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Introduccioén

El presente trabajo tiene el objetivo
de realizar una reflexion general res-
pecto al comportamiento de algunos
elementos que se presentan en la
relacion existente entre el crecimien-
to urbano y la incorporacion de sue-
lo de origen ejidal al desarrollo
urbano, principalmente en los muni-
cipios del estado de México, especi-
ficamente en la region Valle de Cuau-
titlan.

Actualmente el estado de México
es uno de los mas poblados del
pais, presenta una gran concen-

* Este trabajo obtuvo el 2° lugar del V Certamen
Investigacion Agraria 2002.

** Actualmente se desempefia como jefe de la
Residencia de Naucalpan, estado de México, de la
Procuraduria Agraria.
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tracion de la poblacién en el area que rodea el Distrito Federal,
en donde se ubican 58 municipios de la entidad, siendo 25 que
corresponden a la region que identificamos como Valle de
Cuautitlan, de los cuales 19 se consideran como conurbados, y
gue coincide con la jurisdiccion de la Residencia de la
Procuraduria Agraria con sede en el Municipio de Tultitlan, en
donde se asientan 151 ndcleos agrarios que conviven con 5.9
millones de habitantes. Esta situacién genera relaciones comple-
jas entre lo agrario y lo urbano.

Por lo anterior, el proceso de ocupacion del suelo con fines
urbanos ha tenido la caracteristica de ser irregular tanto desde
la perspectiva de la tenencia de la tierra como de las decisiones
de las autoridades de desarrollo urbano estatal y municipal. Esto
es causa, entre otros factores, de la creciente demanda de
suelo, que exige de politicas ambiciosas que permitan aumentar
la oferta de suelo en condiciones Optimas, desde el punto de
vista legal y del equipamiento urbano. En este proceso, la
alternativa que ofrece el dominio pleno en algunos casos se
esta aprovechando, aunque con cierta desventaja para los eji-
datarios.

En este contexto, en un primer apartado se presenta una
descripcion de algunos datos estadisticos, tanto de la poblacién
asentada en la regiébn como la de los ndcleos agrarios, ubicada
en el area considerada como conurbada, con los que se pre-
tende verificar la tendencia del crecimiento urbano. La presion de
la expansién urbana alcanza a ejidos y comunidades, que
aunque muchas zonas no estan habitadas, son areas hacia
donde se prevé el crecimiento futuro de la region.

En el segundo apartado se analiza el proceso de la urba-
nizacion en el Valle de Cuautitlan y las caracteristicas que éste
asume, es decir, el que se genera bajo los cauces legales,
cumpliendo con la normatividad, y el que se mantiene al margen
de la ley; asimismo, se pone especial énfasis en la tenencia de
la tierra ejidal y comunal, sus caracteristicas y condiciones juridi-
cas en el marco de la Ley Agraria; se describen los avances del
PROCEDE en la zona, diferenciando la situacion entre zona conur-
bada y la que presenta caracteristicas rurales, ya que este
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Programa es la base para que las tierras ejidales se incorporen
al crecimiento de la mancha urbana que experimenta la region.

En el tercer apartado se efectlia un analisis de la situacion
prevaleciente en la actualidad, en cuanto a la desincorporacion
del régimen ejidal, por la via del dominio pleno como principal
mecanismo que los ejidatarios estan utilizando para la incorpo-
racion de tierras al desarrollo urbano, a través de la venta direc-
ta a los inversionistas inmobiliarios, resaltando algunos aspectos
gue se observan, en algunos ejidos, en cuanto a la fijacién del
precio de las tierras, el cual se define sobre la base de su
vocaciéon agropecuaria.

Cabe aclarar que en este apartado Unicamente se hace refe-
rencia al dominio pleno y a la incorporacion de las tierras al
desarrollo urbano a través de la venta directa de la tierra al inver-
sionista, por lo que no se analizan las alternativas de asociacion
entre ejidatarios con inversionistas.

Por ultimo, se presentan algunas conclusiones y recomenda-
ciones, asi como la bibliografia consultada y un anexo con la
informacion estadistica.

Region Valle de Cuautitlan

La region del estado de México que circunda el Distrito Federal
es conocida como Valle de Cuautitlan-Texcoco, comprende la
zona norte y oriente de la ciudad de México. En esta region
se asientan 58 municipios, de los cuales 37 estan considerados
como conurbados,®! es decir forman parte de la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México (zmcwm). El presente traba-
jo se centra en la situacion prevaleciente en el area del Valle de
Cuautitlan, misma que se conforma por 25 municipios; esta zona
constituye uno de los ejes de expansién de la ciudad de México
(Cuadro 1).

! cruz Rodriguez, Ma. Soledad, Propiedad, poblamiento y periferia rural en la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México, UAM-RNIU, México, 2001. La auto-
ra establece que la Zona Metropolitana se integra por las 16 delegaciones del
D.F. y 37 municipios del estado de México y uno del estado de Hidalgo, p. 112.
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Cuadro 1
Bdblaci n total por mmnicipio en la regi n valle de Qlautitl#h-Texcoco 1970-2000

