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RESUMEN

La irregularidad es un fendmeno que se ha estudiado ampliamente en Latinoamérica,
principalmente la surgida en zonas ejidales; pero poco se ha estudiado aquella en suelo
de propiedad privada. Este trabajo analiza el caso de un asentamiento de la ciudad de Villa
de Alvarez, Colima, en el Occidente de México, producto de una invasion impulsada por la
autoridad local para reubicar a un grupo de personas que vivian en una zona de riesgo. Los
elementos clave fueron la coordinacion de la autoridad, la participacion social y las facilidades
del propietario para que se pudiera regularizar, situacién poco comun en México.

Palabras clave: regularizacion de asentamientos informales, propiedad privada, México.
ABSTRACT

Irregularity is a phenomenon that has been extensively studied in Latin America, mainly that
one emerged in ejidal zones; but just few has been studied on privately owned land. This
paper analyzes the case of a settlement in Villa de Alvarez city, Colima, in Mexico ‘s western,
as a result of an invasion by the local authority to relocate a group of people who “s lived in
a risk area. The key elements were the authority 's coordination, social participation and the
owner’s facilities for regularization "s process, uncommon situation in Mexico.

Keywords: regularization of Informal Settlements, private property, Mexico.

! Este trabajo se realizd con el apoyo de la beca CONACyT para estudios de posgrado y forma parte de
la tesis “Pobreza urbana y su manifestacion territorial: la regularizacion de la tenencia de suelo como
mecanismo para superar la pobreza” que esta en proceso.
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RESUMO

A irregularidade & um fendmeno que tem sido amplamente estudado na América Latina,
principalmente o que surgiu nas zonas ejidais; mas pouco foi estudado em terras de
propriedade privada. Este artigo analisa o caso de um assentamento na cidade de Villa de
Alvarez, Colima, no oeste do México, como resultado de uma invasdo da autoridade local para
mudar um grupo de pessoas que vivem em uma area em risco. Os elementos-chave foram
a coordenacdo da autoridade, a participacdo social e as instalacGes do proprietario para que
pudesse ser regularizado, uma situagdo incomum no México.

Palavras-chave: regularizagdo de assentamentos informais, propriedade privada, México.

1. Introduccion

La proliferacién delfenémeno deirregularidad
en las ciudades latinoamericanas se ha
convertido en un problema urbano que
traspasa fronteras, cuyas repercusiones no
afectan solamente en aspectos territoriales,
sino que trascienden al dmbito econdmico,
social, cultural e incluso politico, lo cual
maximiza su complejidad y demanda
estrategias de accion cada vez mas completas
para su erradicacion.

En muchos casos, su aparicion esta
relacionada con las desigualdades sociales
y la marginacién de los pobres. Autores
como Tironi (2003), Jorddn y Martinez
(2009) y Covarrubias y Herndndez (2011)
sefialan que una de las manifestaciones
territoriales de la pobreza a nivel urbano
son los asentamientos de origen irregular,
que son producto de la inaccesibilidad de
los pobres al suelo urbanizado y en donde
se conjugan y agudizan las desventajas
economicas, sociales, culturales y del habitat
que imposibilitan a aquellos que en ellos
viven al acceso de los satisfactores basicos
para alcanzar el bienestar humano, ademas
de que a nivel territorial tienden a generar
condiciones de polarizacion social y con ello,
a fragmentar las ciudades.

Por otro lado, para autores como Morales-
Schechinger (2003),Tardin (2006), Conolly
(2008) y Fernandes (2008) la pobreza no es
una condicionante propia de la irregularidad,
puede deberse, entre otras causas, a la falta
de democratizacién del acceso a la tierra,
a un sistema deficiente de gestion urbana,
a la existencia de vacios legales en la
legislacion correspondiente, a las deficientes

politicas de vivienda que excluyen a un gran
porcentaje de la poblacion y a la existencia
de desarrolladores particulares, que siendo
0 no propietarios del terreno, utilizan
estrategias de maximizacion de ganancias
urbanizando y vendiendo lotes a precios
menores que los del mercado formal, pero
sin los servicios basicos ni los procesos de
legalizacion debidos.

Cualquiera que sea la causa de la irregularidad,
habitar bajo dichas condiciones al principio
puede resultar una opcion viable, pero a
largo plazo genera un gasto excesivo a sus
habitantes, por cuanto tienen que dotar a su
entorno de las condiciones de habitabilidad
basicas para desarrollar la vida diaria con
dinero propio. Al respecto Fernandes (2003)
sefiala que la informalidad puede resultar
hasta siete veces mas costosa, ademas de que
cuando es producto de la escasez de recursos
econdmico se puede caer en un “circulo de
pobreza” del cual sera mas dificil salir.

Para resolver el problema de la irregularidad
en los distintos paises se han implementado
diversas estrategias de regularizacién, que
en lo particular consideramos que mas
gue solucién al problema, han influido en
su proliferacion al ser en la mayoria de
los casos solamente de caracter legal. Con
dichas estrategias se ha buscado dotar
de certidumbre juridica a los habitantes
de los asentamientos, asi como mejorar
las condiciones del entorno para que con
ello gocen de los mismos derechos vy
responsabilidades que tienen los originados
en el mercado formal.

Respecto a los beneficios de la regularizacion
de este tipo de asentamientos autores como
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De Soto (2001), Smolka (2003) y Andreatta
(2005) aseveran que la correcta ejecucion de
los programas de regularizacién contribuye
a elevar la calidad de vida de los ocupantes,
fortalece la comunidad, modifica la relacién
de la poblacidon con su entorno e incluso
tiene influencia en la formacion de capital
de los pobres urbanos, pues el titulo de
propiedad se convierte en una herramienta
que puede ser usada como aval para el
acceso a créditos o financiamientos para la
adquisicién de bienes y servicios.

