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La expansién de las ciudades de México se ha
caracterizado por su crecimiento no planificado y di-
rigido por la especulacién inmobiliaria, por la ausen-
cia de politicas piblicas urbanas oportunas y efecti-
vas, y por las practicas politicas clientelares de las
autoridades que han propiciado la urbanizacién fue-
ra de los marcos técnicos y juridicos de la planifica-
cién a cambio de las voluntades electorales de los
ciudadanos. Este modelo de urbanizacién periférica
ha provocado la ocupacién indiscriminada de sreas
no aptas para el desarrollo urbano, tanto por su mar-
cada vulnerabilidad en relacién a riesgos naturales y
tecnoldgicos, como por la degradacién del entorno
natural debido a la ocupacién de tierras con vocacion
agricola, pecuaria o forestal. A estas caracteristicas
se agrega la mas evidente de todas: la ilegalidad en
la tenencia de la tierra originada por la urbanizacién
de tierra ejidal y comunal.!

Las contradicciones que encierran todos estos as-
pectos de cardcter social, econémico, politico, am-
biental y juridico-administrativo han hecho de las
ciudades mexicanas un conglomerado urbano pro-
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1 El ejido es una figura juridica de propiedad social de la tierra
agricola ofrecida en usufructo a los campesinos con un cardc-
ter inalienable, imprescriptible e inembargable lo cual la
excluyé de cualquier tipo de transaccién mercantil hasta
antes de la Reforma a la Ley Agraria. La tierra comunal es
una figura de propiedad colectiva con antecedentes en la orga-
nizacién social y econémica prehispénica. A los usufructuarios
del ejido, se les denomina ejidatarios; y a los poseedores de tie-
rras comunales, comuneros.

fundamente injusto y segregado, que atenta cotidia-
namente contra el nivel de vida de millones de sus
habitantes.

Mercado ilegal de suelo periférico
y modelo de urbanizacién

El mercado ilegal de suelo en las periferias de las
ciudades mexicanas adquirié suma importancia tan-
to por sus dimensiones, como por los criticos proble-
mas que de ahi se derivan. Su existencia se debe a
la imposibilidad de acceso a la vivienda, mediante la
compra o el arrendamiento, en el mercado formal por
parte de los sectores de la poblacién mas empobreci-
dos; a la inexistencia de mecanismos efectivos de
control piiblico sobre el mercado de tierras; a la tole-
rancia o el fomento oficial de las actividades especu-
lativas sobre la tierra y a la debilidad econémica y
politica de las estructuras agrarias de la periferia
frente al empuje de la urbanizacién.

La politica estatal en relacién con la urbanizacién
periférica, a partir del mercado ilegal de tierras, se
ha caracterizado por la atencién parcial y emergente
de los servicios urbanos, dejando en un segundo tér-
mino el control sobre los mecanismos de la venta de
la tierra; esto es, ha prevalecido una actitud de aten-
cion de los efectos y no de las causas que originan el
problema. Esa actitud estatal ha correspondido a la
privilegiada politica de corporativizacién dirigida ha-
cia las organizaciones sociales. Asi, la urbanizacién
periférica se convirtié en una practica ampliamente
usada como instrumento de control corporativo con
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fines politicos; en otras palabras, en un irracional e
injusto modelo de urbanizacién a cambio de votos en
periodos electorales.

La incorporacién ilegal, y sin control piblico de
las tierras periféricas, ha dado caracteristicas pecu-
liares de orden espacial al proceso de urbanizacién
de las ciudades de México: impuso un modelo de
asentamiento expansivo, disperso y subocupado. Las
principales consecuencias de ese modelo territorial
son: la permanencia de un patrén de urbanizacién
expansivo e indiscriminado, donde no existe raciona-
lidad alguna en la localizacién ni en la direccién del
crecimiento urbano mas que la impuesta por la nece-
sidad de habitacién de amplios sectores de la socie-
dad y la voracidad especulativa de pequefios y gran-
des agentes inmobiliarios que operan dentro y fuera
de la legalidad. Con esta légica, se ha generado un
crecimiento fuera de los marcos de la planificacién
urbana, en contra de toda légica econémica, del bien-
estar social y de la preservacién del entorno natural.