Mmicipio Poblaci n (miles) Crecimiento (%)
1970 1980 1990 2000 1980 1990 TCM
1970 1980 90-200
Acolman* 20,964 32,316 43,276 61,250 4.42 2.9 3.60
Amecameca 21,945 31,621 36,321 45,255 3.72 1.40 2.20
Apaxco 9,488 15,379 18,500 23,734 4.95 1.86 2.50
Atenco* 10,616 16,418 21,219 34,435 4.46 2.60 5.00
Atizaphn de Zaragoza* 44,322 202,248 315,192 467,886 16.39 4.54 4.10
Mlatla 11,831 16,840 18,993 25,950 3.59 1.21 3.20
Axapusco 9,256 12,207 15,803 20,515 2.81 2.62 2.70
Ayapango 2,263 2,986 4,239 5,947 2.81 3.57 3.50
Coacalco de BerriozAbal * 13,197 97,353 152,082 252,555 22.12 4.56 5.20
Cocotit]n* 4,99% 7,510 8,068 10,205 4.16 0.72 2.40
Coyotepec* 8,882 19,79 24,451 35,358 8.34 2.13 3.80
Cuautitlfn* 41,156 39,527 48,858 75,836 -0.40 2.14 4.50
Chalco* 41,450 78,393 282,940 217,972 6.58  13.70 -2.60
Chiautla* 7,266 10,618 14,764 19,620 3.87 3.35 2.90
Chicoloapan* 8,750 27,354 57,306 77,579 12.07 7.68 3.10
Chiconcuac* 8,399 11,371 14,179 17,972 3.08 2.23 2.40
Chimalhuackn* 19,946 61,816 242,317 490,772 11.98 14.64 7.40
Ecatepec* 216,408 784,507 1,218,135 1,622,697 13.75 4.50 2.90
Ecatzingo 3,637 4,414 5,808 7,916 1.9 2.79 3.20
Huehuetoca* 7,958 9,916 25,529 38,458 2.22 9.92 4.20
Hueypoxtla 15,153 19,288 26,189 33,343 2.44 3.11 2.50
Huixqui lucan* 33,527 78,149 131,926 193,468 8.83 5.38 3.90
Isidro Fabela 2,598 3,924 5,190 8,168 4.21 2.84 4.70
Bt apaluca* 36,722 77,826 137,357 297,570 7.81 5.84 8.10
Jaltenco* 4,738 7,847 22,803 31,629 5.17 11.26 3.40
Ji i 4,240 6,306 9,011 15,086 4.05 3.63 5.30
Juchitepec 8,301 13,040 14,270 18,968 4.62 0.91 2.90
Melchor ocampo* 10,834 17,990 26,154 37,716 5.20 3.81 3.80
Naucalpan* 382,184 730,170 786,551 858,711 6.69 0.75 0.90
Nezahualc yotl* 508,436 1,341,230 1,256,115 1,225,972 8.74 -0.65 -0.20
Nextlalpan* 4,360 7,380 10,840 19,532 5.40 3.92 6.10
NicolEs Romero* 47,504 112,645 184,134 269,546 9.02 5.04 3.90
Nopaltepec 2,681 3,929 5,234 7,512 3.90 2.91 3.70
Otumba 12,349 14,509 21,834 29,097 1.63 4.17 2.90
Ozumba 11,026 19,258 18,052 23,592 5.74 -0.64 2.70
Papaldtla 1,088 1,769 2,387 3,469 4.98 3.04 3.80
La Paz* 32,258 99,436 134,782 212,694 11.92 3.09 4.70
San Mart n de las Pirfinides* 7,242 10,610 13,563 19,694 3.89 2.49 3.80
Tecamac* 20,882 84,129 123,218 172,813 14.95 3.89 3.50
Temamatla* 2,421 3,663 5,366 8,840 4.23 3.89 5.20
Temascalapa 8,892 12,698 19,099 29,307 3.63 4.17 4.40
Tenango cel aire 3,600 8,639 6,207 8,486 9.15 -3.25 3.20
Teoloyucan* 15,477 28,836 41,964 66,556 6.42 3.82 4.80
Teotihuacan* 16,283 30,140 30,486 44,653 6.35 0.11 3.90
Tepetlaoxtoc 7,068 10,019 16,120 22,729 3.55 4.87 3.50
Tepetlixpa 8,216 10,179 12,687 16,863 2.17 2.23 2.90
Tepotzot 14* 21,902 27,099 39,647 62,280 2.15 3.88 4.70
Tequixquiac 10,276 15,486 20,784 28,067 4.19 2.99 3.10
Texcoco* 65,628 105,851 140,368 204,102 4.90 2.86 3.80
Tezoyuca* 4,770 7,567 12,416 18,852 4.72 5.08 4.30
Tlalmanalco 20,655 34,071 32,984 42,507 5.13 -0.32 2.60
antla* 366,935 778,173 702,807 721,415 7.81 -1.01 0.30
Tultepec* 11,480 22,910 47,323 93,277 7.15 7.52 7.10
Tultitl&® 52,317 136,829 246,464 432,141 10.09 6.60 5.80
Villa el Grbn 16,155 20,357 27,283 37,993 2.34 2.97 3.40
Zumpango* 36,105 51,393 71,413 99,774 3.59 3.34 3.40
Qautitl Izcallix N.D. 173,754 326,750 453,298 N.D. 6.52 3.40
Valle de Chalco* 323,461
Tad: 2,327,033 5,609,689 7,297,758 9,745,093
Resto del estado: 1,506,152 1,954,646 2,518,037 3,338,266
Estad: 3,833,185 7,564,335 9,815,795 13,083,359
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st X Censo General de Boblaci n y Vivienda 2000.

Fuente: Gobiemo del Estado de Mixico, Panorfmica socioecon mica 1993,

*Mmnicipios considerados coo comrbados, segen Cruz Rodr quez, Ma. Soledad, Propiedad, pablamiento y periferia nral en la zoma metropolitana de la Ciudad de Mixico, URM-RVIN, Mixico, 2001.



Para fines de este trabajo, esta Ultima area se ha dividido en dos
zonas especificas (véase Cuadro 2), que presentan caracteristi-
cas distintas:

a) Zona conurbada. Esta conformada por 19 municipios, mis-
mos que en los Ultimos afios han experimentado un fuerte
crecimiento urbano. En esta area se ubican nucleos agra-
rios inmersos totalmente en la mancha urbana, principal-
mente en los municipios de Atizapan de Zaragoza,
Coacalco, Cuautitlan, Ecatepec, Naucalpan, Tlalnepantla y
Cuautitlan Izcalli; en los 12 municipios restantes se locali-
zan aquellos nucleos que reciben la influencia de la expan-
sion urbana, en donde las tierras ejidales y comunales
estan en permanente proceso de urbanizacion.

b) Zona con caracteristicas rurales. La integran seis munici-
pios en donde los nucleos agrarios presentan caracteris-
ticas rurales, es decir que las actividades agropecuarias
son predominantes. En esta zona la problemética urbana
no es significativa.

El problema del crecimiento urbano en nuestro pais durante
décadas ha estado sujeto al incremento de la poblacion, feno-
meno que se acentla en las principales ciudades, es por ello que
el trabajo pone énfasis en la zona conurbada, puesto que a par-
tir de los afios setenta, ésta presenta un excesivo crecimiento,
motivado, en gran medida, por la expansion de la ciudad de
México hacia los municipios colindantes con el estado de México,
creandose asi la zona metropolitana mas grande del pais, que es
un verdadero polo de atraccion, pero que ha crecido de manera
desordenada.

Este fenédmeno de macrocefalia tiene su origen en el modelo
de industrializacion adoptado por nuestro pais a través de la
sustitucién de importaciones, que privilegié una politica de desa-
rrollo basada en la industrializacién. Las actividades agro-
pecuarias se subordinaron a este modelo, quedando relegadas
y en crisis desde hace mas de tres décadas, que hoy se refleja
en una escasa productividad y rentabilidad, cuyo efecto inmedi-
ato ha sido la emigracion de los campesinos a las ciudades.
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El crecimiento de la poblacion y su excesiva concentracion en
el Distrito Federal ha provocado que se saturen los espacios fisi-
Cos necesarios para la vivienda de los nuevos moradores que a
diario ingresan a la gran ciudad en busca de mejores oportu-
nidades. Ante la carencia de espacios y recursos financieros, se
ven obligados a buscar terrenos en donde construir sus vivien-
das, y a adquirir terrenos baratos en la periferia, sin servicios y
con inseguridad juridica, surgiendo asi las grandes &reas mar-
ginadas, cuyas consecuencias las sufren los municipios del esta-
do de México, colindantes con el Distrito Federal.

En la actualidad, el estado de México es el mas poblado de
nuestro pais con 13,083,359 habitantes, segun datos del Gltimo
Censo de Poblacion y Vivienda levantado por el INEGI. Al igual
qgue el D.F., enfrenta el problema de concentracién poblacional;
en la regién Valle de Cuautitlan-Texcoco vive 74.5% de la
poblacién total del estado; mientras que en los 25 municipios
del &rea en estudio, radican casi 6 millones de personas, que
representan 45.7% de la poblacion total de la entidad (cuadros
ly2).

En el Valle de Cuautitlan, desde los afios sesenta y setenta
la expansion de la mancha urbana se incentivo con la instalacion
de empresas industriales en los municipios de Tlalnepantla y
Naucalpan, y por la construccién de importantes vialidades
hacia el norte de la ciudad, provocando que municipios como
Atizapan de Zaragoza, Ecatepec y Cuautitlan se convirtieran en
importantes receptores del crecimiento poblacional, y mas
recientemente  Tultitlan, Coacalco, Cuautitlan Izcalli,
Huehuetoca, Tepotzotldn, Tultepec, Melchor Ocampo vy
Nextalpan.

