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RESUMEN

El objetivo central es identificar los factores que incentivan y restringen la participacion de
los duefios de predios que se encuentran en condicion de irregularidad, en el proceso de
regularizacion en la ciudad de Tijuana, Baja California. A partir de la base de datos del
Censo de Poblaciéon y Vivienda 2010 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), se selecciond a las colonias de Tijuana que cumplian con la caracteristica de estar
en proceso de regularizacion e irregulares. A través de la elaboracion y aplicacion de la
encuesta “Incentivos y Restricciones al proceso de regularizacion de viviendas en Tijuana”,
que se hizo para recolectar la informacion pertinente a la participacién de los duefios de los
predios y con esta informacién se cred una base de datos a la que se analizé6 mediante una
regresion. Las colonias fueron Alfredo Ames, Insurgentes Parte Baja, Pegaso, Vias del
ferrocarril y Camino Verde que se divide en dos: su seccidn en proceso de regularizacion y
su seccion aun irregular. Los resultados muestran que el proceso de regularizacion de los
predios depende fundamentalmente de la accion del agente familia, dicha accion puede ser
promovida por los lideres de las organizaciones vecinales y apoyada por los agentes

gubernamentales.

ABSTRACT

The main objective is to identify factors that incentives and constraints the participation of
owners of properties that are in irregular status in the regularization process in the city of
Tijuana, Baja California. Starting from database Census of Population and Housing 2010,
National Institute of Statistics and Geography (INEGI), was selected colonies Tijuana that
meet the characteristic of being in the process of regularization and irregular. Through the
design and implementation of the survey "Incentives and constraints to the process of
regularization of houses in Tijuana", that was made to collect information relevant to the
participation of land owners, then with this information was created a database which was
analyzed using a regression. The colonies were: Alfredo Ames, Insurgentes Parte Baja,
Pegaso, Vias del ferrocarril and Camino Verde, this last one is divided into two: the section
on regularization and the irregular section. The results show that the process of
regularization of land depends crucially on the family action, such action may be brought

by the leaders of neighborhood organizations and supported by government agents.



I1. Introduccion

El proceso de regularizacion del suelo es importante, ya que la informalidad urbana es un
problema caracteristico de las grandes ciudades latinoamericanas. Tijuana al igual que la
mayoria de las grandes ciudades en América Latina y las ciudades fronterizas en México
posee un alto numero de terrenos de posesion informal. La regularizacion definida como: la
accion del Estado que consiste en la transferencia de todos los derechos de propiedad sobre
un bien inmobiliario de un agente a otro y en su sancion con una forma de propiedad legal
(poner cita)ha sido considerada durante mucho tiempo como un elemento importante para
combatir dicha condicion. El enfoque del estudio se inscribe en el campo de conocimiento
del desarrollo urbano regional, de forma especifica se considera la informalidad urbana
como un problema que distorsiona el funcionamiento de los mercados inmobiliarios
urbanos y es costosa para la sociedad; la aplicacion de politicas curativas, es decir, el costo
de mejorar los asentamientos irregulares mediante una adecuada infraestructura urbana y
servicios publicos, es mas alto que el costo de un desarrollo previo a la ocupacion del suelo
(Alegria y Ordofiez, 2005).

En Tijuana el proceso de regularizacion no se ha desarrollado como se esperaba y esta
propuesta busca encontrar las causas de esto a través del anlisis del comportamiento de sus
tres agentes principales: las familias, lideres vecinales y los organismos gubernamentales a
cargo del mismo. Cada uno de estos agentes tiene incentivos y restricciones que
condicionan ya sea positiva 0 negativamente su participacion en €l. La realizacion de la
investigacion es relevante para el desarrollo regional debido a que la descripcion y
comprension de los incentivos y restricciones de cada uno de los agentes involucrados en el
proceso de regularizacién son fundamentales para entender el por qué aun existe un alto

porcentaje de terrenos en condicién irregular.
I1. 1. Objetivos

La investigacidon tuvo como objetivo general especificar los factores mas importantes que

frenan la regularizacion de predios en condiciones de informalidad, buscando esas razones



en los incentivos y restricciones que experimentan los agentes que participan en el proceso

de regularizacion.

Los objetivos especificos se enuncian a continuacion:

1) Identificar los incentivos y restricciones de tipo econémico, de conocimiento, o de otra
indole que experimentan las familias de Tijuana que poseen predios adquiridos de manera

informal.

2) Identificar los incentivos y restricciones de tipo econémico, de conocimiento, o de otra
indole que experimentan las organizaciones vecinales en colonias con predios adquiridos de

manera informal.

3) Identificar los incentivos y restricciones de tipo econémico, de conocimiento, o de otra
indole que experimentan las instituciones publicas a cargo del proceso de regularizacion en

Tijuana.

I1. 2. Planteamiento del problema.

El aumento de la magnitud de la poblacion que vive en viviendas irregulares en un contexto
macroecondmico de mayor inequidad que en décadas anteriores, con mayor cantidad de
pobres e indigentes, y la dificultad de brindar un habitat adecuado a través de politicas de
viviendas pablicas que se implementaban tradicionalmente, ha llevado a que los gobiernos
encaren, especialmente desde la década del noventa del siglo pasado, politicas tendientes a
mejorar la situacion urbana de dichos habitat informales y/o solucionar la situacion de
tenencia. Asi se llevan a cabo multiples programas y proyectos de legalizacion del dominio
del suelo (Clichevsky, 2003). México posee uno de los programas de regularizacion de la
tenencia de la tierra mas antiguos de Ameérica Latina, desde 1973 cuando el gobierno
federal cre6 el Comité para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra el cual fue
reestructurado el 8 de noviembre de 1974 convirtiéndose en la Comision para la

Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (Corett).



En Tijuana, el problema de los asentamientos irregulares es tan antiguo como la ciudad
misma, el 57% de la ciudad ha tenido un origen irregular (Alegria y Ordofiez, 2005) tanto
por decision de los propietarios como por intervencion de lideres de movimientos sociales
y siempre debido a una falla de la intervencion de las autoridades a cargo. “Al igual que en
otras grandes ciudades del pais, el desarrollo socioecondmico ha superado por mucho la
capacidad de todos los oOrdenes de gobierno para satisfacer los requerimientos de
equipamiento, infraestructura y servicios publicos para un crecimiento urbano ordenado,

seguro y socialmente equitativo” (Alegria y Ordofiez, 2005).

Esto sumado a la topografia accidentada y a la escasez de terrenos disponibles para
vivienda popular ha provocado que gran parte del crecimiento de la ciudad se sustente en
asentamientos de propiedad irregular. Ademas de los factores que caracterizan a las grandes
ciudades, Tijuana posee una particularidad: los primeros propietarios recibieron grandes
extensiones de tierra con la finalidad de que poblaran la frontera mas lejana del pais.
Grandes extensiones de terreno que fueron fraccionadas y vendidas de manera informal
constituyen un antecedente de la informalidad propia de nuestra ciudad (Alegria y Ordofiez,
2005). Como consecuencia se puede observar que a pesar de la creacion de dependencias y
programas que han impulsado e impulsan la regularizacion de terrenos adquiridos en el
mercado informal y la reubicacion de familias ubicadas en zonas de alto riesgo, la
presencia de predios informales permanece como una constante en nuestra ciudad. (PDUCP
T 2010-2030).

I1.3 Pregunta de investigacion.

La investigacion busca responder a las preguntas: ;Qué factores condicionan el que las
familias que viven en colonias con las mismas caracteristicas urbanas estén ubicadas en
diferentes momentos del proceso de regularizacion? ¢Cuales son las variables que frenan o
aceleran la regularizacién de cada uno de los agentes involucrados en la regularizacién de
la tenencia de la tierra? ¢ Cuales de estas variables influyen en la decision de participar o no

en é1? ¢ Cudles influyen, una vez iniciado el proceso a que lo lleven hasta su conclusion?



I1.4 Hipotesis
Hipotesis 1. La no regularizacion se debe a la accion del agente familia.

Hipdtesis 2: Existen factores demograficos, economicos, de conocimiento y de voluntad
politica que aceleran o retrasan la decision de iniciar/concluir la regularizacion de las
viviendas irregulares. El hecho de contar con representacion y organizacion vecinal influye

positivamente en la decision de las familias de iniciar/concluir el proceso de regularizacion.
I1.5 Contenido capitular.

El trabajo se estructura en seis capitulos. EI primero, tiene como objetivo describir el
proceso de crecimiento demografico y urbano de la ciudad, a fin de contextualizar al lector
sobre las condiciones geogréficas, socio-demograficas y urbanas de la ciudad. El segundo
capitulo expone los elementos tedricos en los que se basa el estudio de la regularizacion en
América Latina, asi como el surgimiento de las teorias y los modelos que dan explicacion a
la regularizacion de la tenencia de la tierra como solucion al problema de la informalidad

urbana.

El objetivo del tercer capitulo es disefiar un esquema conceptual que permita analizar la
regularizacion en la ciudad y corroborar las hip6tesis propuestas. El cuarto capitulo expone
los lineamientos metodoldgicos, las técnicas y las herramientas utilizadas para configurar la
informacidn, se definen las variables utilizadas y el proceso metodol6gico que se siguio en
la configuracion de dos modelos estadisticos que buscan exponer los dos momentos de la
regularizacion a estudiar: el inicio y la conclusion con éxito de la misma. Se presenta el
disefio de los instrumentos de recoleccion de datos, el procedimiento de la seleccion de las
zonas de estudio, la composicién de los indicadores y el procedimiento cuantitativo para el

analisis de los datos recolectados, asi como su captura y la elaboracién de la base de datos.

El quinto capitulo presenta los resultados obtenidos del calculo de dos modelos: el primero
de ellos determina los factores que influyen en la decision de entrar o0 no a la regularizacién
y el segundo determina los factores que influyen en la conclusion o no conclusion con éxito
de la regularizacion utilizando para ambos —ya que los dos representan diferentes

momentos del mismo proceso- una regresion logistica. El capitulo seis presenta las



conclusiones a las que se llega después del andlisis de resultados, es decir, la informacion
que nos conduce a determinar si se cumplio el objetivo de la investigacion, asi como a
aceptar o rechazar las hipdtesis planteadas en la misma. Por dltimo se presenta la

bibliografia consultada y la seccion de anexos donde se encuentran los instrumentos de
recoleccion de datos, mapas y cuadros.



Capitulo 1. Marco Contextual.

Los asentamientos irregulares aparecen en las ciudades que crecen rapidamente y, derivado
de este ritmo de crecimiento, una parte considerable de la poblacion no puede acceder a una
vivienda estandar. Estas condiciones pueden aparecer en el mundo desarrollado (Howton
1967; Castells, 1978), pero se cumplen en la mayoria de los paises en desarrollo, aun

cuando exista oferta de vivienda oficial (Kehl F.1975).

La ciudad a la que Calderon llama ilegal -por ser producto de la invasion o de la compra en
el mercado informal-en América Latina “es el producto de una secuencia que conecta
fendmenos como: la emigracion del campo, la urbanizaciéon y la inefectividad de los
mercados formales de vivienda y suelo, incluida la actividad constructora del Estado, para
absorber la demanda popular” (Calderon, 2005) y estd formada por barrios informales
producidos al margen de la planificacion, a través de diversas modalidades. Los
asentamientos irregulares son un fendmeno caracteristico de la mayoria de las ciudades en
Ameérica Latina. Al estudiarlos se ha encontrado que son el resultado del desencuentro de
varios factores, como el ritmo de la explosion demografica de segmentos sociales de bajos
salarios, la escasez de tierras accesibles para vivienda popular y la inadecuacion de los

marcos normativos y de planeacion a las realidades locales (Alegria y Ordofiez, 2005).

Al igual que en muchos otros paises latinoamericanos y del mundo entero, en México los
asentamientos irregulares constituyen mas de la mitad de la urbanizacion, este hecho no
solo tiene importantes implicaciones para la calidad de vida de la poblacién que los habita
sino también, como lo argumentan Duhau y Giglia “El que mas de la mitad del area
urbanizada haya sido producida informalmente no es un detalle meramente anecdético, sino
un rasgo constitutivo del orden urbano...” (Conolly, 2012:380) y Tijuana no es la
excepcion, como todas las ciudades importantes ubicadas en la frontera norte de México
presenta un gran crecimiento urbano estrechamente ligado a su localizacién fronteriza y a

los procesos inherentes a esta condicién (Alegria y Ordofiez, 2005).



El objetivo de este capitulo es construir un marco contextual que nos ayude en el anélisis de
la formacion y permanencia de los asentamientos irregulares en la ciudad de Tijuana. El
capitulo se organiza en cinco secciones: en la primera se describe la region de estudio, en la
segunda su medio fisico natural, es decir, las caracteristicas geograficas de Tijuana,
especificamente el clima, la topografia y la hidrologia de la ciudad, pues debido a estos, es
que la mancha urbana se ha expandido incesantemente hacia las periferias, las cuales,
fueron absorbiendo a los nuevos pobladores. En la tercera, se presenta el crecimiento
demogréfico y las caracteristicas de la poblacién (migracién, educacion y empleo). pues es
en gran medida gracias a estos factores que se ha dado un incremento de la demanda de
suelo y servicios urbanos. En la cuarta se hace referencia al medio fisico transformado, la
estructura urbana y el crecimiento de la ciudad y en la quinta seccion a la evolucion de las
organizaciones de colonos y las respuestas institucionales al fenémeno de los asentamientos

irregulares en la ciudad de Tijuana.

1. 1 La Region de estudio.

Tijuana es una ciudad fronteriza ubicada en el extremo norte de México en el estado de
Baja California. Se encuentra a 32° 31' 30" de latitud norte y a 117° de longitud oeste.
Colinda al norte en 41 kilometros con el condado de San Diego (California), al sur con los
municipios de Playas de Rosaritoy Ensenada, al este con el municipio de Tecatey
al oeste con el Océano Pacifico. EI municipio tiene una extensién de 1,239.49 kilémetros
cuadrados y se localiza a 225 km de Mexicali (capital del Estado) concentrando casi el 50%
de la poblacion total del Estado de Baja California y el 2.8% del total de la poblacién del
pais (alrededor de 2, 844,469 habitantes), poblacion que crece aceleradamente

principalmente gracias a varios factores, entre ellos la migracion a Estados Unidos.


http://es.wikipedia.org/wiki/San_Diego_(California)
http://es.wikipedia.org/wiki/Playas_de_Rosarito
http://es.wikipedia.org/wiki/Municipio_de_Ensenada
http://es.wikipedia.org/wiki/Tecate
http://es.wikipedia.org/wiki/Oc%C3%A9ano_Pac%C3%ADfico

Mapa 1.1 Localizacion Tijuana
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos Inegi, 2010

Tijuana junto con los municipios de Playas de Rosarito y Tecate forman parte de la
denominada Zona Metropolitana de Tijuana (ZM T), una de las 56 zonas metropolitanas
identificadas en el estudio “Delimitacion de zonas metropolitanas en 2005 elaborado por
la Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) y el Consejo Nacional de Poblacion (Conapo).
De acuerdo a dicho estudio a Tijuana se le atribuye el caracter de municipio central (el que
da origen a la zona metropolitana) mientras que Playas de Rosarito y Tecate son los
Ilamados municipios exteriores de la ZMT. Esta zona destaca como una de las nueve zonas
metropolitanas de méas de un millon de habitantes y que junto con el Valle de México,
Guadalajara, Monterrey, Puebla-Tlaxcala, Toluca, Ledn, Juarez y La Laguna albergan 36.6
millones de personas, es decir el 35.4% del total nacional (PDUCP T 2010-2030:11).
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El Plan Nacional de Desarrollo (PND 2001-2006) publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 30 de mayo del 2001 estableci6 la importancia de superar las desigualdades
entre las regiones, mediante un sistema de planeacion para el desarrollo de éstas. Para ello
identificd cinco meso regiones: Sur-Sureste, Centro-Occidente, Centro pais, Noreste y
Noroeste. Tijuana se ubica en la region Noroeste en la que ademéas del estado de Baja
California incluye los estados de Baja California Sur, Sonora, Sinaloa, Chihuahua y
Durango de los cuales Baja California y Chihuahua forman ademas parte de la frontera
norte de México. La frontera norte de México tiene una longitud de 3,152.9 kilometros y el
66% de la separacion entre ambos es fluvial (Rio Bravo-Rio Grande) y el 34% restante es
terrestre. Baja California junto con Sonora, Chihuahua, Coahuila, Nuevo Lebén y
Tamaulipas son los estados que conforman, por el lado mexicano, la frontera entre México
y Estados Unidos, entidades que suman una poblacion de mas de 16.5 millones de
habitantes con una extension territorial de 797,536 km?, dividida en 276 municipios de los
cuales 38 son limitrofes con Estados Unidos. Dentro de esta region se encuentra la
denominada franja fronteriza que se ha caracterizado por su gran dinamismo econémico y
en contraparte, la region de la frontera norte enfrenta grandes retos por los rezagos en
materia de infraestructura, servicios y degradacién del medio ambiente, ocasionados entre
otros factores por la creciente corriente que deriva de un elevado crecimiento demografico
(PDUCPT 2010-2030).

1.1 Tasa de crecimiento poblacional y de los estados de la frontera norte (1950-2005)

5

4 -

3 A

=¢=—Nacional

== Estados de la frontera Norte

1950-60 1960-70 1970-80 1980-90 1990-95 1995-00 2000-05

Fuente: Barajas, et al. 2011. Con base en el Centro de Estudios de las Finanzas Publicas de
la H. Camara de Diputados, informacion del Cuarto Informe de Gobierno, 2005, Poder
Ejecutivo Federal
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1.2 Medio fisico natural.

1.2.1 Clima. Tijuana se caracteriza por tener un clima predominante arido, templado y seco
(también llamado mediterraneo) el cual presenta veranos calidos y secos y lluvias en
invierno; presenta una temperatura promedio anual de 21°C y en el verano la media
asciende a los 26°C. Durante el invierno las temperaturas medias minimas son del orden de
los 6°C y precipitacion media anual de 230 mm lo que ubica a la regién dentro de la

definicion de templada de acuerdo con Inegi.

1.2.2 Topografia. La topografia accidentada tan caracteristica de la ciudad se debe a la
presencia de dos sierras que bajan desde la sierra de Juarez y llegan hasta el Océano
Pacifico. La cordillera mas importante por su extension y altura, atraviesa el municipio
diagonalmente por el centro, estando limitada al sur por el rio y Valle de Guadalupe vy al
norte por la Presa Rodriguez, el cafidn del rio Las Palmas y el valle del mismo nombre. Sus
elevaciones mas prominentes alcanzan los 1,200 metros sobre el nivel del mar. La otra
cordillera esta situada en el noroeste del municipio, a partir de la cuenca del rio Las Palmas.
Esta cordillera es menos elevada que la anterior, el mas prominente de sus picos alcanza los
900 metros de altura. El valle de Tijuana se extiende desde el cerro Colorado hasta la linea
divisoria, con direccion noroeste sureste, en una extension de 10 kilébmetros en su parte
baja, angostandose hasta el lugar llamado Agua Caliente, para ensancharse después por la
confluencia del arroyo Alamar. El valle estd limitado por mesetas de 100 a 200 metros de
altura y su fondo esta constituido por el lecho del rio y las tierras que estan al mismo nivel,
de ancho variable, y terrazas laterales, ligeramente inclinadas y de poca elevacién (Pifiera y
Ortiz, 1989). Se pueden observar algunos cambios en bastante rapidos en estas
conformaciones, debidos principalmente al acelerado crecimiento urbano, lo que tiene un
efecto directo en los problemas ambientales y territoriales, debido a las modificaciones a la
topografia producto de movimiento de tierras, cambios en los drenajes naturales de agua,
circulacion de vientos, erosiones, deslizamientos de suelo, entre otros (PDUCPT 2010-
2030).
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1.2.3 Hidrologia. En lo que respecta a su hidrologia, por encontrarse en un valle que es
cauce del rio Tijuana —compartida con San Diego- la ciudad cuenta con mdltiples
subcuencas: 29 de las cuales 23 desembocan al Rio Tijuana y 6 al Océano Pacifico. El Rio
Colorado es la fuente de abastecimiento de agua de la ciudad de Tijuana cuyo caudal varia
mucho de un afio a otro. En Tijuana se localiza un manto freatico denominado Valle de
Tijuana el cual es alimentado por el sistema de cuencas y microcuencas hidroldgicas que
dan lugar a la definicion de cuatro zonas de recarga acuifera: Arroyo Alamar, Arroyo
Florido, Arroyo Matanuco y Arroyo de las Palmas; ademas de dos cuerpos de agua: Presa
El Carrizo y la Presa Abelardo L. Rodriguez (PDUCPT 2002-2025). Existen arroyos
secundarios y terciarios, que debido al crecimiento acelerado y el asentamiento regular e
irregular de habitantes, presentan degradacién y modificaciones importantes (PDUCPT
2010-2030).