De las repercusiones negativas que la
regularizacion trae consigo Calderén (2001),
Cueva (2012) y Fausto (2012) mencionan
la baja consolidaciéon de los asentamientos,
el aumento de la dindmica especulativa, la
categorizacion de los mismos como colonias
populares o marginales, la expansion urbana
hacia la periferia (en caso de que las colonias
se localicen en esta zona), la subutilizacién de
infraestructuras, y un alto costo de vida a los
habitantes de los mismos. Ademads, sefialan
que debido a la naturaleza correctiva y no
preventiva de los programas destinados a
este proceso, se crean las condiciones para
que este tipo de urbanizaciones continten
proliferando y nuevamente se cae en un circulo
de urbanizacion y legalizacion de la pobreza.

A continuacién se presenta el estudio de
caso de la colonia José Maria Morelos,
asentamiento irregular surgido a finales de
la década de los setenta del siglo XX en la
ciudad de Villa de Alvarez, localidad que se
encuentra conurbada con la ciudad de Colima,
capital del estado y una de las entidades de
la Republica Mexicana. Para ello se analiza
de manera general el contexto urbano de la
conurbacion durante finales de los setenta y
principio de los ochenta, con la intencién de
brindar al lector el panorama general en el
cual se origino el asentamiento en particular.

Posteriormente se indaga en la formacién y
regularizacion del mismo, cuya particularidad
es que se origind en terrenos de propiedad
privada, fendmeno inusual en Colima, luego
se presentan los actores involucrados, el
costo, duracién y caracteristicas de este
proceso, en el cual se verificd, una vez que
las obtuvieron, el uso que han dado los
propietarios a sus escrituras.
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Por Ultimo, se revisé la situacién urbana y
social de la colonia en la actualidad para
establecer una comparacién entre dichas
condiciones y las de cuando se fundaron
para con ello determinar la influencia que
tuvo la regularizacion de este asentamiento
en la mejora de la situacién de vida de sus
pobladores, y corroborar si en efecto, como
la teoria sefiala, la regularizacion representa
un parteaguas en las condiciones de vida de
sus beneficiarios.

2. Metodologia

Para investigar el caso de estudio se utilizé
una metodologia mixta, se obtuvieron datos
cualitativos y cuantitativos que permitieron
caracterizar la situacidon de origen y de la
actualidad. A través de la aplicacion de tres
instrumentos metodoldgicos se recopild in-
formacion de los principales rubros sobre los
cuales se enfocd la investigacion: aspectos
sociales, urbanos y de las politicas de regula-
rizacién lo que permitié hacer una compara-
cion entre las condiciones de vida anteriores
y posteriores a la legalizacion del asenta-
miento. Los instrumentos especificos fueron:

Entrevista a profundidad: de acuerdo a
Robles (2011) y a Covarrubias (2013) es un
instrumento que permite la construccién e
interpretacion de la realidad social, puesto
que se profundiza en aspectos subjetivos
del individuo. El instrumento se aplicé a 5
habitantes fundadores de la colonia® y con
él se obtuvo informacién de cuatro etapas
clave de la colonia (inicio, regularizacion,
consolidacion y actualidad).

Cuestionario: basados en la hipétesis
de Hernando de Soto (2001) que sefiala
gue el titulo de propiedad se convierte en
un activo con potencial econdmico para
su aprovechamiento, se disefi6 un breve
cuestionario en el que se indagaron aspectos
puntuales relacionados con la utilizacion
de la escritura (titulo) de propiedad para
obtener algln tipo de financiamiento que le
permitiera mejorar las condiciones de vida
de la poblacion.

= Debido al poco tiempo disponible para la etapa de entrevistas, asi como
a que en la mayoria de ellas se repitio la informacién, se decidié aplicarlas
a 5 personajes fundadores de la colonia.
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Planos urbanos: para el analisis del habitat
se recopilé informaciéon por medio de un
levantamiento de campo utilizando planos
catastrales e imdgenes satelitales que
permitieron analizar la morfologia urbana
y la caracterizacién y evaluacién de las
condiciones urbanas de Ila actualidad,
siguiendo la Guia de Planos Urbanos disefiada
por Chavez y Valladares (2016).

Revisiéon del programa de regularizacién:
el utilizado en el caso de estudio se
examind a través de un guién, dentro del
gue se identificaron aspectos basicos del
mismo, tales como la institucién ejecutora,
el tipo de programa, las caracteristicas
del asentamiento a regularizar y de sus
beneficiarios, duracién y costo del proceso,
la relacién con otros programas sociales y la
existencia de apoyos complementarios.

3. Antecedentes de irregularidad en
Colima

De acuerdo a Chavez (2005), Calderén
(2008) y al primer informe de gobierno
de Griselda Alvarez (1980) entonces
gobernadora del estado de Colima, fue en
la década de los setenta, cuando el cual el
tema de asentamientos irregulares comenzo
a aparecer en la agenda estatal y municipal,
puesto que en este lapso se vivieron
grandes cambios demograficos, econdmicos
y urbanos en la entidad. Segun el Censo de
Poblacién y Vivienda del Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia (INEGI, 1970), en
ese periodo la poblacion estatal crecié 46%
respecto al censo anterior, pasando de tener
164 mil 450 habitantes en 1960 a 241 mil
153 respectivamente (ver figura 1).

En cuanto a la distribucién geografica de la
misma, de acuerdo a los datos censales de
los 10 municipios que conforman la entidad,
los que concentraban a la poblacion eran
Colima (capital) con 72 mil 977 habitantes,
Manzanillo con 46 mil 234 y Tecoman con
44 mil 406 respectivamente. En su conjunto
concentraban poco mas del 67% de la
poblacion estatal (ver figura 2). Asimismo,
conforme a las dinamicas demograficas
y al crecimiento econémico, el proceso de
urbanizacién del Estado rebasd la media
nacional que era de 44.8 % de acuerdo
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Figura 1. Cambios demograficos en Colima (1960-
1970).

Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacién y Vivienda
de INEGI (1960 y 1970).

al INEGI, ya que en el caso de la entidad
aproximadamente el 69.22% de la poblacién
total residia en estas zonas.

Algunos de los aspectos que favorecieron el
crecimiento de la poblacion urbana fueron el
auge del sector turistico y portuario (en el
caso del puerto de Manzanillo), asi como la
creacion de importantes centros educativos
dela Universidad de Colima en la conurbacién
Colima vy Villa de Alvarez.