Para el afio 2000, los 19 municipios conurbados de esta
region registran 5.8 millones de personas, con una tasa de cre-
cimiento de cada municipio superior a la estatal (de 1990 a 2000
fue de 3.0%), con excepcion de Ecatepec, Naucalpan y Tlalne-
pantla, que reflejan tasas decrecientes. Podemos deducir que la
tendencia al estancamiento de la poblacion de éstos se refleja en
un crecimiento poblacional en los restantes; la expansion de la
mancha urbana continda (Cuadro 2).

EsTubpIiOS AGRARIOS



Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

s P U

* IDENI ‘ 000 EPURTATA A U TOPTgod 9P TeTsush OSUSD IIX !€66T EOTW UODSOTOOS BOTURIOURd ‘OOTHZW SP OPRlsH TSP OWSTADD :oqusnd

65€'€80 ‘€T S6L°ST8'6 SEE'H9S L S8T’€e8’c Brisd
SE8'HOT L S18°S82'S €L0'LST'Y 686°SSY'C 1opelse TP O3Ssg
%25'8L6°S 086'625'¥ z9Z'LOY '€ 96T LLE'T BPL
T6€'9%T LS6'90T 0ovL'08 0T6'LS soTeII SOptle e TejoIans
oy e L6°c ye'e €66°LE €82°LT LSE'0T SST'9T U ) TP EITA
0T € 66°C 6T'¥ L9082 ¥8L'0T 98% ST 9LZ'0T SeTrox e L,
0g's €9°¢ S0°% 980°'ST TI0'6 90€’9 0¥Z'% dBurzoTT
oL ¥ ¥8°¢ ey 891’8 06T’S ¥Z6'e 865°C BTedRd QIPTST
0s'¢ 1T°¢e e £vE’ee 68T'9C 88Z ‘6T €ST'ST eraxodAsny
0s°¢ 98°T S6°% vEL'ET 00S ‘8T 6LE'ST 88%'6 ooxedy

€€T'2E8'S €20'€TV' ¥ zzs'oze’e 98Z'6TE'T SOpeCPIILOD SOPT[e Us Te303dns

T

ANALISIS

ov'e 759 PN 86Z'€S¥ 0SL'9Z¢E ¥SL ELT PN TITHZT WTIED
ov'€ PE'E 65°€ YLL'66 €TV ' TL €6€°TS SO0T'9¢ obueduny,
08°'S 09°9 60°0T THT'ZEY $9%'9%T 628'9€T LTE'TS WHOML
0T"L zS'L STL LLZ'€6 €LY 01622 08%'TT oedeamL
0€'0 T0°T- 18°L STV’ TZL L08'Z0L €LT'8LL S€6°99¢ erFredsurerL
oL'% 88'¢ STz 082’29 L¥9'6€ 660°LT 206'1T ugTI0Z30deL
08'% z8'€ Tv9 95599 $96'T% 9¢8'82 LLY'ST UeonioTosy,
06°€ $0°S 206 9%5 /692 BET'$8T S$9'ZTT Y0S ‘LY OTWoY SHTOOTN
0T'9 T6'€ ov's zes'6T 0¥8'0T 08€’L 09€'¥ uedrerIeN
06°0 SL°0 69°9 TTL'8S8 TSS'98L OLT'0EL ¥8T'Z8¢ uedreoneN
08¢ 18°€ 0z's 9TL'LE $ST'92 066 LT ¥€8°0T odwedo IOYD TSN
ov'e 9z TT LTS 629'1¢ €08'zT L¥8'L 8EL'Y cousaTer
06°€ 8€'S €8°8 89% ‘€61 9z6'TET 6%T 8L LTS €€ ueon T oK TH
0z'% 266 zTT 8S¥ '8¢ 625'ST 916’6 856°L eOO3eNYSNH
06T 0S¥ SL°E€T 169°'729'T SET'8TIT'T LOS'¥8L 80% 912 oedeyeny
0S'¥% 204 ov"o- 9¢8'SL 858'8% LZS'6€ 9ST'T¥ WTATINED
08°¢€ €re vE'8 85¢€’s¢e TSV '¥C 96L'6T z88'8 ogde3040D
0z's 95°% zI'ee 555252 780'ZST €S€°L6 L6T €T TeqWZOTLIed Sp OOTeded)
oT'¥% 2% 6€°9T 988°L9% Z6T'STE 8%z 20T zze ' vy ezobereyz sp uwwdezrTiv
0002-06 | 086T-066T | 0L6T-086T 0002 | o661 | oset 0L6T
DL () oETWINRD (sSTw) u ToeTod ordroTuryy

000Z-0L6T WTATAED Sp U Thex e Us ordroTuru Jod Te3o3 U Toererd
g oxpern)




El panorama anterior nos conduce a la reflexion respecto al cémo
se han cubierto y cubren en la actualidad, las necesidades de
suelo apto para la creciente demanda de la poblacién, por una
parte, para satisfacer los requerimientos de habitacion, servicios,
comercio, educacion, industria, etc., y por la otra, para crear la
infraestructura y equipamiento urbano suficiente para un desarro-
llo urbano armonico.

La dinamica que presenta el crecimiento poblacional, su in-
fluencia en la expansién urbana, y su tendencia actual, hace
suponer que la presion en la tenencia de la tierra se orientara a
la propiedad ejidal y comunal (propiedad social); se estima que
alrededor de 65.0% de esta superficie se requiere para cubrir las
necesidades del crecimiento urbano, segun datos del Programa
de Incorporacién de Suelo Social al Desarrollo Urbano. En la
region la demanda de suelo es creciente, enfrentando el reto de
regularizar la ocupacioén existente y aprovechar los mecanismos
legales para que, de manera planeada, se genere la oferta de
suelo necesaria.

Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

Tenencia de la tierra y asentamientos
humanos irregulares

La situacion actual de la tenencia de la tierra ejidal y comunal de
la region Valle de Cuautitlan-Texcoco, guarda una estrecha
relacion con los asentamientos humanos irregulares, asi como
con los problemas que se derivan en cuanto a la ocupacion de
suelo de este tipo de propiedad —para fines urbanos—. En los
Ultimos afios, y a raiz de las reformas al Articulo 27 constitucional
realizadas en 1992, se estan generando procesos legales de
incorporacion de suelo social al crecimiento urbano.

En los 25 municipios de la region se asientan 151 nucleos
agrarios y se registran 30,371 ejidatarios y comuneros, y apro-
ximadamente 5 mil posesionarios. En especifico, en los 19
municipios considerados como conurbados se tienen 117
nacleos y 23,343 sujetos agrarios, y en los 34 restantes se
registran 11,682 beneficiados (Cuadro 3).
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Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

La superficie total sujeta al régimen de propiedad social es de
129,881.2 ha en los 25 municipios, y considerando los munici-
pios no conurbados se tienen 64,498.2 ha, con el mayor
namero de propietarios; mientras que en el area rural, los datos
arrojan una superficie de 65,383 ha. A nivel individual, en el
area rural cada campesino tiene 5.6 ha en promedio, y en la
conurbada 2.8 ha lo que muestra un mayor grado de pulve-
rizacién en esta Ultima zona, situacién que se agrava con la
presién de la mancha urbana (Cuadro 3).