Para la poblacién que habita en las periferias, las
consecuencias son de extrema gravedad, pues ese
modelo de urbanizacién y expansién implica vivir
permanentemente alejados de los servicios urbanos
y de los lugares de trabajo, y sobre todo, significa so-
portar el peso de la considerable lentitud de la conso-
lidacién de los incipientes y precarios asentamientos
urbanos que pueden extenderse hasta por periodos
de 20 afios. Mientras tanto, las carencias, limitacio-
nes y sobreesfuerzos, que implica la indisposicién de
las infraestructuras y servicios bdsicos, recaen ex-
clusivamente sobre los pobladores, quienes de esa
manera ven disminuido nuevamente su ya de por si
precario nivel de vida.

Deterioro del sector agricola y
urbanizacién periférica

Los ejidatarios se desprenden de su parcela porque
es mas rentable venderla ilegalmente, que continuar
trabajando y obtener magros ingresos, reducidos
casi siempre a niveles de subsistencia. En la mayo-
ria de las periferias urbanas, al igual que en el cam-
po empobrecido mexicano, la precariedad productiva
de la tierra y la carencia sistematica de apoyos téc-
nicos y financieros han condenado el sector rural al
estancamiento econdémico y al control corporativo
ejercido por una estructura politica y organizativa,
sumamente vertical, rigida y antidemocratica. A la
debilidad politica y econémica que prevalece en las
estructuras agricolas colindantes con los limites de

las ciudades, se adiciona el agravante de las fuertes
presiones que impone la expansién urbana y que
propicia la especulacién con el suelo.

Factores constantes, hoy agudizados por la pre-
sente crisis, como los topes salariales, la pérdida del
poder adquisitivo y el creciente desempleo, permiten
pronosticar la continuidad del modelo de urbaniza-
cién periférica en dos sentidos: en el caso de los po-
bladores de las periferias, esta via seguira siendo la
unica alternativa posible para apropiarse, aun con
grandes dificultades y a largo plazo, de un predio
donde habitar; y en el de los trabajadores agricolas,
el desprendimiento de su parcela ser4 la tnica posi-
bilidad de obtener un ingreso relativamente alto,
pero marcaré definitivamente su transito hacia las
vicisitudes de su integracién urbana, en lo social, en
lo econémico y en lo politico.?

Al elevado costo social de este modelo de expan-
sién urbana que transcurre por la especulacién y
entre mecanismos de operacion legal e ilegales, se le
suma la progresiva pérdida de tierras productivas y
con ellas la desaparicién o transformacién radical de
las estructuras socioecondémicas arraigadas en el
campo para dar paso a formas hibridas de organiza-
cién social que encuentran grandes dificultades de
incorporacién y de expresién en las complejas rela-
ciones sociales de las ciudades, principalmente en
las metrépolis. La urbanizacién periférica, al priva-
tizar la propiedad social —sobre todo tierras ejidales
y comunales—, ha puesto en entredicho al ejido, una
de las principales figuras reivindicativas del sector
agrario emanadas de la Revolucién mexicana y ha
cuestionado severamente esa figura como una forma
eficaz y justa de redistribucién del patrimonio.

El camino neoliberal: la desregulacion

En 1992, con las modificaciones a la Ley Agraria en
materia de asentamientos humanos, finalmente se
reconocié de manera oficial la importancia que ha
tenido el crecimiento de las ciudades del pais cons-

2 La urbanizacién del pais, y principalmente, la prolongada cri-
sis de la economia mexicana han tenido efectos devastadores
en el sector agropecuario: “... el trabajo agricola ha disminui-
do constantemente su participacion en el total nacional, de
manera que de 20% en 1950 se redujo a 7.9% en 1990. La po-
blacién rural se redujo de 65.4% a 34.4% del total del pais en
los mismos afios, mientras que la poblacién econémicamente
activa agropecuaria disminuyé de 58.4% a 22.6% del total
nacional, respectivamente” (Herrera M. y A. Sdnchez 1995).
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truidas sobre ejidos, mediante mecanismos ilegales.
De ahi, la necesidad de regular la incorporacién de
las tierras ejidales al desarrollo urbano pues, bajo
esta modalidad de urbanizaci6n, la vigencia del esta-
do de derecho ha sido la excepcién mis que la regla.
De manera paraddjica sin embargo, la negligencia,
corrupcién, desacato y miiltiples omisiones a la ley
por parte de las autoridades locales, de las institu-
ciones federales agrarias y de la planificacién urba-
na, asi como de las propias comunidades ejidales,
han permitido que los sectores m4s empobrecidos de
las ciudades accedan a la tnica alternativa posible
de vivienda: por la adquisicién ilegal de terrenos eji-
dales, frente al amplio rezago institucional en mate-
ria de vivienda y al permanente desinterés del sector
privado para invertir en la construccién masiva de
vivienda popular.