Como consecuencia del aumento de la
poblacion urbana se incrementd la demanda
de suelo urbanizado para albergar viviendas
gue solucionaran la necesidad de habitat. De
acuerdo a Oseguera (1967) la superficie total
de la entidad (520,500 Has.) se distribuia
en propiedad ejidal, federal, comunal y
privada (ver figura 3), ésta ultima en donde
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Figura 2. Localizaciéon geografica de municipios de

Colima con mayor poblacién en 1970.
Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacién y vivienda
de 1970.
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se desarrolléd nuestro caso de estudio. Cabe
sefialar que hasta ese momento la legislacién
vigente solamente permitia el desarrollo
de proyectos habitacionales en suelo de
propiedad privada.
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Figura 3. Suelo en Colima durante 1970.
Fuente: Elaboracion propia con datos de “Colima en Panorama”, de Juan
Oseguera Veldazquez (1967).

En cuanto a la situacion de vivienda en ese
periodo era insuficiente, pues de acuerdo
al IX Censo de Poblacion y Vivienda del
INEGI (1970) las viviendas existentes no
satisfacian las necesidades de habitat de la
poblacion, ya sea porque no tenian los cuartos
suficientes para el nimero de habitantes
que albergaban, por estar construidas
en condiciones precarias (techumbres de
lamina, piso de tierra) o porque no tenian
la cobertura de los servicios basicos de agua
potable, drenaje y electricidad.

Para resolver la carencia de vivienda, segun
consta en los informes de gobierno de las
autoridades en turno, instancias como el
Seguro Social, el Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado (ISSSTE), el Instituto Nacional de
Vivienda y la Direccion de Pensiones del
Estado, entre otros, construyeron viviendas
parasus agremiadosy les brindaron facilidades
para su adquisicion. Dicha medida aunque
fue aprovechada por quienes tuvieron esta
prestacion, excluyd a un gran porcentaje de
la poblacién con necesidad de un lugar para
habitar, ya sea porque no eran beneficiarios
de los programas de vivienda o porque no
tenian los recursos econdmicos para acceder a
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una vivienda en el mercado formal, quedando
privados de un espacio para vivir.

Bajo dichas circunstancias, a finales de
la década de los setenta aparecieron en
la entidad los primeros asentamientos
irregulares, originados como consecuencia
de la deficiente actuacidén de las autoridades
para solucionar la demanda de espacios
habitacionales. Es preciso mencionar que
debido al modelo expansionista de la zona
conurbada, los primeros asentamientos
irregulares urbanos se establecieron en
lo que en su momento era considerado la
periferia de la ciudad, en donde de acuerdo a
Morales (2003) y Smolka (2003) el suelo es
mas barato, aunque con mayores carencias.

4. El origen de la Colonia José Morelos y
su regularizacion

El caso de estudio fue la colonia José Maria
Morelos, actualmente esta localizada en el
centro (ver figura 4) de la cabecera municipal
de Villa de Alvarez, municipio conurbado con
Colima, la capital del Estado.

El asentamiento surgio a finales de los setenta
como producto de una invasién promovida
por el ayuntamiento municipal en terrenos de
pequefia propiedad que colindaban al oeste
con el rio Pereyra y al norte con lo que hoy
es una vialidad principal (Av. Tecnolodgico).
Como se sefalé anteriormente, la periferia
es la zona en la cual cominmente toma
lugar el fendmeno de irregularidad, vy el caso
de José Maria Morelos no fue la excepcién,
pues como se aprecia en la figura 5, en
su origen se localizaba fuera de los limites
urbanos e incluso presentd problemas de
conectividad debido a su ubicacién, pues
apenas se accedia a él a través de caminos
rurales que ni siquiera figuran dentro de la
traza urbana oficial (ver figura 5).

Del predio invadido, de acuerdo a los
testimonios recopilados asi como a |la
informacion catastral correspondiente, el
ayuntamiento utilizé el terreno de 54,826.57
m2 colindante al norte con la Av. Tecnoldgico,
al sur y este con predios agricolas y al oeste
con el rio Pereyra para reubicar a las familias
que se encontraban asentadas en la zona
federal de este cuerpo de agua debido al
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Villa de Alvarez

Estado de Colima

Figura 4. Ubicacién de la Colonia José Maria Morelos, en Villa de Alvarez, Colima.
Fuente: elaboracién propia con cartografia urbana de INEGI (2010).
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Figura 5. Ubicacién de la Colonia José Maria Morelos en su origen.
Fuente: elaboracion propia con cartografia urbana de Colima vy Villa de Alvarez de INEGI (1979).
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riesgo que representaba habitar en ese lugar,
debido a que con uno de los temporales de
lluvias fueron afectadas sus viviendas. Es
decir, en este caso en particular la autoridad
competente soluciond un problema de
irregularidad (de los ocupantes de la zona
federal) ocasionando otro al invadir otro
terreno relativamente mds seguro para la
poblacion, pero en perjuicio del propietario
original. En este punto seria pertinente
preguntarse ¢équé papel debe jugar la
autoridad para mediar entre los intereses de
dos partes que se contraponen?.

Respecto a lo anterior pareciera que la
autoridad jugo un papel paternalista para con
la poblacién vulnerable durante el proceso de
invasién y consolidacién del asentamiento,
en el cual de acuerdo a Besana, Gutiérrez
y Grinberg (2015) se convierten en “socios”
de la comunidad que demanda la resolucion
de las necesidades y se adapta a ellas, en
lugar de ser quienes dirijan las acciones para
garantizar la provision de las necesidades
comunales pero bajo los lineamientos ya
establecidos.