La importancia de la tenencia de la tierra ejidal y comunal,
adquiere mayor relevancia al tratarse de nucleos ubicados en las
inmediaciones de la mancha urbana. En general, del total de
superficie de los 25 municipios situados en el area del Valle
de Cuautitlan, la ejidal y comunal abarca 1,298.81 km?, misma
gue representa en promedio 45.6% respecto al total de superficie
municipal, porcentaje similar al estatal; en cuanto a los ndcleos
de la zona conurbada, 33.7% es de propiedad social (Cuadro 3).

Los datos sefialados son una mera referencia para tratar de
explicar, en términos por demas escuetos, el proceso que ha
seguido la ocupacién del suelo para fines urbanos. En este pro-
ceso han participado y participan activamente ejidatarios y
comuneros, y se presentan las siguientes caracteristicas:

a) Ocupacion del suelo urbano de manera desordenada e
irregular, en donde proliferan asentamientos en areas de
alto riesgo, en zonas inundables, con restricciones ecolé-
gicas y en las faldas de los cerros fuera de los limites
establecidos. Este tipo de asentamientos se genera princi-
palmente en tierras de propiedad social.

b) Ocupacién formal del suelo urbano, con asentamientos
humanos mas o menos planeados, es decir, se cuenta con
las autorizaciones respectivas, con cierto apego a las leyes
y normatividad existentes en la materia, por lo que su obje-
tivo es la poblacidon con cierto poder adquisitivo y que cuen-
ta con un empleo formal, esto es son sujetos de crédito.

En el primer caso, nos referimos a aquellos asentamientos

EsTubpIiOS AGRARIOS



humanos que se generan al margen de la ley,? es decir, son irre-
gulares y lo son en dos aspectos: 1) desde el punto de vista de
la tenencia de la tierra, que para el caso que estamos abordan-
do, la incorporacion al crecimiento urbano se hace sin que las
tierras se hayan desincorporado del régimen ejidal o comunal,
2) por la carencia de los respectivos permisos en cuanto al cam-
bio del uso del suelo y para la construccién. Se generan sin
haber obtenido los permisos de las autoridades estatales y
municipales.

Estos asentamientos proliferan en areas no aptas para la
urbanizacién, normalmente son zonas inundables, que en el
pasado se dedicaban a la agricultura; en lugares de alto riesgo,
como las faldas de los cerros y barrancos, lo que imposibilita
introducir los servicios elementales. Estas zonas se caracterizan
por presentar altos indices de marginacion en donde son recu-
rrentes los problemas que van desde la salud y alimentacién
hasta delincuencia e inseguridad, en todos los niveles.

La situacién anterior se agudiza ante la falta de programas y
politicas de suelo, que se orienten a cubrir las necesidades de la
poblacion pobre, que le es imposible acceder a terrenos debida-
mente legalizados y con servicios; si bien, para los gobiernos
estatal y municipal, no les representa un costo el otorgar los
apoyos financieros para vivienda, ya que en estas areas irregu-
lares los colonos paulatinamente autoconstruyen sus viviendas,
si les implica un problema el introducir servicios y acciones para
la regularizacion de la tenencia de la tierra.

Los asentamientos irregulares de la region son dificiles de
cuantificar, debido a lo clandestino de éstos y a la falta de estu-
dios sistematicos sobre el tema; sin embargo, el fiscal especial
para Combatir Delitos Cometidos por Fraccionadores y Contra la
Propiedad y la Posesion de Inmuebles, en reunion celebrada el
18 de agosto del 2001, con comuneros de Huixquilucan, sefialé

2 John F.C. Turner los denomina asentamiento humano no regulado y se refiere
a “la formacion de asentamientos en las ciudades (...) donde tiene lugar inde-
pendientemente de las autoridades encargadas del planeamiento y la construc-
cién de la vivienda local’, véase al autor en “Asentamientos Urbanos no
Regulados”, en Desarrollo urbano y regional en América Latina, seleccién de Luis
Unikel y Andrés Necochea V., FCE, nim.15, México, 1975.

02IX3|\ 9p ope1sT ‘ugpianen) ap ajjeA uoibali e us sajepile sejaoted
ap oua|d olulwop A oueqn 0IUBIWIDBID 31OS SBUOIDRISPISUOD Seunbd|y

ANALISIS




Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

gue “en la actualidad, aunque no es una cifra definitiva, se esti-
man alrededor de 7.5 millones de lotes irregulares a nivel
nacional, de los cuales aproximadamente 1.5 millones se loca-
lizan en el estado de México, siendo la mayoria de la zona conur-
bada, y que se encuentran ubicados principalmente en las tierras
ejidales y comunales y en menor medida en la propiedad parti-
cular”.®

Respecto a la ocupacién formal del suelo, se refiere a la
creacién e incorporacion de suelo por medios legales, es decir,
desde la seguridad en la tenencia de la tierra y los permisos co-
rrespondientes en la materia, por lo que su incorporacién
responde a la légica del mercado de tierras existente en la
region. Los agentes que intervienen cuentan con el capital
financiero suficiente, que les permite generar desarrollos
urbanos importantes, se rigen por el criterio de rentabilidad y
cuentan con el apoyo de los gobiernos estatal y municipal para
los cambios en el uso del suelo, fraccionamiento y subdivision,
y consecuentemente la comercializacion.

Es sobre estos mecanismos que se ha orientado el cre-
cimiento urbano en la region. Los grandes conjuntos habita-
cionales impulsan la proliferacion de los asentamientos irregu-
lares en tierras ejidales, ya que crean infraestructura aledafia a
las tierras de los ejidos y comunidades, como accesos Yy viali-
dades, se introduce el transporte y otros servicios. Los inversio-
nistas se orientan a cubrir la demanda de la poblacion que cuenta
con un empleo formal y seguro, sobre todo a aquellos que su
ingreso es superior a 2.5 veces el salario minimo.

De lo anterior se puede sefalar que, a los grandes consorcios
inmobiliarios no les interesa la poblacion de escasos recursos,
gue son la mayoria. En términos de la oferta y demanda de suelo
urbano, se aprecia que por las condiciones de la region y en
general en el estado, no se esta generando la oferta suficiente de
suelo para cubrir la creciente demanda de la poblacién de esca-
s0s recursos, lo cual requiere de una politica vigente para la

3 La Procuraduria General de Justicia estatal cred, en enero del 2001, esta
Fiscalia.

EsTubpIiOS AGRARIOS



creacion de suelo apto para el desarrollo urbano, que, como es
de suponerse, la tierra disponible es la de ejidos y comunidades.

Por otra parte, es importante mencionar que hasta antes de
las reformas de 1992 y la promulgacién de la Ley Agraria, las
tierras ejidales y comunales eran inalienables, imprescriptibles e
inembargables, no obstante ello los campesinos fraccionaban y
vendian sus tierras de manera ilegal; podemos identificar que
existian diferentes modalidades para la desincorporacion e incor-
poracion de tierras ejidales y comunales al crecimiento urbano.

La primera se refiere a la expropiacion por causa de utilidad
publica, que contintda funcionando en la actualidad. Esta via esta
encaminada para que a través de un acto de gobierno, se regu-
laricen a favor de sus poseedores las tierras ejidales y comu-
nales ocupadas irregularmente, como resultado de la venta de
lotes que los propios ejidatarios y comuneros realizaron, normal-
mente a personas de escasos recursos. En la region, ejidos com-
pletos han sido expropiados, tal es el caso de San Esteban
Huitzilacazco en Naucalpan y Santa Cecilia en Tlanepantla, entre
otros; en ambos municipios las expropiaciones son significativas,
en el primer caso del total de superficie ejidal y comunal se ha
expropiado 29.8%, mientras que en Tlalnepantla fue 41.5% del
total del municipio.