En su momento sefialamos que las reformas a la
Ley Agraria, mas que evitar los subterfugios con los
que se ha evadido el control publico de la urbaniza-
ci6n ilegal y convertirse en un instrumento que ayu-
dara a normar la incorporacién de tierras de propie-
dad social al mercado inmobiliario y al desarrollo
urbano planificado, constituyeron, ante todo, un ins-
trumento de desregulacién impuesto por las exigen-
cias de la internacionalizacién y neoliberalizacién de
la economia mexicana que permitiria, en el corto pla-
20, abrir la posibilidad de la desincorporacién masi-
va de tierras de los ejidos y de su consiguiente pri-
vatizacién; tanto de aquéllas transformadas ya en
lotes urbanos, como las que se encuentran colindan-
tes con las zonas de expansién de las ciudades
(Castafieda V. 1993).

Hasta el final de la administracién federal ante-
rior (1988-1994), las ciudades mds importantes del
pais fueron objeto de grandes inversiones de origen
publico y privado que se concentraron preferente-
mente en sus centros urbanos tradicionales o en
aquellas zonas de alto valor arquitecténico y urba-
nistico. El propésito comtin fue refuncionalizar sus
espacios y consolidar nuevas zonas de las ciudades
con altos niveles de servicios urbanos, destinadas
principalmente para el comercio y los servicios de
grandes firmas nacionales e internacionales. Como
se esperaba, los espacios consolidados de la ciudad
fueron sometidos a una especulacién abierta, que in-
crement6 los precios del suelo urbano y de los bienes
construidos a tal grado de convertirlas en sreas inac-
cesibles -mediante la compra o el arrendamiento—
para el establecimiento de las actividades econémi-
cas de pequefia escala, pero sobre todo, para la po-
blacién de esas ciudades. Es muy ilustrativo que, en
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la Ciudad de México, el alquiler de una oficina ubi-
cada en el distrito central de negocios cueste mas
(89 délares/metro?) que en Paris (84 dél/m?), Sao
Paulo (56 d6l/m?), Nueva York (49 dél/m?), Milan (37
dél/m?®) o Toronto (26 d61/m?), segiin un estudio reali-
zado en el mes de julio de 1995 por la empresa
Colliers International (Reforma 15.10.95).

En ese contexto se puede explicar la razén de la
urgente necesidad de liberar de su traba juridica —el
régimen de tenencia ejidal- a vastas extensiones de
tierra de las periferias, ya que aun con sus desven-
tajosas condiciones de localizacién, carencia de ser-
vicios publicos y de frecuente ineptitud para el desa-
rrollo urbano, la tierra ejidal continuar4 siendo la
inagotable “reserva territorial” para la urbanizacién
de los pobres?® Con las reformas a la Ley Agraria,
que en sentido estricto formaron parte de la estrate-
gia de desregulacién, el mercado inmobiliario de las
periferias urbanas inicié6 una nueva etapa de auge
especulativo y reforz6 las tendencias de la expansién
urbana sin control institucional en las principales
ciudades mexicanas.

Por ejemplo, en importantes ciudades del pais, el
fraccionamiento de los ejidos colindantes a las zonas
urbanas se convirtié en una actividad de gran auge
frente a la impasividad de las autoridades agrarias y
a la impotencia o negligencia de las autoridades
municipales. En las inmediaciones de ciudades como
Aguascalientes, Celaya, Irapuato, Salamanca, San
Juan del Rio, Ciudad Guzman, Guadalajara, Cuer-
navaca, Cuautla, Toluca, los municipios conurbados
con la Ciudad de México, Fresnillo y Zacatecas, por
citar sélo algunos casos, la comercializacién de los
ejidos alcanzé hasta finales de 1993, como conse-
cuencia de las reformas, cotizaciones entre 156 y 218
mil délares por hectdrea, aproximadamente. Actual-
mente, es posible estimar un aumento de los precios
que oscila entre 20% y 30%.

