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Abstract

Recently, access to land for residential purposes in Mexican peri-urban areas is un-
dertaken through property rights transactions. The urban-rural context of the peri-
urban fringe holds different land tenure systems making the land access a process
where a mixture of formal and informal institutions, urban and rural agents, norms
and legal frameworks coexist. This paper proposes an analytical approach based on
the social capital to explore property rights transaction.
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Resumen

Recientemente, el modo mds recurrente para acceder al suelo ¢jidal en las perife-
rias urbanas mexicanas es mediante mecanismos de compra-venta, estos procesos
estdn caracterizados por la multiplicidad de actores, normas y marcos juridicos,
asi como por la regulacién de las instituciones formales e informales. En este
trabajo se aborda dicho proceso a través del concepto de capital social, el cual
ofrece elementos que permiten el reconocimiento y la sistematizaciéon en un
contexto de periferia urbana convergente y transicional. Con base en una revisién
de la literatura se hace una propuesta analitica de la compra-venta de tierras
parceladas desde el capital social, se reconocen sus etapas, dimensiones, relaciones
y elementos principales.

Palabras clave: acceso al suelo, tierras parceladas, capital social, periferias urba-
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Introduccién

Actualmente, en las ciudades mexicanas se registran crecimientos sin
precedentes en términos demograficos y de superficie; los pobladores se
establecen de forma mds recurrente en la periferia de las ciudades, provo-
cando que los limites urbanos se hagan cada vez mds extensos y difusos.
Debido a esto, en los espacios periféricos se manifiestan cambios cons-
tantes en el uso del suelo, principalmente de rural a urbano y frecuente-
mente fuera de la regulacién urbanistica. Las periferias se han convertido
en lugares polinucleares y complejos donde confluyen elementos de los
sistemas urbanos y rurales, producto de la multiplicidad de actores y de
los intereses que ahi se confrontan.

Uno de los procesos clave para comprender el inicio de tales trasfor-
maciones espaciales es el del acceso al suelo rural en la periferia urbana,
ya que el modo en que se accede a él da cuenta de la naturaleza de los
actores que participan, las instituciones que intervienen para su control,
el nuevo uso que se le da al suelo y, por lo tanto, la manera en que se
inicia la estructuracién de la ciudad.

En México, después de las reformas al articulo 27 constitucional de
1992, la manera mds recurrente para acceder al suelo en la periferia ur-
bana mexicana es a través de acciones de compra-venta de tierras ejidales
(Duhau y Giglia, 2008; Eibenschutz y Benlliure, 2009; Salazar, 2014).
Sin embargo, hablar del acceso al suelo ejidal en la periferia urbana
mediante mecanismos de compra-venta no resulta ficil, ya que por una
lado las periferias son lugares que se encuentran en constante transicién
y en ellos convergen instituciones, formales e informales, asi como es-
tructuras sociales y actores de los contextos rurales y urbanos (Canabal,
2005; Cruz, 2005).

Por otro lado, la literatura evidencia que durante el proceso de acceso
al suelo ejidal, las acciones de compra-venta son facilitadas o no por los
vinculos construidos entre los actores y no tinicamente por el beneficio
econémico que resulta de las transacciones (Hiernaux y Lind6n, 1998;
Eibenschutz y Benlliure, 2009; Salazar, 2014). Si bien el acceso al suelo
ejidal en la periferia urbana ha sido estudiado desde diversas perspectivas,
son necesarias nuevas formas de andlisis que consideren a dicho proceso
como un constructo social, con el fin de esclarecer dentro de las transaccio-
nes de los derechos de propiedad los vinculos y los mecanismos sociales
que facilitan la privatizacién y el cambio de uso de suelo de rural a urba-
no y que lo caracterizan como un proceso que transita entre lo formal y
lo informal.

Para tal fin, este trabajo propone un marco analitico para abordar el
asunto de acceso a las tierras parceladas en la periferia urbana desde la



Economia, Sociedad y Territorio, vol. xvir, nim. 54, 2017, 429-460 431

perspectiva del capital social, el cual sirve como marco explicativo del
proceso que involucra las fases que se atraviesan, los actores que participan,
asi como los mecanismos que facilitan el proceso que va mds alld del es-
tablecimiento del precio como mecanismo de coordinacién.

Por lo tanto, durante el desarrollo del texto se muestra la definicién
de acceso al suelo en la periferia urbana asi como sus componentes prin-
cipales, particularmente la importancia de la tenencia de la tierra y de las
instituciones formales e informales. Enseguida se expone el contexto de
la periferia mexicana y los antecedentes juridicos y sociales que enmarca-
ban el acceso al suelo. Se expone el contexto actual y se recurre a las
teorfas econémicas y de sociologia econémica para resaltar las caracteris-
ticas utiles para el andlisis del proceso. Posteriormente se desarrolla el
concepto de capital social que funge como elemento metodoldgico y expli-
cativo del acceso al suelo en la periferia. Finalmente, se propone un ani-
lisis de los elementos y las etapas del acceso al suelo de tierras parceladas
incorporando los elementos centrales del capital social.

1. El acceso al suelo en las periferias urbanas: de la tenencia de la
tierra y los niveles de formalidad

Para acceder al suelo es necesario que los derechos asignados para el uso
del mismo sean reconocidos por convenciones culturales, religiosas y
juridicas de una comunidad. Estos derechos son determinados por medio
de los sistemas de tenencia de la tierra, que son instituciones sociales
formales e informales creadas y estructuradas con base en las normas, los
valores y las estructuras de poder de un grupo determinado (Portes, 20006).

Los sistemas de tenencia dictan quién puede utilizar qué recursos,
durante cudnto tiempo y en qué condiciones (Canabal, 2005; Le Roy,
2007). La importancia de reconocer las categorias de tenencia de la tierra
radica en que ésta dicta la via que se lleva a cabo para acceder al suelo,
por lo tanto se tiene implicacién directa con la factibilidad de transferen-
cia y la variedad de actores y de instituciones sociales que intervienen
durante el proceso de acceso al suelo (Berry, 1989; Janvry y Sadoulet,
2001). La tenencia de la tierra, en tanto que institucién social, tiene re-
lacién directa con los factores sociales, econémicos, juridicos, politicos,
culturales de cada grupo social, por lo tanto, es de esperarse una gran
complejidad en los sistemas existentes en las ciudades del mundo, ademis,
cada uno tiene un nivel de formalidad dependiendo del marco institu-
cional con que se regule (Le Roy, 1991; Payne, 2004).