En segundo lugar, a través de la creacion de la “zona urbana
ejidal” que se efectuaba mediante una accién de segregacion y
por decreto presidencial; cada ejidatario tenia derecho a un solar
urbano, si habia sobrantes, éstos se podian vender a los vecinos;
se obligaba a que en un término de cuatro afios se construyera
la vivienda, de no hacerlo se les podia privar del derecho al solar
urbano, transcurrido este tiempo, se establecia la entrega de un
titulo de propiedad del solar; también se formalizaba a través de
decreto presidencial.* Es de sefalarse que probablemente este
procedimiento generd condiciones para la venta generalizada de
lotes a lo largo del tiempo, los nucleos ejidales utilizaron este

4 Reglamento de las Zonas de Urbanizacion de los Ejidos, DOF, 25 marzo
del956.
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Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

mecanismo como “justificacién” para la venta de tierras ejidales
para uso urbano.

Por ultimo, mencionaremos a la permuta de tierras que se
efectuaba entre ejidos y particulares. Los nucleos ejidales al estar
inmersos en la mancha urbana, que desincentiva la siembra de
parcelas y ante las necesidades de suelo para fines urbanisticos
y la visidn especulativa de los agentes inmobiliarios, recurrieron a
esta modalidad de desincorporacion. En la regién existen nlcleos
con tierras en otros municipios e incluso en otros estados, princi-
palmente los que se registran en Tlalnepantla y Naucalpan.

De lo anterior se puede concluir que el proceso de urba-
nizacion precario o irregular (informal) se gesto, principalmente al
amparo de la Ley Federal de Reforma Agraria. En la actualidad
el crecimiento urbano continda generandose de manera irregular
en tierras ejidales, aun cuando la legislacién agraria permite la
incorporacion de las tierras al desarrollo urbano, pero se requiere
cumplir ciertos requisitos que se generan en el marco del
Programa de Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacién de
Solares Urbanos (PROCEDE).

Este Programa ha tenido avances significativos, a pesar de
las dificultades que representa la regularizacion en el area conur-
bada, ya que existen factores asociados al proceso de urba-
nizacioén que impiden agilizar las actividades; por una parte, la
escasez de documentacion de las expropiaciones o la falta de eje-
cucion de éstas, se registra una superficie expropiada de 15,259
ha, que ha tenido como fin la regularizacién de los asentamien-
tos humanos vy, por la otra, la superficie que le queda a los
nucleos agrarios esta inmersa en la mancha urbana y ocupada
por asentamientos humanos.

En ese contexto se han regularizado un total de 80 nucleos,
que significan 53.0% del total existentes en la regién. A nivel de
municipios observamos que, en algunos casos, como Hueypox-
tla, se ha certificado la totalidad de sus nucleos, situacion con-
traria presenta Tlalnepantla, que de un total de 14 ndcleos so6lo
uno se ha certificado, y en Naucalpan, de 17 que lo conforman,
solamente dos culminaron con el Programa.

En términos de la superficie regularizada, la de los 80 nucleos
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representa 53.2% del total del area, es decir, se han certificado
69,123.7 ha de un total de 129,881.2. En la zona conurbada, de los
117 nlcleos se han regularizado 60, con una superficie de
34,586.7 ha, mientras que en la zona considerada con caracteris-
ticas rurales 20 nudcleos culminaron el Programa con una superfi-
cie de 34,537.0 ha (Cuadro 4).

Respecto al destino de las tierras, observamos en el Cuadro
4 que del total certificado 63.9% corresponde a la parcelada,
30.9% a uso comln y 5.2% a asentamientos humanos. En los
ejidos considerados como conurbados, se tiene que 69.5% de la
superficie se delimité y asigné como parcelada; en cifras abso-
lutas, 24,053.9 hectareas parceladas, 8,031.2 para uso comudn y
2,501.6 para el asentamiento humano.

Cabe aclarar que en el estado de México las zonas urbanas no
se regularizaron con el Programa, Unicamente se delimitaron las
grandes areas, quedando pendiente la titulacion de los solares
urbanos. La razon de esto se debe, entre otras cosas, a la estricta
normatividad en materia de asentamientos humanos existente en
la entidad; sin embargo, la falta de seguridad juridica en estas
zonas es motivo de una diversidad de conflictos entre colonos y
gjidatarios 0 comuneros. En estos casos lo mas conveniente es
que la CoreTT intervenga para la regularizacion de las tierras.

El ProceDE al constituir un importante instrumento del gobier-
no federal y al ser gratuito, permite a ejidos y comunidades, asi
como a ejidatarios y comuneros en lo individual, obtener benefi-
cios tanto desde el punto de vista econémico como en la seguri-
dad juridica, y también les posibilita que sus tierras se incorporen
al mercado, bajo mecanismos legales que, a grandes rasgos,
son los siguientes:

a) La venta de parcelas al interior de los nlcleos, es decir, la
enajenacion de los derechos parcelarios conforme lo
establece el articulo 80 de la Ley Agraria; transacciones
gue se efectlan entre ejidatarios y avecindados reconoci-
dos por la asamblea de ejidatarios en términos del articu-
lo 13 de dicha Ley. La comercializacion de la tierra se hace
al interior del nucleo.

b) La aportacion de tierras de uso comun para la constitucion
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de sociedades civiles y mercantiles, de conformidad al pro-
cedimiento establecido en el articulo 75 de la Ley Agraria, y

c) La adopcion del dominio pleno, siguiendo el procedimien-
to de los articulos 81, 82 y 83 de la Ley.

Las condiciones que se requieren para que los ejidatarios
puedan ejercer el derecho en las tres situaciones sefialadas,
necesariamente deben ser generadas por el PROCEDE, que como
producto fundamental tiene la expedicion del certificado de dere-
chos parcelarios que se proporciona a cada ejidatario o poseedor
de una parcela, sin el cual los campesinos no pueden efectuar
ninguna transaccién con su tierra.

Podemos observar que es competencia de la asamblea el
determinar, por una parte, la regularizacion de la tierra a través
del PRrRoOCEDE, y una vez realizada ésta, los ejidatarios pueden
enajenar sus parcelas; por la otra, la asamblea puede acordar
autorizar a los ejidatarios para que adopten el dominio pleno o
bien aportar tierras de uso comin a una sociedad mercantil.
Estos dos ultimos actos permiten la desincorporacion de las
tierras del régimen de propiedad ejidal y posibilitan que la tierra
entre al juego del mercado.

En suma, los ejidatarios del area Valle de Cuautitlan se
encuentran en el centro de la dindAmica que genera el mercado
de suelo urbano, que, como hemos sefalado, participan bajo los
mecanismos irregulares vendiendo y fraccionando su parcela e
incluso en los ejidos en donde concluy6 el PROCEDE, en éstos se
esta generando irregularidad. Pero también se esta observando
que los ejidatarios estan aprovechando las posibilidades que la
Ley Agraria les ofrece por la via del dominio pleno, permitiendo
gue las tierras de origen ejidal se incorporen legalmente al cre-
cimiento urbano, a través de la venta directa a los consorcios
inmobiliarios. Los ejidatarios no han mostrado interés por la
creacién de asociaciones, ya sea entre ellos mismos o con inver-
sionistas.

En el siguiente apartado se hace una descripcion sobre la
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situacion prevaleciente, en cuanto al dominio pleno, que algunos
ejidos han emprendido como mecanismo para vender sus parce-
las, en el contexto del permanente proceso de urbanizacion.