Las acciones inmediatas de la Procuraduria
Agraria contemplaron, a partir de 1993, el funciona-
miento del Programa de Certificacién de Derechos
Ejidales y Titulacién de Solares Urbanos (Procede)
que incluiria més de 100 millones de hectareas, mas
de 4 millones de parcelas agricolas y 4 millones de lo-
tes urbanos. Aunque la Procuraduria Agraria plan-
ted que el proceso de titulacién no cambiaria ni alte-

3 Tres afios después de las reformas a la Ley Agraria, final-
mente las autoridades reconocieron lo que anteriormente
negaron en forma rotunda: “... como se observa, los ejidos con-
tinuardn siendo los principales suministradores de tierras
para el crecimiento urbano” (Sedesol 1995; 45).
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raria la forma de la tenencia de la tierra —de ejidal a
privada— ni el cambio del uso del suelo —de agricola
a urbano-, lo cierto es que a partir de estas acciones
se gener6 un proceso de venta de la tierra que termi-
nard con un cambio definitivo tanto en el régimen de
propiedad como en el de suelo. Las autoridades agra-
rias argumentaron que “por desconocimiento de la
ley” se inici6 la venta de tierras ejidales al margen de
procedimientos legales, sobre todo, en las periferias
de las zonas metropolitanas y de las ciudades medias.

Por otra parte, se encontraban en proceso de
constitucién cerca de 140 inmobiliarias ejidales en
todo el pais, mediante las cuales, los campesinos pre-
tenden apropiarse de la plusvalia que ha generado el
cambio del uso del suelo de las tierras ejidales loca-
lizadas alrededor de las ciudades. En 1992, se estimé
en 3 millones de hectdreas la extensién de las tierras
ejidales que rodean a las ciudades y en 1994, esa
superficie ascendié a 5 millones —“lo que no implica
que se vaya a vender de inmediato, ya que la urba-
nizacién es un proceso a largo plazo”, declaré en su
oportunidad el Procurador Agrario (La Jornada
17.12.93); significé en todo caso, que esas tierras,
tarde o temprano, se incorporaran a las periferias
urbanas con la aceptacién institucional, pero no ne-
cesariamente bajo directrices de planificaci6n.*

Sin duda, otro efecto importante provocado por
estas reformas serd el desarraigo de las comunida-
des ejidales con la tierra y con el trabajo agricola.
Entre sus consecuencias predecibles, se espera un
nuevo impulso a la concentracién de la poblacién
rural en las grandes y medianas ciudades del pais en
busca de fuentes de trabajo y también, el incremen-
to de los flujos migratorios de trabajadores agricolas
mexicanos a los Estados Unidos. A pesar de lo que
parecia evidente, los resultados arrojados por la En-
cuesta nacional sobre la posible emigracién en zonas
ejidales realizada por el Instituto Nacional de Esta-
distica, Geografia e Informatica, en junio de 1992,
sefialaron que sélo el 1.6% de los ejidatarios del pais
emigraria como consecuencia de las reformas al ar-
ticulo 27 constitucional y a su ley reglamentaria.
Segun esa encuesta, 1 de cada 10 ejidatarios opina-
ron que la mayoria de ellos no venderian sus parce-

4 Actualmente, el Programa Nacional de Desarrollo Urbano
considera una demanda de suelo urbano, para el periodo
1995-2000, de 150 mil hectareas De ese total, 32 mil corres-
ponden al crecimiento de las zonas metropolitanas de la
Ciudad de México, Guadalajara, Monterrey y Puebla. Del
total, 97.5 mil hectdreas son tierras de tenencia ejidal o comu-
nal (Sedesol 1995: 42).
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las y casi 9 de cada 10 declararon que continuaran
trabajando sus tierras. Sélo el 2% sefial6é que vende-
ria todas sus tierras. El 8% de los ejidatarios decla-
6 su intencién de incorporar sus parcelas al merca-
do, ya sea a través de la venta o del arrendamiento.
Sin embargo, en la encuesta se destaca que de los
contenidos de la nueva Ley Agraria, aquel con mayor
impacto entre los ejidatarios es el que se refiere a la
tenencia de la tierra; tanto la posibilidad de conver-
tirse en propietarios de sus parcelas, como la liber-
tad para venderla o rentarla, fueron los aspectos que
mas recordaron (Nexos 1993).