Las instituciones que regulan los sistemas de tenencia de la tierra van
desde lo formal a lo informal. En lo que se refiere a las instituciones for-
males se trata de reglas, procedimientos que son creados, comunicados e
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impuestos a través de canales ampliamente aceptados como oficiales. Esto
incluye instituciones estatales, cortes, legislaturas y leyes (Helmke y Le-
vitsky, 2004). Sin embargo, las informales, son menos claras ya que las
reglas usualmente no estdn escritas y son creadas, comunicadas e impues-
tas fuera de los canales oficiales de sancién (Helmke y Levitsky, 2004).
Esta definicion abriria toda una gama de comportamientos o estructuras
que podrian ser catalogadoss como instituciones informales. Sin embargo,
una de las claves para reconocerlas es que la violacién a lo determinado
por una institucién informal genera una desaprobacién social o una
sancidn externa enraizada en las expectativas compartidas de los otros
(Helmke y Levitsky, 2004).

Las instituciones informales no son menos vdlidas que las instituciones
formales. Incluso Abramo (2012) niega la postura de los economistas
institucionales, quien sugiere una subordinacién de las instituciones in-
formales ante las formales. De hecho, él sostiene que en realidad existe
un entramado de instituciones informales producto de las instituciones
histéricas que regulan y sancionan las acciones. Al respecto Lomnitz-
Adler (1988) asegura que no son producto de actividades aleatorias ni
cadticas, sino que estdn basadas en redes informales consolidadas que
siguen principios de lealtad, confianza, costumbre, y que funcionan
paralelamente a las instituciones formales.

En la periferia urbana, hablar del acceso al suelo y de los sistemas de
tenencia se complejiza, pues ahi se originan territorios, grupos, practicas
sociales “hibridas” y, como resultado, sistemas de tenencia de la tierra
“hibridos” (Canabal, 2005; Cruz, 2005). Cuando se habla de rasgos
“hibridos” se considera que los actores se remiten a instituciones rurales
y urbanas, pero también a instituciones formales e informales, incluso se
considera que los actores son capaces de reajustar sus estructuras a partir
de la interaccién social y modificarlas. Por lo tanto, es importante abordar
el acceso al suelo no dnicamente como un proceso dicotémico o dual,
sino especifico de un lugar, ya que es posible considerar que en las peri-
ferias urbanas los actores son totalmente diversos y son producto de
procesos interrelacionados y especificos que, a su vez, producen espacios
no homogéneos sino fragmentados (Cruz, 2005).

Particularmente, en las periferias de las ciudades de paises en desarro-
llo, como es el caso de México, cada una de las categorias de tenencia de
la tierra representa un subsistema que sirve a diferentes poblaciones con
sus propias caracteristicas, lo que promueve la proliferacién de rutas de
acceso y refuerza la diversificacién de los usos que se le dan al suelo (Be-
rry; 1989; Payne, 2004). En efecto, la diversidad da facilidad de acceso a
mds grupos y es posible pensar que facilita el proceso de acceso al suelo.
Sin embargo, esto no siempre es benéfico porque se acarrean conflictos
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por la asignacién de usos de suelo y se agudizan los problemas de apro-
vechamiento de recursos (Janvry y Sadoulet, 2001)

2. El acceso al suelo en la periferia urbana mexicana: la adopcién
del dominio pleno y la privatizacién de tierras

Explicado brevemente, puede decirse que el caso de la tenencia de la
tierra en México tiene una historia de transmisiones no mercantiles antes
del establecimiento de la propiedad privada. Fue hasta la Constitucién
de 1917 que se instauraron tres tipos de propiedad: la ptblica, la privada
y la social (en este tipo estdn incluidas la ejidal y comunal). Autores ex-
pertos en el tema, como Cruz (2005), Ydnez-Naude (2006), Robles-
Berlanga (2008), Salazar (2009) han detallado a profundidad las carac-
teristicas de cada una de estas modalidades de propiedad, en especial las
tierras ejidales; Sin embargo, en este texto se resalta lo estipulado en el
articulo 27, donde se dictaba que los nucleos agrarios no tenfan disposi-
cién libre de sus tierras ni el sector privado podia realizar acciones de
compra-venta de forma legal, ya que la ley las definié como inalienables,
inembargables e imprescriptibles. Por lo tanto, cualquier accién a manos
de terceros era considerada como inexistente ante la ley.

Por lo anterior, alrededor de los afos cuarenta, el acceso al suelo en la
periferia urbana se hizo sobre tierras de propiedad privada (Azuela, 1989),
pero a partir de los anos cincuenta se produjeron barrios construidos
sobre terrenos en la periferia que fueron adquiridos por vias legales e
ilegales como invasiones, ocupaciones directas y ventas ilegales (Schtein-
gart, 1989; Portes y Roberts, 2005). En 1992 se modificé el articulo 27
constitucional y como resultado se derogé la Ley Federal de la Reforma
Agraria donde se impedia la venta de las tierras sociales. En el mismo afo
se publicé la nueva Ley Agraria y nuevas dependencias fueron creadas al
interior del sector agrario'

Estas modificaciones al articulo 27 constitucional sentaron las bases
para la consolidacién de los mercados libres de tierra, que en teoria se-
guirfan procedimientos formales y legales de cambio de tenencia de la
tierra de ejidal a privada. Se sentaron nuevas vias de incorporacién de
tierras ejidales al desarrollo urbano, fueron dos acciones voluntarias® por
parte de los ejidatarios: la adopcién del dominio pleno de las tierras par-

' Dependencias como el Registro Agrario Nacional (RAN), la Procuradurfa Agraria (PA) y el
Tribunal Agrario (TA). Mediante el Programa de Certificacién de Derechos Ejidales (Procede) se
expidieron los certificados y titulos de propiedad de la tenencia la tierra ejidal y comunal del pafs.