El dominio pleno sobre parcelas ejidales

En la regidn, este mecanismo es el que mayormente se utiliza
para la incorporacion de suelo ejidal al desarrollo urbano. El acto
juridico de desincorporacion de las tierras del régimen de
propiedad ejidal, conlleva inmediatamente a su incorporacién al
desarrollo urbano; el ejidatario no tiene mas opcién que vender
su tierra, que le genera en forma inmediata un mayor beneficio
gue si la continuara trabajando.

Las relaciones del mercado de suelo urbano se imponen a las
actividades agropecuarias, es mas rentable vender la tierra una
vez que los ejidatarios tienen poder sobre ella y libertad para
decidir. Este dominio sobre su parcela es relativo, ya que el
gjidatario se enfrenta a una diversidad de condiciones econdémi-
cas impuestas por el crecimiento urbano y por los agentes que
intervienen en el mercado, que en la mayoria de las veces no le
es favorable.

Estas nuevas relaciones entre lo agrario y lo urbano, que se
generan con las reformas al marco legal agrario, estan forta-
leciendo un proceso de cambio en los campesinos, que paulati-
namente estan dejando de serlo: “...podemos identificar la con-
frontacién de dos procesos con determinaciones sociales dife-
rentes: el agrario y el urbano. Ambos han convivido en un espa-
cio concreto que concentra tanto a los agentes sociales rurales
como a los urbanos...”™

En efecto, se puede considerar que en el Valle de Cuautitlan,
los nucleos ejidales inician una fase de transicion, considerando
gue algunos ejidos han sido expropiados en su totalidad, y en

Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México

5 Cruz Rodriguez, Ma. Soledad, “La urbanizacién ejidal. El encuentro de dos pro-
cesos: el rural y el urbano”, en La sociedad rural mexicana en el nuevo milenio,
vol I, La nueva relacién campo-ciudad y la pobreza rural, INAH-UAM-UNAM y
PyV, México, 1996, p. 123.

EsTubpIiOS AGRARIOS



otros las tierras estan ocupadas con asentamientos humanos, o
bien estan en proceso de asumir el dominio pleno para ser incor-
poradas al desarrollo urbano. Una vez que el ejido no tenga
razon de existir, el siguiente paso sera culminar con el régimen
de propiedad, facultades que la Ley Agraria le confiere a la asam-
blea de ejidatarios; en tanto esto no sucede, juridicamente con-
tinuaran siendo ejidatarios, pero no campesinos.

Es precisamente en este contexto que los ejidos de la
regién estan optando por cambiar de régimen de propiedad, la
regula-rizacion de las tierras a través del PRocEDE constituye
la antesala para ello, ya que al certificar las tierras se les
reconoce la propiedad que ostentan, tanto al ejido en general
como al ejidatario en lo individual; sin embargo, aun no puede
disponer plenamente de dicha propiedad, se sigue regulando
por lo que dispone la Ley Agraria y el Reglamento Interno del
ejido.

El dominio pleno o absoluto “es el poder que uno tiene en
alguna cosa para enajenarla sin dependencia de otro, percibir
todos sus frutos y excluir de su uso a los demas”.® Para mayor
claridad también el dominio absoluto se define como: “Dominio,
plenitud de los atributos reconocidos por las leyes al propietario
de una cosa para que pueda disponer de ella”.” Estas apretadas
definiciones son con el fin de comentar que los ejidatarios
tienen muy claro el significado del dominio pleno, sefalan que
una vez que su parcela deja de pertenecer al régimen ejidal,
pueden disponer plenamente de ella, sin la intervencién de la
asamblea.

Sin embargo el ejidatario, previo a la asamblea de adopcion
del dominio pleno, tiene “apalabrada” la venta de su parcela con
los inversionistas inmobiliarios; si acaso, ve pasar por sus manos
el titulo de propiedad para darselo a su comprador, convirtién-
dose Unicamente en el medio e instrumento para que la tierra

& Diccionario razonado de legislacion civil, penal y forense, Instituto de
Investigaciones Juridicas de la UNAM-PORRUA-Instituto Parlamentario Eduardo
Neri.

7 Palomar de Miguel, Juan, Diccionario para Juristas, Mayo Ediciones,
México, 1981.
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pase inmediatamente al inversionista.

Los ejidatarios no disfrutan de otros beneficios de su tierra
una vez que es propiedad particular, ni siquiera del que puede
generarle con la sola venta; al respecto surgen algunas interro-
gantes: ¢el ejidatario al establecer el precio de la parcela, con-
sideré el valor que se le agreg6 con la certificacion y luego con el
cambio de régimen?, ¢a quién subsidié realmente el PROCEDE?,
¢consider6 como un costo o renta el que las tierras estén con-
templadas de uso urbano?, consideramos que, en ningln caso,
se tomaron en cuenta estos elementos para la definicion del pre-
cio de la parcela, éste lo establece el inversionista; el ejidatario
muchas veces desconoce las disposiciones en materia de desa-
rrollo que sefalan los planes municipales.

A pesar de que el dominio pleno se esta convirtiendo en el
principal instrumento para que, por medios legales, las tierras de
origen ejidal se incorporen al desarrollo urbano, los avances en
este rubro aun no son significativos; sin embargo, en el area de
Valle de Cuautitlan se presenta con mayor intensidad, por el
grado de urbanizacion existente. En el estado, 41 ejidos han real-
izado su asamblea para adoptar el dominio pleno, de los cuales
14 corresponden al area que estamos haciendo referencia, 12
son considerados entre los 102 nucleos ejidales del universo del
Programa de Incorporacion de Suelo Social al Desarrollo
Urbano.

Haré referencia a los 12 ejidos sefialados, por ser los mas
representativos. El nicleo de San Lorenzo Rio Tenco, del munici-
pio de Cuautitlan Izcalli, fue el primero que realizdé su asamblea
de dominio pleno en 1994 y el mas reciente en 2001 correspon-
diente a Santa Clara Coatitla, perteneciente al municipio de
Ecatepec. En conjunto, los 12 nucleos autorizaron 3,156.0 ha,
esto es 84.2% del total de superficie parcelada que ostentan y la
superficie desincorporada a la fecha es de 1,595.4 ha, que rep-
resentan 43.7% de la parcelada, quedando 1,632.1 ha por desin-
corporar. El proceso es lento y conforme los ejidatarios en lo indi-
vidual van haciendo el tramite ante el Registro Agrario Nacional
(Cuadro 5).

La tendencia que se observa es que dichos nlcleos se ubican
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en los municipios que, en los Ultimos afios, han resentido un
crecimiento considerable de la urbanizacién, en donde proliferan
los desarrollos urbanos masivos de diferentes niveles, predomi-
nando los de tipo social, asi como amplias zonas irregulares. Las
tierras ejidales desincorporadas, que normalmente se localizan
en las inmediaciones de las zonas urbanas, son propicias para
los desarrollos urbanisticos, con agua para riego y con un prome-
dio de rentabilidad agricola aceptable, es decir, son en la mayoria
de los casos las mejores tierras de estos ejidos.® Para los inver-
sionistas este tipo de tierras les es atractivo porque cuentan con
agua susceptible de usarse para consumo humano, que es un
requisito indispensable para obtener concesiones de las auto-
ridades respectivas para el fraccionamiento.