Sin embargo, en este afio, la comisién intersecre-
tarial del gabinete agropecuario anuncié que 103
millones de hectareas de ejidos y comunidades po-
drian entrar al mercado de tierras de acuerdo con las
disposiciones del actual articulo 27 constitucional y
de la Ley Agraria. De hecho, se acord6é también la
creacién de fondos hipotecarios para facilitar las
acciones de compra y venta de tierras y para ejercer
una accién “reguladora y correctora del mercado”
(La Jornada 20.09.95).°

Pese a las multiples implicaciones politicas, so-
ciales, econémicas y ambientales derivadas de las
modificaciones al articulo 27 constitucional, aqui
s6lo se pretende destacar su posible impacto en el
medio urbano y sefialar la tendencia de su ley regla-
mentaria a favorecer la urbanizacién de las tierras
ejidales ya ocupadas por la expansién de las ciuda-
des o aquéllas sin urbanizar, pero ubicadas en sus
colindancias. Esa tendencia se manifiesta de mane-
ra genérica en dos modalidades: la primera, abre la
posibilidad de desincorporar las tierras del ejido
para usos urbanos apelando a las condiciones exis-
tentes, esto es, a la urbanizacién presente en tierras
con este régimen de propiedad —sin consideracién
alguna en sus diferentes niveles de consolidacién
urbana—; la segunda, permite la conversién de tie-
rras agricolas a urbanas mediante un proceso de
urbanizacién planificado.

La posible urbanizacién planificada de las tierras
ejidales puede lograrse por la incorporacién al desa-

5 Con tres afos de rezago, a partir de las reformas se inicia ape-
nas la coordinacién entre las dependencias federales agrarias
y de desarrollo urbano: “... se deberdn impulsar mecanismos
de concertaci6n con los nacleos agrarios y con los promotores
inmobiliarios para eliminar la tendencia alcista en los precios
de la tierra en las periferias de las ciudades, provocado por la
expectativa de incorporacién al suelo urbano dada por el seia-
lamiento de los planes o programas de desarrollo urbanc de
las zonas de expansién de las ciudades” (Sedesol 1995: 44).
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rrollo urbano de aquellas tierras ejidales, que ya se
encuentran en proceso de urbanizacién. La Ley
Agraria sefiala las posibilidades de incorporar las
tierras ejidales al desarrollo urbano siempre y cuan-
do se sujeten a las leyes, reglamentos y planes vigen-
tes en materia de asentamientos humanos (art. 87).
Por esta via, pricticamente podrian darse por priva-
tizados todos aquellos ejidos ocupados parcial o to-
talmente, o bien, aquellas 4reas colindantes con zo-
nas urbanas con elevados ritmos de crecimiento. En
la perspectiva anterior, cabe destacar la importancia
de la ley cuando sefiala que en toda enajenacién de
terrenos ejidales, se deber4 respetar el derecho de
preferencia de los gobiernos de los estados y munici-
pios establecidos por la Ley General de Asentamien-
tos Humanos (art. 89). Esta prioridad en la venta de
la tierra permitiria a los municipios, a las institucio-
nes estatales y federales de vivienda la adquisicién
de amplias reservas territoriales; sin embargo, se
sabe con certeza que, en pocas ocasiones, estas insti-
tuciones se han coordinado de manera eficiente con
las autoridades municipales para adquirir sus re-
servas de suelo destinadas a la vivienda. De hecho,
de 1982 a 1994, sélo se han constituido reservas te-
rritoriales por 30 mil hectdreas y de ellas 25.3 mil
hectareas, se han transferido a los gobiernos locales,
(Sedesol 1995:42).

Las tierras ejidales podran ser expropiadas por
causas de utilidad publica asociadas a la urbaniza-
cién cuando se pretenda el establecimiento, explota-
¢ién o conservacién de un servicio o funcién publicos
(art. 93, fracc. I), o bien porque lo requiera el orde-
namiento urbano o ecolégico, asi como la creacién vy
ampliacién de reservas territoriales y 4reas para el
desarrollo urbano, la vivienda, la industria y el
turismo (fracc. II). A menos que en la practica no se
desee reconocer la ocupacién masiva del ejido con
fines urbanos en las ciudades mas importantes del
pais, se procederfa de inmediato a la expropiacién de
los ejidos para luego iniciar la regularizacion de la
tenencia de la tierra y por tanto su privatizacién.