2 En lo que se refiere a los solares urbanos les fueron expedidos titulos de propiedad y se les
concedié pleno dominio de sus predios. Este tipo de terrenos puede ser vendido como propiedad
privada y han aportado tierras a la expansién urbana de la periferia, sin embargo en ese trabajo no
se ahondard en el estudio de sus ventas.
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celadas y la aportacién de tierras de uso comun a sociedades mercantiles.
La primera consiste en que, una vez que se cuenta con el certificado
parcelario, el titular puede solicitar a la asamblea ejidal la autorizacién
para obtener el dominio pleno de su tierra. Si la resolucién es favorable,
el titular puede gestionar, ante el Registro Agrario Nacional, la cancelacién
de la inscripcién de la parcela como ejidal e inscribirla en el Registro
Publico de la Propiedad. Asi, las tierras dejan de ser ejidales y quedan
reguladas por el derecho civil. En lo que se refiere a tierras de uso comun
la legislacién considera la posibilidad de que ejidatarios y comuneros
formen sociedades mercantiles inmobiliarias que permitan trabajar sobre
desarrollos comerciales, fraccionamientos habitacionales, desarrollos turfs-
ticos y parques industriales (Cruz, 2005).

Después de mds de una década, en 2008, 46% del territorio mexicano
(909,941 km?) fue certificado mediante el Procede como tierra de tenen-
cia de la tierra social. Entonces, 67% de la superficie certificada se registré
como tierra de uso comuin, 30% como tierra parcelada y s6lo 1.1% como
drea de asentamientos humanos® (Salazar, 2009). Del total nacional de
tierras certificadas, 8% estd ubicado en las periferias de las ciudades, de
las cuales 50% es de uso comin, 41% tierras parceladas y 2% asentamien-
tos humanos; hasta el mismo afo, s6lo 5% del total metropolitano habia
adoptado el dominio pleno (Salazar, 2009).

En lo que se refiere a tierras de uso comiin, autores como Gonzélez y
Nelly (2004) y Salazar (2014) tienen registros de que los ejidatarios han
establecido sociedades mercantiles para aportar las tierras de uso comun
para proyectos, sin embargo, es un mecanismo que no ha sido muy uti-
lizado y no abunda la informacién de datos nacionales. Bajo este panora-
ma, es posible apreciar que los mecanismos para coordinar la tenencia de
la tierra con el mercado no fueron utilizados para transformar la tenencia
de la tierra, por el contrario, se establecieron las condiciones informales
para la generacién de nuevas modalidades para acceder al suelo (Cli-
chevsky, 2000; Le Roy, 2007).

Actualmente, la principal modalidad de acceso al suelo ejidal en la
periferia urbana mexicana es mediante acciones de compra-venta y se
caracteriza por multiples rasgos de informalidad. Incluso se reconoce que
el proceso no es puramente informal, sino que los agentes acttian en uno
y en otro segun los costos o beneficios que cada uno ofrece (Clichevsky,
2000; Jaramillo, 2008; Salazar, 2014). A continuacién, se ha elegido
analizar la privatizacién de tierras parceladas debido a la disponibilidad
de informacién y a que la acotacién servird para limitar la complejidad

* Los porcentajes han sido redondeados por fines practicos. Para mds precisién consultar Salazar,

2009.



Economia, Sociedad y Territorio, vol. xvir, nim. 54, 2017, 429-460 435

del proceso asi como para distinguir los actores y el transito que hacen del
sector formal al informal, asi como los mecanismos de origen y sosteni-
miento del mismo.

2.1. Componentes de acceso al suelo

De manera muy simple, los componentes del proceso de acceso al suelo
en la periferia mediante compra-venta son la tierra, los actores —como
compradores, vendedores y otros que se incluyen durante el proceso, como
los intermediarios y los asesores—y las instituciones, que regulan y contro-
lan el proceso que puede ser formal e informal. El cuadro 1 resume los
atributos mds importantes a considerar de dichos componentes.

La tierra. La oferta de suelo puede variar en cuanto a la cantidad de
superficie disponible, la tenencia de la tierra, la ubicacién del inmueble,
el uso asignado por el Estado, las propiedades fisicas. En este trabajo es
de interés estudiar tanto las tierras parceladas, que tienen un uso origi-
nalmente agricola con determinaciones urbanisticas de suelo en brena
que no debe ser urbanizado, como el que si es apto para ser urbanizado
(Eibenschutz y Benlliure, 2009).

Los actores. Los vendedores: los ejidatarios o poseedores de la tierra
son un elemento esencial en la expansién urbana y el acceso al suelo
(cuadro 1). Segtn Salazar (2012), en la actualidad, los ejidatarios desem-
pefan un papel primordial, ya que el nuevo contexto constitucional ha
incrementado el control que ellos tienen sobre el suelo de la periferia
urbana. Appendini y De Luca (2006) describen a los campesinos mexi-
canos, entre ellos los ejidatarios, como personas de bajo nivel educativo
y de edad avanzada sin acceso a créditos formales, con asesoramiento y
condiciones de mercado limitado, lo que incrementa la dependencia con
la tierra. Los compradores que se exploran en este estudio son aquéllos que
pretenden cambiar el uso de la tierra de agricola a urbano. Segiin Mora-
les-Schechinger (2012) el tipo de comprador estard determinado por el
uso final que le da al rural periurbano.* Aqui se han clasificado a los
compradores como particulares, a su vez divididos en inversionistas y pa-
trimonialistas (cuadro 1). También, se identifican los promotores inmobi-
liarios. Enseguida a las dependencias de gobierno que adquieren reservas
territoriales y finalmente las asociaciones civiles que dotan de suelo a sus
miembros como parte de las movilizaciones sociales o prestaciones la-
borales (Schteingart, 1989). Ademds de los compradores y vendedores se
han identificado a los intermediarios, los notarios y los asesores legales
que intervienen durante el proceso.

* Aqui se ha trasladado el andlisis de los vendedores a los compradores.
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Las instituciones. Las instituciones formales que intervienen en las
acciones de compra-venta de tierras parceladas son las leyes y normas
correspondientes a la propiedad de la tierra y al derecho civil (cuadro 1).
En cuanto a las instituciones informales en la literatura se reconocen el
compadrazgo, el clientelismo, los contratos de palabra, los sistemas de pago.