Mapa 1.2 Medio fisico natural Tijuana.
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1. 3. Poblacién.

1.3.1. Crecimiento demografico. La tendencia de crecimiento poblacional del municipio de
Tijuana ha descendido paulatinamente, en la década de 1950 a 1960 fue de 9.7%, para la
década de 1970 a 1980 de 3.1%, volviendo a incrementarse en 1990 a 1995 a una tasa de
5.8% y en el afio 2005 a 2010 el crecimiento fue del 2.0%.Durante el periodo de 1970-1990 la
poblacién se duplicé, al pasar de 340,583 a 747,381 habitantes. Entre 1990 y 2000 se registré un
incremento poblacional mayor que el periodo anterior. Para 2000-2005 el incremento absoluto fue
de 199,867 habitantes y en el afio 2010 se registré una poblacion de 1, 559,683 habitantes, de
los cuales el 50.2% son poblacién masculina y el 49.8% son poblacion femenina. El
98.60% de la poblacion se concentra en areas urbanas y el 1.4% se distribuye en
localidades rurales. Desde el afio 2000 el crecimiento se ha orientado hacia las localidades

periféricas integrandose paulatinamente al area urbana de Tijuana.

Un aspecto relevante es que si bien el municipio de Tijuana ha presentado una reduccion en
la tasa media de crecimiento anual poblacional en los dltimos afios, esta ha sido superior a
la registrada en el estado, lo cual refleja la continua capacidad de atraccion del municipio
fuera y dentro de la entidad.

Cuadro 1.2 Poblacion Tijuana 1950-2010

Afio Poblacion Total Tasa Crecimiento anual
1950 65364 | e

1960 165,690 9.7

1970 340,583 7.5

1980 461,257 3.1

1990 747,381 4.9

1995 991,592 5.8

2000 1°210,820 4.1

2005 1°410,687 3.1

2010 1°559,683 2.0%

Fuente: Elaboracion Implan con base en INEGI. PDUCP T 2010-2030 y Censo de
Poblacion y Vivienda 2010.
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1.3.2 Migracioén. Tijuana se fue construyendo con cantidades de personas que llegaban de
diferentes estados del pais. Es considerado un municipio en donde incide con mayor grado
la corriente migratoria que llega de otras entidades de la republica e incluso de otros paises
que llegan en su mayoria, con la intencion de migrar a Estados Unidos principalmente. Este
fendmeno se ha transformado en un proceso dindmico en el que actlan una diversidad de
factores que van desde historicos y econdmicos hasta sociales y culturales. En este sentido,
el crecimiento natural sumado a los flujos migratorios ha creado con el tiempo presiones en
materia de desarrollo urbano, vivienda, disponibilidad de servicios publicos, seguridad
publica y servicios educativos, principalmente. La poblacién nativa en el municipio de
Tijuana segun los indicadores elaborados por el Consejo Estatal de Poblacién (Conepo)
para el afio 2000, representaba el 46.3% (PDUCP T 2010-2030). Para el afio 2010 el total
de poblacién nacida en la entidad era de 726,042 mientras que la poblacion nacida en otra
entidad era 744, 150 habitantes, es decir el 50.6 % (Censo de Poblacién y Vivienda 2010).

1.3.3 Educacién. En el afio 2005, 98.5% de la poblacion era alfabeta (15 afios 0 mas que
sabe leer y escribir) y la poblacion analfabeta ascendia a 22,089 habitantes. Entre el afio
2000 y 2005 hay una disminucion de 0.14% de la poblacion analfabeta. En el afio 2010, al
revisar los niveles de estudios alcanzados por la poblacion de 15 afios y mas se observa que
alrededor del 3.4% se encuentran sin escolaridad; 15.9% no terminé la educacion bésica y
el 40.5% termino la educacioén basica. EI grado promedio de escolaridad de la poblacion de

15 afio y mas es de 9.24 afios de estudio.

Cuadro 1.3 Nivel de instruccién Poblacion 15 afios y mas Tijuana 2010

Nivel de instruccion Poblacion 15 afios y mas Respecto al total de la
poblacion de 15 afos y

mas (%o)

Sin escolaridad 36,914 3.4

Con educacion bésica 173,233 15.9

incompleta
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Con educacion basica 442,950 40.5

completa

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Inegi.

A pesar de haberse registrado una disminucién en el grado de analfabetismo, el nivel de
instruccion y capacitacion de la poblacion sigue siendo bajo tomando en cuenta las
condiciones actuales del mercado laboral que exigen cada vez una mayor preparacion y
competitividad de la fuerza laboral (PDUCP T 2010-2030). Los niveles de educacion en las
areas intra e interurbanas presentan una relacion directa con indices de marginacién social.
La marginacion se refiere a las carencias y privaciones que padecen algunos asentamientos
humanos enmarcados en un mismo territorio en materia de educacion, salud, servicios de
infraestructura, vivienda y otros satisfactores. Tomando como base un estudio realizado por
Conapo (PDUCP T 2010-2030), El Rincon es la Gnica zona que presenta un grado de
marginacion muy alto y se ubica en la parte sur del area urbana. Treinta y tres localidades
registraron un alto grado de marginacion, la mayoria ubicados en la parte sur y este de
Tijuana; donde residen 10,746 habitantes, es decir casi el 1% de la poblacion del municipio
de Tijuana. Las localidades con un grado de marginacién medio son treinta y cinco y alojan
a 3,930 habitantes mientras que ochenta y dos localidades presentan un grado de
marginacion bajo y muy bajo, con 1°394,391 habitantes representando casi el 99% de la

poblacién del municipio de Tijuana.

1.3.4 Empleo. EIl perfil de la ciudad también se delimita por la actividad econémica. El
empleo es el principal medio de integracion de la poblacion al proceso de produccion y
distribucion de bienes y servicios, se analiza a partir de la incorporacion de la poblacion en
edad de trabajar al mercado laboral, considerandose poblacién econémicamente activa
aquella que tiene doce afios y mas. En el afio 2000 la poblacion en edad de trabajar en
Tijuana ascendié a 793,112 de la cual el 56.8% se consideraba econdmicamente activa
(PEA) y 42.3% econdmicamente inactiva (PEI) (PDUCP T 2010-2030).

En lo que respecta a la poblacién ocupada por sector, la ciudad fue inicialmente

especializada en el sector terciario y después reforzada por la actividad de la industria
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maquiladora, que para 1990 concentraba el 26% del total de establecimientos del pais, 15%
del valor agregado nacional y 13.5% del personal ocupado (Valenzuela, 1991). En el afio
2000 el sector terciario fue el que presenté mayores proporciones de ocupacion, seguido

por el sector secundario y la menor participacion fue la de actividades primarias.

Cuadro 1.4 Poblacién econdmicamente activa Tijuana 2010

PEA Hombres Mujeres Total
Ocupada 412,377 247,586 659,963
Desocupada 28,970 7,974 36,944
Subtotal 441,437 255,560 696,907
PEI 140,067 332,073 472,140
Total 581,414 587,633 1°169,047

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda 2010, INEGI.

Al hacer un analisis de la poblacion de los asentamientos irregulares se encontré que la
gran mayoria quedaban comprendidos en diversos empleos asalariados. Los principales
rubros donde se ubicaban en la década de los noventa son: trabajadores manuales,
trabajadores de oficio, vendedores, comerciantes y trabajadores de la industria maquiladora.
En el analisis de los documentos de solicitud de vivienda del Programa de
Fraccionamientos Populares destacaban los empleados de los diferentes sectores
productivos (46.88%), posteriormente los pequefios comerciantes, rubro en el cual pueden
quedar comprendidos “los muy pequefios”. Otro grupo importante lo constituian los
obreros entre los cuales destacaban los trabajadores de la industria maquiladora;
posteriormente los obreros de la industria de la construccién y otro rubro estaba constituido
por mecanicos (4.68%) y trabajadoras domesticas (Valenzuela, 1991).

1.4. Medio fisico transformado.

1.4.1 Crecimiento Urbano. El crecimiento urbano ha sido veloz, a partir de la fundacion
de Tijuana el 11 de julio de 1889, fecha en la que la fraccion sur de el “Rancho Tijuana”

fue titulada con una superficie de 7 has. Para 1921, gracias a diversos tramites legales dicha
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superficie aumentd a 101 has y para 1940 al ser asignada la extension territorial de Baja
California quedd constituido el fundo legal para Tijuana con 836 has, alcanzando para 1950
una superficie de 1,686 has. Para 1970 se consolidé con una superficie de 6,610 has y para
la década de los noventa lleg6 a 16,587 has y a 110 afios de su fundacion llegdé a ser
considerada una de las diez ciudades mas importantes del pais. En el PDUCP T 2002-2025
se tenia previsto, para el mediano plazo 2004-2010, una demanda de suelo urbano de
14,414 has y una oferta de suelo de aproximadamente 5, 751 has. Al analizar los resultados
para la actualizacion de dicho plan se estimo que el incremento en la superficie ocupada fue
menor, sin embargo se pudo observar que dicho crecimiento fue en zonas contempladas no
solo para el mediano plazo sino también en el largo plazo, ademas de areas consideradas
como de preservacion y de reserva territorial. Este crecimiento se asocia principalmente a la
consolidacién de los sectores: Centro, Chapultepec, Mesa de Otay, 5 y 10, Camino Verde,
Ciudad Industrial, Cerro Colorado y Mariano Matamoros que estan totalmente ocupados.
De igual forma Villafontana —que alcanz6 el 99.9%- y Santa Fé considerados los de mayor
crecimiento en el periodo. San Antonio del Mar, La Gloria y San Luis crecieron también
mas de lo esperado siendo conveniente sefialar que de toda esa superficie solo el 31.6%
corresponden al crecimiento a través de acciones formales de desarrollo o fraccionamientos
(tabla 10 PDUCP T 2010-2030 Fuente: Implan, 2009).

1.4.2. Estructura urbana. Esta conformada por un centro urbano consolidado compuesto
por dos nucleos: el centro tradicional de la ciudad y la zona Rio Tijuana ademas de 19
subcentros y 16 corredores urbanos (PDUCPT 2010-2030). Estos elementos ademas de
conformar la estructura urbana de la ciudad definen las caracteristicas del crecimiento
urbano. El uso habitacional es el uso de mayor presencia y se localiza en la mayoria de los
sectores del area urbana conformando fraccionamientos, colonias populares o bien
asentamientos irregulares. A la fecha se observa un desplazamiento hacia la periferia
extendiéndose a sectores localizados fuera del area urbana o a los limites con el municipio
Playas de Rosarito. Dichas periferias, absorben a los nuevos pobladores, lo que trae
consigo crecientes demandas sociales, entre ellas un terreno en donde establecerse por lo
que gran parte del crecimiento de la ciudad se ha sustentado en asentamientos irregulares de

propiedad (Alegria y Ordofiez, 2005).
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1.4.3. Asentamientos irregulares. En Tijuana, los asentamientos irregulares han sido una
constante en la historia de su poblamiento. Segun el Plan de Desarrollo Urbano de 1984, 27
por ciento del area urbana se encontraba en zonas no aptas para la urbanizacion (cerros,
cafadas, etc.) y en ellas vivian aproximadamente 200,000 personas, estimandose que la
poblacion que conformaba los asentamientos humanos irregulares ascendia a 304,000
personas y ocupaban 2,334 hectareas. La configuracion de la ciudad se ha venido
construyendo a partir de asentamientos irregulares donde la gente se instala y en muchas
ocasiones desarrollan una certeza de propiedad factual, donde el hecho de haber vivido
varios afos en el lugar y haber construido una casa le da al colono la certeza de que ésta le
pertenece; no obstante existe un alto indice de irregularidad en la tenencia de la tierra
(Valenzuela, 1991) En 2009 el nimero de hectareas destinadas a uso habitacional fue de
12,307.0954 (Implan, 2009) y el nimero de hectareas correspondientes a viviendas con
algun tipo de irregularidad en la tenencia de la tierra fue de 11,308.8030 (Indivi, 2009)

correspondientes al 47.88% del total de hectareas de superficie correspondientes a vivienda.

1.4.4 Tenencia de la tierra. El suelo en la ciudad de Tijuana es propiedad de diferentes
actores: particulares, propiedad privada y diversas entidades de los tres niveles de gobierno.
Existen ejidos asi como grandes extensiones de suelo ocupadas y baldias en las que existen
asentamientos aun sin haberse desincorporado al sistema ejidal o bien que estan en proceso
de regularizacion. A la fecha esto ha agudizado la problematica del marco de competencias
respecto al gran nimero de conflictos sobre la tenencia de la tierra, algunos con muchos
afios de antigliedad. Las principales causas de esta problematica son: la sobreposicion de
resoluciones presidenciales dotatorias de ejidos; la falta de inscripcion oportuna en el
Registro Publico de Propiedad y Comercio (RPPC) de las macrodeclaratorias de territorio
nacional que han afectado titulos primordiales e inscripciones previas; procedimientos
expropiatorios inconclusos y la comercializacion de predios no expropiados; contratos de
mandato o regularizacion abandonados; irregularidad en los programas de certificacion y
titulacién; invasion de predios y omisiones de diferentes autoridades, asi como el rezago en
la informacion catastral ya que la asignacion de los valores del suelo esta asociada con la

tenencia de la tierra y de conformidad con el diagnostico del PDUCPT 2002-2025 la
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problematica respecto al seguimiento de fraccionamientos de los grandes predios—como la
sobreposicién de superficie de suelo irregular sobre usos regulares- aun persiste ya que se
detectaron inconsistencias respecto al total de predios registrados ante la direccion de
Catastro lo que tiene repercusion en materia de ingresos para el Ayuntamiento (PDUCP T
2010-2030).

1. 5. Hogares, Organizaciones de colonos y agentes gubernamentales.

1.5.1 Hogares. En América Latina, a mediados del siglo XX las ciudades crecen
velozmente y atraen a un gran ndmero de migrantes desde las zonas rurales (Jaramillo,
2012). En México este fendmeno se da en las grandes ciudades pero de forma particular en
las ciudades fronterizas que atraen a un gran numero de personas debido a la dinamica
econdmica resultado de su ubicacion. Este es el caso de la ciudad de Tijuana cuyo
crecimiento ha sido muy acelerado desde la década de 1950:

Cuadro 1.5 Crecimiento histérico Tijuana

Periodo Poblacion Tasa Media de Crecimiento
Anual

1950 65,364 -
1960 165,690 9.7
1970 340,583 7.5
1980 461,257 3.1
1990 747,381 4.9
1995 991,592 5.8
2000 1°210,820 4.1
2005 1’410,687 3.1
2010 1°559,683 2.5

Fuente: PDUCPT 2010-2030 e INEGI. XII Censo General de Poblacion y Vivienda 2000;
Censo de Poblacion y Vivienda 2010.

20



Las familias que llegan a la ciudad, producto de la migracién, generalmente son familias
que buscan cruzar hacia Estados Unidos, y se establecen aqui mientras lo consiguen o
después de ser devueltas, o bien que buscan una mejor situacion de empleo que la que
tienen en sus comunidades de origen. Al llegar y no encontrar una oferta de vivienda que se
ajuste a sus condiciones de ingreso optan por establecerse en las periferias o0 por comprar en
el mercado informal (generalmente en zonas sin servicios 0 que representan un riesgo por
las condiciones del terreno) creando los llamados asentamientos irregulares, en espera de
que los servicios sean introducidos o las autoridades los reubiquen asignandoles un terreno

en mejores condiciones.

1.5.2 Organizaciones de colonos. Existen varias formas de informalidad, siendo la
principal: la invasion de suelos. En México, los problemas urbanos se agudizaron en la
década de los ochenta y en Tijuana adquirid cierta especificidad derivada de su connotacion
fronteriza y la fuerte corriente migratoria ciudad-ciudad y campo-ciudad incrementada con
la crisis agricola de la segunda mitad de la década de los sesenta. En un contexto nacional
caracterizado por desempleo, reduccién de los niveles de vida y problemas urbanos, la
lucha por la obtencién de un terreno, vivienda o dotacion de servicios urbanos, por medio
de movimientos sociales enfocados a la ocupacién irregular de predios adquiere una

relevancia central (Valenzuela, 1991).

En Tijuana el Movimiento Urbano Popular (MUP) se convirtié en el principal componente
del escenario politico, debido a los desalojos de los grupos asentados por varios afios en la
zona del Rio Tijuana a finales de los afios setenta, el uso de la fuerza en contra de
movimientos independientes, la fuerte inmigracion e inaccesibilidad de la vivienda (por
compra o alquiler) para grupos importantes de la poblacion. Los diferentes grupos que
participaban dentro del MUP en Baja California en las décadas de los ochenta y noventa,
utilizaban las asambleas como recurso a través del cual definian e impulsaban las diferentes
demandas, sus formas regulares de funcionamiento de se componian de la utilizacion de
diferentes recursos de gestoria; asi siendo las mas importantes las negociaciones de la
direccion, los mitines u otros recursos de presion y en menor medida otros tales como la

contratacion de abogados. Estos grupos tenian fuerzas politicas que los apoyaban en sus
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demandas y dependiendo de estas fuerzas eran las respuestas institucionales que recibian
(Valenzuela, 1991).

El MUP ayudo6 a incorporar nuevos actores y (Valenzuela, 1991). En la medida en que se
fue logrando controlar y dirigir los movimientos que reclamaban suelo y vivienda fueron
credndose nuevas formas de ocupaciones ilegales: a) urbanizadores piratas: cuando ciertos
emprendedores venden suelos sin tener el derecho a hacerlo, o aun sin el conocimiento o
consentimiento del duefio legitimo; b) urbanizadores informales: venden lotes que no
cuentan con servicios basicos, como agua y alcantarillado; c) los compradores adquieren el
suelo legalmente pero no lo usan de acuerdo a las normas y regulaciones urbanisticas, o
construyen casas que no cumplen con los cédigos de edificacion. En todos estos casos, el
titulo de propiedad no es reconocido y por supuesto no se puede registrar publicamente
(Smolka y De Cesare, 2010). EI grave rezago aun presente en la atencion a las demandas
de suelo, vivienda y servicios publicos en la ciudad de Tijuana, ha contribuido al desarrollo
de estos nuevos actores y ademas a un resurgimiento de los movimientos populares, tanto
para la ocupacion de predios como para la regularizacion. Un ejemplo de esto es el
movimiento denominado “Antorcha Campesina” cuyas movilizaciones han dado origen a
nuevas invasiones, principalmente en el area del cauce del arroyo Alamar y al este del
municipio sobre las vias del ferrocarril (cerca del ejido Maclovio Rojas) asi como la

busqueda de la regularizacién de los predios ya ocupados.

1.5.3 Agentes Gubernamentales. En Baja California, en enero de 1984 se cred el
Programa de Fraccionamientos Populares que se orientaba a la dotacion de lotes para las
familias que percibian de 0.5 a 2.5 salarios minimos, siendo su labor la entrega de los
terrenos y asegurar que los colonos iniciaran la construccién de su vivienda Este programa
logré regular las ocupaciones de predios y obligd a las diferentes organizaciones a
involucrarse solo como gestoras de la tierra, de esta manera el gobierno del estado
consiguid disminuir la fuerza politica de las organizaciones independientes del MUP y
orientar la localizacién espacial de los asentamientos (Valenzuela, 1991). Sin embargo
como se puede observar, esta situacion no se ha resuelto aun, la informalidad continua

presente en la ciudad y se considera que gran parte de la permanencia y crecimiento de los
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asentamientos informales es el reflejo de la ausencia de una politica de viviendas efectiva e
integral en todos los niveles del gobierno (Smolka y De Cesare, 2010). De las 11,308 has
de superficie correspondiente a asentamientos informales identificadas en 2008 (PDUCPT
2010-2030 con datos del Implan, 2009), 10.6% corresponden al &mbito federal a través de
la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (Corett), localizandose al
este del &rea urbana: Cerro Colorado, Villafontana, Mariano Matamoros y Nido de las
Aguilas. El 86.47% corresponde al ambito estatal mediante el Instituto de Desarrollo
Inmobiliario de la Vivienda (Indivi), siendo el ambito con mayor superficie en casi todos
los sectores sobre todo en parte norte y oeste del area urbana. 2.96% corresponde al &mbito
municipal siendo el de menor presencia con asentamientos en Nido de las Aguilas, Villa
Fontana y Mariano Matamoros. La atencion a las demandas de suelo, vivienda y servicios
publicos contindan siendo parte de los retos de los gobiernos subsecuentes y algunos de los
mas importantes componentes para que los movimientos sociales se rearmaran de unos

anos a la fecha en busca de la atencién a dichas demandas.