Por otra parte, la ley prohibe autorizar la ocupa-
cién previa de tierras aduciendo la proximidad de la
expropiacién, a menos que los ejidatarios afectados o
la asamblea ejidal, si se tratara de tierras comunes,
aprueben dicha ocupacién (art. 95). Sin embargo,
ésta ha sido también una forma recurrente de frac-
cionar y vender parcelas ejidales para destinarlas a
usos urbanos, y es hoy una practica comin en los eji-
dos colindantes con las ciudades, acentuada al cono-
cerse las modificaciones al articulo 27 constitucional
y la reforma de su ley reglamentaria.
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El posible escenario urbano a partir
de las modificaciones a la Ley Agraria

Las modificaciones a la Ley Agraria, mediante la in-
duccién de un amplio proceso de titulacién de tierras
ejidales colindantes con las ciudades, provocaran
una serie de impactos en el medio urbano; entre
ellos, el ingreso de grandes extensiones de tierra ya
urbanizadas o en transicién a los registros locales de
la propiedad, y con esto se esperaria el fortaleci-
miento de las finanzas locales por la via del cobro del
impuesto predial; sin embargo, la inscripcién de lo-
tes en los registros catastrales, no garantiza la re-
caudacién efectiva de este impuesto.

Otro aspecto importante es que esas tierras, con
registros catastrales o sin ellos, tienen la posibilidad
de incorporarse a la dindmica del mercado inmobi-
liario de cada ciudad una vez eliminado el factor de
ilegalidad en las transacciones con la tierra, esto es,
se abre la posibilidad a los usufructuarios para ven-
der sus parcelas una vez que se les haya trasladado
el dominio de la propiedad; se generara asf un auge
del sector de bienes raices, tanto en las periferias
urbanas como en aquellas zonas consolidadas de la
ciudad que hace afios crecieron sobre tierras ejida-
les. La ventaja relativa, que ofrecié la ilegalidad al
traducirse en bajos precios de las tierras de propie-
dad social, tendera a desaparecer, y al mismo tiem-
po, fortalecerd al sector inmobiliario que ha operado
tradicionalmente sobre las dreas consolidadas de la
ciudad, ya que por una parte, los grandes grupos
inmobiliarios capitalizaran las ventajas de localiza-
cién y de disponibilidad de servicios de los bienes rai-
ces que se encuentran bajo su promocién y por otra,
en las periferias, habrén ganado un espacio mas de
actuacién.

Asi, en las periferias urbanas, con la tierra en
igualdad de circunstancias en relacién al régimen de
propiedad, se eliminé el elemento de irregularidad
de la tenencia de la tierra como condicionante a la
baja en su cotizacién. En consecuencia, factores
como la localizacién, las aptitudes del terreno y la
disponibilidad de servicios urbanos, cobraran mayor
relevancia en la fijacién de los precios de la tierra
urbana. De esta forma llegé a su fin la modalidad
que durante toda la historia del auge del crecimien-
to urbano de las grandes y medianas ciudades de
México subsidi6 con precios baratos de acceso a la
tierra a las mayorias menos favorecidas; termina
asi, el subsidio de los pobres del campo —los ejidata-
rios— a los pobres de la ciudad —los colonos.
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Un efecto inmediato del término de este subsidio
colectivo, entre los sectores mas empobrecidos de la
sociedad mexicana, es el aumento de los precios del
suelo y la consiguiente imposibilidad de los sectores
sociales mas deprimidos de las ciudades para acce-
der a la tnica opcién de vivienda: aquella que fue
posible sélo mediante 1a adquisicién ilegal de tierras
desprovistas de servicios en las periferias urbanas.
Al eliminarse el mercado “informal” de la tierra en
las periferias en medio del auge inmobiliario en las
principales ciudades del pafs y sin acciones institu-
cionales que contrarresten los efectos especulativos
de las reformas a la Ley Agraria en materia de
vivienda y de suelo urbano, cabe preguntarse enton-
ces ;cuél serd la via de acceso alternativa a los sec-
tores més pobres de las ciudades? ;Ante la critica
insuficiencia de vivienda barata en las grandes ciu-
dades del pais, se retornara al fenémeno de invasién
masiva de tierras aun maés alejadas de las dreas pro-
vistas de servicios? ;Aparecerd en las principales
ciudades de México, como en otras ciudades del
mundo, la ocupacién organizada de edificios y de
viviendas sin habitar?