3. Acciones econémicas empalmadas en contextos sociales: el
capital social y sus elementos

Para comenzar el andlisis del acceso de tierras parceladas, desde la pers-
pectiva del capital social, es necesario proponer una estructura analitica
que tome en cuenta su empalme con un contexto social que considere a
dicho proceso como un constructo social y no meramente como un in-
tercambio mercantil. Esto ayudard a distinguir las etapas, los actores y las
relaciones que se establecen entre ellos para logar acceder o no al suelo de
la periferia urbana.

Desde una descripcién proveniente de la economia clésica y neocldsi-
ca, el acceso al suelo mediante compra-venta es un intercambio mercan-
til’ de los derechos de propiedad. Es importante precisar que las aproxi-
maciones desde las teorfas econémicas han sido criticadas por el
individualismo metodolégico que supone y porque dejan de lado la
historia, la especificidad de los lugares y la relacién de los individuos con
sus grupos o comunidades. Incluso, economistas como Coase (1960),
Rutherford (2003), Hodgson (1988) y Lunn (2012) reconocieron la li-
mitacién que tienen las teorfas econémicas y, en efecto, se han comple-
mentado los modelos mediante la economia institucional, economia
conductual, economia moral donde se han incluido elementos “extra
econémicos” como el papel de las reglas, las costumbres, las tradiciones,
entre otros elementos que no dependen de los individuos involucrados
(Réme, 2005). Sin embargo, Grandlgruber y Lara (2007), afirman que
se obtiene una suerte de extension refinada de la teoria neocldsica puesto
que el aspecto normativo, asi como la metodologfa individualista siguen
rigiendo esta aproximacién.

Para el objetivo de este trabajo, los fundamentos puros de estas teorfas
no son convenientes debido a las omisiones que se hacen en las dindmicas
sociales. Sin embargo, las propuestas teéricas ofrecen elementos utiles
para el estudio de las transacciones realizadas para acceder al suelo en la
periferia. Por ejemplo, desde el marketing (Kotler y Armstrong, 2003) se
consideran elementos como las dos partes que se encuentran, el bien

> Un intercambio en el que se establecen relaciones afectivamente neutras donde puede haber
un encuentro breve y en el que posiblemente no continuaran las relaciones en el futuro. Se establecen
acuerdos claros y definidos de tiempo y modo (Steiner, 2009).
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deseado que se intercambia y los mecanismos de coordinacién que per-
miten el acuerdo en torno a las condiciones de entrega, de tiempo, de
modo y de lugar. Asimismo, se hace referencia a las condiciones y las
modalidades de la transaccién, al contrato que garantiza el desempeno
futuro de los convenios y al sistema de vigilancia de cumplimiento que
puede ser la autoridad estatal o la moral (Williamson, 1981). En el mar-
keting se considera que en caso de que no se logre un acuerdo, las partes
tienen la capacidad de negociar para intentar encontrar un trato conve-
niente para ambos, de no ser asi, las partes salen del proceso y no se
culmina la transaccién.

Por otra parte, los cientificos sociales abordan las transacciones en
cuestiones mds concretas y dentro de condiciones contextuales determi-
nadas a partir de la observacién y de evidencias empiricas (Reme, 2005).
La sociologia econémica, por ejemplo, ha intentado integrar los sistemas
econémicos a la organizacidn social. Al respecto, Granovetter (1985)
afirma que los actores, independientemente de su eleccién racional, son
influenciados por costumbres, hdbitos y normas que son seguidas meca-
nica y automdticamente. Afios més tarde, él mismo (Granovetter, 2005)
sostuvo que no hay una exclusividad en las acciones sino que en efecto
existe un empalme (embeddedness) entre la accién econémicay el contex-
to social.

Este trabajo concuerda con dicha afirmacién en el sentido que las
acciones no econdmicas tienen consecuencias en los resultados econémi-
cos y viceversa; y que, ademds, la estructura social en la que se lleva a cabo
el intercambio determina las caracteristicas de la transaccién debido a que
el estatus y las funciones de los agentes condicionan la asimetria en la
transmisién de la informacién (Granovetter, 1985), la capacidad de ne-
gociacién, los comportamientos deshonestos, asi como las constricciones
mentales de los actores fruto de su historia y sus influencias culturales
(Williamson en North, 1995).

Al respecto, también Steiner (2009) sostiene que durante un inter-
cambio mercantil hay casos donde la coordinacién con el precio no es
suficiente sino que se involucran intercambios no mercantiles para lograr-
lo. El autor explica que los vinculos personales y la movilizacién de re-
cursos como la amistad y la confianza pueden intervenir y motivar la
decisién de poner en venta un bien o incluso de modificar el precio para
que se lleve a cabo la transaccién. El mismo Granovetter (2005) mencio-
na a la confianza como concepto unificador de las dimensiones econémi-
cay social. Por su parte, Aoki (2007), también reconoce que es necesario
integrar la nocién de confianza y de normas sociales a la accién econé-
mica, ya que elementos como la reputacién, la honestidad y el intercam-
bio de informacién aseguran el funcionamiento de los intercambios so-
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ciales y econémicos. El mismo autor describe que en el “juego” de los
intercambios sociales participan los actores canjeando simbolos sociales,
acciones e informacién que, eventualmente, se convertiran en recompen-
sas en una situaciéon econémica en la que se involucran los bienes mate-
riales. Autores como Fligstein y Dauter (2000) ratifican esta postura di-
ciendo que la confianza también involucra el poder y la dependencia, lo
cual también reduce otras de las dificultades presentes durante las tran-
sacciones mercantiles que ya han sido anteriormente mencionadas.

Un concepto que cobré auge en los anos noventa y que ayuda a ex-
plicar precisamente este empalme o embededness que segtin Granovetter
existe entre las actividades econdmicas y no econémicas, es el de capital
social. Este concepto toma en cuenta la construccién y el mantenimien-
to de las relaciones sociales, asi como el crédito social que se acumula
durante las interacciones, el cual podria ser usado para obtener beneficios
mercantiles o de cualquier otro tipo (Aoki, 2007; Portes, 2013). La ven-
taja del capital social como concepto unificador es que permite abordar
tanto elementos econémicos como no econdémicos en un mismo marco
teérico y analitico, y a pesar de que el concepto ha sido ambiguo se han
logrado avances en las explicaciones de los procesos mercantiles.