La informacion expuesta en el capitulo permite contextualizar al lector sobre el crecimiento
demografico, econémico y urbano de Tijuana, mismo que —como se vera en los siguientes
apartados- impacta en la formacién y permanencia de las formas irregulares de ocupacion
de predios que es el objeto a regularizar. Mientras los agentes gubernamentales buscan
regularizar los predios ya existentes unos nuevos surgen todos los dias. Finalmente a lo
largo de esta seccion se muestra, a partir del estudio de la evolucién de las organizaciones
de colonos y de las respuestas institucionales de los agentes gubernamentales, como
influyen estos en dicha formacion y permanencia que no permite concluir con la labor de

regularizacion.
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Capitulo 2. Revisién de la literatura.

En este capitulo se presenta una revision de la literatura existente sobre el proceso de
regularizacion de la tenencia de la tierra. El primer concepto desarrollado en torno a este
tema fue el de habitat popular y al revisar las diferentes teorias respecto al mismo y su
evolucion en América Latina, Priscilla Connolly observa que el conocimiento sobre el
habitat popular ya esta consolidado, es decir el habitat popular no existe mas como objeto
de reflexion teorica. Este conocimiento ya consolidado es utilizado ahora para explorar las
creencias, practicas y representaciones de aspectos tales como las nuevas reglas de juego en
los procesos de regularizacion (Wigle 2010). Es solo en estos debates continuados sobre la
regularizacion donde sigue ocupando una posicién central como objeto de estudio, tal
como lo demuestra la nutrida cantidad de libros publicados al respecto en afios recientes
(Abramo, 2003; Iracheta y Medina, 2008; Fernandez, 2011; Salazar 2012).

En primer lugar se revisan las teorias sobre el habitat popular. Como se dijo en el parrafo
anterior este concepto es la base sobre la cual evolucionaron los debates teoricos hasta
llegar a la regularizacion. Priscilla Conolly clasifica estas posturas en cuatro grandes
grupos: a) Positivismo/Funcionalismo b) Pos positivismo/Realismo critico ¢) Escuela
Interpretativa o construccionista  (Antifuncionalista) d) Humanismo/Relativismo
clasificacion que abarca desde el origen de los estudios sobre el habitat popular
(positivismo/funcionalismo) hasta el punto en el que, con la excepcién del tema de la
regularizacion, el tema del habitat popular se ha asimilado a las preocupaciones generales
sobre la ciudad, tales como la “segregacion urbana” o “practicas cotidianas”
(humanismo/relativismo). Después de esta clasificacion general, se revisan las diferentes
posturas tedricas acerca de la regularizacién contenidas en los grupos planteados por
Conolly: en primer lugar los conceptos marxistas dentro del enfoque post-positivista y en
segundo lugar las aportaciones de la escuela del grupo interpretativo o construccionista
(antifuncionalista). Posturas que ayudan a identificar a los agentes involucrados en el
proceso de regularizacion asi como los incentivos y restricciones de cada uno de ellos

presentados en la literatura existente sobre el tema.
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2.1 Teorias.

Al revisar la larga bibliografia sobre el habitat popular latinoamericano, Priscilla Conolly
toma como punto de partida un esquema basado en varios textos pedagdgicos sobre
cuestiones metodoldgicas en las ciencias sociales, en especial los de Della Porta y Keating
(2008), Grix (2002) y Guba (1990) en base a este esquema, ella organiza los materiales
encontrados para desentrafar los principales aportes tedricos de los que han estudiado los
asentamientos populares urbanos en Ameérica Latina. Si bien, no hay una estricta
correspondencia cronoldgica, encuentra una tendencia de transicion con el tiempo de las
posiciones mas positivistas hacia las construccionistas o relativistas. Cabe resaltar que este
esquema es solo uno de muchos posibles y representa un punto de partida, no un ejercicio

taxonémico (Conolly, 2012).

2.1. 1 Positivismo/Funcionalismao.

Este grupo surge en las ciudades a mediados del siglo XX concurrente con el inicio de la
urbanizacion acelerada. Este grupo de teorias son consideradas positivistas/funcionalistas
por el punto de partida de su investigacion: el observador es independiente del objeto
observado el cual es considerado como un problema o anomalia que puede ser observado y
medido y que ademas se puede predecir y resolver por medio de la investigacion usando
metodologias empiricistas y descriptivas. Las técnicas y métodos utilizados en este tipo de
metodologias inductivas son: las encuestas, los levantamientos de campo, las

representaciones cartograficas y el andlisis estadistico.

Una de las primeras teorias pertenecientes a este grupo es la teoria de la Marginalidad
donde la ciudad desempefia un papel decisivo en el transito de las sociedades desde un
estadio “tradicional” hasta un estadio “moderno”. En este transito grupos importantes de la
sociedad quedan al margen del progreso y de la transformacién social, de donde surge la
denominacién de esta interpretacion, la cual pretende explicar esta paradoja por medio de
una hipotesis fundamental de tipo cultural: parecen existir inercias y barreras para que

todos los grupos de la sociedad puedan participar en el avasallador transito hacia la
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sociedad moderna (Abramo, 2012). Richard Morse en 1965, escribié en su comentario
sobre la investigacion sobre la urbanizacion latinoamericana: “El poblador no tiene sitio
alguno en el sistema” (Morse, [1969] 1971: 31) y este rasgo se agudiza en la medida en que
el capitalismo periférico se consolida, y proliferan otras actividades que tienen como
sentido primordial la sobrevivencia (Quijano, 1970; Castells, 1970; Kowarick, 1975).

De esta manera surge lo que se conoce como urbanizacidon “espontanea”, “marginal” o
“informal”; cuyas denominaciones, como ya se dijo, cambian; pero todas ellas se refieren a
las préacticas de hacer ciudad que efectdan los mismos pobladores empobrecidos (Jaramillo,
2012). Efectivamente segln explica Priscilla Conolly, los asentamientos populares
representaron la invasion de la ciudad por la pobreza tradicional del campo (donde
aparentemente no asombraba a nadie). Como dice claramente José Luis Romero (1976,
357): Quienes ostensiblemente no pertenecian a la sociedad normalizada fueron los
pobladores de las rancherias, estas formaciones suburbanas que, sin ser nuevas, del todo,
crecieron intensivamente después de la crisis de 1930 y convirtieron a estos asentamientos
en uno de los elementos definitorios de nuestras urbes. Este crecimiento intensivo y
desordenado del habitat popular es atribuido a la incapacidad del Estado de “predecir y
proveer” (o controlar), lo que implica una creencia tenaz de que, precisamente, le
corresponda al Estado planificar y proveer; como si la tarea de “predecir y proveer”, es
decir, las primeras teorias de los asentamientos humanos se sittan en el ideal del Estado de

bienestar social (Enriquez, 2007).

En este grupo de teorias buscan definir el objeto estudiado, en este caso las denominaciones
que se refieren a estos asentamientos: “irregulares”, “informales” o “marginales” cambian,
pero todas ellas se refieren a las mismas practicas de hacer ciudad (Jaramillo, 2012).
“Todas las categorias de lo formal e informal, legal e ilegal, regular e irregular son
acercamientos conceptuales o pedagogicos limitados que pretenden describir procesos
complejos, los cuales no son estaticos o monoliticos, sino fluidos, multidimensionales,
entretejidos y superpuestos (Fernandes y Varley, 1998). El término informalidad, en su
sentido descriptivo y polifonico, sirve para describir fendmenos en varias disciplinas y

situaciones concretas de la vida social (Bagnasco, 1999:36). En su forma mas general se
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puede definir lo informal como todo aquel proceso que no se somete a uno de los aspectos
de lo formal. Por lo tanto, para referirse a la urbanizacion que no se somete a estos
aspectos, los estudiosos han utilizado los terminos irregular o informal como sin6nimos, sin
embargo se reconoce que puede existir una diferencia entre los mismos, ya que lo irregular
puede ser menos permanente, en la medida en que las propiedades irregulares puedan
regularizarse, mientras que lo informal es mas permanente: por mas que se regularicen las

colonias populares, dificilmente perderan su caracter informal (Conolly, 2012).

La urbanizacion irregular no es una especie de estado de excepcion, una desviacion de lo
normal; es parte constitutiva de la construccion fisica de la urbe, de la construccion del
orden juridico y también del orden econémico y social. Esto implica que en los ambitos
considerados econdmica Yy juridicamente formales influyen por lo que no son; la ciudad
formal se construye también con lo irregular. Esta relacion entra en permanente conflicto
con las teorias dualistas —la ciudad ordenada contra el desorden- y trasciende por mucho el
tema del habitat popular. Sin embargo, es en el desarrollo de las investigaciones sobre el
habitat popular donde hubo aportes tempranos y significativos sobre este problema de los

ordenes en conflicto, el poder, el espacio y la politica (Conolly, 2012).

2.1.2 Pos positivismo/Realismo critico.

Posterior al desarrollo de teorias para explicar el surgimiento del habitat popular se realizan
investigaciones pos-positivistas del hébitat popular en proceso de consolidacion, es decir se
pasa del estudio de la fenomenologia a la teoria préctica. Se pueden llamar “pos-
positivistas” 10s supuestos basicos o puntos de partida que dominaban la investigacion de
los asentamientos en la etapa que inicia en los afios setenta y que no ha terminado del todo
hoy en dia. Estos puntos de partida reconocen la existencia objetiva de la realidad social y
la posibilidad de conocerla mediante la aplicacién de “métodos cientificos”, pero también
sittan el conocimiento de esta realidad en su contexto dando una gran importancia al
contexto estructural del habitat popular. Dentro de este grupo existen dos corrientes: a)
Realismo critico, donde el conocimiento es siempre incompleto y se hacen modelos de

ciertos aspectos comprensibles del habitat popular b) Marxismo, donde el conocimiento
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tiene una funcién revolucionaria, reformista o planificada en la transformacién del habitat

popular (Conolly, 2012).

Dentro de la corriente del realismo critico se buscaban explicaciones de la marginalidad en
la estructura econdmica. La Comisién Econdmica para América Latina (CEPAL) en 1963
ya habia reconocido la importancia creciente de la “figura del poblador”, como estrato
socio-economico popular diferente al del obrero industrial (CEPAL 1963a, citado en
Morse, [1969] 1971: 35-6). Frente a las propuestas del Centro para el Desarrollo
Econdmico y Social de América Latina (DESAL) y CEPAL, no tardaron las criticas
encaminadas, sobre todo, a plantear explicaciones que tuvieran menos que ver con la
situacion del individuo y mas con las condiciones estructurales de la sociedad, asi como
con las practicas politicas para transformarlas. Desde la misma CEPAL, bajo la influencia
de Raul Prebisch, la “teoria de la dependencia” explicaria el “subdesarrollo”
latinoamericano, en funcion de su pasado colonial y el deterioro de los términos de
intercambio de materias primas por productos industriales fabricados en los paises
“desarrollados”. De ahi se sustentaban las politicas publicas de sustitucion de exportaciones

de corte nacionalista (Conolly, 2012).

Ahora dentro del amplio campo marxista se debatian varias cuestiones. En cuanto a las
causas estructurales de la marginalidad —o la pobreza urbana- la teoria de la dependencia
cepalina fue criticada y reformulada a la luz de los planteamientos marxista-leninistas sobre
la expansion del capitalismo y el imperialismo, tanto de los cléasicos (Marx, Luxemburgo,
Hilferding, Bukharin, Lenin), como de los contemporaneos: Baran, Wallerstein, Frank,
Laclau, Arrighi, Emmanuel y Amin, para nombrar los mas resonados en América Latina.
Ya no se trataba de explicar la pobreza que se observaba en el habitat popular por la falta de
integracion de sus moradores en el sistema economico, sino por el contrario, se buscaban
las causas de esta pobreza en las formas de insercion en el proceso de produccion
capitalista, tanto de los asentamientos mismos como de los habitantes. Una veta muy
significativa que abri6é la metodologia marxiana era la busqueda de las “relaciones sociales
de produccién” de los propios asentamientos, o la “economia politica” de su urbanizacion.

Esta metodologia partié de la identificacion de los agentes involucrados en los diferentes
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procesos de creacion y consolidacion del asentamiento y de sus viviendas; la busqueda de
sus motivos e intereses; la comprension de los procesos de generacion y apropiacion de
rentas y ganancias; los conflictos de intereses economicos y politicos; la actuacion del

Estado en todo este proceso y la interpretacion de ésta.

Finalmente, estaba la evaluacion de la calidad habitacional resultante. Al igual que en el
caso de la marginalidad o informalidad laboral, el efecto de estas investigaciones sobre la
produccién del habitat popular era integrar el fendmeno dentro de un esquema general del
funcionamiento de la sociedad urbana. En este caso, el esquema tedrico dominante era el
marxista, que deriva explicaciones a partir de la I6gica de la acumulacién del capital, la
lucha de clases y las relaciones sociales de produccion correspondientes. Derivado de esto
surge una preocupacion por la generacion y apropiacion de rentas del suelo a lo largo de la
vida del asentamiento. Aqui se generaron muchos trabajos que, empleando la teoria
marxiana de la renta del suelo, esclarecieron la relacién entre los procesos de produccion
mercantiles del propio asentamiento y de las viviendas, los intereses y actuacion de agentes
sociales y la influencia de diferentes relaciones sociales de la propiedad, incluyendo el

papel de la regularizacion en la generacion y apropiacion de rentas (Conolly, 2012).

2.1.3 Interpretativa o construccionista (Antifuncionalista).

Del estudio de la marginalidad se pasa al estudio de la reproduccion social, la integracion y
la regularizacion. En este grupo (formado por muchas corrientes) lo irregular y lo regular se
definen mutuamente, la ciudad aparece como sujeto y el habitat popular como objeto de
politicas. La discusion sobre la formalidad y la informalidad se canaliza basicamente en tres
vertientes: 1) la de una lectura renovada de la teoria de la marginalidad y de las politicas
aplicadas, 2) la de una revision de la formalidad e informalidad en relacion con los
derechos economicos, y 3) la de una consideracion de la formalidad e informalidad desde el
punto de vista juridico (Salazar, 2012). En lo que se refiere a la primera vertiente, Jaramillo
critica al dualismo derivado de la teoria de la marginalidad y asegura que la situacién actual
es resultado del proceso estructural de acumulacion capitalista, para la cual la precariedad

es funcional. En el ambito economico, la estrecha interdependencia de los que suelen
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[lamarse sectores “formales” e “informales” fue muy debatida en su momento y esta
discusién no se limité al campo del mercado laboral, sino abarcd también el campo de la
economia urbana en general, incluyendo la produccion y consumo de los espacios
habitacionales (Kowarick, 1975; Conolly, 1990). Si bien la construccion irregular y la
produccion inmobiliaria formal se desenvuelven en submercados claramente diferenciados,
hay -0 habia- traslapes importantes de sus respectivas demandas efectivas. Antes de finales
de los afios noventa la oferta de vivienda formal a precios accesibles, es decir, de viviendas
de interés social, no era suficiente para satisfacer su demanda efectiva; por lo que la
demanda solvente pero insatisfecha tuvo que recurrir a las soluciones irregulares (Jaramillo,
2012).

En lo que se refiere a la segunda vertiente, Abramo se aboca a esclarecer las caracteristicas
del mercado informal de suelo. Reflexiona sobre la existencia de la institucionalizacion de
préacticas socialmente aceptadas que regulan y reproducen las relaciones mercantiles
informales fuera del marco juridico formal; y sobre el efecto del funcionamiento de los
submercados formales e informales, que al ser similares, producen un conjunto de
relaciones espaciales (Abramo, 2012). Para entender las distintas ilegalidades existentes en
la actualidad es necesario remontarse a la historia de las ocupaciones versus los mercados
informales y la constitucién de mercados al interior de las ocupaciones (Clichevsky, 2000).
En un mundo en el que el mercado es el mecanismo de asignacion de los factores de
produccion y de los bienes y servicios que se producen, los organismos multilaterales
promueven la adopcién de reglas judiciales sobre la propiedad, pero esas reglas deben
contar con un reconocimiento politico y social para que el mercado opere en beneficio de
todos; cuando el resultado no satisface al conjunto de la poblacion surgen reglas paralelas
con las que opera el mercado, a las que suele denominar informales. Estos mercados
comparten varias de las reglas de la logica econdmica: irreproductibilidad, elasticidad,
indestructibilidad, naturaleza residual de la renta del suelo, su capitalizacion en un precio,
la l6gica del maximo y mejor uso y otras caracteristicas del suelo; asimismo ambos
mercados operan integralmente: en un extremo se cumplen plenamente la disposiciones
juridicas y en el otro no se cumple ninguna; mientras que en el camino entre ambos

extremos se incumplen muchas de las mismas (Morales, 2012).
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La tercera vertiente representada por Fernandes (2012), considera la formalidad e
informalidad desde el punto de vista juridico y censura que las acciones gubernamentales
relacionadas con el desarrollo informal en los paises latinoamericanos se hayan abocado
Unica y erroneamente a ofrecer seguridad juridica sobre la tenencia de la tierra
(regularizacion). Los programas de regularizacion han surgido a partir de la existencia de la
relacién irregularidad/ilegalidad/informalidad en las formas de ocupacion del suelo y de
construccién del habitat urbano; es una forma de su reconocimiento y de registro de que
grandes porciones de la ciudad existen y se rigen por sus propias reglas, las cuales son
distintas de aquellas de la formalidad. Es una necesidad vital de sectores de la sociedad que
necesitan un lugar donde asentarse, pero no significa que se esta ante acciones abiertamente
enfrentadas al sistema socio-econdmico vigente; incluso no lo cuestionan abiertamente y se

conectan claramente con el mismo de muy diversas formas (Fernandes, 2012).

Jaramillo (2012) al igual que Fernandes (2012), reflexiona sobre la postura del Estado de
regularizar los derechos de propiedad como forma de intervencion para integrar a los
grupos que permanecen al margen del proceso de modernizacion y afirma que dicha
postura es el resultado de una linea de pensamiento que sostiene que el bloqueo al progreso
de dichos grupos es transitorio, inercial y sin responsables (Salazar, 2012). Los procesos de
legalizacion y la individualizacion de los derechos de propiedad privada son considerados
por los gobiernos latinoamericanos como las Unicas posibilidades de alcanzar el desarrollo
econdmico y el incremento del bienestar humano y se esta, pues, frente a la vieja propuesta
que en los afos sesenta proponia la integracion de los marginales al sistema moderno como
estrategia de desarrollo de los paises latinoamericanos que se tradujo en el Ilamado proceso
de regularizacion o politica de formalizacion de la propiedad (formada por multiples
programas y proyectos de legalizacion del dominio del suelo en toda la region) cuya
intencion es la de mejorar la situacion urbana de los pobres urbanos por medio de la

solucion de la situacién de tenencia de la tierra (Clichevsky, 2003).

La regularizacion del habitat popular, sobre todo de la regularizacion de la propiedad es un

tema que ha suscitado —y sigue suscitando- debates teoricos desde diversas posiciones
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ideoldgicas, es decir existen teorias en contra y teorias a favor de la regularizacion. Las
teorias en contra de la regularizacion se formulan desde tres posiciones; en primer lugar
estan las que se oponen a la regularizacion debido a que la expectativa de la misma alienta
la formacion de més asentamientos irregulares (Smolka, 2003a; Iracheta y Smolka, 2000);
en segundo lugar estan las que atribuyen a la regularizacién de la propiedad el aumento
generalizado del precio de la tierra urbana (Smolka, 2003b; Smolka y Fernandes, 2004) v,
en tercer lugar estan las interpretaciones de la regularizacibn como una forma de
“privatizacion” del suelo, la cual permite la mercantilizacion y correspondiente aumento en
los precios de los inmuebles y, por consiguiente, promueve la sustitucion de la poblacion
pobre original por otra con mayor capacidad econdmica para enfrentar los costos de la
regularizacion (Legorreta, 1994; Ortiz, 2007). Las teorias a favor de la regularizacion
generalmente se derivan de los planteamientos de John Turner que se convirtieron en
politica oficial de los organismos internacionales, tales como el Banco Mundial y Naciones
Unidas (Ward, 2003).