Del proceso de invasiéon del mismo, los
entrevistados mencionaron a una de las
principales figuras encargadas de dirigir,
coordinar y organizar a los habitantes, con
quien se tuvo la oportunidad de entrevistar
sobre aspectos especificos de la formacion
y consolidacion de la colonia. El fundador
comentd que al igual que muchas de las
personas que invadieron el predio, él y su
familia vivian en la zona federal del rio. No
obstante, al ser militante activo del Partido
Revolucionario Institucional (PRI), que en
ese entonces estaba en el poder municipal,
tuvo la oportunidad de sostener reuniones
con miembros del cabildo municipal,
guienes le expresaron sus planes para sacar
a las familias de dicha zona de riesgo y
trasladarlas al predio aledafio. Fue entonces
que le pidieron fungir como intermediario
entre autoridades y habitantes, para iniciar
la reubicaciéon e invasion y conformar el
asentamiento en el terreno, que a su parecer
y al de las autoridades no estaba en uso, por
lo que serviria para resguardar a las familias
en lo que se desarrollaba el proceso legal
para expropiar el predio y posteriormente
regularizar la tenencia de la tierra.
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Como parte del proceso de organizacion
para la reubicacion, se formdé una mesa
directiva, la cual él presidia y era quien
convocaba constantemente a reuniones
para acordar aspectos de la ubicacién de
las familias en el predio. Para ello se hizo
un registro de las personas a reubicar
y se anotaban en planos que el mismo
ayuntamiento les proporcionaba. Se dio
prioridad a los reubicados de la zona federal
y, posteriormente, a aquellas personas
gue se acercaban a la organizacién y que
comprobaban no ser duefias de ninguna
propiedad. Una vez ubicadas, les cobraban
una cuota simbdlica de 40 pesos ($40,000
viejos pesos)* para cubrir el costo del
terreno y se les emitia un recibo de pago,
gue en la etapa de regularizacidon serviria
para comprobar la propiedad.

Tal como lo sefiala Tironi (2003), Fernandes
(2008) y Jordan y Martinez (2009), los
asentamientos irregulares presentan en su
origen condiciones fisicas y ambientales
precarias que de ninguna manera son
aptas para el habitat humano, y el caso
de José Maria Morelos no fue la excepcion.
El fundador entrevistado sefialdé que al
inicio en el terreno existieron desniveles
pronunciados, suelo barroso, maleza vegetal
y fauna nociva (mosquitos, serpientes,
ratas) que dificultaron la permanencia de los
ocupantes. Dicha versién fue confirmada por
el resto de los entrevistados, quienes incluso
comentaron que en su tiempo se presentaron
enfermedades en la piel como consecuencia
de la falta de salubridad del entorno.

El fundador afirmé que las acciones de
intervencion en el terreno (desmonte,
aplanado, nivelacién, trazo de vialidades,
lotificacion, entre otras) fueron realizadas
por el ayuntamiento de Villa de Alvarez
durante la etapa que la poblacién estuvo
asentada como paracaidista, por lo que una
vez que se regularizé la tenencia de la tierra
no fue necesaria la realizacion de obras de
urbanizacién. La dimension de los lotes en
promedio era de 8 x 20 m (160 m2).

4 Luego de un periodo de sucesiva inflacién en la década de 1980, el
gobierno mexicano, mediante decreto del 22 de junio de 1992 creo una
nueva unidad monetaria, equivalente a mil pesos de esa época, mientras
no estuvieron desmonetizados los billetes y las monedas, se utilizé la
expresion “nuevos pesos” o el simbolo “N$”. Dicha moneda entré en vigor
a partir del 1° de enero de 1993.
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Se encontrd que existian dos tipos de
invasores al predio: aquellos que fueron
reubicados por el ayuntamiento porque vivian
en la zona federal del rio; y los que solicitaron
que se les diera un lugar en el asentamiento
debido a que no tenian vivienda propia vy las
rentas eran muy altas en comparacién con
sus ingresos. De éstos ultimos, el fundador
sefiald que hubo quienes pretendieron
sacar ventaja de ello, e incluso personal del
ayuntamiento solicité predios con engafios,
pero una vez que se comprobd que no tenian
necesidad de vivienda, se les negé el apoyo.
Lo anterior fue corroborado por las personas
entrevistadas, sin embargo, al ser un caso
de corrupcién no existe evidencia oficial que
avale dicho sefialamiento.

Resulta relevante sefalar el papel que la
organizacion comunitaria desempefié en
los procesos de invasion y enajenacion del
predio, pues al igual que el caso argentino
analizado por Besana, Gutiérrez y Grinberg
(2015) la participacion del esquema
comunitario (en el caso particular, la mesa
directiva) fue crucial debido a que al ser
intermediarios entre poblaciéon y autoridad
se facilitd la comunicacion y se veld por
los intereses de la poblaciéon en general.
Al respecto existen opiniones divididas en
la poblaciéon: por una parte, hay quienes
estdn conformes con el proceder de los
encargados de la invasién (mesa directiva y
ayuntamiento) debido a que perciben que se
les ayudo a cubrir su necesidad de vivienda
desinteresadamente, por el mero gusto de
beneficiarlos; pero, por otro lado, existen
guienes piensan que aunque se les ayudo
a obtener el lote, dichas acciones no fueron
desinteresadas, pues obtuvieron beneficios
de ello.

De acuerdo a lo anterior, los otros
entrevistados afirmaron que el fundador
y algunos otros miembros de lo que en su
tiempo formaban parte de la mesa directiva
sacaron ventaja de su posicion, pues dieron
lotes a miembros de su familia y amigos, lo
cual generd descontento de la mayoria de la
poblacion. Por su parte, el fundador comenté
que se dieron lotes a sus hijos porque
realmente tenian necesidad de vivienda,
atendiendo a que estaban casados y vivian
todos en la misma casa, por lo que se les

dio prioridad (R. Santacruz, comunicacion
personal, 24 de marzo de 2017).

Como en la mayoria de las invasiones, en
este asentamiento las personas debian
permanecer en sus lotes aunque las
condiciones del entorno no fueran aptas
para el habitat humano. Los entrevistados
seflalaron que aunque en muchos casos ya
tenian la manera de comprobar que el lote
era suyo porque tenian el recibo de pago,
dicha medida fue tomada debido a la alta
demanda de lotes por parte de personas
externas al asentamiento, por lo que si
se detectaba un lote desocupado, aunque
técnicamente tuviera duefio, era asignada
a otra persona que estuviera dispuesta
a quedarse, con la condicion de pagar el
valor del terreno a la persona reemplazada,
estuviera conforme 0 no.

