarse
en el mismo sitio. Quienes posteriormente se
convirtieron en propietarios relatan sus experien-
cias de manera tal que se sienten liberados del
estancamiento en movimientos circulares, lo que
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les dio capacidad de hacer lo que desean, aunque
sea dando pequefos pasos.

En este sentido, son pertinentes dos comen-
tarios. En primer lugar, el rechazo a la movilidad
metaférica no significa que las personas tolerarfan
que se les impidiera moverse, como lo demostré
el fracaso de las restricciones a la venta de vivien-
das sociales en México. En segundo lugar, existen
evidencias crecientes de que la muerte del propie-
tario original sin un testamento de por medio estd
conduciendo a una “nueva informalidad” (Varley,
2010, p. 92). Serfa un error interpretar estos as-
pectos como falta de interés en la regularizacién
de la propiedad: la gente quiere el reconocimiento
publico de la propiedad, cualesquiera que sean los
acuerdos privados.

CONCLUSION

Las evidencias consideradas en este articulo
constituyen un sustento endeble a la tesis de
que la regularizacién de la propiedad conduce
al desplazamiento. Los temores de que los ricos
o las empresas estdn al acecho para comprar sus
propiedades a los residentes originales una vez
que estos han escriturado no parecen justificados,
al menos en las zonas urbanas de México. En este
articulo se ha identificado una zona muy bien
ubicada en la Ciudad de México que actualmente
estd en proceso de gentrificacion, pero que sigue
siendo socialmente mixta, y es la ubicacién de la
colonia, mds que su estatus legal, la clave de lo que
estd ocurriendo en San Jerénimo. La gran mayoria
de los asentamientos regularizados en terrenos
anteriormente ejidales atin permanecen en las
categorias de desarrollo social bajas 0o muy bajas.
Probablemente las excepciones nunca destacaron
en estas categorias en primer término.

Es, entonces, evidente que la ubicacién es cru-
cial, pero los lugares en los que se tolera el desarrollo
urbano informal generalmente son de escaso interés
econémico. La inversién en mano de obra de los
habitantes en la construccién y consolidacién no
representa una ventaja econdmica suficientemente
grande como para atraer usos inmobiliarios rivales.
Solo en aquellos casos donde existen ventajas ex-
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cepcionales que atraen intereses comerciales podria
valer la pena adquirir de los propietarios un gran
nimero de pequenas propiedades individuales. La
probabilidad de que los interesados estén dispues-
tos a optar por esta alternativa disminuye cuando
hay medios para adquirir zierras desocupadas a un
precio extremadamente bajo, aplicando, por ejem-
plo, cldusulas de “interés publico” en las leyes de
expropiacién. La expropiacién también puede ser
usada para adquirir tierras para el reordenamiento
de zonas ya urbanizadas. Si surge la demanda,
la expropiacién es una via mds plausible para el
desplazamiento que un sinfin de transacciones
comerciales individuales.

Los criticos han argumentado que, en vez de
mejorar la seguridad de la tenencia de la tierra, la
escrituracion puede disminuirla. Mds de cuatro
décadas después de la puesta en marcha de un
programa nacional de regularizacién de tierras
ejidales en México —décadas durante las cuales la
gente ha tenido muchas oportunidades de escuchar
las experiencias de sus padres o incluso sus abue-
los— los habitantes aparentemente siguen despreo-
cupados de amenazas de ese tipo. Los residentes
buscan activamente que se les otorgue el titulo de
la propiedad. Esto podria parecer curioso, dado
que los habitantes de asentamientos irregulares en
propiedad ejidal generalmente han disfrutado de
un grado relativamente alto de seguridad de facto.
El hecho de que, a pesar de todo, asuman una ac-
titud positiva sobre los titulos de propiedad pone
de manifiesto el grado en que, lejos de negarse a
acatar las reglas del orden urbano, los residentes
defienden activamente el valor de la propiedad.
No lo hacen como resultado de la regularizacin.
El proceso —incluyendo las ceremonias publicas
en las que funcionarios del gobierno, incluido el
presidente, distribuyen titulos de propiedad a los
propietarios— refuerza dichos valores, comunicando
a la gente que tenfan razén en luchar para obtener
una casa propia y como una indemnizacién por los
sufrimientos que han padecido. No genera estos
valores en un principio.

En dltima instancia, la regularizacién no
puede hacer frente a la escasez de tierra a precios
asequibles, y nunca debe volverse un sustituto de
la prestacién de servicios urbanos. Sin embargo, la
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idea de que los asentamientos irregulares deberian
servir como un experimento para el surgimiento
de un nuevo modelo de propiedad es problemitica.
En zonas donde los residentes buscan o aceptan
tales alternativas, estos experimentos podrian ser
bienvenidos; en caso contrario, la oposicién gene-
ralizada a la regularizacién de la propiedad es un
aspecto que deberia ser reconsiderado.
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