Si bien estas confrontaciones ideoldgico-tedricas empezaron casi desde los inicios de la
investigacion sobre el habitat popular, la ideologizacion de estos debates aument6 con la
publicacién de dos libros del economista peruano Hernando de Soto (1989 y 2000), sobre
todo el segundo libro llamado “El Misterio del Capital. ;Por qué el capitalismo triunfa en
occidente y fracasa en el resto del mundo?”. Este autor deriva conclusiones en apoyo a la
ideologia politica neoliberal a partir de investigaciones ambiciosas sobre diversos casos de
informalidad urbana. En base a estas investigaciones se dio un impulso renovado a las
politicas de regularizacion, ya que proponia que las inversiones en vivienda realizadas por
los habitantes del habitat popular encierran un capital multibillonario, cuyo
desencadenamiento para financiar el desarrollo sélo requiere la institucionalizacion de la
confianza mediante la implementacion de registros adecuados de la propiedad (Conolly,
2012). Fernandes reconoce los errores y aciertos de la propuesta de Hernando De Soto
(propuesta base para los primeros programas de regularizacion de la tenencia de la tierra en
América Latina) y llama la atencion sobre la necesidad de sacar del ambito meramente

juridico los conceptos de “formal” e “informal” y de reconocer sus multiples caracteristicas

32



para ligarlas con factores estructurales que, mas allé de la titulacion, estén relacionados con

la redistribucion de la riqueza y el ingreso (Salazar, 2012).

Al lado de estos debates ideologicos, la investigacion sobre la regularizacion de los
asentamientos realizada durante los afios ochenta y hasta la fecha, ha revelado nuevas
dimensiones del problema de la propiedad, del derecho urbano, de la planeacion y de la
regularizacion, obligando a replantear la cuestion de la informalidad en términos que van
mucho mas alla de la dicotomia formal-informal (Véanse Varley, 1987 y 1989; Melé, 1994;
Azuela, 1989; Jones y otros, 1994; Ferndndez y Varley, 1998; Azuela y Tomas, 1997;
Iracheta y Smolka, 2000, entre mucho otros). Dichos estudios reconocieron la multiplicidad
de las relaciones de propiedad y la importancia de la percepcién social de las mismas;
desmienten la distincion tajante entre lo “regular” y lo “irregular” y, en su lugar, proponen
la interdependencia de los dos conceptos. Ante todo, asuman que lo “irregular” o
“informal” forma parte constitutiva del orden urbano y del modo de gobernar la ciudad.
Estos nuevos términos, que efectivamente deconstruyen la Informalidad en América Latina,
nos llevarian también a una fase posterior de las posiciones ontoldgicas y epistemologicas
de la investigacién: una fase en la que predominan las opciones construccionistas y
relativistas, en las cuales la blsqueda de verdades absolutas se sustituye por teorias

explicativas e interpretativas de una multitud de voces (Conolly, 2012).

Debido a que el construccionismo social considera que los fendmenos sociales y objetos de
la conciencia se desarrollan en contextos sociales -una construccion social es un concepto o
una préactica que es la construccion de un grupo particular- el pensamiento dicotomico de
los dualismos (moderno-tradicional, marginal-integrado, informal-formal, etc.) se va
desintegrando para revelar una realidad urbana mucho mas compleja. Esta “realidad”
contempla desde la insercion de los paises y de las ciudades en el sistema capitalista
mundial hasta la pluralidad de significados, por ejemplo de lo “regular” o de la
“propiedad”. El tema de estudio dejo de ser, por lo tanto, los asentamientos irregulares
como algo que no deberia de existir, para convertirse en parte del orden urbano

Contemporéaneo (Conolly, 2012).
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Un aspecto importante del construccionismo social es descubrir las formas en que los
individuos y los grupos participan en la construccion de su realidad social percibido, por lo
tanto ahora el investigador toma un papel interpretativo. Se buscan los significados en
contextos inmediatos y su metodologia esta basada en una multiplicidad de teorias. Las
preguntas de investigacion ahora son sobre significados contextualizados y se reinterpretan
los datos bajo la dptica de nuevas teorias sociales utilizando herramientas como el analisis
de discurso, la etnografia, la descripcidn de practicas cotidianas u la busqueda de actitudes

y opiniones (Conolly, 2012).

2.1.4 Humanismo/Relativismo.

Con la excepcion de estos debates sobre la regularizacion, la reflexion tedrica sobre el
habitat popular desaparece tras de preocupaciones mas generales sobre la ciudad y el orden
urbano que ha creado. Al mismo tiempo, deja de ocupar un lugar central en las luchas
politicas, siendo sustituido por la nocion de “Derecho a la ciudad” que se deriva de los
postulados del movimiento para el “Derecho a la Ciudad” iniciado con la Carta Europea de
Salvaguarda de los Derechos Humanos en la Ciudad, firmada por més de 400 ciudades y
que ha logrado triunfos como: el Estatuto de la Ciudad de Brasil en 2001, la Carta de la
Ciudad de Meéxico por el Derecho a la Ciudad en 2010 (Carta, 2010) entre otras. Esta
nocion sustituye en cierta forma la ideologia de la modernidad en la medida en que los
habitantes ya no se conciben como “marginados” o “excluidos” del progreso, sino privados
de sus derechos de gozar lo que debe y puede proporcionar la ciudad, existente o sofiada. El
caréacter relativo de estos derechos hace recordar los planteamientos de Gino Germani sobre
la marginalidad, como concepto relativo generado histéricamente de una concepcion
determinada de derechos humanos (Germani, 1980: 21). Sin embargo, las estrategias de
investigacion motivadas por el concepto actual del Derecho a la Ciudad difieren de los
generados en la “era de la marginalidad”, ya que las primeras no necesariamente hacen
distincion entre habitat popular y el resto de la ciudad. La violacion de los derechos a la
ciudad no se limita a uno u otro tipo de vivienda, sino a la ciudad en su conjunto,

incluyendo sus espacios no residenciales (Conolly, 2012).
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Se llama humanismo/ relativismo debido a que considera que todo conocimiento es
relativo. Tanto la ciudad como el habitat popular son espacios socialmente construidos y
este habitat es considerado un problema de poder, una contracultura creativa y una imagen.
Los investigadores ahora buscan significados de conceptos politicos (como ciudadania,
derechos, equidad, etc.); asi como significados de representaciones, percepciones,
conceptos imaginarios y valores. (Ej. de pobreza, exclusion, lo “informal”). Al hacer el
analisis de la imagen y la arquitectura se considera la participacion de los actores: ; COmo
perciben/representan/ evalian los “actores” la situacion de la irregularidad o Ila
regularizacion? ¢Cémo influye el investigador? Utilizando para esto técnicas que toman en

plena consideracion la interaccion entre investigadores e investigados (Conolly, 2012).

2.2. Regularizacién.

En primer lugar se ha decidido retomar las aportaciones de la escuela del grupo
interpretativo o construccionista (antifuncionalista) para definir la informalidad urbana que
es el objeto a regularizar En esta escuela lo regular y lo irregular se definen mutuamente y
para estudiar esta mutua definicion se ha decidido utilizar los conceptos de mercado formal
e informal utilizados en la segunda vertiente de analisis previamente presentada,
representada por Pedro Abramo. Lo informal se define como: lo no integrado al sistema
que se considera convencional. Si se es informal respecto de un sistema que es el
establecido, la accion de formalizacion, entonces, estd concebida como el reconocimiento
de lo existente y la propuesta de hacerlo viable dentro de las reglas convencionales de la
Ilamada formalidad. Los procesos de formalizacion presentan numerosos problemas
practicos los cuales pueden deberse en gran medida a los problemas de la definicion de
informalidad ya que esta se define no por lo que es, sino por lo que no es (Riofrio, 2001).
En general en la ciudad, el sector formal esta integrado por las grandes empresas, las firmas
medianas y pequefias y sus empleados, que respetan los requerimientos oficiales, pagan sus
impuestos, y estan amparados por la accién reguladora del Estado que les garantiza sus
derechos de propiedad; mientras que en el otro lado esta la multitud de agentes que no

respetan esas pautas: el sector informal, quien al comercializar un bien (en este caso el
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suelo) al margen del marco regulador de la esfera juridico-politica del estado de derecho
moderno produce la informalidad urbana (Abramo, 2012).

La informalidad urbana es definida como: un conjunto de irregularidades en relacion con
los derechos y puede ser: irregularidad urbanistica, irregularidad constructiva e
irregularidad en relacion con el derecho de propiedad de la tierra (Alegria, 2005). El suelo
y las mejoras realizadas en él son, en la economia capitalista contemporanea mercancias. El
intercambio y la distribucion del suelo se llevan a cabo entre los diversos usuarios de las
ciudades, cuyos procesos se encuentran vigorosamente estructurados a través del sistema de
mercado. La estructura de mercado es determinada por diversos factores: las caracteristicas
de la oferta y la demanda de suelo, naturaleza del mercado (monopodlico, competencia
perfecta, etc.); el poder del mercado de los agentes econdmicos (oferta y demanda); las
racionalidades de los agentes (paramétrica, estratégica, etc.) y el ambiente de la toma de
decisiones (riesgo probabilistico o incertidumbre radical) (Abramo, 2012).

Debido a que el suelo y sus mejoras no son mercancias normales, los conceptos de valor de
uso y valor de cambio cobran significado en una situacion bastante especial. El suelo y sus
mejoras tienen una localizacion fija o absoluta y son mercancias de las que ninguna persona
puede prescindir; cambian, ademaés, de mano con relativa infrecuencia (solo en el sector del
mercado de la vivienda donde las casas son alquiladas, en las zonas inestables donde el
ocupante es propietario y en el sector del comercio al por menor, el suelo y sus mejoras
adoptan la forma de mercancias con mucha mayor frecuencia) mientras que el uso se
extiende a lo largo de un periodo de tiempo, es decir, la proporcion entre la frecuencia del
cambio y la duracién del uso es peculiarmente baja. Finalmente los derechos de consumo
para un periodo relativamente largo de tiempo son adquiridos por medio de una amplia
inversion en un momento (Harvey, 1977). Para decidir de qué forma se adquiriran estos
derechos de consumo (es decir dentro del mercado formal e informal) los agentes requieren
de cierta racionalidad, ademas de un ambiente de toma de decisiones (Abramo, 2012). Para
estudiar esta racionalidad y toma de decisiones, se retoman conceptos dentro de la corriente

marxista del enfoque post-positivista, especificamente: el valor de uso y el valor de cambio.
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Para Harvey parece importante, resucitar la distincion entre valor de uso y valor de cambio
en su forma original y preguntarnos si puede proporcionarnos alguna luz con respecto a los
problemas urbanos contemporaneos (Harvey, 1977), ya que el concepto de necesidad se
relaciona con el concepto econdmico de demanda en base a la relacion establecida entre el
valor de uso y el valor de cambio (Abramo, 2012). La distincién entre valor de uso y valor
de cambio fue una de las mas importante discusiones para los economistas politicos del
siglo X1X. Marx establecio una relacion dialéctica entre ambos valores: la relacion real de
unas mercancias con otras es su “proceso de cambio”, este es un proceso en el que
intervienen individuos independientemente unos de otros, pero lo hacen Unicamente en su

calidad de poseedores de mercancias (Harvey, 1977).

Ahora ¢Quiénes son estos individuos gque participan en dicha relacion dialéctica en su
calidad de poseedores de mercancias? Para definir esto se ha decidido utilizar -dentro de los
conceptos de la escuela del grupo interpretativo o construccionista (anti funcionalista)- la
clasificacion hecha por David Harvey. En esta clasificacion podemos encontrar una larga
lista de actores que intervienen en los “procesos de cambio” del suelo y la vivienda como
mercancias. Sin embargo esta clasificacion se refiere al mercado de vivienda en general,
mercado que a su vez se divide en: mercado formal e informal y, dentro de este Ultimo,
encontramos la regularizacion (objeto de este andlisis) como el proceso con el que se
concluye una larga cadena de procesos que inicia con la adquisicion de la vivienda. Por lo
tanto primero se describiran brevemente los actores que participan en el mercado en general
y luego se describiran de manera mas amplia los tres agentes que intervienen directamente
en el proceso de regularizacion: las familias (hogares, las organizaciones vecinales y las

autoridades.

Harvey hace una clasificacion de los agentes que intervienen en el mercado de la vivienda.
Para él existen numerosos y diversos participantes y cada grupo tiene un modo distinto de
determinar el valor de uso y el valor de cambio de la misma. En primer lugar se encuentran
los inquilinos de las casas, quienes consumen los diversos aspectos de una vivienda de
acuerdo con sus deseos y necesidades. El valor de uso de una vivienda esta determinado por

la conjuncion de una situacion personal o familiar y de una vivienda determinada en un
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sitio determinado. Los inquilinos-propietarios se interesan principalmente por el valor de
uso y acttan en consecuencia (Harvey, 1977) Dentro de este grupo de agentes —que se
interesan principalmente por el valor de uso de la vivienda) se encuentran también los
autocostructores: pobladores que hacen ellos mismos sus viviendas y sus barrios sin los
cuales, la penuria habitacional habria sido pavorosa (Turner, 1976) La autoconstruccion es
una respuesta légica ante las condiciones de los pobres urbanos los cuales sustituyen la
escasez de recursos monetarios por la fuerza de trabajo propia, la que a menudo no pueden
vender (Jaramillo, 2012). En la medida en que la vivienda sea utilizada para acumular
plusvalia, el valor de cambio puede ser tenido en cuenta, esto nos lleva al siguiente grupo:
los corredores de fincas (agentes inmobiliarios) los cuales participan en el mercado de la
vivienda para obtener un valor de cambio y consiguen beneficios a base de comprar y

vender o0 a base de cobrar un porcentaje por sus gestiones como intermediarios.

El siguiente grupo es el de los propietarios, quienes actian por regla general, con vistas al
valor de cambio. Los inquilinos-propietarios que alquilan una parte de su casa tienen, por
supuesto, ambos objetivos, y pueden estar influido por el valor de uso tanto como aquellos
que ocupan la totalidad de su vivienda. Pero los propietarios profesionales consideran la
vivienda como un medio de cambio, cambiando servicios de alojamiento por dinero. El
propietario tiene dos estrategias: comprar una propiedad de una vez y después alquilarla o
comprar la propiedad con una hipoteca aplicando los ingresos de alquiler para financiar
dicha hipoteca aumentando el valor neto de sus propiedades (Harvey, 1977) esto podria
aplicarse a los propietarios originales del suelo que al poseer grandes cantidades de terreno

los fraccionan y venden con la finalidad de maximizar sus ingresos normales.

Después vienen los constructores y la industria de la construccién de viviendas en general
quienes intervienen en el proceso de crear nuevos valores de uso para otros, a fin de
conseguir valores de cambio para si mismos. Existen numerosos modos (tanto legales como
ilegales) de llevar a cabo esto y ciertamente este grupo del mercado de la vivienda posee
fuertes intereses creados en los procesos de suburbanizacion y, en menor grado en los
procesos de rehabilitacion y construccion (Harvey, 1977). Dentro de este grupo se pueden

encontrar a los fraccionadores clandestinos quienes toman grandes extensiones de terrenos
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(generalmente de propiedad desconocida o gubernamental) y los dividen para su venta, la
cual no es notificada ni conocida por el propietario original. A continuacién Harvey
menciona a las instituciones financieras y por altimo a las instituciones gubernamentales,
las cuales normalmente son creadas por los procesos politicos provenientes de la falta de
valores de uso disponibles para los consumidores de vivienda. ElI gobierno impone y
administra diversas limitaciones institucionales sobre el funcionamiento del mercado de la
vivienda (siendo las mas notables la ordenacion en zonas y el control de la planificacién del
uso de suelo), en la medida en que el gobierno proporciona muchos de los servicios,
instalaciones y vias de acceso, también contribuye indirectamente a modificar el valor de

uso de las viviendas transformando el ambiente (Harvey, 1977).

Harvey hace esta clasificacion de agentes considerando el mercado de vivienda en general
pero enfocandonos a lo que corresponde al mercado informal la escasa transparencia del
mercado de tierras en su totalidad se exacerba en este mercado particular (Clichevsky,
2003). Efectivamente los pobres y los sectores populares efecttan calculos razonables en
un contexto de carencia, y sopesan debidamente su intervencion en el mundo de la
formalidad y la informalidad en que intervienen y del suelo en que estidn inscritos
(Calderdn, 2012). Para ellos la propiedad de la tierra es un valor de uso (y no solo valor de
cambio) que permite el acceso a valores de uso adicionales, como la infraestructura, la
localizacion, la cercania de amigos, las redes sociales para autoproteccion, etc. cuya suma
mejora la calidad de vida (Logan y Molotch, 2007: 17-23).

El intercambio del suelo y sus mejoras se rige por la oferta y la demanda. Debido a que el
suelo es una mercancia irreproducible (presenta dificultad de repetir su ubicacion respecto a
otras actividades de la sociedad) se requiere de un gran esfuerzo colectivo muy lento y
costoso para la creacion de ubicaciones similares y esto hace que tanto la oferta como la
demanda del suelo tengan caracteristicas muy particulares y puedan ademas determinar los
grupos de intereses que operan el intercambio y la distribucion del suelo. Estos grupos de
intereses pueden clasificarse de dos maneras: desde el punto de vista de la oferta y desde el
punto de vista de la demanda. Desde el punto de vista de la oferta se clasifican como

propietarios, quienes exigen el pago en moneda o en especie por ceder el uso de sus
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terrenos y estos pueden ser: propietarios privados (hogares), ejidales y comunales
(organizaciones vecinales) y gubernamentales. Desde el lado de la demanda: se clasifican
como usuarios o intermediarios quienes hacen pagos en dinero o en especie por tener
acceso a dicho suelo, estos usuarios pueden ser los hogares, las empresas o las entidades
publicas que compran un lote (Morales, 2012). Es por esto, ademas de ser los Unicos -de
todos los mencionados por Harvey- que intervienen directamente en el proceso de la
obtencion del titulo de propiedad, que estos tres agentes son los seleccionados para este

analisis.

En esta tesis los agentes a considerar estan clasificados en tres categorias correspondientes

a su intervencion en el proceso de regularizacion:

2.2.1. Agente familias (hogares)

El primer agente o primera categoria son los hogares que son representados por los jefes de
dichos hogares que, debido a la situacion irregular de la propiedad, llamaremos “ocupantes”

en lugar de propietarios y quiénes son los sujetos de los programas de regularizacion

2.2.2 Agente Organizacion vecinal.

Las organizaciones vecinales surgen como una externalidad comunitaria, resultado de una
economia de reciprocidades y que manifiesta ademas dinamicas de proximidad organizada
(Rallet y Thorre, 2007) donde las familias tienen acceso a ciertos bienes y servicios a partir
de dar y recibir sin desembolsar dinero para acceder a ellos (Caillé, 2000) es decir, el papel
de las organizaciones vecinales generalmente no se restringe la invasion o adquisicién de
terrenos en el mercado informal, sino que se extiende a los tramites para el acceso a la
infraestructura y los servicios asi como la regularizacion. En esta investigacion estos lideres
sociales representan una segunda escala: la colectiva. Esta escala estad representada por
representantes de organizaciones vecinales que hayan influido en la obtencién de titulos de
propiedad independientemente si existian antes (para la adquisicion de terrenos) o si

permanecieron despues (para la solucion de conflictos).
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2.2.3 Agente instituciones de gobierno.

En la ciudad de Tijuana los agentes gubernamentales encargados de la regularizacion son
diversos, dependiendo del dmbito al que pertenezcan los terrenos a regularizar. En los
terrenos correspondientes al ambito federal la dependencia encargada es la Comision para
la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (Corett); en los terrenos correspondientes al
ambito estatal el proceso queda a cargo del Instituto para el Desarrollo Inmobiliario y de la
Vivienda (Indivi) que surge de la fusion en 2008 de la Comision para la Regularizacion de
la Tenencia de la Tierra del Estado (Corette) y la Inmobiliaria Estatal (Inett) quienes al
momento de la fusion conservan sus funciones originales por lo que, al interior de Indivi,
encontramos todavia al representante de cada uno de estos organismos fusionados; y en el
ambito municipal el encargado es el Instituto Municipal de Planeaciéon (Implan). Un actor
mas a considerar en esta investigacion es el area de Control Urbano del Ayuntamiento, ya
que son los encargados de otorgar licencias de construccién a los fraccionamientos,

incluyendo a los ya construidos que quieren regularizarse.

Aunque, como ya se ha mencionado, el habitat popular no existe mas como objeto de
reflexion teorica, es en los debates sobre la regularizacion donde ocupa aun un lugar
importante. Sin embargo no existe aun una teoria que explique el por qué las familias no
optan por la regularizacién de la tenencia de la tierra. Una vez analizados los diferentes
enfoques bajo los cuales se ha estudiado, se han encontrado indicios de estas causas, por lo
que se ha decidido tomar algunos de los conceptos de los mismos, los cuales serviran para
la elaboracion de una teoria pragmatica ad hoc al caso de la ciudad de Tijuana basada en el
concepto humanista de ;Como perciben/representan/ evalfian los “actores” la situacion
especificamente en lo que se refiere a los procesos de regularizacion y a la busqueda de las
razones por las que la ciudad permanece en gran parte de su territorio aun como una ciudad

informal.
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Capitulo 3. Marco Conceptual

El objetivo de esta investigacion es explorar una explicacion a por qué no regularizan las
familias poseedoras de terrenos en condiciéon irregular. Como ya se menciond en el capitulo
anterior, en la literatura no se explica por qué algunos terrenos se regularizan y otros no,
por qué no se inicia el proceso de regularizacion, ni por qué una vez iniciada la
regularizacion, ésta no se concluye. Por ello esta tesis propone explorar estas interrogantes

para el caso de Tijuana.