Se podria decir que, tal como sefalan
Tironi (2003), Jordéan y Martinez (2009) y
Covarrubias y Herndndez (2011) el caso
particular fue originado por pobreza, pues
los entrevistados comentaron que los
ocupantes eran en su mayoria personas de
escasos recursos, muchos de ellos de oficio
de albaiiil, agricultores o comerciantes, entre
otros; que tenian muchas carencias y apenas
tenian lo necesario para vivir. Sefialaron que
su necesidad los orill6 a establecerse como
paracaidistas porque de otra manera no tenian
la posibilidad de acceder a una vivienda. En
el tiempo que invadieron la mayoria de las
viviendas eran de lamina, cartén y otros
materiales endebles, a pesar de que se les
habia informado que ya podian construir con
materiales como ladrillo y concreto.

Como es comun en los asentamientos
irrequlares, no se contaba con los
servicios bdsicos (agua potable, drenaje,
electricidad), lo cual dificultaba el desarrollo
de la vida diaria. En este sentido los
entrevistados declararon que debido a que
el uso original del predio era agricola y para
hacer ladrillos, en su interior se encontraron
algunas llaves que suministraban agua, por
lo que se organizaron entre los pobladores
para almacenarla diariamente en sus lotes
para cubrir sus necesidades. En cuanto
al suministro de energia eléctrica, existia
una toma al inicio del predio, por lo que
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de manera rudimentaria desarrollaron
circuitos que abastecieron a gran parte de
la poblacién. El problema del drenaje se
resolvia en cada lote cavando hoyos para
hacer bafios rudimentarios. Respecto a las
condiciones urbanas del entorno, el area
urbanizada era pequefia, debido a su escasa
poblacion (ocho mil 674 habitantes) que
residian en ese entonces en la ciudad, por lo
que la superficie apenas llegaba a 1.81 Km2.

En cuanto al proceso de invasién y formacién
de la colonia José Maria Morelos, se puede
determinar que fue un caso poco comun al
ser promovido directamente por la autoridad
municipal, que al ser juez y parte, brindo
el respaldo necesario a los habitantes del
mismo para adecuarse a las dificultades
que presentd el entorno invadido sin que
existieran oposiciones para tales fines. De
igual manera, hubieron agentes externos
que fueron favorecidos en el proceso: por
una parte los dirigentes del movimiento
de invasién al beneficiar a sus familiares
directamente, y por otra el ayuntamiento de
Villa de Alvarez al resolver la necesidad de
vivienda de la poblaciéon a expensas de un
tercero (el propietario del terreno).

Debido a que el proceso de invasion al
predio fue incentivado por la autoridad local
en complicidad con la poblaciéon invasora, la
expropiacién del predio, la urbanizacién y
la regularizacién de la tenencia de la tierra
en beneficio de sus ocupantes se ejecutod
con el total respaldo del municipio, quienes
realizaron las gestiones correspondientes.
En la Manifestacion de Transmision
Patrimonial> fechado el 11 de agosto de
1989 se hizo constar que el terreno sobre el
cual se desarrollé la colonia fue expropiado
al sefior Jorge Luis Méndez Barney, en dos
etapas: la primera seccién con una superficie
de 11,694.57 m2, la cual colindaba con el
arroyo Pereyra, se adquirid6 por decreto
expropiatorio el 22 de diciembre de 1984 y
la segunda, con una superficie de 43,132 m2
fue adquirida mediante la escritura nimero
3,560 el 14 de marzo de 1986, también
mediante decreto expropiatorio.

El fundador mencioné en entrevista que el

5 Documento de expropiacion del terreno.
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propietario original del predio, al ver que
la poblacion posesionada de su terreno
verdaderamente tenia necesidad de vivienda
y no contaba con los recursos econdémicos
suficientes para hacerse de una a través
del mercado regular, se solidarizé con
ellos y no solamente “vendi6 barato a la
autoridad”, sino que ofrecio otras hectareas
a precios accesibles para el desarrollo de
mas viviendas en terrenos contiguos de
su propiedad. No obstante, puntualizd que
dicha negociacién no se concretd por falta de
voluntad politica del gobierno en turno, por
lo cual el terreno se vendié a una franquicia
de Supermercados para la construccién de
una de sus sucursales.

5. La regularizacion

De Soto (2001), Smolka (2003) vy
Andreatta (2005), entre otros confieren
a la regularizacién de asentamientos de
naturaleza irregular un peso sustancial,
considerandolo como un parteaguas en la
mejora de las condiciones de vida de sus
beneficiarios si es correctamente ejecutado
y si dentro de sus acciones se contemplan
intervenciones complementarias,
principalmente en el entorno urbano.

Dado que el fendmeno de irregularidad en
el Estado de Colima cobré fuerza durante
la década de los ochenta debido a que
existia un importante déficit habitacional y
el mercado formal de suelo era inaccesible
para un sector de la poblacion como se
sefiald6 con anterioridad, se desarrollaron
estrategias para regularizar la tenencia de
la tierra en este tipo de asentamientos,
que continuaron proliferando. En la entidad
existieron dos instituciones encargadas de
realizar dichas labores: la Comision para la
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra
(CORETT), de caracter federal y enfocada en
asentamientos surgidos en propiedad ejidal;
y la Inmobiliaria del Estado de Colima (en la
actualidad INSUVI) de caracter estatal, que
se encargaba de regularizar asentamientos
localizados en propiedad privada.

Ambas instituciones operaban de manera
similar, enfocdndose Unicamente a las
cuestiones legales de la tenencia de la tierra
y dejando de lado aspectos de mejora del
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habitat e introduccién de servicios publicos.
Los requisitos para ser beneficiarios de la
regularizacién en ambos casos era acreditar
gue no se tenia otra propiedad, y hacer los
pagos correspondientes al valor simbblico
del terreno y de la escritura. En la actualidad,
en ambas dependencias se afadid el
requisito que los asentamientos cuenten
con los servicios basicos para proceder a
regularizar, cuestion que en el pasado no era
indispensable.