Para ilustrar un poco lo anterior, mencionaremos dos casos
gue actualmente enfrentan un proceso intenso de desincorpo-
racion. El primero es Santo Tomas Chiconautla en el municipio
de Ecatepec; este nlcleo se ubica en las inmediaciones de las
carreteras libre y autopista México-Pachuca, la mayor parte de
sus tierras son de riego, pero en cierto modo tienen la desventa-
ja de estar en los limites de la zona urbana de Ecatepec, que en
otro sentido seria una ventaja, pero que no ha sido aprovechada
por los ejidatarios.

En 1995 efectuaron su asamblea de dominio pleno, pero fue
hasta 1997 que el acta quedé inscrita en el RaN y desde esa
fecha iniciaron los tramites para la cancelacion de sus certifica-
dos de derechos agrarios y la obtencién del titulo de propiedad;
para entonces ya habian iniciado negociaciones con la empresa
que les compro la tierra. En una primera etapa, en dichas tierras
los inversionistas construyeron un conjunto habitacional de tipo
social.

La negociacién se hizo practicamente de manera individual,

8 Palacios Mufioz, Victor H., “Las tierras agricolas de alta productividad frente al
mercado urbano”, ponencia presentada en el primer Seminario Internacional de
Mercado de Suelo celebrado en junio del 2001, UNAM-PUEC. El autor concluye,
sobre un estudio efectuado en algunas ciudades de la Republica, que las tierras
agricolas altamente productivas bien ubicadas y con niveles aceptables de
rentabilidad, tienden a desaparecer en la medida en que el mercado urbano
ofrece mayores opciones de ganancia a los duefios y/o inversionistas.
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no existié interés tanto del inversionista como de los ejidatarios,
para establecer algun tipo de sociedad, aunque de manera glo-
bal negociaron el precio de la tierra, que ascendié en promedio a
$140.0 por metro cuadrado. Al inversionista le interesaba adquirir
areas compactas sin ningun tipo de asentamiento, que de hecho
no existe en todas las tierras de labor. El ejido tiene bien delimi-
tada su area urbana, es de los pocos ejidos que titularon su zona
urbana a través del PRoceDE en todo el estado.

Este ejido cuenta con un total de 1,026.1 ha parceladas, de
las cuales 911.5 fueron autorizadas para que los ejidatarios
adopten el dominio pleno. A la fecha se tienen desincorporadas
468.5 ha que corresponden a 265 parcelas, las restantes estan
en proceso, con tramites en el rRaN; segln los ejidatarios, pre-
tenden vender al mismo inversionista la totalidad de estas tierras
durante lo que resta del presente afio.

El segundo caso es San Cristobal Texcalucan en el municipio
de Huixquilucan, se localiza en el area de influencia del conjunto
urbano de “Interlomas” en las inmediaciones de los limites entre
el Distrito Federal y este municipio, lo cruza la autopista la Venta-
Chamapa, se ubica en un lugar estratégico desde el punto de vis-
ta del crecimiento urbano. En 1924 fue dotado con 630.0 ha, con
el Procepe quedaron delimitadas sus tierras con 288.9 ha parce-
ladas, 234.4 de uso comun y 92.6 como de reserva de creci-
miento, mismas que a la fecha estan en proceso de urbanizacién.

Respecto a las acciones de desincorporacion, en 1996 realizd
la asamblea de adopcién del dominio pleno, autorizandose 269.5
ha; al igual que en Santo Tomas Chiconuatla, las tierras se
vendieron a inversionistas inmobiliarios a un precio que oscila
entre $130.0 y $140.0 por metro cuadrado; curiosamente, el pre-
cio de la tierra en ambos ejidos es similar, lo que hace suponer
que el inversionista, que es quien define el precio, se basé para
su fijacion considerando a las tierras como de vocacién
agropecuaria.

La diferencia de este ejido respecto a Santo Tomas es el
hecho de encontrarse bajo la influencia y expansion urbana de
uno de los fraccionamientos mas modernos de la region y del
area metropolitana. Este conjunto, por sus caracteristicas y loca-
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lizacion, juega un papel importante en el proceso de globali-
zacion que enfrenta la zmcm, en cuanto a los espacios habita-
cionales para altos ejecutivos y otros funcionarios de grupos
financieros e industriales, asi como de zonas comerciales y de
servicios de alto nivel.

San Cristébal Texcalucan se puede considerar como un
nucleo “préspero”, con relacion a otros ejidos de la zona; cuenta
con minas de arena, de cantera y una gasolinera propiedad de
los ejidatarios. El dia en que las instituciones entregaron sus cer-
tificados parcelarios, el futuro parecia prometedor, en su inter-
vencién el Comisariado ejidal sefialé: “hemos pasado de ser jor-
naleros, para convertirnos en empresarios (...) hemos dado un
gran salto.” A la fecha, considero que no se dio ese salto, pues
no se logré plantear opciones tendentes a la asociacion entre los
propios ejidatarios 0 en su caso con el inversionista; optaron por
la venta directa de la tierra a un precio en el que no se considero
el valor comercial desde la perspectiva urbana.

La creciente demanda de suelo urbano en esta zona, llevé a
los ejidatarios a que en el afio 2002, cambiaran el destino de las
tierras de uso comun a parceladas, para ello contrataron los ser-
vicios de una empresa particular, quien realizé los trabajos de
medicion y parcelamiento y, en términos del articulo 23 y 56 de
la Ley Agraria, realizaron las respectivas asambleas. La finalidad
de este cambio es la de asumir el dominio pleno y vender sus tie-
rras, que hasta donde se tiene conocimiento, el precio que se ne-
gocia es el mismo ($140.0 por metro cuadrado), ya que las tie-
rras, al ser en su origen de uso comun, tienen la particularidad de
ser cerriles y de mala calidad, pero ideales para el desarrollo urba-
no de alto nivel, que incluye, entre otras cosas, campos de golf.

Estos dos casos reflejan la tendencia que los nucleos ejidales
estan siguiendo en el proceso de desincorporacion y que se ven
condicionados a los criterios de rentabilidad que asumen los
inversionistas, quienes tienen la ventaja de contar con la infor-
macion suficiente para determinar en donde es conveniente
invertir. Los ejidatarios tienen como Unico interés el vender sus

9 Criterio, revista de circulacion local, edicién especial, abril de 1996.
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tierras, ya que en términos de ingreso les significa, en el corto
plazo, tener una importante suma de dinero, que no la podrian
obtener con las actividades agricolas de su parcela; en la ma-
yoria de los casos, los ejidatarios no invierten adecuadamente su
dinero, ya que no existen alternativas claras que permitan la
generacion de otro tipo de proyectos que pudieran estar ligados
al proceso de urbanizacion, en lo que fueron sus tierras.

Por otro lado, sefialaremos que el dominio pleno también se
ha utilizado con el fin de regularizar asentamientos humanos,
generados de manera irregular en las parcelas que fueron certi-
ficadas con el PrRocebDEg; ejemplo, tenemos al ejido de Santiago
Cuautlalpan, municipio de Tepotzotlan, que esta negociando con
el municipio y la Comision para la Regularizacién del Suelo en el
Estado de México (CRESEM), para que una vez que tengan los
titulos de propiedad, este organismo inicie el proceso de escri-
turacion a cada poseedor; la cResem tiene la facultad.