Mediante una propuesta tedrica que consiste en definir el proceso de regularizacion desde
el momento previo —condicidn irregular- hasta la titulacion, buscando en qué parte de este
proceso se encuentra el por qué algunos si se regularizan y otros no, aqui se propone que la
no regularizacion se debe a la accion del agente familia. Después de la descripcion de los
agentes involucrados en el proceso de regularizacion: las familias, las organizaciones
vecinales y las instituciones encargadas de la misma hecha en el capitulo anterior se
construyen dos modelos causales: el modelo uno que explica el por qué dichos agentes
deciden iniciar o no iniciar los tramites y el modelo dos, que explica el por qué del éxito o

no éxito del proceso, es decir la obtencion o no del titulo de propiedad.

3.1 Interaccion de causalidad entre agentes.

Entonces, ¢Cudles son las variables que frenan o aceleran la regularizacién de cada uno de
los agentes involucrados en la regularizacion de la tenencia de la tierra? ¢Cudles de estas
variables influyen en la decision de participar o no en él? ;Cuales influyen, una vez
iniciado el proceso a que lo lleven hasta su conclusién? Para responder a estas preguntas, se
propone un esquema simplificado de la manera en que cada uno de los agentes visualiza su
participacion en este proceso. Para empezar, supongamos que todos los agentes toman sus
decisiones de manera individual. Estas decisiones individuales van constituyendo y
modificando la situacion de la tenencia de la tierra en una secuencia de eventos que son
adaptaciones individuales al comportamiento de los demas agentes. En los procesos de

adaptacion, surgen restricciones a las opciones de comportamiento individual, lo que hace
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que el nimero de tipos de decisiones posibles de llevar a cabo se reduzca, y de esta manera,
grupos de individuos toman decisiones similares. Las restricciones al comportamiento
individual (y a sus decisiones) se incrementan debido a la necesidad de mantener estable el

desenvolvimiento de las interacciones (Alegria, 2009).

3.1.1 Modelo 1. Iniciar o no el proceso de regularizacion.

El precio pagado por la tierra corresponde a su localizacion y/o no contar con las
condiciones juridicas que permiten su venta en el mercado formal (es decir, la
irregularidad) por lo tanto los hogares que no pueden realizar una oferta competitiva en los
mercados formales usan una variedad de estrategias para obtener una vivienda. Cuando la
necesidad y el precio se conjugan y determinan la adquisicion del terreno de manera
informal (ya sea por invasion o compra) el siguiente paso en la secuencia temporal serad
decidir si se buscara la formalidad o si permanecera en la informalidad. La probabilidad de
que esto suceda estara condicionada por la presencia o0 no de diversos factores y el valor o
nivel de los mismos. Estos factores pueden ser positivos (incentivos), es decir, su presencia
puede influir en la probabilidad de que si se presente; 0 negativos (restricciones), es decir,
influir en que no lo haga. La decision de regularizar o no dependeré del balance que cada
una de las familias haga entre los factores que favorecen iniciar el proceso y los que lo
frenan. Este primer modelo parte del momento de habitar una colonia informal. Como ya se
menciond la magnitud y los tipos de informalidad en las ciudades han crecido en las
ltimas décadas, producto del aumento de la desocupacion, los bajos ingresos y la
agudizacién de su historica desigual distribucidn asi como el estancamiento de la actividad
econdémica de América Latina. También se dijo ya que una considerable poblacion urbana
vive en condiciones de pobreza y justamente, uno de los argumentos principales en pro de
los programas de titulacion en Ameérica Latina es el de De Soto (2000) de que la titulacion
proporcionaria una manera de superar la pobreza (Smolka y Biderman, 2011).

Segun los argumentos de Hernado De Soto, la regularizacion tiene una larga lista de
variables en pro de llevarla a cabo, relacionados con la capacidad que tiene la titulacion
para mejorar la situacion de los pobres urbanos. Los derechos de propiedad, observados
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hacia el mundo social interior de los pobres, proporcionarian seguridad de tenencia, acceso
al crédito y desarrollo de mercados inmobiliarios seguros. Los titulos, al afirmar la
seguridad de la tenencia, generarian una mayor inversion en vivienda y en infraestructura,
lo cual a su vez incrementaria el valor de la propiedad, el mayor valor de la propiedad
permitiria mayores garantias para el acceso al crédito de la banca privada, el desarrollo de
mercados inmobiliarios formales y la armonia y la paz sociales en la familia y en la
comunidad (Apoyo, 2000).

Iniciaremos con la relacion entre la regularizacion y la mayor inversion en vivienda.
Quienes implementan las politicas de regularizacion suponen que con el solo hecho de ser
propietarios, o la posibilidad de serlo, la poblacién por decision individual, mejoraria su
habitat. Pero, como podemos observar en las colonias de Tijuana, la poblacion tiende a
mejorar sus viviendas aunque no posean el titulo de propiedad. Si bien la titulacion ayuda,
no es un requisito necesario para la inversion en la consolidacion de la vivienda (Galiano y
Schargrodsky, 2004) esto dependera mas bien de si tienen o no trabajo y si sus ingresos les
permiten dicha inversién. Ademas si la legalizacion significa que debe pagar el terreno, los
impuestos y las tasas, estos gastos disminuiran su capacidad econémica financiera para
afrontar los costos de mejora de sus viviendas y entorno (Clichevsky, 2003) por lo que
podria ser que la regularizacion haga disminuir dicha inversion en lugar de aumentarla. Por
lo tanto es posible que la inversion en la vivienda se relacione mas con la situacion de
empleo/desempleo de los habitantes de las colonias informales -es decir, si el tener empleo
implica que los duefios de los terrenos poseen capacidad econdmica para invertir en sus
viviendas o no- que con la regularizaciéon en si, lo que implicaria que podria no ser
considerado un incentivo para regularizar, como se observo en el caso peruano. Otro
aspecto a considerar podria ser la situacion familiar y el tiempo que tienen en el
asentamiento. Es decir, en un asentamiento antiguo donde la familia ya lleva varios afos
ocupando la vivienda, con menos dependientes y mas contribuyentes tendrd mayor
oportunidad de hacer mejoras en la vivienda que una familia asentada en una colonia de

reciente formacidn, mas jovenes y con mayor numero de dependientes.
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La consecuencia esperada del aumento del valor de la propiedad mediante la inversion en
sus mejoras era el hecho de que los pobres urbanos tuvieran mayores garantias para el
acceso al crédito de la banca privada. Las regularizaciones masivas en América Latina
estan basadas en su mayoria en los argumentos de De Soto, quien afirmaba que con las
regularizaciones masivas se generaria una mayor inversion en la vivienda, lo que permitiria
mayores garantias para el acceso al crédito de la banca privada y llevaria a su vez al
desarrollo de mercados inmobiliarios formales (De Soto, 2000). Sin embargo, después de
afios de implementacion, al momento de hacer evaluaciones respecto a su funcionamiento —
como las hechas por Nora Clichevsky y Julio Calderdn Cockburn- se ha encontrado que
han cumplido sus metas pero no sus objetivos. Esto debido, en gran parte, a la no
participacion de los ocupantes de los terrenos irregulares en dichas regularizaciones
masivas situacion que podria estarse presentando en Tijuana también. Podria ser que los
habitantes consideren que es un peligro endeudarse —principalmente en forma hipotecaria-
0 que la banca prefiera hacer préstamos a personas y familias con trabajo estable y
capacidad de ingresos independientemente de que posea el titulo de propiedad, como en el
caso peruano donde los datos disponibles han demostrado incluso, que los trabajadores
empleados sin titulos de propiedad tienen acceso a un crédito formal mas facilmente que las
personas desempleadas que tienen titulos de propiedad (Calderén, 2006). Por lo que la
variable empleo es determinante al momento de investigar si los habitantes de los
asentamientos informales de Tijuana buscan o no acceso a créditos relacionado con el
aumento del valor de su propiedad al regularizarla o que regularicen su vivienda buscando
el acceso a programas publicos de apoyo (por ejemplo el Programa Habitat) a los cuales no

podrian acceder si se mantienen en condicién informal.

El aumento del acceso a creditos llevaria a su vez al desarrollo de mercados inmobiliarios
formales. Se suponia que al poseer un bien que pudiera ser incorporado al mercado formal -
debido al hecho de contar con todos los requisitos legales para pertenecer al mismo- los
duefios de los terrenos verian esto como un medio para obtener ingresos extra -ya sea en la
forma de renta o de venta del terreno regularizado- y esto representaria un incentivo para

regularizar. Sin embargo podria ser que el desarrollo de mercados inmobiliario formales
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dependa mas de otros factores que de la regularizacion. Como se pudo observar también en
el caso peruano, puede ser que si se desarrollen mercados inmobiliarios en los
asentamientos regularizados pero estos raramente son formales y dependen mas del valor
(ya sea de uso o de cambio) que los duefios de los terrenos den a su propiedad que del

estado de regular/irregular de la misma.

El valor de uso se refiere a la intencion del individuo de habitar su terreno mientras que el
valor de cambio se refiere a la intencion de participar dentro del mercado inmobiliario ya
sea de alquiler o de compra venta de su inmueble. Los valores de uso se forman
basicamente con respecto a lo que pudiera ser llamado “‘sistema de sostén de vida” del
individuo y aqui se plantea que puede estar ligado tanto a favor como en contra de la
decision de regularizar (Harvey 1977). Si los duefios de los terrenos consideran mas
importante el valor de uso que el valor de cambio de su terreno, su intencién sera habitarlo
y no venderlo o alquilarlo una vez regularizado como lo observado en Perd donde
aproximadamente entre el 70 y 80% de los lotes se usan como residencia y sus duefios
manifiestan explicitamente su deseo de vivir en él mostrandose escépticas ante la
posibilidad de venderlo (Calderdén, 2012). Esto representaria un freno para el desarrollo de
los mercados inmobiliarios y nos indicaria que este no es un incentivo para la
regularizacion. Sin embargo el hecho de decidir habitar el predio, podria ser en si mismo,
un incentivo para regularizar, el sentido de propiedad, la seguridad y prestigio que trae
consigo un titulo de propiedad asi como la busqueda de mejorar la calidad de vida pueden
ser variables que lleven a los actores a iniciar el proceso de regularizacion. El poseer un
terreno regularizado puede permitir el acceso a valores de uso adicionales tales como:
infraestructura y servicios, una localizacién mejor con respecto a los lugares de trabajo,
zonas comerciales, servicios sociales; una localizacién menos proxima con respecto a los
focos de polucion, zonas de aglomeracion, zonas de delincuencia o una localizacion
respecto a status social que se garantizarian con la posesion de un titulo de propiedad
(Harvey 1977).

La regularizacion significa para la poblacion que puede participar del proceso,
reconocimiento de su inversion y posibilidad de incorporacién al mercado formal del suelo

y la vivienda. La posesion del titulo legal permite a los propietarios la libertad de utilizar y
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disponer de la propiedad, estando sujetos solamente a normas legales que regulan (racional
e imparcialmente y en el interés publico) su uso y venta” (Varley, 2001). La regularizacién
podria significar para la poblacion -que puede participar del proceso- el reconocimiento de
su inversion y la posibilidad de incorporarla al mercado formal del suelo y la vivienda. Al
tener esta libertad las familias pueden tener en cuenta el valor de cambio de su propiedad -
el valor de las propiedades se incrementa en el mercado alrededor de 25% después de
otorgarse los titulos (Brown et al, 2006)- y tener la intencion de convertirse en “agente
inmobiliario” utilizando el suelo como mecanismo de capitalizacion, ya sea como inSUMo
de un producto o servicio futuro, como medio para intermediar y/o especular o como

patrimonio o inversion futura.

Si el desarrollo de los mercados informales puede darse de igual manera con o sin
regularizacion podria ser que este incentivo fuera neutro para la regularizacion ya que da
igual si tienes el titulo o no para poder alquilar, comprar o vender dentro del mercado
informal; aunque habria que considerar si el sobreprecio que se adquiere con la
regularizacion es un incentivo para obtener mayores ganancias con la renta o venta del
terreno o si al contrario es una restriccion ya que segun el tipo de empleo y nivel de
ingresos podria ser que los jefes de familia opten por el mercado informal. Por lo tanto se
buscara si en Tijuana, el tipo de empleo y el nivel de ingreso de los duefios de los terrenos
les permite considerar la regularizacion como un requisito para poder intervenir en el
mercado inmobiliario al vender o alquilar su propiedad -lo que representarian ingresos para
adquirir otro lugar para vivir- o si esta condicion —por la que adquirieron un predio irregular
en primer lugar- los hace considerar la regularizacion solo como condicion para tener la
seguridad de la propiedad donde habitan. Si la mayoria de los duefios son desempleados o
tienen un empleo informal su capacidad de gasto los llevara a preferir habitar el terreno,
obteniendo de esto una seguridad, lo que representaria un incentivo para iniciar el proceso
de regularizacién a menos que no consideren que es necesario para obtener dicha seguridad
lo que convertiria este valor de uso en una restriccion. Respecto a la posibilidad de
incorporacion al mercado, el valor de cambio serd un incentivo solo en caso de querer
participar en el mercado formal y serd neutro en caso de querer participar en el mercado

informal.
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Otra variable relacionada con la situacion de empleo/desempleo es la de los costos. La
decision de asumir o no los costos (tanto econémicos como de tiempo) dependerd tanto
delingreso (es decir de la condicidn de ocupacion) como de la localizacion y posiblemente
en Tijuana se observen como un obstaculo para la regularizacion como se ha observado en
la aplicacion de la mayoria de los programas de regularizacion masiva en América Latina
(Clichevsky, 2003) aunque las instituciones encargadas de la regularizacion promueven
venta de lotes con sentido social y ofrecen financiamientos mediante créditos para que los
pobladores puedan obtener sus escrituras se investigard si la condicién de ocupacion
permite acceder a estas facilidades para impulsar la regularizacion o aun asi resulta de
dificil acceso a los pobladores de colonias irregulares.

Respecto a la segunda caracteristica de la poblacion de asentamientos informales en
Tijuana; nuestra segunda variable a analizar es el conocimiento tanto la falta de este por el
bajo nivel educativo como la adquisicion del mismo por los contactos creados con su
comunidad de origen (por su condicién de migrantes). La regularizacion representa la
seguridad de permanencia y reconocimiento de la propiedad de forma legal por lo tanto,
tener la seguridad de la tenencia de la tierra a través de un documento se vuelve
importante cuando un conflicto surge, ya sea por una confrontacion juridica entre los
ocupantes y el propietario original privado; por problemas familiares o por causa de
factores econdmicos externos, tales como obras publicas, entre otros (Clichevsky, 2009).
La tenencia insegura conlleva la posibilidad de desalojo sin recibir compensacién, o de
recibir una compensacion limitada, por las inversiones realizadas en la vivienda o en los

servicios colectivos para la comunidad (Smolka y Biderman, 2011).

El conocimiento de los duefios de los hogares puede ser escaso desde el punto de vista del
nivel educativo pero puede verse enriquecido por la condicion inmigrante de los duefios de
los predios. Eibenshutz nos dice que la informalidad constantemente busca la formalidad
apoyandose en diversos factores que interactian confrontando ambas formas y mecanismos
existentes y que se va conformando constantemente como una estructura completamente
solida (Eibenshutz y Ebelluire, 2009). Los habitantes del asentamiento informal poseen un

conocimiento adquirido desde el momento en que entra en contacto con otros habitantes
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similares a él (informal) y es asi como se van adquiriendo cierto tipo de informacion con la
cual funcionan en la cotidianeidad. Larissa Lomnitz (1975) en su trabajo “Cémo sobreviven
los marginados” plantea tres etapas desde que el habitante migra de su lugar de origen:
desequilibrio, traslado y estabilizacion. Esta ultima la divide en tres momentos: cuando el
habitante se asienta, cuando interactia con el lugar al que llega, y cuando tiende a tener
contacto con su lugar de origen, lo cual implica la invitacion a continuar invadiendo o

comprar lotes en el mismo asentamiento.

Thomas Luckmann (2006), en “Construccion social de la realidad” encuentra que existe un
comportamiento aprendido por el habitante. Este aprendizaje de inmediato genera
experiencias que se quedan en el habitante para crearle sus propios antecedentes historicos
y con ellos como referencia, construye su historia. La irregularidad es un factor de
ambigliedad para el ocupante, puede llevar a que el poblador se vea a si mismo como
propietario e incluso los vecinos lo vean de esta forma, sin embargo al no poder comprobar
ese caracter, no puede acceder a los beneficios que la sociedad otorga a los propietarios
(Solis Perez, 2002) sin embargo el conocimiento que adquieren gracias a las redes
establecidas con los originarios de su region puede llevarlos a la conciencia de la necesidad
y los beneficios de la regularizacion. Evidencia de esto es lo encontrado en el estudio
realizado por Eibenshutz y Ebelluire en ciudades de México donde se encontré que el
proceso de incorporacion a la formalidad se da cada vez en lapsos de tiempo mas cortos
entre la ocupacion y el inicio de la gestion del cambio de la tenencia de la tierra. En la
década de 1950 los habitantes se tardaron hasta cuarenta afios en comenzar los tramites de
gestion, mientras que para los afios noventa el plazo se redujo a diez afios y para el afio
2000 el habitante sabia, casi en cuanto se asentaba, que tenia que hacer para regularizar su
situacion (Eibenshutz, 2009) conocimiento que se adquirid por la presencia de redes
sociales encargadas de transmitir y acelerar dicho proceso de aprendizaje lo que es un
incentivo para iniciar el proceso de regularizacion en un lapso de tiempo maés breve cada
vez. Otro resultado de la interaccion con estas redes es el conocimiento de que con la
regularizacion se pueden minimizar futuros conflictos maritales, familiares o comunitarios,

una vez que los problemas legales existentes han sido resueltos. Se buscara saber si en
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Tijuana existe una valoracién por parte de los beneficiarios, de que el titulo registrado, es
un componente que otorga peso formal a las transmisiones de propiedad y permite
independizar una parte de la vivienda para ampliarla y permitir su uso por los hijos
(Clichevsky, 2003).

Pero, ¢sera realmente esto lo que piensan las familias de los asentamientos informales de
Tijuana? De verdad buscan la formalidad o, ¢preferiran permanecer en estado informal
debido a que no existen suficientes incentivos o bien, existen demasiadas restricciones?
Una vez que las familias han pensado en todos los pros (incentivos) y los contras
(restricciones) y han llegado a una conclusion, esta puede ser que los pros son mayores que
los contras y si les conviene la regularizacion, o que los contras son mayores y no les
conviene. En el caso de que los incentivos no sean suficientes o de que las restricciones
sean mayores que los incentivos la poblacion decidird no regularizar y permanecer en la
informalidad. Por el contrario si el balance es positivo y los incentivos son mayores que las
restricciones y la familia considera que puede ganar con la regularizacion decidira iniciar el
proceso en busca de la formalidad. En este momento del proceso los duefios de terrenos
tienen una idea de como serd el proceso de regularizacion y tienen una imagen -y no un
conocimiento concreto- de como son los procedimientos de las autoridades encargadas de
ésta. Y es en este momento también donde se presenta la pregunta: ¢;realizo el proceso por

mi cuenta 0 me uno a otros vecinos para lograr mejores resultados?

En el caso de los asentamientos donde no haya una fuerte presencia de organizacion
vecinal (debido a un alto grado de consolidacion) o que los vecinos no tengan confianza en
la organizacion vecinal existente el resultado serd que las familias decidan iniciar la
regularizacion en forma individual y acudiran directamente ante los agentes
gubernamentales para llevarla a cabo. En el caso de los asentamientos donde la mayoria de
los habitantes son producto de la migracion y las redes sociales son su principal fuente de
conocimiento, el hecho de pertenecer a estas redes le dara al habitante la confianza de que
unidos pueden llegar a emprender con éxito la regularizacion y los llevara a utilizar la
accion colectiva para iniciar el proceso de regularizacion. Si este balance permanece

favorable hasta el final, se lograra la regularizacion pero si en alguna parte del proceso este
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balance cambia se presentara el segundo modelo, que pregunta las razones del éxito o

fracaso de regularizar.