3.1. Elementos centrales del capital social

Autores como Bordieu (1986), Coleman (1988) y Putnam (1995) sentaron
las bases del concepto. Sin embargo, en la actualidad no existe una defi-
nicién tnica sino que su delimitacién y definicién sigue siendo ambigua
(Woolcock, 2012). En este trabajo, el capital social es concebido como el
cumulo de relaciones con que un individuo o grupo de individuos cuen-
ta, que estdn determinadas por normas formales e informales, valores,
actitudes, niveles de confianza y principios de reciprocidad, mediante las
cuales es posible acceder a ciertos beneficios individuales o comunes
tangibles o intangibles (Bordieu, 1986; Krishna, 2007). De esta forma,
se pretende integrar la dimensién econémica y social en las acciones de
los individuos en el caso particular del acceso al suelo ejidal en la periferia
urbana.

El capital social comparte atributos con la definicién de capital de los
economistas (Grootaert y Van Bastelaer, 2001), por lo tanto es considera-
do como productivo (Coleman, 1988), acumulable y los beneficios que
se desprenden de él dependen de su calidad, cantidad y diversidad (Groo-
taert y Van Bastelaer, 2001). Sin embargo, a diferencia de otros tipos de
capital, el capital social no se aloja en los propios actores sino que es
propio de la estructura de las relaciones entre ellos (Coleman, 1988). Es
decir, que para que el capital social se active se requiere de al menos dos
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personas, y para lograr su mantenimiento son necesarias inversiones
constantes, pues el desuso provoca un desgaste y detrimento de su calidad
(Portes, 1998; Grootaert y Van Bastelaer, 2001).

Por lo anterior, Woolcock (1998) describe a la generacién y al man-
tenimiento del capital social como un proceso iterativo que se inicia a
nivel individual mediante mecanismos de expectativas y sentimientos de
pertenencia que es sostenido por medio de contactos personales que de-
sarrollan la confianza entre los vinculos, asi como sentidos de reciprocidad
y obligaciones con el otro, asi como apego a las normas (Coleman, 1988).
Para Mauss (1971), el origen y mantenimiento de estas relaciones socia-
les se lleva a cabo gracias al intercambio de bienes mediante la accién de
dar, recibir y devolver un bien. A este bien se le adjudican cargas morales
que eventualmente se convertirdn en signos de reconocimiento a través
de los cuales se crea un medio de comunicacién que produce el conoci-
miento y reconocimiento mutuo entre los actores (Bordieu, 1980).

Por lo tanto, el intercambio es una suerte de inversién que refuerza el
sentido de pertenencia con el otro (Bordieu, 1980), no de manera direc-
ta, sino como Durston (2002) lo explica: al iniciar un intercambio que
es retribuido con un acto igualmente positivo, o atin mds positivo, se pone
en movimiento un circulo virtuoso con lo cual se refuerza el vinculo
entre los actores. Eventualmente, tras una serie de repeticiones de in-
teracciones positivas se producen y retroalimentan las relaciones de reci-
procidad, confianza y cooperacién (Ostrom, 2000; Durston, 2002;
Arriagada, 2003). De esta manera, el individuo que inici6 el intercambio
se coloca en una situacién privilegiada donde, en teorifa, ha obtenido la
cooperacién del otro o una suerte de crédito social, que podrd utilizar en
otro momento y para el fin que crea necesario. Asi, en una accién de repe-
ticiones de interacciones positivas, se reproducen las relaciones de reci-
procidad, cooperacion y confianza, las cuales tendrdn como resultado un
refuerzo en el vinculo ya existente entre los actores (Arriagada, 2003). En
caso contrario, el vinculo serd desvanecido incluso eliminado.

Los bienes o activos movilizados entre los actores pueden ser materia-
les: riquezas, muebles e inmuebles, pero también inmateriales como in-
formacién, gentilezas, favores, servicios (Mauss, 1971). La manera en que
los activos se movilizan depende de las fuerzas sociales y morales (normas)
cuyo motor son los mecanismos de reciprocidad y solidaridad (Narotsky,
2004). Cada comportamiento estard fuertemente definido por la cultura
simbdlica de las normas, de su carga emotiva, asi como de creencias que
surgen en torno a los roles y a las instituciones formales e informales que
legitiman y producen la internalizacién de sus valores (Durston, 2002).
Granovetter (1985) afirma que estos procesos se adquieren mecdnica y
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automdticamente a manera de hdbitos y costumbres derivados de una
estructura creada por la historia y la continuidad de la comunidad.

3.1.1. El capital social y las redes

Cuando se dice que el capital social es propio de la estructura de los in-
dividuos es necesario aclarar que el capital social no son las redes ni la
confianza ni las normas por si mismas, pero es indispensable tener en
cuenta que sin estos elementos no hay capital social (Garcia-Valdecasas
Medina, 2011). Es decir que las redes sociales fungen como la estructura
potencial para reproducir y sostener el capital social y asi crear nuevas
redes.®

Las relaciones que se crean en las redes entre los individuos pueden
ser formales —como la relacién entre empresas, consejos de administracién,
sistemas de gobiernos regulados por instituciones formales y normas es-
critas—y también informales —como las de parentesco, afecto, interaccién,
vecindad, entre otras— (Requena-Santos, 1989). Segtin la teoria de redes,
estos vinculos sirven como canales de comunicacién por medio de los
cuales se transmite informacién particular, incluyendo juicios de valor,
soporte emocional, opiniones, mensajes, consejos politicos, pero también
se intercambian instrumentos fisicos o simbdlicos, como regalos, servicios,
compras, ventas, entre otros. (Requena-Santos, 1989).