La presion del crecimiento urbano ha incidido considerable-
mente en los ejidatarios para vender y en muchos casos frac-
cionar su parcela en lotes o a través de fraccionadores clan-
destinos, que proliferan en la zona. El dominio pleno constituye
una alternativa para regularizar los asentamientos, es decir, se
requiere que las tierras dejen de pertenecer al régimen ejidal,
para posteriormente iniciar con los trdmites ante las autori-
dades municipales para la obtencién de la autorizacion del uso
del suelo y el fraccionamiento; sin embargo, estos tramites son
muy complicados y costosos, que en la mayoria de los casos,
los ejidatarios en lo individual, les es dificil realizar. La CRESEM
puede ser una alternativa, y correspondera a los gobiernos
estatal y municipal establecer programas amplios de regula-
rizacion.

El problema que enfrentan los ejidatarios de la region, es el
hecho de que dichas ventas y fraccionamientos se hacen al mar-
gen de las disposiciones tanto en materia agraria como en la
referente al desarrollo urbano. Las autoridades estatales, desde
hace aproximadamente tres afios, han intensificado las acciones
preventivas para controlar los asentamientos humanos irregu-
lares; el fraccionamiento clandestino se considera un delito
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grave, lo que implica que al involucrarse los ejidatarios estan en
permanente riesgo de ir a la céarcel; para evitar esto, algunos
municipios estan optando por regularizar la situacién conjunta-
mente con ejidatarios y colonos, evitando con ello posibles
conflictos sociales.

El dominio pleno ofrece una diversidad de alternativas a los
nucleos ejidales, en un contexto de permanente urbanizacion. El
mercado de suelo urbano de la region puede posibilitar, por una
parte, que los ejidatarios obtengan un mayor beneficio sobre sus
tierras, que de hecho algunos nicleos lo estan obteniendo, a
pesar de que las negociaciones con los inversionistas no les
resultan un tanto favorables; sin embargo, la venta clandestina
de lotes en parcelas certificadas con PROCEDE, y que se hace sin
ningun orden, imposibilita que exista interés de los inversionistas
inmobiliarios, quienes requieren grandes areas compactas para
Sus proyectos.

El crecimiento poblacional en Valle de Cuautitian permanen-
temente condiciona el mercado de suelo, los nucleos ejidales for-
man parte de éste, al ser los duefios de una buena proporcion de
las tierras en cada municipio. Los mecanismos del mercado y los
agentes que los controlan, absorben a los ejidatarios, los intro-
ducen en su dindmica, que se rige por la Idgica de la rentabilidad.
Esta dindmica es apabullante, de la cual es dificil estar al margen
de ella, que se ve acrecentada por la permanente demanda de
suelo urbano. Esto explica la incorporacion de suelo ejidal y
comunal al desarrollo urbano bajo dos modalidades que el propio
mercado establece: formal e informal.

El gran reto institucional de los tres drdenes de gobierno ser4,
en el futuro, el de perfeccionar los mecanismos para que la incor-
poracion de suelo de origen ejidal sea en el marco legal y con
beneficios para los ejidatarios; el dominio pleno ofrece esta alter-
nativa. Asimismo, se requiere intensificar los programas para la
regularizacion de los asentamientos humanos, actualmente exis-
tentes en las tierras ejidales, tanto los que no se regularizaron a
través del PRocebe como los que se estan generando después
de la certificacion.

Conclusiones y recomendaciones

Algunas consideraciones sobre crecimiento urbano y dominio pleno de
parcelas ejidales en la region Valle de Cuautitlan, Estado de México
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La excesiva concentracion de la poblacion en el Valle de
Cuautitlan (6 millones de habitantes) y su tendencia al crecimiento
en el futuro, ejercen una fuerte y permanente presion sobre la
propiedad social, ya que ésta es representativa en relacién con el
total de superficie municipal. Esta situacién explica la existencia
de un mercado de suelo urbano formal y otro al margen de la Ley.

Por lo antes mencionado, se requiere que los gobiernos
estatales y municipales establezcan politicas orientadas a incidir
en el mercado de suelo, no Unicamente para inducir y orientar el
crecimiento urbano, sino fomentar la participacion activa de los
agentes que participan en el mercado de suelo urbano, tanto la
de los duefios de la tierra como de los posibles inversionistas.

En el establecimiento de los precios de las tierras, sobre las
gue los ejidatarios han asumido el dominio pleno, se basan en
criterios de rentabilidad del inversionista, quien compra barato y
vende caro; los ejidatarios se encuentran en la disyuntiva entre
continuar trabajando su tierra o venderla; optan por esto Ultimo.

Es conveniente que se efectde un andlisis por las instituciones
del Sector Agrario para, en su caso, establecer la posibilidad de
efectuar reformas a la Ley Agraria en materia de dominio pleno,
gue permita establecer algunos criterios especificos, cuando las
tierras pretendan incorporarse al desarrollo urbano mediante la
venta directa, pudiéndose contemplar el establecimiento de
proyectos integrales y ligados al proceso urbano como condicién
fundamental del proceso, con lo que se garantizaria la seguridad
de los ejidatarios desde el punto de vista juridico y econémico:
asegurar que la negociacion serd justa para las partes.

Estas adecuaciones legales también podrian contemplar cri-
terios para la fijacion del precio de la tierra, de conformidad a su
vocacion y grado de rentabilidad, y sobre todo el uso que se le
pretenda dar en funcién del proyecto; como ejemplo, se pueden
sefialar los casos de San Cristébal Texcalucan y Santo Tomas,
en donde el precio de la tierra es similar, pero con condiciones
urbanas diferentes, aspectos que creemos no se consideraron al
momento de fijar los precios.

Respecto al fendmeno de los asentamientos humanos irregu-
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lares, se observan condiciones diferenciadas:

» Los nudcleos que certificaron sus tierras con el PROCEDE,
pero no titulé la zona urbana, requieren de acciones y
apoyos para tal efecto, que el INeGI culmine con la
titulacion de las zonas urbanas o bien que determinen
criterios para que los ejidos, en términos de las facultades
gue les confiere la Ley Agraria, contraten los servicios de
un tercero para la medicion. La asamblea en ambos casos
tendria la facultad para regularizar.

» La presién de la expansion urbana esta ocasionando que
las parcelas en nucleos certificados estén en proceso de
fraccionamiento al margen de la Ley, donde los ejidatarios
optan por asumir el dominio pleno con el fin de regularizar;
sin embargo, los trdmites que tienen que realizar son muy
costosos. En estos casos, el gobierno del estado, con la
participacion de los municipios, puede intervenir para que,
con apedo a la normatividad, se regularice la tenencia de
la tierra.

» En cualquier caso, la CoreTT tiene facultades para inter-
venir via la expropiacion y regularizar estas zonas irregu-
lares; sin embargo, la demanda en esta materia supera
con mucho la capacidad de este organismo, se observa
gue ejidatarios y comuneros ven con buenos ojos esta
posibilidad, ya que les evita una diversidad de problemas.

Finalmente, comentaremos que en el area conurbada la con-
vivencia entre lo urbano y lo agrario, se manifiesta en cambios
importantes en la vida de los sujetos agrarios, en donde lo
urbano esta ganando terreno; la tendencia de su crecimiento, en
un corto y mediano plazos sera hacia esta zona; algunos ejidos
ya no cuentan con tierras, por lo que su existencia se sustenta
Unicamente en el papel, su destino seré la extincion del régimen,
pero habra que enfrentar el aspecto cultural. Los ejidatarios se
resisten a dejar de serlo, aunque en sentido estricto ya no son
campesinos, pues no trabajan la tierra, sus actividades estan li-
gadas a la urbanizacién.
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