La confianza es el elemento fundamental para que los duefios de los predios decidan —una
vez que decidieron que si querian regularizar- confiar este proceso a una organizacion
vecinal. Se buscard conocer si en Tijuana se ha formado un conjunto de instituciones y
normas informales producidas historicamente en los asentamientos populares por la via de
las practicas sociales que configuren un sistema de regulacion -informal- para las
irregularidades (informalidades) que se presentan tanto en la titulacion como en las normas
urbanisticas y constructivas. La base para la existencia de estas instituciones es la
confianza, cuando no hay confianza en que los contratos seran respetados y no hay
mecanismos coercitivos de cumplimiento entre las partes, estos dejan de existir.
Buscaremos si los vecinos de las colonias seleccionadas han establecido entre si una
relacion de confianza que tenga como base la expectativa de reciprocidad a partir de una
relacién confianza-lealtad como lo observado por Pedro Abramo en los mercados
informales latinoamericanos (Abramo, 2012). Esta reciprocidad pondria en marcha
relaciones sociales que permitiran la integracion de comités que sirvan de mediadores
entre las necesidades del asentamiento —generalmente servicios, infraestructura y

titulacion- y la autoridad encargada de la misma.

Una vez formado este comité u organizacion vecinal, éste echara a andar mecanismos de
cooperacion como un medio para lograr, de forma colectiva, lo que sus miembros
visualizan muy complicado de lograr de manera individual, es decir, si al momento de
tomar la decision de regularizar o no regularizar los habitantes del asentamiento
encontraron muy pocos incentivos o muchas restricciones puede ser que este balance
cambie al decidir hacerlo de manera colectiva y el factor organizacion haga que decidan a
regularizar. Las organizaciones vecinales (principalmente las que existen en los
asentamientos desde el momento de la invasién) poseen cierto grado de poder y control
sobre los habitantes del asentamiento informal, poder que podria verse afectado por la
titulacion por lo que podria ser que la organizacion, ante la posibilidad de ver afectada su
autoridad o de incluso desaparecer al debilitarse los lazos de comunidad. ElI hecho de
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perder algunas de sus prerrogativas (como el de obtener beneficios econémicos en forma de
cuotas o aportaciones para los tramites encomendados a ellos) podria ser un factor
importante por el cual la organizacion vecinal decida no promover la regularizacién entre
sus miembros con el fin de no perder su poder ni sus ingresos. Otra razon podria ser, en el
caso de las organizaciones que solo se forman para la regularizacion a solicitud de las
agencias gubernamentales, la falta de resultados o la tardanza de los mismos, asi como la

falta de cooperacion de los vecinos del asentamiento.

La accion colectiva es resultado de la decision de cooperar o no cooperar (Elster, 1989) y
esta cooperacion que une los intereses y las acciones de los individuos, llevan dichas
acciones a ser eficaces. Si los individuos deciden cooperar se llevara a cabo la accién
colectiva pero puede ser que decidan no cooperar y realizar el tramite de manera individual.
Si deciden cooperar y apoyar a la organizacion vecinal, esta también tendrd que tomar una
decision respecto a la regularizacion, decision que dependerd del balance entre los
incentivos (elementos a favor de promover la regularizacion) y las restricciones (elementos
en contra de esta promocion) y de su decision respecto a si el balance entre estos es positivo
0 negativo. En caso de resultar positivo promoveran la regularizacion ante los agentes
gubernamentales y en caso de resultar negativo decidirdn no realizar tramite alguno y
mantener al asentamiento en la informalidad. Si el balance es positivo y los actores, ya sea
de forma individual o colectiva, deciden continuar con la regularizacion y llegar al final del
proceso, en este momento aparecen las autoridades encargadas de regularizar la tenencia de

la tierra y proporcionar los servicios basicos (Smolka e Iracheta, 2000).

En este momento del proceso presentaremos la intervencion de los agentes
gubernamentales en el proceso de las familias para decidir si se regularizan o no. Podria ser
que en Tijuana los procesos de legalizacion sean complejos y lentos como la mayoria de los
paises latinoamericanos (Clichevsky, 2003), debido por un lado, a las cuestiones
relacionadas con el objeto mismo que se quiere legalizar, en funcion de los tipos de
ilegalidad y por otro lado a los mdltiples agentes actuantes y a los problemas
institucionales. Se observaréa si los programas de regularizacion en uso en la ciudad tienen

su enfoque en los derechos individuales —como en los argumentos originales de De Soto
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donde la politica de regularizacién y formalizacion de la propiedad contemplaba solo la
dimension individual, enfocdndose solamente a las consecuencias sociales y econémicas
para las familias- y si toman en cuenta las relaciones sociales de la propiedad y otras formas
de derechos colectivos, consuetudinarios, restringidos y temporales que pudiesen beneficiar
a las comunidades, también se buscara saber si al elaborar estos programas se ha tomado en
cuenta algunas de las preguntas dificiles que enfrentan diariamente los servidores publicos,
como por ejemplo: ¢a quién se le debe otorgar el titulo? ;A los que habitan y pagan el
alquiler o a los supuestos duefios de una propiedad? Veremos si los agentes
gubernamentales tienen sus propias inercias (Jaramillo, 2012) y en qué forma estas inercias
lo impulsan a acelerar su participacion en los procesos de regularizacion (incentivos) o a

frenar esta participacion (restricciones).

Como ya se habia mencionado, la informalidad en si podria dar a las autoridades la libertad
de interpretar la forma de aplicar los reglamentos y la planificacion en estas areas. Ahora
bien, otro aspecto en el que podrian tener esta libertad es en la forma de seguir las
secuencias institucionales podria ser la dotacién de servicios basicos e infraestructura, ya
que -dependiendo del tipo de servicio que se trate y del momento politico en el que se
encuentren- algunos criterios de asignacion de recursos puablicos no tienen como
prerrequisito que esté resuelta la tenencia. Al no tener un procedimiento especifico para la
dotacion de servicios en areas informales cada dependencia decide si proporcionard los
servicios 0 no y la manera en que lo hara. Existen ejemplos donde con el hecho de contar
con el llamado “titulo de posesion” (documento previo al titulo entregado por agencias
gubernamentales al asignar un predio en los afios 80) las dependencias publicas ya los
consideran candidatos viables para la instalacion de servicios publicos como agua, drenaje
y energia eléctrica (Eibenshutz, 2009). Esto podria ser negativo para la regularizacién ya
que los propietarios podrian considerarla no necesaria porque aun sin ella disponen de

servicios basicos.

En base a estos elementos podria ser que en Tijuana se haya implementado algun programa

para el cobro del impuesto predial en zonas irregulares y que esto sea considerado por las
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autoridades como una forma de lograr una politica urbana mas efectiva. La implementacién
de un sistema de impuesto predial fortalecido por la participacion de los asentamientos
informales podria ser una gran ayuda en el intento de mitigar la informalidad y sus efectos
negativos. La porcion del impuesto predial gravado sobre el valor del suelo podria ayudar a
minimizar las distorsiones observadas en los mercados inmobiliarios con un alto nivel de
informalidad con beneficios como: estimular el desarrollo de suelos, detener la
especulacion inmobiliaria, reducir el precio del suelo, aumentar la oferta de suelos con
servicios, promover una provision mas efectiva de infraestructura y servicios urbanos,
fomentar un desarrollo mas compacto y crear un patrén de crecimiento mas racional. Y al
implementarlos pueden ayudar a su vez a que las familias accedan a los servicios publicos
que se obtienen con este pago -como pavimentacién, alumbrado publico, etc.- lo que podria
ser un incentivo para decidirse a regularizar o quiza una restriccion ya que en ese momento

pueden considerar innecesario el titulo.

Podria ser que la combinacion de factores como: la ambigliedad de la normatividad
existente, la busqueda por el desarrollo de clientelas politicas ante una eventual
regularizacion y la celebracion de comicios pueden impedir la aplicacion efectiva de
programas para la regularizacion (Clichevsky, 2003). Las reformas y adiciones que se
hicieron a la Ley Agraria en 1992 crearon un nuevo entramado juridico institucional agrario
que ha incrementado el control de los ejidatarios sobre la periferia urbana; esta situacién
dificulta la accion regularizadora que ha emprendido la Corett desde inicios de los setenta,
ya que estimula la incorporacion de los agentes privados —como las instituciones agrarias-
en el proceso de regularizacion de asentamientos humanos y han derivado en que los
ejidatarios reivindiquen a la Asamblea Ejidal como el 6rgano preponderante para la toma
de decisiones respecto de quienes seran reconocidos como legitimos posesionarios de los
solares urbanos [ya no a Corett] lo que vulnera la posibilidad de que los pobladores de los
asentamientos irregulares accedan a la formalizacion de la propiedad (Salazar, 2012).

Los problemas mas serios a los que se enfrentan las autoridades encargadas de la
regularizacion en México son: los altos costos de la regularizacion y los relacionados con la

concentracion de tierras. Es muy comun que existan grandes extensiones de tierra (terrenos
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baldios) en manos de un solo propietario que, al pagar puntualmente su impuesto predial, es
un propietario regular y cuando las autoridades tratan de comprar estos terrenos, dicho
propietario no esta interesado en vender o pretende una cantidad importante de dinero, que
al ser un costo trasladable a los posesionarios lo vuelve practicamente imposible de costear.
Otros terrenos no poseen antecedentes registrales y por lo tanto no hay duefios a quien
expropiar la tierra, lo que hace imposible el proceso de escrituracion de los

inmuebles(Clichevsky, 2003) y por lo tanto también su regularizacion.

Al igual que en los dos actores anteriores, la decision de agilizar o no las regularizaciones,
dependeré del balance entre incentivos y restricciones. Si deciden que la necesidad de
cooperacion es mayor que las restricciones de presupuesto o los problemas burocréaticos
(entre otros) la regularizacion sera impulsada aun por encima de los aspectos inherentes a
las politicas y se llegard al final del segundo modelo, es decir, al éxito del proceso
materializado en la obtencién de un titulo de propiedad. En el caso contrario, la
regularizacion se frenard, aunque no se consigan los objetivos planteados en la politica de
titulacion establecida, y no se llegara al final del segundo modelo, es decir no se obtendra el
titulo de propiedad. La secuencia temporal revela un argumento conceptual sobre el
comportamiento de los agentes, al analizar este comportamiento en cada una de ellos, los
resultados arrojaran correlaciones, las cuales se analizardn para observar cuales son
estadisticamente significativas. Las que resulten significativas serviran para corroborar las

hipétesis planteadas en esta tesis.

3.1.2 Modelo 2. Concluir o no el proceso de regularizacion.

El segundo modelo causal parte del momento en que se decidio regularizar el terreno y se
refiere al exito o no del proceso de regularizacion, es decir, si una vez iniciado este proceso
se llega hasta el final del mismo. Igual que en el primer modelo los agentes involucrados —
familias, organizaciones vecinales y agentes gubernamentales- poseen una serie de
caracteristicas que se convierten en factores positivos o negativos para la culminacion de la
regularizacion. Con el primer agente: las familias la situacion de empleo 0 no empleo

influye en la capacidad de ahorro y de gasto de las familias enfocado principalmente a los
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costos que se tienen que hacer durante el proceso de regularizacién, como los impuestos y
tasas del proceso que podrian inducir a la poblacion a vender su ahora legalizado habitat
(Clichevsky, 2008) con la intencion de recuperar su inversion o solo de evitar estos costos
ya que su capacidad de gasto no les permite afrontarlos, por lo que podrian ser una
restriccion a concluir con el proceso de regularizaciéon. Por otro lado un incentivo para
concluirlo podria ser la decision de participar en el mercado inmobiliario, es decir, puede
ser que los actores consideren el adquirir el suelo con la intencion de obtener ganancias del

mismo una vez regularizado: por lo que se verian impulsados a concluir el proceso.

Respecto al conocimiento, el hecho de desconocer la necesidad del titulo para tener la
seguridad de la tenencia de la tierra podria ser una restriccion para la regularizacion o
puede ser que si conozcan esta necesidad pero no en qué consisten los procesos de las
instituciones encargadas o cuéles son las facilidades que estas instituciones estan
capacitadas para agilizar dichos procesos y esto los haga abandonar el procesos una vez
iniciado por considerarlo demasiado dificil o demasiado costoso. Sin embargo, gracias al
conocimiento que adquieren por la presencia de redes sociales encargadas de transmitir y
acelerar el aprendizaje pueden conocer cuales obstaculos se pueden presentar y gracias a
estas redes, aprender a salvarlos mas rapida y eficientemente cada vez, para que cada vez
mas familias lleguen hasta el final de la regularizacion. Otro factor importante para decidir
no participar puede ser que las personas que habitan asentamientos informales tengan el
conocimiento o la percepcion de que deben sortear demasiadas dificultades para obtener los
titulos (Salazar, 2012). Las responsabilidades que debe asumir la poblacion con
posterioridad a la legalizacion son obstaculos para una cantidad mas o menos importante de

los habitantes que viven en la informalidad.

Respecto al segundo agente: las organizaciones vecinales se forman con la intencion de
buscar alternativas que ayuden a acortar los procesos de regularizacion para sus integrantes,
es decir la organizacién podria ser un factor positivo o incentivo para que el proceso se
concluya cuando en la apreciacién individual podria no terminarse por ser considerado muy
complicado de lograr. De igual manera que en el modelo 1 el componente principal para el

buen funcionamiento de la organizacion vecinal es la confianza; es gracias a la confianza
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que los individuos dejan en manos de la organizacion el manejo de los problemas internos
(por ejemplo, la definicién de linderos) o de los problemas externos (entre el asentamiento
y otros asentamientos o entre el asentamiento y los agentes gubernamentales). Uno de los
problemas que los individuos pueden encomendar a la organizacion es el llevar a cabo la
regularizacion hasta el altimo paso sobre todo en el caso de que las autoridades soliciten la

formacion de un comité que los represente durante este proceso.

Respecto al tercer agente: los agentes gubernamentales, también existen factores que los
Ilevan al éxito de la regularizacion. Uno de estos factores podria ser la capacidad (mayor o
menor) de adaptar sus secuencias institucionales por medio de de diferentes tipos de
incentivos: en primer lugar podria haber incentivos a nivel individual, es decir, que dentro
de los programas a cumplir dentro de una administracién existan metas respecto a la
regularizacion que al conseguirlas se traduzcan en beneficios laborales para los
funcionarios involucrados; en segundo lugar podria haber incentivos a nivel dependencia,
dentro de los cuales podriamos encontrar incentivos de tipo electoral, es decir impulsar la
regularizacion en busca de conseguir la simpatia de los habitantes de los asentamientos
informales que, al ser una gran parte de la fuerza votante de la ciudad, significaria un gran
apoyo. Un tercer tipo de incentivos podria ser a nivel interdependencias, por ejemplo el
deseo de cooperar con otras dependencias como las encargadas de la instalacion de
servicios e infraestructura. Esta cooperacion podria ser necesaria por ejemplo, en el caso de
que las dependencias encargadas de los serviciosal establecer sus programas necesiten
pasar por una colonia irregular y sea demasiado costoso evadirla esto podria llevar a un
acuerdo en el que el organismo regularizador contemple regularizar dicha colonia -aunque
no estuviera contemplada en el programa original o no cumplan con la totalidad de los

requisitos establecidos en el programa

La regularizacion podria estar relacionada en muchas de las ocasiones con la voluntad
politica de cada uno de los niveles de gobierno y esta voluntad puede ser cambiante, por lo
tanto el ofrecer seguridad juridica podria ser también un factor que impulse a los agentes
gubernamentales a agilizar la regularizacion antes de que termine su mandato, garantizando

asi la proteccion contra el desalojo a los ocupantes de los asentamientos irregulares. Porque
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aunque en algunas ocasiones la percepcion de los ocupantes de terrenos sea que los titulos
no son necesarios para evitar al desalojo, la verdad es que si lo son, ya que aunque exista un
pacto sociopolitico vigente, este puede garantizarse por si mismo y es necesaria la certeza

juridica de la propiedad que ofrece la regularizacion (Fernandes, 2012).

Por ejemplo la prerrogativa de Corette de quitar a los propietarios originales la obligacion
de ceder las areas de donacion indicadas en el Reglamento de Fraccionamientos o de pagar
una multa por el valor de dichas zonas, lo que reduce los costos involucrados en sus
procesos de regularizacion considerablemente. Por lo tanto analizar las secuencias de los
procesos de Corette en relacion a los procesos del area de Control Urbano es clave en la
busqueda de entender los mecanismos que les permita disminuir costos y tiempos del
proceso de regularizacion. Esta practica solo responde a las condiciones de ocupacion en
las que se recibieron los asentamientos para su regularizacion, pero se ha podido observar
que también han recurrido a esto, mediante convenios elaborados con la Corette, otras
dependencias publicas que si tienen la obligacion de solicitar la autorizacién de
fraccionamientos, como Fovissste por ejemplo (Alegria y Ordofiez, 2005), lo que también
podria ser un factor que acelere la participacion de estas otras dependencias en el proceso
de regularizacion, si estos convenios les permiten ahorros en sus costos —tanto econémicos

como de tiempo- de regularizacion.

En lo que se refiere a las restricciones en el modelo 2 “concluir o no la regularizacion”
podemos considerar también los problemas de formulacién de los programas, pero en este
caso los que podrian llevar a alargar los tiempos entre el inicio y la conclusién. Estos
tiempos podrian alargarse debido a problemas burocréaticos o a falta de personal capacitado
0 bien podria ser que al extenderse los plazos se presente una rotacion de personal que no
se encuentre familiarizado con la situacion de cada programa. El clientelismo politico
considerado como un posible incentivo para iniciar el proceso, podria ser a su vez, una

restriccion a concluirlo ya que esto representaria una pérdida de votos potenciales.
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Al explorar los supuestos teodricos y relacionarlos con las caracteristicas de Tijuana,
podemos disefiar un esquema conceptual que permita la creacion de las variables que
representen los factores que podrian acelerar (incentivos) o frenar (restricciones) la
participacion de las familias en el proceso de regularizacion, ademas de encontrar
indicadores que nos permitan medir dichas variables para la construccion de los modelos
estadisticos que a su vez nos permitird medir que tan significativas son cada una de las
variables en los momentos: inicio o conclusion con éxito de la regularizacion. El cuadro de
variables con sus indicadores se presenta en el siguiente capitulo: “Estrategia

Metodologica”.
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Capitulo 4. Estrategia metodoldgica.

Como ya se establecid, el objetivo de esta investigacion es especificar los factores mas
importantes que frenan la regularizacion de predios, buscando esas razones en los
incentivos y restricciones que experimentan los agentes que participan en el proceso de
regularizacion, asi como analizar a su vez, los incentivos y restricciones encontrados en
cada una de los tres agentes: familias, lideres de organizaciones vecinales y gobierno, que
Ilevan a que exista aun un elevado porcentaje de predios en condicidn irregular. El presente
capitulo esta formado por seis secciones: en primer lugar la seleccion del método de
analisis a utilizar, posteriormente la definicion de los instrumentos a utilizar para obtener la
informacion necesaria que se deriva de la lista de variables establecidas en el capitulo
anterior, en la tercera seccion se presenta la seleccion de las zonas de estudio donde se
aplicaran los instrumentos definidos para el primer agente: las familias, en la cuarta seccion
se presenta la forma de captura y revision de la base de datos, en la quinta seccion se
presenta la forma en que seran tratado los datos obtenidos en la aplicacion de los
instrumentos para obtener los resultados y conclusiones que se presentaran en el siguiente
capitulo y por Gltimo en la sexta seccion se presentan —a modo de anexos- los instrumentos

disefiados en la segunda seccion.

4.1 Método de andlisis.

Para lograr los objetivos del estudio y en base al planteamiento del problema y al marco
tedrico presentado, se ha elegido un método de andlisis mixto (con herramientas tanto
cuantitativas como cualitativas) combinado con un andlisis geografico. El estudio se ha
realizado en la ciudad de Tijuana y consta de dos etapas: la primera de caracter deductivo
ha sido realizada en forma constante y permanente a los largo de la investigacion, con base
en analisis de la literatura existente acerca de este fendmeno tan caracteristico de Ameérica
Latina, México y Tijuana. Con base en lo encontrado en la bibliografia se han definido las
variables a analizar, la variable dependiente es: La regularizacion de la tenencia de la tierra/
Titulo de propiedad y los factores explicativos son: 1) Incentivos 2) Restricciones. Estas

variables independientes seran analizadas en tres escalas: 1) Familias 2) Barrios (lideres u
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organizaciones de colonos 3) Instituciones. Para obtener la informacion que nos arrojen los
valores de estas variables se disefiaron las herramientas de orden cuantitativo y cualitativo a
utilizar: se aplicaron cuestionarios a los jefes de familias (agente central) y se realizaron
entrevistas a los dos agentes restantes: lideres y funcionarios. La segunda etapa es de
caracter inductivo y consiste en un estudio de campo en el que se aplicardn dichos
instrumentos a cada uno de los grupos de agentes identificados. Las herramientas de orden
cuantitativo se utilizaron para la localizacion espacial y la recoleccion y analisis de datos
para el primer agente: las familias, ademas del analisis de los datos recolectados a través de
las herramientas de corte cualitativo aplicadas a los dos agentes restantes: los lideres de

organizaciones vecinales y los agentes gubernamentales.