Elcaso deJosé Maria Morelosresulta particular
debido a que, de acuerdo a las entrevistas
realizadas, los procesos de regularizacion de
la tenencia de la tierra fueron realizados por
parte del Ayuntamiento de Villa de Alvarez e
iniciaron una vez que concluyeron las labores
de urbanizacion y se dotd de los servicios
publicos basicos. Respecto a ello, en el oficio
DG/366 emitido el 24 de mayo de 1989,
por el entonces gobernador Elias Zamora
Verduzco y dirigido a Gerénimo Polanco
Montero, entonces presidente municipal
de Villa de Alvarez, se hacia constar que
la colonia José Maria Morelos tenia los
servicios publicos elementales y cumplia con
los requisitos de autorizacién de acuerdo a
los articulos 7, 8, 9, 39 y 40 de la Ley de
Fraccionamientos del Estado de Colima®, que
le permitian al ayuntamiento celebrar todo
tipo de contratos de dominio de los lotes
correspondientes a dicho asentamiento.

La autorizacion oficial de la colonia quedo
registrada en la Manifestacion de Transmision
Patrimonial emitida por la Direccién de
Catastro del Estado de Colima el 11 de
octubre de 1989, en la cual se protocolizd y
autorizd el plano general de la colonia, que
de acuerdo al documento constaba de dos
inmuebles urbanizados en dos etapas:

e Primera. Localizado en el cruce Ilas
calles Anillo Periférico por el norte (hoy Av.
Tecnoldgico), Galeana por el sur, Cuauhtémoc
por el este y Arroyo Pereyra por el Oeste,
integrado por 53 lotes con una superficie
promedio de 125 m2, repartidos en 4
manzanas que en conjunto representaban
una superficie vendible de 8, 284.96 m2.

¢ De acuerdo a la Ley de Fraccionamientos del Estado de Colima, los
articulos mencionados establecen los requerimientos minimos a cumplir
para la autorizacion de un fraccionamiento.

La conexion vial entre éstas se dio a través
de andadores peatonales, interconectados,
a su vez, por el andador Yolanda Delgado
gue seguia el curso del arroyo Pereyra en la
parte oeste.

¢ Segunda. Originado con apego a la “Ley
de Fraccionamientos”, esta parte del predio
estaba delimitada por la Av. Tecnoldgico
(en esa época no llegaba hasta la primera
seccion) y las calles Lopez Rayon, Cuyutlan
y Cuauhtémoc; constituido por una fraccion
del potrero “La Campana”, dividido en 165
lotes de 150 m2 de superficie promedio
distribuidos en 8 manzanas que en conjunto
representaban una superficie vendible de
26,340.54 m2. La traza urbana de esta
seccion presentaba mayor ortogonalidad
gue la primera y dentro de su distribucion se
contemplaron dos dreas de donacién, una de
ellas destinada para albergar equipamiento
educativo (ver figura 6).

De las particularidades del proceso de regu-
larizacion, los entrevistados sefialan que el
Unico requisito que el ayuntamiento les soli-
citd para otorgarles el titulo de propiedad era
la constancia de pago del terreno, que como
se sefiald anteriormente era emitida por el
representante de la mesa directiva y el mon-
to ascendia a $40,000 viejos pesos (14.92
USD?). Con dicho recibo y haciendo un pago
adicional que variaba de acuerdo a las di-
mensiones del terreno pero oscilaba entre
$150,000 y $350,000 viejos pesos (55.97
y 130.59 USD respectivamente) correspon-
diente al valor de la escritura, se otorgaba el
titulo de propiedad a quien lo solicitara.

Respecto a los plazos para realizar dicho
tramite hubo un consenso generalizado
de que no se les obligd a proceder en un
tiempo determinado, por el contrario, los
entrevistados sefialan que cada familia hizo
la gestion de acuerdo a sus posibilidades, e
incluso que en la actualidad hay quienes aln
no legalizan la tenencia de su terreno debido
a que no representa una prioridad para ellos.

Un aspecto particular de la regularizacién
de este asentamiento es que la mayoria de

7 Para el afio 1989, en México la inflacién promedio era de 16.84% y el
délar estadounidense se cotizaba en $2,680 viejos pesos ($2.68 nuevos

pesos).
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Figura 6. Lotificacion de la colonia José maria Morelos, por etapas. )
Fuente: elaboracion propia con base en planos de lotificacién de la direccidén de catastro del municipio de Villa de Alvarez.

los lotes fueron escriturados a nombre de la
madre de familia, segun informé el fundador.
Lo anterior como medida preventiva para
que el padre de familia no pudiera hipotecar
la propiedad para obtener dinero para
solventar vicios, dejando desamparada a su
familia, pues segln su testimonio, en aquel
tiempo existian problemas de alcoholismo
en muchos de los jefes de familia de la
colonia, incluyéndolo. Curiosamente, sefiala
gue dicha medida lo afectdé personalmente,
pues al morir su esposa, la propiedad quedo
intestada y tuvo que salir de ella, y hasta
la fecha continla el proceso que le permita
hacer uso de la misma.

En lo concerniente a los beneficios de la
regularizacién, los habitantes coinciden en
gue tener el titulo de propiedad del lote les
generd la sensacién de seguridad que les
permitiria vivir confiando en que no serian
desalojados. Ademas, representaba el fruto
de los sacrificios y carencias de habitar
en irregularidad, lo cual le afiadia valor
sentimental a dicho documento. De igual
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manera, representaba el patrimonio familiar
gue garantizaria que sus hijos no pasarian
por la misma situacion que ellos.

6. La consolidacion

Aunque se tuvo el apoyo y respaldo por parte
de las autoridades correspondientes para
las cuestiones de expropiacién del terreno,
urbanizacién y regularizacién de la tenencia
de la tierra, los habitantes se encargaron de
financiar la construccion de sus viviendas
de acuerdo a sus posibilidades econdmicas,
situacion por la que en la actualidad no
existe homogeneidad en las condiciones de
construccién de las viviendas.