Mediante el estudio de las redes sociales es posible ayudar a identificar
el tipo de relaciones entre los individuos, asi como los huecos estructu-
rales originados por conflictos. Burt (1997) afirma que estos huecos es-
tructurales en realidad son oportunidades para un tercero o “bréker”
quien goza de la conexién de unas redes desvinculadas, por lo que puede
intervenir para coordinar proyectos de ambas partes y controlar el flujo
de éstas.

3.1.2. Tipos de capital social

A partir del estudio de la estructura de la red es posible identificar la
jerarquia que guardan los individuos y, por lo tanto, el tipo de capital
social que se genera. Por ejemplo la estructura del capital social conside-
ra al menos tres niveles de andlisis: nivel micro, meso y macro (Grootaert
y Van Bastelaert, 2001). Estos niveles determinan el tipo de relaciones
que se generan: verticales y horizontales (Grootaert y Van Bastelaert,
2001), asi como las transversales (Narayan, 1999). A su vez, el tipo de

¢ En este trabajo se entiende la estructura de los individuos como las redes sociales que han sido
constituidas mediante actos sociales producto de la instauracién y el mantenimiento de los vinculos
durables y atiles (Bordieu, 1980).
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relaciones origina diversos tipos de capital social: como el capital de social
de unién (bonding), el capital social de puente (bridging) y el capital social
de conexién (linking). Durante las situaciones, es posible reconocer com-
binaciones del capital social de bonding, bridging and linkingy que ademds
serdn cambiantes durante el tiempo debido a la basqueda de una combi-
nacién éptima (Woolcock, 2001).

4. El acceso al suelo en las periferias urbanas mexicanas desde la
perspectiva del capital social

Al partir de la definicién tedrica hecha en los apartados precedentes es
posible retomar tres elementos principales para la estructuracién y el
andlisis del proceso de acceso al suelo, desde la perspectiva del capital
social: primero, que a partir de las teorfas econdmicas de marketing y de
transaccién es conveniente dividir el proceso de compra-venta de tierras
parceladas en las periferias urbanas en las etapas de entrada, encuentro,
negociacion y salida, asi como resaltar los elementos principales de la
transaccién. Segundo, mediante la revisién bibliogréfica se identificaron
los actores principales que participan en el proceso de acceso al suelo en
la periferia tales como los vendedores (ejidatarios), los compradores (las
categorias expuestas anteriormente), los intermediarios y autoridades
gubernamentales (notarios, visitador agrario, autoridades urbanas). Ter-
cero, a partir del concepto de capital social y sus elementos se pretende
resaltar las relaciones que se construyen entre ellos a diferentes niveles, asi
como los mecanismos sociales que habilitan las acciones de compra-
venta de este tipo de tierras (cuadro 2).

4.1. El contexto social en el proceso de compraventa de tierras

parceladas

a) Etapa de entrada. El proceso inicia cuando compradores y vendedores
estdn dispuestos a realizar acciones de compra-venta. Estudios han reve-
lado (Hiernaux y Lind6n, 1998; Eibenschutz y Benlliure, 2009; Abramo,
2012) que para encontrarse unos con los otros, cada uno de ellos recurre
a amigos o familiares para obtener informacién de posibles clientes. Las
relaciones estdn sostenidas por la confianza fundada en las normas, la
costumbre, la reciprocidad y las interacciones en la comunidad. En este
momento predominan las relaciones horizontales y es el capital social que
se moviliza para acceder a los contactos entre las redes generalmente el de
unién (bonding).

Debido a que en las redes de compradores y vendedores existen los
“huecos estructurales” descritos por Burt (1997) aparece un actor que
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funge como intermediario (cuadros 2 y 3); regularmente es un amigo
socio o conocido de las partes que cuenta con la confianza necesaria para
entrelazar la relacién entre ellos, estas personas estin dedicadas a crear
vinculos sociales como los corredores de bienes raices, abogados o inclu-
so representantes de las dependencias gubernamentales. Este tipo de ac-
tores se dedican a crear capital social de tipo unién (bonding) o de puen-
te (bridging) entre las redes o actores desconectados, sea por la relacién
de amistad existente o por el contacto creado entre las partes.

Este capital social se construye a través de la confianza obtenida me-
diante encuentros frecuentes, promesas y, sobre todo, un elemento reco-
nocido como un motor importante en la participacién: el interés por
realizar un objetivo en comin. Durante esta etapa, el canal principal de
intercambio es el informal, pues no abundan los registros donde inter-
vengan las instituciones gubernamentales ni este tipo de relaciones se rige
por las normas escritas.

Salazar (2012) afirma que la maniobra de las empresas inmobiliarias
para contactar a los ejidatarios puede ser no propiamente a través de re-
laciones de amistad, pero en efecto, el contacto se basa principalmente
en movilizar sus redes de relaciones para contactar a los comisariados
ejidales. El establecimiento de este primer contacto es clave, pues esa
persona, que sirvié como informante, constituird un enlace para el esta-
blecimiento de relacién de confianza que se ha definido como una “arga-
masa interpersonal” (Abramo, 2012).

Para los promotores inmobiliarios es conveniente contactar a los co-
misariados ejidales porque, a pesar de que los integrantes de las organi-
zaciones ejidales tienen caracteristicas econdmicas y socioculturales simi-
lares, éstos gozan de un cargo de poder que repercute hacia dentro de la
organizacién a nivel micro y por lo tanto, influye los comportamientos
dentro de un grupo, por ejemplo, la decisién de vender. La relacién que
se genera entre el ejido —en tanto que unidad organizacional—y los com-
pradores —que en este caso son los promotores inmobiliarios— es de tipo
puente. Las conexiones son de tipo transversal, dado que los actores tienen
caracteristicas disimiles y estatus diferentes pueden ser amigos distantes,
socios (Woolcock, 2001).