4.2 Disefno de instrumentos.

El siguiente paso ha sido definir cada una de las categorias de anélisis: EI primer agente: las
familias han sido seleccionadas con base en un muestreo aleatorio que se describe en la
seccidn 4.3 Seleccidn de las zonas, y representadas por los jefes de las mismas en las seis
zonas seleccionadas. El segundo agente: los lideres de organizaciones vecinales en las
colonias que, de nuestra seleccién original, cuenten o hayan contado con su participacion
en el proceso de regularizacion es decir, las zonas 2, 4 y 6 y el tercer agente estd
representado por los funcionarios encargados de los procesos de regularizacion segun el
ambito al que pertenezca el terreno regularizado y/o a regularizar: El funcionario encargado
de Corette, (dentro de Indivi), el funcionario encargado del Implan y el funcionario

encargado de Control Urbano.

Las variables a buscar en cada una de los agentes especificados servirdn para explicar
momentos importantes dentro del proceso de regularizacion: la probabilidad de entrar a
regularizacion, probabilidad que se estudid dentro del modelo probabilistico 1 y la
probabilidad de concluirla con éxito que es el modelo probabilistico 2. Dentro de cada
modelo hay una parte cuantitativa: regresion logistica aplicada a la base de datos resultante
de la informacion recabada en los cuestionarios aplicados al primer agente —familias- y una

parte cualitativa resultado de las entrevistas aplicadas a los otros dos agentes: lideres y
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funcionarios. Cabe resaltar que el mismo cuestionario de familias y las mismas entrevistas a
lideres serviran para los dos modelos, debido a que se analiza el proceso de regularizacion
en diferentes momentos las preguntas a aplicar son las mismas solo se cambia el tiempo

gramatical del verbo en cada modelo.

4.2.1 Lista de variables

Modelo 1: iniciar o no la regularizacion.

1. Familias.

1.1 Caracteristicas de la vivienda. La ubicacion, el nimero de cuartos y el acceso a
servicios basicos podrian ser indicadores del interés de las familias en regularizar o no su
terreno. Podria ser que no estén interesadas por que ya cuentan con los servicios o que si
estén interesadas para asegurar una propiedad si ya tiene méas de un determinado nimero de

cuartos o se ha invertido en el material de construccién.

1.2 Econémicos.

1. 2.1. Caracteristicas del empleo. Las caracteristicas como: condicién de actividad,
posicion en el trabajo, rama de actividad, ocupacion, ingreso, estabilidad y localizacion del
empleo podrian indicar si la familia esta en condiciones de regularizar o no.

1. 2.2 Apego al barrio. El acceso de las familias a lugares donde hacer sus compras,
educacién y transporte, asi como el hecho de que sus parientes cercanos vivan en la misma
colonia podria ser un incentivo para la regularizacion como una forma de mantenerse en el
barrio.

1. 2.3 Costos de regularizacion. Las familias podrian no disponer de recursos tanto
econdémicos como de tiempo para iniciar —concluir para el modelo 2- el proceso.

1. 2.3 Expectativa (o probabilidad) de tener acceso a crédito bancario. Podria ser que las

familias no estén interesadas en obtener un crédito en la banca formal utilizando su terreno
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como garantia, debido a que tiene acceso a mecanismos informales y flexibles de obtener

crédito aunque sea limitado.

1.3 Transferencia de derechos

1. 3.1 Expectativa (o probabilidad) de vender o rentar su casa. Adquirir el terreno con la
intencion de participar dentro del mercado inmobiliario ya sea de alquiler o de compra
venta de su inmueble -valor de cambio- el titulo seria necesario para poder vender el
terreno siempre y cuando sea dentro del mercado formal.

1.3.2 Expectativa (o probabilidad) de desalojo. La regularizacién puede verse como
seguridad y valor de uso, que se refiere a la intencion del individuo de habitar su terreno y
poder permanecer en el sin ser desalojado.

1.3.3 Expectativa (o probabilidad) de que surjan conflictos legales en el futuro cuando
herede su casa. Las familias podrian buscar al regularizacion con el proposito de facilitar
los procesos de transmision de la propiedad a sus hijos (herencia) y minimizar los

conflictos legales a sus herederos.

1. 4 Conocimiento.

1. 4.1 Conocimiento de condiciones para el desalojo. Las familias podrian no iniciar la
regularizacion debido a la falta de conocimiento sobre la probabilidad de ser desalojados
por las autoridades o los duefios originales del terreno.

1.4.2 Conocimiento de requisitos de regularizacién. Las familias podrian no iniciar la

regularizacion debido a la falta de conocimiento acerca de los requisitos del proceso en si.

Para el modelo 2 se utilizaran las variables usadas en el modelo 1 solo se afiadira:

1.4.3 Conocimiento de obligaciones posteriores a la regularizacion. Las familias podrian
no continuar la regularizacion debido a la falta de conocimiento acerca de las obligaciones
y pagos de derechos posteriores a la regularizacion como pago del impuesto predial,

escrituracion, etc.
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Los modelos probabilisticos 1 (M1) y 2 (M2) se hicieron para explicar la probabilidad de
participar o no en la regularizacion (M1) y de concluir con éxito o no la regularizacion
(M2) del eje central de la investigacion: las familias. Sin embargo la praxis de estos dos
agentes: la organizacion vecinal y los agentes gubernamentales esta sujeta a determinados
factores que sirven también para explicar estas probabilidades de entrar 0 no a la
regularizacion o de concluirla con éxito, por lo tanto también se analizaron estos factores

correspondientes a cada uno.

2. Organizacion vecinal:

2.1. Accion colectiva.

2.1.1. Expectativa (0 probabilidad) de mantener la union entre vecinos. Echar a andar
mecanismos de cooperacion como un medio para lograr, de forma colectiva, lo que sus
miembros visualizan muy complicado de lograr de manera individual

2.1.2 Intencion de evitar el debilitamiento de los lazos de comunidad. Antes de la titulacion
los dirigentes vecinales ejercen el control del territorio local y vigilan que todos los
moradores respalden las acciones colectivas, pero puede ser que una vez obtenido el titulo
el habitante, al tener la opcidn de no habitar el predio, ya no puede ser obligado a respaldar

a la organizacion

2.2 Poder.

2.2.1 Probabilidad de perder el control sobre la resolucion de conflictos. La organizacion
vecinal se encarga de la resolucion de conflictos por limites de propiedad entre los
poseedores de lotes irregulares. Sin embargo, una vez regularizados el marco
administrativo estipula que dichos conflictos deben resolverse por la via judicial
lo que representa una pérdida de control de la organizacion social.

2.2.2 Probabilidad de pérdida de prerrogativas. Las organizaciones gozan de beneficios de

tipo economico en forma de cuotas o aportaciones para los tramites encomendados a ellos,
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podria ser que la organizacion vecinal decida debilitar la promocién de la regularizacion

entre sus miembros con el fin de no perder su poder ni sus ingresos.

2.3 Confianza.

2.3.1 Expectativa o probabilidad de obtener mejores resultados por medio de la
representacion. La dependencia gubernamental puede solicitar que en lugar de presentar
muchas solicitudes individuales, los vecinos se unan, de manera que la dependencia solo
trate con un lider que represente los intereses de todos los vecinos con la finalidad de
agilizar el inicio —conclusion para modelo 2- de la regularizacion.

2.3.2 Expectativa de reciprocidad. Los ocupantes establecen entre si una relacion de
confianza que tenga como base la expectativa de reciprocidad a partir de una relacion
confianza-lealtad. Esta reciprocidad pondria en marcha relaciones sociales que permitiran
la integracion de comités que sirvan de mediadores entre las necesidades del asentamiento

y la autoridad encargada de la misma.

En el modelo 2 se quit6 la variable: 2.2.2 Probabilidad de pérdida de prerrogativas. Las
organizaciones gozan de beneficios de tipo econémico en forma de cuotas o aportaciones
para los tramites encomendados a ellos, podria ser que la organizacién vecinal decida
debilitar la promocion de la regularizacion entre sus miembros con el fin de no perder su

poder ni sus ingresos.

Y se agregaron las variables: 2.2.3 Probabilidad de pérdida de control sobre la resolucion
de conflictos entre el asentamiento y otros asentamientos. Resolver conflictos con los
asentamientos vecinos tanto por definicion de linderos como por instalacion de servicios

publicos y equipamiento urbano.

2.2.4 Probabilidad de pérdida de control sobre la resolucion de conflictos entre el
asentamiento y los agentes gubernamentales. Ser intermediarios para la provision de
servicios como: alumbrado publico, pavimentacion, recoleccion de basura, etc. que

normalmente se obtienen con el pago del impuesto predial.
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2.3.3 Falta de confianza en las promesas de los agentes gubernamentales. Las
organizaciones que solo se forman para la regularizacion a solicitud de las agencias
gubernamentales podrian dejar de promoverla debido a la falta de resultados o la tardanza

de los mismaos.

3 Agentes gubernamentales.

3.1 Econdmicos.

3.1.1 Costos de regularizacion. Altos costos tanto econémicos como de tiempo, que la
regularizacion representa para el Estado tanto en la aplicacion de los programas como en

recursos humanos.

3.2 Electorales.

3.2.1 Expectativa o probabilidad de obtener apoyo electoral. Busqueda de apoyo electoral
por los habitantes de colonias irregulares a cambio de la promesa de regularizacion previo a

la celebracion de comicios electorales.

3.3 Nivel dependencia.

3.3.1 Dificultad en la aplicacion de programas. Debido a cuestiones relacionadas con el
objeto mismo que se quiere legalizar en funcion de los tipos de ilegalidad.

3.3.2 Cumplimiento de metas. Cumplir metas (tramites iniciados para modelo 1 vy titulos
entregados para modelo 2) establecidas para determinado periodo de funciones de la
dependencia encargada de la regularizacion.

3.3.3 Conflictos con la propiedad. Encontrar grandes cantidades de terreno con un solo
propietario que cumple con sus pagos de predial y no esta interesado en vender o si esta
interesado pero pide el precio asignado en el avalio lo que representa algo imposible de
pagar por las autoridades o el usuario o bien no encontrar a los duefios del terreno a

regularizar por lo tanto no encuentra a quien comprar.
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3.4 Cooperacion interdependencias.

3.4.1 Voluntad politica para acelerar o retrasar la regularizacién. Cada agente
gubernamental tiene sus propias inercias a través del ejercicio de una autoridad publica que
goza de amplios margenes de discrecionalidad. Los niveles del Estado que implementan las
politicas de regularizacion estan relacionados con la organizacion politico administrativa y
la voluntad politica de cada uno de los niveles de gobierno en colaborar con otras
dependencias.

3.4.2 Discrecionalidad. Dificultad en la aplicacién de programas, por lo que ha sido
necesario flexibilizarlos debido a los multiples agentes actuantes y a los problemas
institucionales.

3.4.3 Falta de coordinacion interdependencias. En ocasiones la dificultad para la aplicacion
de programas se debe a la gran cantidad de actores involucrados en los tres diferentes
niveles de gobierno.

3.4.4 Tenencia y servicios. En Tijuana se ha observado el hecho de que las dependencias
proveedoras de servicios tales como Comision Federal de Electricidad (CFE) y Comision
Estatal de Servicios Publicos de Tijuana (CESPT) no toman en cuenta la situacion de la

tenencia de la tierra para la instalacion de redes en las colonias.

Para el modelo 2

La variable 3.1.1 “Costos de regularizacion” se modifican ligeramente debido a lo lento que
son algunos procesos de regularizacion, en el transcurso de ese tiempo el presupuesto se
agote o se desvie a combatir la pobreza o los problemas ambientales derivados de la
irregularidad, ademas de la rotacion de personal derivado de los cambios en las
administraciones cuyo lapso en ocasiones es menor que los procesos de regularizacion lo

que podria implicar suspension de los mismos o cambios en las metas de los programas.

Se quitan las variables: 3.2.1 Expectativa o probabilidad de obtener apoyo electoral.
Busqueda de apoyo electoral por los habitantes de colonias irregulares a cambio de la
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promesa de regularizacion previo a la celebracion de comicios electorales. Ya que la
busqueda de apoyo electoral se busca con la promesa de regularizacion a asentamientos
generalmente en su totalidad irregulares y no se enfoca a usuarios que no han concluido la
regularizacion de forma individual.

3.3.1 Dificultad en la aplicacion de programas. Debido a cuestiones relacionadas con el
objeto mismo que se quiere legalizar en funcién de los tipos de ilegalidad.

3.3.3 Conflictos con la propiedad. No encontrar a los duefios originales o que estos no estén

interesados en vender.

Y se agregan las variables: 3.3.4 Ofrecer proteccion contra el desalojo. Debido a que la
regularizacion esta relacionada en muchas de las ocasiones con la voluntad politica de cada
uno de los niveles de gobierno y esta voluntad puede ser cambiante, agilizar la
regularizacion antes de que termine su mandato con la finalidad de dejar garantizada la
proteccion contra el desalojo a los ocupantes de los asentamientos.

3.3.5 Beneficios laborales. Podria ser que los funcionarios responsables de los programas

de regularizacion obtengan beneficios al cumplir metas de titulos otorgados.

Las variables obtenidas se mediran con indicadores que serviran de base para las preguntas
de los cuestionarios y entrevistas a aplicar a los tres agentes involucrados. Los indicadores
estan formulados de tal manera que sirvan para los tres diferentes momentos o fases de la
regularizacion: el inicio (o no inicio) para las viviendas irregulares (M1), el continud (o no
continud) para las viviendas en proceso de regularizacion(M2) y el concluyd para las -
viviendas ya regularizadas- (M3); cambiando, para cada momento, el tiempo gramatical de

las preguntas.

Cuadro 4.1 Lista de variables e indicadores. Familias

Familias
Variable Indicador
Caracteristicas de la | ¢Qué afio llegaron a vivir a esta vivienda?
vivienda ¢Cuantos cuartos tiene esta vivienda sin contar
Antecedentes cocina, bafios y pasillos?
Cuando llegaron a vivir a esta vivienda ¢como la
obtuvieron?
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Situacion actual de la condicion de propiedad de
la vivienda

Si se renta o se esta comprando, ¢cuanto se paga
al mes por esta vivienda?

Esta vivienda ¢dispone de agua?

¢Esta vivienda tiene drenaje?

¢ Tiene electricidad esta vivienda?

¢ Esta vivienda tiene pavimento y banquetas?

¢Esta vivienda tiene alumbrado publico

¢Esta vivienda cuenta con servicio de recoleccion
de basura?

¢De qué material es la mayor parte del piso de
esta vivienda?

¢De qué material es la mayor parte de las paredes
0 muros de esta vivienda?

Apego al barrio

¢Dénde realiza la mayoria de sus compras del
mandado?

¢Usa transporte publico para hacer sus compras
del mandado?

¢Cuantos minutos camina usted para llegar a la
parada de autobus/calafia/taxi mas proxima a su
casa?

¢Cuantos minutos camina usted para llegar a la
escuela primaria mas proxima a su casa?

¢Algunos de los siguientes familiares viven cerca
de usted?

¢A cuantos minutos de su casa vive (su padre o
hijos 0 hermanos?

Situacion actual

de

La propiedad, ¢Esté regularizada, en proceso de

Econdmicos

la propiedad. regularizacion o aun irregular?
M1. ¢Por qué inici6 (0 no inicid) la
regularizacion?
M2. ¢Por qué suspendié (o no concluyo) la
regularizacion?
M3 ¢ Por qué concluyo la regularizacion?
Condiciones del | Condicién de actividad
empleo

En su trabajo ¢Qué posicidn ocupa usted?

¢A qué se dedica la empresa, negocio o patron
donde trabaja?

¢Cual es el oficio, puesto o cargo que desempefid
en su trabajo principal de la semana pasada?

¢En qué colonia esta localizado su empleo actual?

¢ Cuantos minutos tarda en llegar a su empleo?
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¢ Cuanto tiempo tiene en su empleo actual?

En su empleo actual (Cuénto gana el jefe del
hogar?

¢En qué periodo recibe este ingreso?

En esta familia ¢Cuéantas personas trabajan
ademas del jefe de familia?

Costos de
regularizacion

La regularizacion tiene un costo de $
ML1. ¢ Dispone usted de la cantidad suficiente para
iniciar la regularizacion?

M2. ¢Dispone usted de la cantidad suficiente para
concluir la regularizacion?

M3 ¢Cuéndo usted regularizd contaba con los
recursos suficientes?

¢De qué forma consiguid/conseguiria usted los
recursos para continuar el proceso?

La regularizacion dura ----- dias M1. ¢Dispone
usted del tiempo suficiente para iniciar la
regularizacion?

M2. ¢Dispone usted del tiempo suficiente para
continuar la regularizacion?

M3. (Cuédndo usted regulariz6 disponia del
tiempo suficiente para realizar el proceso?

Transferencia
de derechos

Expectativa (o | ¢Esta usted interesado en conseguir un crédito
probabilidad) de | bancario utilizando su terreno regularizado como
tener  acceso  a | garantia?

crédito bancario

Expectativa (o | En una calificacion de 1 a 3 ¢Tiene la intencion

probabilidad) de
vender o rentar su
casa

de vender o rentar su casa cuando esté ya
regularizada?

Expectativa (o
probabilidad) de
desalojo

M1y M2. En una calificacion del 1 al 3 ;Cuanto
teme usted al desalojo por no contar con titulo de
propiedad?

M3 En una calificacién del 1 al 3 ;Cuanto temia
al desalojo antes de conseguir su titulo de
propiedad?

Expectativa (o
probabilidad) de que
surjan conflictos
legales en el futuro
cuando herede su
casa

¢Considera que una casa regularizada crea mas
problemas al heredarla a sus hijos?

Conocimiento

Datos generales

Lugar de nacimiento (migracion o no)
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¢Sabe leer y escribir un recado?

¢Cudl es el ultimo afio que pasd (aprobd) en la
Escuela?

Conocimiento de
condiciones para el

M1. Del 1 al 3 ¢{Que tanto sabe usted que puede
ser desalojado del terreno por no regularizarse?

desalojo
Conocimiento de | M1. Del 1 al 3 (Qué tanto conoce usted los
requisitos de | tramites necesarios para regularizar su terreno?

regularizacion

M2. Del 1 al 3 {Qué tanto conocia usted los
tramites necesarios para regularizar su terreno?

M1. Del 1 al 3 ;Qué tan complicado le parece el
tramite ante la dependencia encargada?

M2. Del 1 al 3 ;Qué tan complicado le parecio el
tramite ante la dependencia encargada?

Para el modelo 2, concluir o no la regularizacion se agrega:

Conocimiento

Conocimiento de
obligaciones
posteriores a

regularizacion

la

M2. Del 1 al 3 /Qué tanto conoce usted los
tramites posteriores a la regularizacion de su
terreno como el trdmite escrituras, inscripcion al
Registro Publico y pago de predial?

M2. Del 1 al 3 {Qué tanto conocia usted los
tramites posteriores a la regularizacion de su
terreno como el trdmite escrituras, inscripcion al

Registro Publico y pago de predial?

Cuadro 4.2 Lista de variables e indicadores. Lideres de organizaciones vecinales

Lideres de organizacion vecinal

Variable Indicador
Expectativa (o|Del 1 al 3 ¢{Qué tanto considera usted que
probabilidad) de | aumentaria la cooperacién entre vecinos Si

Accion mantener la union | intentaran obtener titulos de propiedad?

. entre vecinos

Colectiva o : : > -
Intencion de evitar el | ;Considera usted que la unidn entre vecinos se
debilitamiento de los | debilitara si obtienen la regularizacion?
lazos de comunidad
Probabilidad de [ ¢Considera usted que si promueve la
perder el control | regularizacion, su organizacion ya no podra

Poder sobre Ia_ resolucion | organizar a los vecinos de la manera en que lo

de conflictos hace actualmente?
Probabilidad de | Del 1 al 3 (Qué tanto considera usted que
pérdida de | disminuirian los ingresos de la organizacion si se
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Confianza

prerrogativas consigue la regularizacién?