Al respecto comentaron que en muchos casos
la construccién de las casas se vio pausada
por las necesidades econémicas familiares,
gue daban prioridad a la educaciéon de sus
hijos por encima de la edificacién del lugar
para habitar, ya que en palabras de una
entrevistada “el estudio los iba sacar de
pobres”. Y en muchos casos, una vez que los
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hijos concluyeron sus estudios y comenzaron
a trabajar, se reanudo la edificacion, con la
situacién econdémica mas desahogada.

Ademads, externaron que existieron procesos
de compra y venta de terrenos desde antes
de la regularizacion, cuando los invasores
no podian pagar el monto asignado al valor
del terreno y cedian los derechos a quien si
pudiera realizarlo, pero continuaron una vez
legalizada la tenencia de la tierra e incluso
se agudizaron. Algunos de los entrevistados
comentaron que dicha situacion fue por el
descontento de los vecinos debido a que
no concebian cémo los propietarios eran
capaces de vender su lote si realmente
tenian necesidad de un espacio para vivir.

Por otra parte, con relacion a la construccion
de equipamientos, en este asentamiento
solamente tiene uno de caracter cultural y
uno educativo, cuya gestion corrié a cargo de
los mismos pobladores y que incluso surgié
de manera provisional durante el tiempo en
gue ocurrioé la invasién, como respuesta a
la demanda de educacién de los nifios que
habitaron en aquel entonces.

Sobre la implementacion de programas
sociales para el mejoramiento de |la
vivienda, los entrevistados sefialaron que
varios vecinos han sido beneficiarios de los
mismos durante el tiempo en que ha existido
la colonia. Ademas, de que durante el
periodo de campafias politicas en diferentes
ocasiones los candidatos de algunos partidos
politicos se han acercado a la poblacién a
través de sus representantes comunitarios
para ofrecerles materiales de construccion
a bajo costo, generando con lo anterior
practicas de clientelismo politico. Ante ello,
algunos de los vecinos han accedido al
ofrecimiento para terminar de construir sus
viviendas.

7. Situacion actual de la Colonia José
Maria Morelos

La colonia José Maria Morelos ha sido bene-
ficiada indirectamente por el crecimiento de
la conurbacién, hoy en dia estd inmersa en
el centro de la ciudad y no en la periferia
como en su inicio. Ademas, por la misma ra-
zon aprovecha los equipamientos, servicios

e infraestructura instalados en la zona, para
satisfacer las necesidades de la poblacién,
de manera que esta situacién circunstan-
cial ha disminuido gradualmente las reper-
cusiones negativas de habitar en la periferia
gue sefialaban Winchester (2008), Smolka
(2003) vy Jordan y Martinez (2009) respec-
to a la falta de condiciones de habitabilidad,
de equipamientos y la inaccesibilidad de los
asentamientos periféricos. Sin embargo las
areas verdes y /o de recreacion existentes no
cumplen con el radio de influencia sefialado
por la normatividad, pues la mas cercana se
encuentra a poco mas de 600 m de la colo-
nia. Consideramos que dicha situacion puede
perjudicar la dinamica social al no existir es-
pacios de socializacion, generando condicio-
nes de aislamiento vecinal (ver figura 7).

En lo social, de acuerdo al Censo de Poblacion
y Vivienda de INEGI (2010) en la colonia
vivian 810 personas, de las cuales 378 eran
hombres (47%) y 432 mujeres (53%). Las
edades predominantes estaban en el rango
de 18 a 24 afos (14.93% de la poblacién), le
seguian los de 8 a 14 afios (11.11%), y los
de mas de 60 afios (10%), como se puede
observar, poco mas de la cuarta parte de
quienes habitan la colonia son jévenes.

A su vez, el 79.6% de los habitantes eran
originarios del estado, mientras que 17.9%
eran de otras entidades y del 2.5% restante
no se tuvo informacién. La poblacién mayor
de 15 afios que no sabia leer ni escribir
representaba 3.33% de los habitantes (27
personas), mientras que aquellos que tenian
estudios mas alld de la educacién bdsica
(preescolar, primaria y secundaria) eran el
20% de la poblacién de la colonia. En ambos
casos la poblacién con mayores ventajas es
masculina.

Por otra parte la poblacion econémicamente
activa (PEA) era de 389 personas vy
representaban el 48.02% de la poblacién
total de la colonia, de la cual 58% (225) eran
hombres y 42% (164) mujeres. Asimismo,
128 personas no estaban afiliadas a ningun
sistema de salud (15.80% del total de
la poblacién), lo cual podria perjudicar
severamente la economia familiar en caso
de que alguno de sus miembros sin este
servicio enfermara.
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Figura 7. Cobertura de servicios urbanos para la Colonia José Maria Morelos, 2016.

Fuente: elaboracion propia con cartografia urbana de INEGI, 2010.

En cuanto a la vivienda, se aprecia una
notable mejoria respecto a las condiciones
de inicio; de acuerdo con las entrevistas,
la colonia albergaba 209 viviendas, las
cuales estdn ocupadas en promedio por 4
habitantes. Solamente 11 de ellas tenian
piso de tierra y 46 tenian un solo dormitorio,
y en su totalidad tienen servicio de agua
entubada, electricidad y drenaje.

Sobre el uso de la escritura por parte de
los propietarios, posterior a la aplicacién
del cuestionario en 137 viviendas que
conformaron la muestra representativa del
total de 210, se encontré que 17% (23) de
los hogares han utilizado su escritura como
herramienta para acceder a financiamientos
o créditos. De ellos, 65% (13 hogares)
obtuvieron préstamos por montos de entre
$30,000 y $50,000 pesos, 26% (7 hogares)
obtuvieron préstamos por $100,000 pesos,
mientras que 9% (3 hogares) obtuvo montos
de $10,000.