Salazar (2012) describe que una vez hecho el contacto los compradores
solicitan una reunién de la asamblea ejidal para exponer los servicios re-
ferentes a tres dmbitos: juridico (asesorarlos sobre la normatividad federal,
estatal, local), técnico (retomar la delimitacién de los poligonos) y admi-
nistrativo (gestionar ante las autoridades los trimites necesarios para la
regularizacion de la tenencia y cambio de propietario). Ademds, hacen
planteamientos acerca de las ganancias que los ejidatarios obtendrian al
realizar una transaccién con ellos. Esta declaracién de bondad social es el
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llamado “velo ético” que oculta pricticas de dominacién (Garibay-
Orozco y Balzaretti-Camacho, 2009) y es conveniente establecer una
relacién de confianza para esconder las intenciones utilitaristas y raciona-
listas de los promotores. En este momento se movilizan promesas y son
empujados por los intereses comunes que generan compromisos y obli-
gaciones reciprocas. Las relaciones que producen en este nivel son menos
“fuertes” (por ejemplo con niveles de intimidad, confianza y frecuencia
menores), pero los resultados econémicos y sociales que se desprenden
son en algunas ocasiones mds productivos que los que se desprenden de
relaciones llamadas “mds fuertes” o de vinculo (Granovetter, 2005).

b) Etapa de negociacién. Una vez establecida la primera relacién
de confianza, los compradores y vendedores comienzan la negociacién
para establecer el precio, el modo, el lugar y el tiempo de pago. En este
momento es pertinente mencionar que tanto el comprador como el
vendedor tienen capacidades de negociacién diferentes debido a las ca-
racteristicas inherentes de cada uno, su rol en la estructura social, asi
como la calidad de sus vinculos que le otorgan acceso a informacién
privilegiada (Callon, 20006).

En esta etapa influyen los tres tipos de capital social, por ejemplo, el
capital social de unién (bonding) incide en la conexién entre amigos,
colegas e instituciones formales y por lo tanto en el acceso y la calidad de
la informacién que tiene influencia directa en la capacidad de célculo del
precio. En lo que se refiere al precio, Garibay y Balzaretti-Camacho (2009)
afirman que los ejidatarios valtan la tierra en términos agricolas, y con la
nocién de riqueza que sus recursos culturales y cotidianos les otorga.

Por otra parte, Eibenschutz y Benlliure (2009) argumentan que los
compradores conocen las cotizaciones globales y el precio de la tierra se
establece en funcién del valor de la vivienda terminada y del margen de
ganancia deseado. Asimismo, los promotores inmobiliarios obtienen in-
formacién local privilegiada de sus contactos en las instituciones formales.
Al respecto Hiernaux y Lindén (1998) afirman que en ocasiones los
promotores, especuladores e intermediarios estdn estrechamente ligados
a la estructura clientelista del partido oficial incluso ocupando cargos
administrativos locales. Estas relaciones siguen siendo verticales de tipo
conexién cuando los intercambios se hacen en un dmbito informal que
es menos evidente y més exclusivo.

Asimismo, estos actores estdn inscritos a una cdmara o colegio donde
las empresas constructoras comparten informacién y toman decisiones
por su bien comun. Los promotores inmobiliarios también tienen capital
social de tipo unién, puente y enlace al interior, pues cuentan con depar-
tamentos altamente especializados y sus estructuras organizacionales
facilitan la movilizacién vertical, horizontal y transversal de la informacidn,



448 Pola-Villasefior, S. et al.: Acceso al suelo ejidal periurbano...

asi como la coordinacién y colaboracién formal e informal para la toma
de decisiones. Por ejemplo, el departamento juridico dedicado exclusiva-
mente a las negociaciones y a la ayuda de gestién de trdmites legales
(Hiernaux y Lindén, 1998; Duhau y Schteingart, 2002; Cruz, 2005;
Lomnitz-Adler y Sheinbaum, 2011).

El capital social de unién (bonding) que existe al interior del ejido
también influye en la capacidad que tienen los ejidatarios para aceptar o
no una oferta, ya que de la calidad de las relaciones depende de su capa-
cidad de decidir en grupo. Garibay-Orozco y Balzaretti-Camacho (2009)
exponen que las instituciones agrarias usualmente estdn regidas por la
igualdad, el prestigio o la clase y se ven modificadas por pricticas de
convencimiento y coaccién provenientes del exterior, en este caso por los
compradores. Duhau y Schteingart (2002) sefialan que en ocasiones al
interior del ejido se produce una diferenciacién social significativa ya que
no todos los miembros cuentan con la misma capacidad de decidir ni
tampoco todos obtienen la misma informacién o los mismos beneficios.
Esto, porque hay casos donde los comisariados ejidales y el comité de
vigilancia disfrutan de un amplio margen de accién para dirigir y decidir
sobre los asuntos del ejido.

Otro elemento que intensifica la asimetria entre las partes es la experien-
cia que los actores tengan en comprar o vender tierras, pues hay ejidatarios
que nunca han tenido la experiencia de vender sus tierras, pero hay quie-
nes echan a andar su capital social de unién y recurren a la basqueda
de informacién entre amigos o vecinos para hacerse de capital social de
puente; incluso hay algunos que se han convertido, ellos mismos, en
fraccionadores de las parcelas (Hiernaux y Lindén, 1998; Duhau y
Schteingart, 2002). También existen algunos comisariados ejidales rela-
cionados con actores en posiciones de poder favorables como abogados
o funcionarios publicos (privados o el visitador agrario). Estas relaciones
son de tipo vertical y se dan a nivel meso o macro y pueden ser de tipo
formal o informal, por lo que los mecanismos de generacién y sosteni-
miento son diferentes. Es pertinente resaltar que en todos los niveles
existen combinaciones de los tipos de relaciones y por lo tanto del tipo
de capital social que estd presente (Woolcock, 2001).

¢) Etapa de conclusién y vigilancia. Una vez aceptada la venta y el
establecimiento del precio, los actores proceden a la determinacién del
lugar, el tiempo y la modalidad de la transaccién. Segin Bouquet (1999)
los acuerdos alcanzados durante la compra-venta de tierras se remiten a
diversos marcos de reglas. Por ejemplo, la Ley Agraria no permite la ven-
ta de los derechos parcelarios, a menos de que se haya optado el dominio
pleno, asi que en ocasiones, en lugar de un contrato escrito formal basta
con un acuerdo a la palabra que legitima y vigila el proceso basado en
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relaciones de confianza mutua para que el ejidatario ceda su certificado
parcelario a nombre del vendedor (Bouquet, 1999; Cruz y Chdvez, 2012).