Lo cierto es que debido al ajuste de precios provo-
cado por el auge inmobiliario a partir de la reforma
a la Ley Agraria por una parte, y debido a la profun-
da crisis econémica del pais que ha reducido drasti-
camente el poder adquisitivo y el ahorro de los mexi-
canos —o definitivamente los ha dejado en el desem-
pleo—, no hay forma de acceso al financiamiento hi-
potecario; en estas condiciones, la tendencia apunta
hacia un notable aumento de la demanda sobre la
reducida disponibilidad de viviendas en renta con
efectos inmediatos en el aumento de los alquileres.
Asi, la agudizacién de la carencia de un techo —pro-
pio o alquilado— y el aumento de la presién social en
las ciudades serdn sus consecuencias inmediatas.

Cabe mencionar que la nueva Ley Agraria no es-
pecifica sanciones a la especulacién con tierras; por
ello, es preocupante el posible resurgimiento de los
fraccionadores clandestinos amparados en los gru-
pos de poder local. Asi, es muy probable que aumen-
ten las presiones de esos grupos sobre las instancias
municipales para incluir tierras ejidales en la de-
marcacién de los poligonos destinados al futuro
desarrollo urbano y, posiblemente, en lugar de aca-
bar con los fraccionadores clandestinos de las perife-
rias, pudiera correrse el riesgo de habilitarlos vir-
tualmente para continuar con sus ilegales précticas
inmobiliarias, o en su caso, alentar el crecimiento de
las ciudades sin apego a las directrices del desarro-
llo urbano. Es entonces evidente que se hace necesa-
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ria una actuacién m4s firme de las autoridades para
normar la futura urbanizacién del ejido con apoyo en
una legislacién urbana practica y consistente que
considere y reglamente, de manera clara y sin amba-
ges, la penalizacién a los infractores en materia de
desarrollo urbano, incluyendo a funcionarios admi-
nistrativos a nivel estatal y municipal, asi como a
notarios piblicos y jueces de primera instancia quie-
nes, por omisién, negligencia o contubernio con frac-
cionadores y grupos de poder, han avalado sistema-
ticamente la venta ilegal de los ejidos (Lerma M.
1993). También se debe garantizar una activa parti-
cipacién ciudadana en los procesos de planificacién
urbana para evitar decisiones coyunturales que
favorezcan a los particulares intereses de los grupos
de poder local, quienes tradicionalmente se han
beneficiado politica y econémicamente de la urbani-
zaci6n ilegal en las periferias de las ciudades.

El masivo proceso de titulacién de las tierras en
las zonas urbanas ocasionadas por la incapacidad de
los gobiernos locales para financiar y construir los
servicios urbanos necesarios, permite prever una
fuerte oleada de presiones ciudadanas y con toda ra-
z6n. Durante afios, las autoridades de los gobiernos
municipales, estatales y federal han esgrimido el ar-
gumento de la irregularidad en la tenencia de la tie-
rra como un impedimento para canalizar inversiones
en obra publica, pero se sabe que la regularizacién
de la tenencia de la tierra no es, de ninguna manera,
una garantia para acceder a los servicios urbanos.

Tenemos asi, frente al proceso de urbanizacién de
las ciudades mexicanas, un conjunto de reformas
desreguladoras —en la medida en que influyen direc-
ta y de manera importante sobre los procesos de ex-
pansién y ordenamiento urbano, y también por su
efecto en la reactivacion del mercado inmobiliario—;
reformas que no fueron ideadas en los sectores de la
planificacién urbana institucional; ademds, con un
rezago de tres afios, apenas se inicia la atencién para
atenuar su impacto sobre el crecimiento de las ciuda-
des; ¥ por otra parte todavia no se ha elaborado un es-
quema de actuacién institucional que permita contro-
lar sus efectos especulativos sobre el suelo urbano.®