A su vez, el financiamiento obtenido se
utilizé en el 48% de los casos (11) para
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resolver emergencias familiares, 30% (7
casos) para labores de construccion de la
vivienda, 13% (3 casos) para invertir en
negocios familiares ( de giro comercial y
agricola) y 9% (2 casos) en la educacion de
los hijos, pues lo consideraban una prioridad
debido a que una vez que éstos concluyeran
sus estudios podrian retribuir a los padres al
acceder a mejores oportunidades laborales
por a su formacién académica, por lo que
en algunos casos incluso sefalaron que
prefirieron pagar la educaciéon en lugar de
construir la vivienda.

Se pregunté acerca de si en el futuro
utilizarian el titulo de propiedad, 81 hogares
(59%) se cerraron a esa posibilidad, mientras
que 56 de ellos (41%) lo consideran una
opcion viable. De éstos Ultimos 83% (46
hogares) considerarian utilizarlo Unicamente
en casos de emergencias o imprevistos,
mientras que el 17% restante (10 hogares)
sacarian provecho de éste para continuar
con la construccion de sus viviendas, porque
a pesar de que la colonia se formd desde
hace mas 30 afios, en la actualidad 9% de
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las viviendas (19) se encuentran inconclusas
0 en proceso de construccion.

8. Conclusiones

Al igual que en otros lugares de América
Latina y México, la invasion, enajenaciéon y
posterior regularizacion es un proceso largo,
pero en la colonia José Maria Morelos de Villa
de Alvarez, Colima, ese proceso durd diez
afios, si bien quienes decidieron participar
se arriesgaron a habitar en un entorno hostil
no apto para el habitat humano y expusieron
su integridad fisica y la de sus familiares con
la promesa de obtener un lote para vivir,
meta que al final lograron.

En este caso fue importante el rol que los
habitantes desempefiaron para la formacion
de su comunidad, pues ante la ausencia
de las condiciones urbanas basicas del
entorno colaboraron de manera proactiva
generando sinergias con la autoridad a
favor de su colonia para la urbanizacién de
la misma vy la introduccién de los servicios
basicos. Tal situacion no solamente rindio
frutos en la actualidad en términos urbanos,
sino que contribuyo al fortalecimiento y
empoderamiento de los habitantes de la
colonia, asi como a la creacion de lazos
vecinales que hasta la fecha contintan.

Por otro lado, son pocos los casos en
México en que la autoridad municipal es la
principal promotora de la invasion, desde
lo ético es cuestionable que haya infringido
la ley para solucionar la falta de vivienda
dirigida a personas de bajos recursos y
con ello perjudicar a un tercero invadiendo
de manera deliberada y exponiendo a la
poblacion invasora a ser desalojados de
manera violenta. Tal situacién creemos que
fue una practica de clientelismo politico,
por medio de la cual se brindd apoyo a la
poblacion vulnerable para ganar su simpatia
y asi, en temporada de elecciones, ellos
recordaran los favores recibidos y dieran su
voto al partido que los ayudd, pues al menos
en el caso de estudio los entrevistados
sefialaron su predileccién hacia el Partido
Revolucionario Institucional, quien fue el
promotor de la invasién. Consideramos que
dicha practica, sefialada como comun por
Morales Schechinger (2003) constituye una

grave falta de ética, dado que se expone
a la poblacion a las penurias de habitar en
irregularidad con tal de ganar adeptos para
fines partidistas.

El caso de la colonia José Maria Morelos
no formd parte de ningdn programa de
regularizacion de la época, porque no existia
como asentamiento, al invadir terrenos de
propiedad privada, tampoco se ajustaba al
programa de la Corett, que se enfocaba a
la regularizacién de asentamientos surgido
en propiedad ejidal. Por otro lado, como
lo sefiala la literatura, los programas de
regularizacién deben estar enfocados en
garantizar la mejora de las condiciones
de vida de la poblacion, no solamente en
dotarlos de un titulo de propiedad como
fue el caso estudiado. A diferencia de las
regularizaciones de la Corett, en el caso de
la realizada por el gobierno del Estado de
Colima, para que procediera, el asentamiento
debia tener los servicios basicos, lo que en
cierto modo mejoré las condiciones de vida
de los invasores, aunque el costo corrié por
cuenta de ellos.

También es necesario que se contemplen
en los procesos de regularizacién acciones
de generacion de empleo, en las cuales los
mismos habitantes sean capacitados en
procesos de autoconstruccidn para que poco
a poco construyan la vivienda de acuerdo a
su capacidad econémica. De esta manera
se lograra incidir positivamente en algunos
de los aspectos que permitan a la poblacion
vulnerable mejorar sus condiciones de vida.

Finalmente, que ante la necesidad de habitat
de los mas pobres, que en muchos casos son
quienes generan asentamientos irregulares,
ya otros autores (Fernandes, 2003; Smolka,
2003) han sefialado que para minimizar esta
practica que afecta a un adecuado desarrollo
urbano y genera exceso de gastos tanto para
las autoridades como para los habitantes de
estos asentamientos, es preciso la creacion
de un mercado de suelo urbano y vivienda
dirigido a la poblacion de bajos recursos, que
sea apropiado a su capacidad de pago, cuyas
viviendas sean disefiadas de acuerdo a sus
necesidades reales y que sus requerimientos
sean flexibles para no excluir a ningun tipo
de persona.
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De igual manera, para explotar el potencial
economico de la escritura o titulo de
propiedad se requiere capacitacion
financiera, consideramos que no se utiliza
por la falta de informacién de los propietarios
respecto a los esquemas financieros de las
instituciones, pero también debe reconocerse
que existe el temor a perderlas en caso de
hacer uso de los servicios bancario por las
malas experiencias de conocidos, que han
recurrido a estas practicas y han perdido

Por Ultimo, es necesario que los propietarios
cuenten con la informacién para aprovechar
el potencial de sus bienes, a fin de que
contribuyan satisfactoriamente en la mejora
de las condiciones de vida familiares, pues
en el caso de la colonia José Maria Morelos,
quienes utilizaron dicho  mecanismo,
mejoraron las condiciones de vida familiar,
ya sea en la construccion de la vivienda, en
el emprendimiento de negocios familiares o
invirtiendo en la educacion de los hijos.

el patrimonio familiar debido a la falta de
organizacion financiera para los pagos.
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