De no ser asi, los vendedores hacen un acuerdo de compra-venta ex
ante entre las partes, acuerdo regido por el derecho civil (Salazar, 2012);
una vez cedido el derecho parcelario mediante el derecho al tanto, y con
la elaboracién del contrato de compra-venta, el comprador procede a
hacer el pago antes de que la venta haya sido registrada por un notario ya
que en ocasiones los ejidatarios reciben un pago diferido en cuotas y se
registra hasta haber saldado la deuda (Salazar, 2012). En este momento,
el comprador estd en condiciones de iniciar los trdmites del dominio
pleno. Sin embargo, hay casos donde no se tramita el dominio pleno e,
incluso, en esta fase se realizan ventas a terceros. Esto genera irregularidad
en la tenencia de la tierra y para su incorporacién el gobierno interviene
mediante mecanismos de regularizacién (Salazar, 2014).

Ante la Ley Agraria esta clase de acciones no tienen validez, sin em-
bargo, los documentos fungen como simbolos “formales” de vigilancia
con el fin de continuar con la transaccién. Al respecto, Azuela (1989)
afirma que durante el momento de las negociaciones, en las practicas de
compra-venta los actores no buscan alejarse del orden estatal, sino al
contrario, fundamentarse en reglamentos y leyes gubernamentales, al
menos, para invocar su poder de legitimacion y acceder a las instituciones
formales en caso de algtin conflicto, y con ello, tener la “certeza” de que
el estado solucionard su caso.

Estas practicas resultan legitimadas por las operaciones que todos los
involucrados admiten como vdlidas mediante confianza y expectativas,
aun si la Ley Agraria no avala este tipo de acciones (Duhau y Schteingart;
2002), y, en efecto, permiten la transaccién de los derechos parcelarios,
sin embargo, esto no evita disputas por el acceso al suelo que puedan
derivar en procedimientos inconclusos, desacuerdos entre las partes y
fraudes que a su vez generan la irregularidad en la tenencia de la tierra

Conclusiones

Las modificaciones juridicas de la tenencia de la tierra en México han
abierto nuevas modalidades de acceso al suelo. La formalidad que se
pretendia alcanzar con los nuevos mecanismos de privatizacién no ha
funcionado directamente, sino que ha sido transformada y construida por
los actores a través de la complementacién de acciones formales e infor-
males. Para el estudio de este proceso, la estructura metodolégica ofreci-
da por el marketing ofrece elementos que corresponden con las acciones
de compra-venta de suelo ejidal en la periferia urbana, tal como las etapas
que atraviesa el proceso (encuentro, negociacién, conclusion y vigilancia),
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asi como las caracteristicas del bien, los mecanismos de coordinacién, las
condiciones, los contratos, los sistemas de vigilancia.

Por su parte, el capital social ofrece elementos para integrar las dimen-
siones sociales y econdmicas de las relaciones. En este caso, la definicién
propuesta permitié evidenciar que durante cada una de las etapas del
proceso de compra-venta de tierras parceladas en la periferia, los actores
estdn constantemente construyendo relaciones y acumulando crédito
social por medio del intercambio, principalmente, de informacién. Tam-
bién que los mecanismos de coordinacién no sélo se basan en el precio,
sino en una serie de promesas y obligaciones adquiridas durante las ne-
gociaciones y que el establecimiento de las condiciones de la transaccién
es moldeado o sustentado por mecanismos como la obligacién, la lealtad,
la reputacidn, los objetivos comunes y la confianza. Esto sucede tanto al
interior del ejido como al exterior, cuando se tiene contacto con otros
grupos, actores y dependencias gubernamentales.

Cabe mencionar que, en teoria, el concepto de capital social serviria
para analizar cualquier tipo de relacién en la estructura social (ya sea
horizontal, vertical o transversal, mercantil o no mercantil). Sin embargo,
ello no significa que el capital social deba ser visto como la panacea, por
el contrario, las definiciones son multiples, cuenta con ambigiiedades
tedricas, tiene limitaciones metodoldgicas de escala y carece de indicado-
res proxy que deben ser consideradas durante el andlisis. No obstante, al
igual que autores como Lomintz, 1988, Coleman, 1995; Portes, 1998;
Burt, 1997; Putnam, 1995; Grootaert y Van Bastelaer, 2001 y Ostrom,
2000, en este andlisis se verifica que durante el proceso de acceso al suelo
en la periferia urbana mediante compra-venta, el capital social mejora el
acceso a la informacién y se reducen las imperfecciones de la misma,
otorgando beneficios a los miembros del grupo; concede posiciones de
poder mds benéficas para la negociacion, influye en la capacidad de cdl-
culo del precio, subsana los huecos estructurales, mejora los vinculos
existentes en la red propiciando su expansion y permite la modificacién
de normas y la adaptacién a nuevas situaciones, en este caso las mercan-
tiles. Tal es el caso del trdnsito entre procedimientos formales e informa-
les que resultan en acciones eficientes para el proceso.

Por el contrario, cabe aclarar que, aun cuando los propésitos de los
actores son de interés mutuo, no son necesariamente para el beneficio
comun (sino personal), lo que puede generar costos que exceden el valor
de los beneficios adquiridos o que éstos puedan ser sub-6ptimos o que
causen importantes externalidades negativas en el futuro mediato o in-
mediato. Esto es particularmente relevante para los ejidatarios, pues son
ellos quienes més dificultad tienen para extender y sostener sus vinculos
sociales mds alld de aquéllos que generan capital social de unién.
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En cuanto a la etapa de conclusién y vigilancia, las autoridades esta-
tales intervienen como elementos de legitimacién de la propiedad y de
los contratos formales, al menos como un simbolo. A pesar de que un
contrato se haga por medios informales, actores se remiten a marcos
juridicos estatales y formales. Los ejidatarios confian y tienen la expecta-
tiva que el 6rgano estatal vigilard y resolverd los conflictos que puedan
derivarse por las transacciones, aunque esto no suceda o tome afnos en
solucionarse. Si bien dichos mecanismos alcanzan su propédsito de
compra-venta de suelo de propiedad social en las periferias urbanas, en
el sentido de la planeacién y la ocupacién del mismo, los resultados no
son los mds deseables.
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