6 La respuesta institucional tarda cuatro afios. Actualmente se
elaboran lineas de trabajo que aun no son definitivas en el
Programa de Incorporacién de Suelo Social, donde se recono-
cen los efectos contraproducentes de la reforma: “.. estd sur-
giendo, en interpretacién dolosa de la Ley Agraria, una segun-
da generacion de irregularidad en la apropiacién, tenencia y
uso del suelo con recursos de la especulacién, en abierto desa-
fio al orden legal, a la capacidad presupuestal del gobierno y
en perjuicio de campesinos y colonos” (Sedesol-sra 1996: 2).
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Las posibles soluciones: planificacion
y gestion urbana democratica

Es necesaria una intervenci6n estatal firme y decidi-
da sobre el control de la tierra —a pesar del actual
auge del neoliberalismo—, lo cual implica necesaria-
mente erradicar el interés politico y especulativo de
los grupos de poder local y por tanto, promover la
accién eficiente de las instancias responsables del
desarrollo urbano y agropecuario bajo nuevas for-
mas de atenci6n efectiva que ademds, permitan la
participacién ciudadana amplia y democréatica a lo
largo del proceso de planificacién urbana.

La intervenci6n estatal debe aprovechar la expe-
riencia que ya se tiene en este campo. Se cuenta con
un cuerpo juridico suficiente, pero perfectible, para
hacer del plan urbano, la ley aplicable con sentido
social. Debe considerarse que la intervencién estatal
no necesariamente nulifica la capacidad de apertura
democrética de sus 6rganos e instancias administra-
tivas responsables del desarrollo urbano; se trata
fundamentalmente de recuperar en la practica, el
régimen de derecho existente, pero no aplicado. La
intervencién del Estado no se encuentra refiida, de
ninguna forma, con la apertura de canales que pro-
muevan la amplia participacién de los diversos gru-
pos sociales, e incluso, el fomento de las précticas
autogestionarias. Las periferias urbanas no sélo
encierran un alto potencial de organizacién ciudada-
na; son, més bien, una muestra evidente de la alta
capacidad organizativa y gestionaria de la poblacién
urbana; y esa capacidad de trabajo deberfa aprove-
charse para mejorar el nivel de vida de nuestras ciu-
dades sin pretender —como ha sucedido tradicional-
mente- convertir y reducir ese potencial organizati-
vo en una cautiva clientela electoral.

De mantenerse las condiciones actuales, es prac-
ticamente imposible pensar en la instrumentacién
de una planificacién efectiva. Prevaleceria entonces,
la légica que imponen intereses de la especulacién
inmobiliaria en la conformacién de la ciudad y las
acciones de los grupos de poder local en las decisio-
nes en torno a las instancias y mecanismos de la ges-
tién urbana. De esa forma, se negarfa de entrada
toda posibilidad de alcanzar la justicia social que
pretende la accién planificadora.

La planificaci6n, vista en ese contexto, no tendria
la menor razén de ser. No se trata de asumir una

posicién que coloque al ejercicio técnico-administra-
tivo de la planificacién como la tnica y definitiva
solucién a los problemas urbanos, pero si, sefialar
que ese conjunto de técnicas se encuentran encami-
nadas a presentar y sustentar un orden racional de
las actividades, funciones y espacios de las ciudades.
Entendido asi su ejercicio, y ligado a la préactica y
realidades politicas, la planificacién urbana —hoy
profundamente desvirtuada por su recurrente par-
cialidad y manipulacién, ademds de su actual nega-
cién por parte de las propias oficinas planificadoras—
debe ser reivindicada como una legitima y equitati-
va expresién del ejercicio de gobierno y ademés,
como un instrumento técnico-administrativo suma-
mente util y valioso que aplicado en condiciones de
compromiso amplio, democrético y transparente,
permite que la sociedad llegue a expresarse median-
te canales precisos sobre los problemas que aquejan
a las ciudades y llegue a intervenir también. Existe
pues la necesidad de una planificacién urbana efec-
tiva, respaldada por sélidos y actualizados soportes
técnicos y juridicos y, avalada por una participacién
ciudadana amplia y democratica. Esto sélo seria
posible en la medida en que pueda fortalecerse la
relacién responsable y respetuosa entre los érganos
de planificacién locales, las autoridades, los gru-
pos sociales y los verdaderos intereses de la socie-
dad.%
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