Expectativa 0 | ¢(Considera que es mas féacil que la oficina
probabilidad de | regularizadora atienda a un representante que a
obtener mejores | cada uno de los vecinos individualmente para

resultados por medio
de la representacion

iniciar la regularizacion del asentamiento?

Expectativa de
reciprocidad

Del 1 al 3 ;Qué tanto confia usted en la
organizacion  vecinal para conseguir la
regularizacion?

Para el modelo 2 se agregan:

Organizacion vecinal

Poder

Variable Indicador

Probabilidad de | (Su organizacion se encarga de resolver los
perder el control | conflictos con los asentamientos vecinos?

sobre la resolucion | ;Considera  usted Si la

de conflictos

que promueve
regularizacion, su organizacion ya no podra
intervenir en los conflictos con asentamientos
vecinos como lo hace actualmente?

¢Su organizacion se encarga de promover la
instalacion de servicios y equipamiento urbano?

¢Considera usted que si promueve la
regularizacion, su organizacion ya no podra
mediar con los agentes gubernamentales para la
instalacién de servicios y equipamiento urbano
como lo hace actualmente?

Confianza

Falta de confianza en
las promesas de los
agentes

gubernamentales

Del 1 al 3 ;Cémo considera usted el tiempo de
respuesta a su tramite de regularizacion?

Cuadro 4.3 Lista de variables e indicadores. Agentes gubernamentales

Agentes gubernamentales

Variable Indicador
¢Cuenta con un presupuesto suficiente para
cumplir las metas establecidas en los
programas de regularizacion en marcha?
Econdmicos Costos de ¢Quién asigna el presupuesto para los

regularizacion

programas de regularizacion?

¢ Los costos de aplicacion de los programas
son superiores al presupuesto asignado?
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¢Existen mecanismos de crédito internacional
para la aplicacion de los programas de
regularizacion?

¢ Qué organismos dan este crédito?

¢ Cuéles son los tipos de regularizacion que
maneja la dependencia a su cargo?

¢De que factores depende el costo de la
regularizacion de cada terreno?

¢Quién asume los costos de los tramites de
regularizacion?

¢ Cual es el precio de cada una de las etapas
del proceso de regularizacion?

¢ Cuales son los tiempos en que el usuario
debe cubrir los costos de cada etapa del
proceso de regularizacion?

¢Existen mecanismos de crédito para los
usuarios?

¢ Qué organismos dan este crédito?

¢Existen mecanismos de financiamiento para
los usuarios?

¢ Qué organismos dan este financiamiento?

¢Los mecanismos de financiamiento son con
base en hipoteca?

¢Existen mecanismos de subsidio para los
usuarios?

¢ Qué organismos dan este subsidio?

Tiempos de
regularizacion.

¢Qué tanto considera usted que los plazos y
requerimientos que los programas establecen
corresponden a la realidad de las colonias a
su cargo?

Expectativa 0
probabilidad de

Del 1 al 3 ;/Qué tanto considera que influyen
las promesas de regularizacion en la decision

Electorales obtener apoyo | de los votantes durante una eleccion?
electoral
Dificultad en la | Del 1 al 3 ;{Qué tan complicado es aplicar en
aplicacién de | los asentamientos informales los reglamentos
programas aplicables a los asentamientos formales?
;Se establecen metas a cubrir en la
Nivel dependencia a su cargo?

dependencia

Cumplimiento de
metas

En su dependencia ¢Hay algun tipo de
incentivo laboral o premio econdémico o en
especie para los trabajadores al cumplir las
metas establecidas

Puede describir el programa de incentivos de
su dependencia
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Conflictos con la
propiedad

Del 1 al 3 ;Qué tan alta es la proporcion de
predios que no pueden regularizarse debido a
la presencia de algun conflicto con la
propiedad?

Nivel
interdependencias

Voluntad politica
para acelerar o
retrasar la
regularizacion

Del 1 al 3 ¢La dependencia a su cargo
coopera con otras dependencias para facilitar
la regularizacion?

¢Existe algin mecanismo de cooperacion
entre la dependencia a su cargo y las
dependencias encargadas de la provision de
servicios para ayudar a lograr la
regularizacion en las zonas contempladas
previamente en los programas de dotacion de
servicios?

¢ Cudles son estos mecanismos?

Discrecionalidad

¢;Qué tanto ha necesitado flexibilizar las
secuencias de interaccién con dependencias
encargadas de requisitos previos a la
regularizacion?

¢Existe algun tipo de concesion o flexibilidad
en la aplicacion de reglamentos de
construccion o de urbanizacion para lograr
cumplir las metas establecidas por la
dependencia a su cargo?

¢Como aplica el reglamento de urbanizacion
correspondiente al 16% de donacion el
ayuntamiento como requisito para la
regularizacion del asentamiento?

Falta de
coordinacion
interdependencias

¢Qué tan complicada percibe usted la
coordinacion con los demas organismos
involucrados en el proceso de regularizacion?

¢Qué tan complicada es la comunicacion con
los otros agentes  gubernamentales
involucrados en la regularizacion?

Tenencia y servicios

¢Qué tanto considera usted que el hecho de
que, las dependencias proveedoras de
servicios no tomen en cuenta la situacion de
la tenencia de la tierra para la instalacion de
redes en las colonias, afecta a la
regularizacion?

¢Considera usted que los usuarios no inician
su proceso de regularizacion por no
considerarlo necesario puesto que aun sin el
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titulo de propiedad pueden contar con los
servicios basicos?

Para el modelo 2 se agregan:

Agentes gubernamentales

Variable

Indicador

Ofrecer proteccién
contra el desalojo

Nivel

;Considera necesario concluir las metas
durante su administracion para garantizar la
proteccidn contra el desalojo de los habitantes
de las colonias incluidas en su programa?

¢Considera que las posteriores
administraciones continuaran con los tramites
que su administracion no logre concluir?

dependencia _
Beneficios laborales

En su dependencia ¢Hay algin tipo de
incentivo laboral o premio econémico o en
especie para los trabajadores al cumplir las
metas establecidas para el programa?

Puede describir el programa de incentivos de
su dependencia.

Para poder obtener esta informacion, se elaboraron los instrumentos para la recoleccion de

los datos:

a) Cuestionario para propietarios de terreno/Jefe de familia (ver anexo A).

b) Guia de entrevista semiestructurada para lideres de asociaciones de vecinos (anexo B).

c) Guia de entrevista semiestructurada para funcionarios encargados de Corette (dentro de

Indivi), Implan y Control Urbano (anexo C).

Una vez obtenidos, estos indicadores se mediran con las respuestas obtenidas en la

aplicacion de los cuestionarios. Las respuestas seran: dicotomicas (con valores de 1y 2

correspondientes a si 0 no) o categdricas (con valores de 1 a el que se necesario en cada

pregunta).

4.3 Seleccion zonas de estudio
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Para la aplicacion de los cuestionarios a los actores de las dos primeras escalas se
seleccionaron seis zonas geograficas de la ciudad de Tijuana, tres pares diferentes ubicadas
a su vez en tres diferentes momentos del proceso de regularizacion: dos zonas totalmente
regularizadas: colonia 1 y colonia 2 (mas del 90% de lotes con titulo de propiedad), dos
zonas en proceso de regularizacion (colonia 3 y colonia 4) y dos zonas en condicion
irregular total (colonia 5 y colonia 6); en cada par de zonas, una no debe tener
representantes (o0 no haberlos tenido al momento de gestionar la regularizacion) y la otra
zona debe estar organizada con representantes reconocidos por los residentes (o haberlos

tenido al momento de gestionar la regularizacion).

Cada par de zonas tiene caracteristicas urbanisticas similares: topografia, distancia al
centro, medio construido, acceso a servicios, asi como caracteristicas demograficas y con la
diferencia de que una de ellas tiene una organizacion vecinal que los representa y se
encarga de los trdmites de regularizacion mientras que la otra no posee este factor sino que
cada uno de los ocupantes de un terreno irregular realiza los tramites en forma individual.
El hecho de que compartan todas las caracteristicas menos la de la representacion podria
ayudar a saber si este factor es determinante o no en la toma de decision de regularizar o no

la tenencia de la tierra de una colonia.

En entrevista con el encargado del area de regularizacién de Indivi Tijuana se obtuvo un
plano con la informacion de los Desarrollos Autorizados, Regularizados o en proceso,
ademas de los asentamientos irregulares identificados al afio 2010. Esta informacion se ha
cruzado con la obtenida de la base de datos plasmada en el anexo II1.2 “Corette: cuadro con
informacién de lotes por colonia o fraccionamiento irregular o en proceso de
regularizacion, 20017 del libro “Legalizando la ciudad: Asentamientos informales y
procesos de regularizacion en Tijuana” (Alegria y Ordofiez, 2005) con la finalidad de
establecer cuales colonias cumplen con las condiciones urbanisticas iniciales parecidas (en
cada par de colonias) y en qué momento del proceso de regularizacion se encuentran. Una
vez establecidas estas zonas se visitaron las colonias para hacer un estudio exploratorio y
ver cudles de estas tuvieron presencia de organizacion vecinal al momento de

iniciar/terminar el proceso de regularizacion y llegar asi a la siguiente seleccion:
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Cuadro 4.4 Seleccion colonias de la muestra

Regularizadas:

Alfredo Ames
Insurgentes Parte Baja

En proceso

Camino Verde
Pegaso

Irregulares

Camino Verde
Vias del ferrocarril

Mapa 4.1 Localizacion seis colonias
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

colonias. Este muestreo es del tipo aleatorio sin remplazo, es decir, cada vez que
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La unidad de analisis para la aplicacion de los cuestionarios son las viviendas, por lo tanto
una vez seleccionadas las colonias el siguiente paso fue seleccionar las manzanas y las
viviendas de cada colonia donde se aplicarian los mismos. Para esto se utilizé la base de
datos de Inegi del Censo de Poblacion y Vivienda 2010, especificamente la base de datos
por ageb y por manzana. En cada una de las colonias escogidas se seleccion6 una muestra
aleatoria de 40 viviendas de acuerdo al siguiente procedimiento: para seleccionar las
viviendas de las colonias a estudiar se hizo un muestreo aleatorio en cada una de las
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vivienda es seleccionada es extraida de la muestra hasta obtener los cuarenta casos

necesarios en cada colonia.

En primer lugar se seleccionaron las viviendas de las colonias regularizadas:

Cuadro 4.5 Numero de manzanas colonia Alfredo Ames

AGEB NUMERO DE MANZANAS
2611 22
5118 10
7504 12

Mapa 4.2 Localizacion de manzanas en colonias regularizadas. Alfredo Ames
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010
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Manzanas que tienen un total de 315 viviendas, de las cuales se seleccioné una muestra de
40 viviendas, utilizando para esto la funcion “ALEATORIO” del programa excell y

calculando las frecuencias en el programa SPSS obtenemos la siguiente muestra:

‘02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 ‘038 '0200401872611038 2 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya D611 052 '0200401872611052 7 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 053 '0200401872611053 6 3
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 2611 054 '0200401872611054 3 0
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 611 055 '0200401872611055 8 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 056 '0200401872611056 1 0
(%) Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 ‘057 '0200401872611057 2 1
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 059 '0200401872611059 9 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya D611 060 '0200401872611060 6 1
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 ‘061 '0200401872611061 0 0
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 ‘063 '0200401872611063 a 0
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 2611 064 '0200401872611064 0 0
(%3 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 067 '0200401872611067 4 0
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 (I '0200401872611068 4 1
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 611 o072 '0200401872611072 0 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya D611 o3 '0200401872611073 4 1
(%) Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 ‘074 '0200401872611074 3 1
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 075 '0200401872611075 1 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya D611 076 '0200401872611076 2 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 2611 o7 '0200401872611077 16 2
o2 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 2611 ‘078 '0200401872611078 5 1
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 611 079 '0200401872611079 a 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 ‘001 '0200401875113001 2 1
(% Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 ‘002 '0200401875118002 26 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 003 '0200401875118003 32 2
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 ‘004 '0200401875118004 12 4
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 118 005 '0200401875118005 16 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 ‘006 '0200401875118006 2 4
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 5118 ‘008 '0200401875118008 0 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 118 009 '0200401875118009 2 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 o10 '0200401875118010 2 4
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 5118 o1 '0200401875118011 5 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘001 '0200401877504001 1 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 7504 ‘002 '0200401877504002 5 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘003 '0200401877504003 0 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘004 '0200401877504004 5 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 005 '0200401877504005 15 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘006 '0200401877504006 8 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 007 '0200401877504007 1 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘008 '0200401877504008 9 2
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 La Joya 7504 ‘009 '0200401877504009 2 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 ‘010 '0200401877504010 15 0
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 11 '0200401877504011 12 4
02 Baja Californ 004 Tijuana 0187 LaJoya 7504 12 "0200401877504012 0 1

315 40

Cuadro 4.6 Namero de manzanas colonia Insurgentes Parte Baja

AGEB NUMERO DE MANZANAS

6351 5
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Mapa 4.3 Localizacion de manzanas en colonias regularizadas. Insurgentes P. Baja
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

Manzanas que cuentan con un total de 123 viviendas. Para seleccionar la muestra de 40
viviendas se utiliz6 la funcion “ALEATORIO” del programa excell, funcién que asigna un
valor aleatorio a cada vivienda de la colonia y al calcular las frecuencias en SPSS

obtenemos la siguiente muestra:

NOM_ENT MUN NOM_MUN LOC NOM_LOC AGEB VIVIOT  VIVMUESTRA
02 Baja Califon 004 Tijuana 0001 Tijuana 6351 019 0200400016351019 i) 3
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijusna 6351 ‘020 '0200400016351020 57 18
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijusna 6351 ‘026 '0200400016351026 32 1
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuzna 6351 ‘027 '0200400016351027 7 4
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuzna 6351 ‘028 '0200400016351028 15 4

123 a0

En segundo lugar se realizdé el muestreo en las colonias en proceso de regularizacion:
Pegaso y Camino Verde.
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Cuadro 4.7 Namero de manzanas colonia Pegaso

AGEB

NUMERO DE MANZANAS

6347

50

Con un total de 1021viviendas, al ser un ageb muy extenso y con una gran cantidad de

viviendas, se decidio reducirlo a las manzanas: 009, 020, 021, 038, 039, y 046 ubicadas en

la parte oeste de la colonia, reduciendo asi la cantidad de viviendas a 170 y a una distancia

mas razonable de recorrer al momento de la aplicacion de cuestionarios. Dichas manzanas

Se muestran en:

Mapa 4.4 Localizacién de manzanas colonias en proceso de regularizacion. Pegaso
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

Y la distribucion de las viviendas en dichas manzanas es:
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‘02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘009 '0200400016347009 16
‘02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘020 '0200400016347020 63
‘02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 021 '0200400016347021 13
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘038 '0200400016347038 28
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘039 '0200400016347039 25
02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 046 '0200400016347046 25

Para seleccionar la muestra de 40 viviendas se utilizé la funcion “ALEATORIO” del
programa excell, funcion que asigna un valor aleatorio a cada vivienda de la colonia. Al

calcular las frecuencias en Spss obtenemos la siguiente muestra:

‘02 Baja Californ 004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ( '0200400016247009 16 3
‘02 Baja Californ004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘020 '0200400016347020 63 16
‘02 Baja Californ004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘021 '0200400016347021 13 a
‘02 Baja Californ004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘038 '0200400016347038 28 5
‘02 Baja Californ'004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘039 "0200400016347039 25 5
‘02 Baja Californ004 Tijuana 0001 Tijuana 6347 ‘046 '0200400016347046 25 7

Cuadro 4.8 Nimero de manzanas colonia Camino Verde Sur

AGEB NUMERO DE MANZANAS
1948 49
3516 47
4730 27

Con un total de 4961 viviendas, esta colonia de origen irregular, es una de las colonias de
mas antiguas de la ciudad y se ha ido poblando y regularizando en diferentes etapas. La
zona mas antigua esta ubicada en la parte baja del asentamiento y fue regularizada hace
mas de veinte afios, sin embargo el resto de la zona ha ido poblandose paulatinamente en
direccion al libramiento sur. Estas diferentes etapas de poblacién explican que haya
también diferentes etapas en los procesos de regularizacion existiendo zonas aun en
proceso, como las manzanas: 004, 005, 038, 039 y 065 del ageb 1948. Estas manzanas
fueron localizadas en la visita de exploracién a la colonia y se muestran en el siguiente

mapa:
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Mapa 4.5 Localizacion de manzanas colonias en proceso de regularizacion
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Fuente: Elaboracion propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

Dichas manzanas muestran la siguiente distribucion de viviendas:

ENTIDAD NOM_ENT MUN NOM_MUN LOC NOM_LOC AGEB

02 Baja Californ004  Tijuana 0001 Tijuana 1943 004 0200400011943004 29
02 BajaCaliforn004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 005 '0200400011948005 43
02 Baja Californ004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 038 '0200400011948038 20
02 BajaCaliforn004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 039 '0200400011948039 24
02 BajaCaliforn004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 065  0200400011948065 17

133

Para seleccionar la muestra de 40 viviendas se utilizo la funcion “ALEATORIO” del

programa excell, funcion que asigna un valor aleatorio a cada vivienda de la colonia.

El andlisis de frecuencias da como resultado la muestra:
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‘02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 'o04  '0200400011948004 29 9

02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 ‘005 0200400011948005 43 11
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 ‘038 '0200400011948038 20 6
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 ‘033 '0200400011948039 24 10
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 1948 ‘065  0200400011948065 17 a

133 40

En tercer lugar las colonias que permanecen en condicion irregular: Camino Verde y Vias

del ferrocarril.

1. Camino Verde. Como ya se menciond, en Camino Verde existen diferentes etapas de
poblamiento y por lo tanto de regularizacion existiendo aun zonas sin regularizar. Una de

estas zonas esta ubicada en la parte superior del ageb 226-A

Cuadro 4.9 Numero de manzanas colonia Camino Verde Ageb 226-A

AGEB NUMERO DE MANZANAS

226-A 40

Con un total de 1378 viviendas. De las cuales, 11 manzanas permanecen en condicion
irregular con un total de 249 viviendas. Estas fueron contempladas inicialmente como
reserva ecoldgica, y fueron invadidas de forma gradual hasta convertirse en un
asentamiento que esta en proceso del cambio de uso de suelo y ha recibido ya los servicios
basicos: agua, drenaje y estan en proceso de electrificacion y pavimentacion. Dichas

manzanas son sefialadas en el siguiente mapa:
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Mapa 4.6 Localizacion de manzanas en colonias irregulares. Camino Verde 226-A
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

Y su distribucion de viviendas es la siguiente:

NOM_MUN LOC

02 Baja California 004  Tijuana 0001 Tijuana 2264 002 0200400012264002 51
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 026 020040001226A026 13
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 041 020040001226A041 16
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 44 020040001226A044 16
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A '0sa  020040001226A054 6
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 056 020040001226A056 62
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 073 020040001226A073 12
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 074 020040001226A074 g
02 BajaCalifornia 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 075 020040001226A075 11
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 076 020040001226A076 14
02 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 077 020040001226A077 40

TOTAL 249
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Para seleccionar la muestra de 40 viviendas se utilizé la funcion “ALEATORIO” del
programa excell, funcion que asigna un valor aleatorio a cada vivienda de la colonia. Al

calcular las frecuencias se obtiene la siguiente la muestra de la siguiente manera:

ENTIDAD NOM_ENT MUN NOM_MUN LOC NOM LOC AGEB MZA CVEGEO VIVIOT VIV MUESTRA

02 Baja California 004  Tijuana o001 Tijuana 2264 002 020040001226A002 51 7

02 Baja California 004  Tijuana 0001 Tijuana 226A 026 020040001226A026 13

(5 Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 041 020040001226A041 16 2

(% Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 044 020040001226A044 16

(%) BajaCalifornia 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 054 020040001226A054 6 1

(%) BajaCalifornia 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 056  020040001226A056 62 13

(%) Baja California 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 073 020040001226A073 12 3

(%) BajaCalifornia 004 Tijuana 0001 Tijuana 226A 074 020040001226A074 8

(i%) BajaCalifornia 004  Tijuana 0001 Tijuana 226A 075 020040001226A075 1 1

(%) BajaCalifornia 004  Tijuana 0001 Tijuana 226A 076 020040001226A076 14 2

(%) Baja California 004  Tijuana 0001 Tijuana 226A 077 020040001226A077 a0 7
“

Cuadro 4.10 Numero de manzanas colonia Vias del ferrocarril

AGEB NUMERO DE MANZANAS
685-A 13
7612 1

Con una distribucion de viviendas:

ENTIDAD NOM_ENT MUN NOM_MUN LOC

02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovic Rojas  685A 003 020040723685A003 3
02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas | 685A '005  020040723685A005 1
02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 006  020040723685A006 1
02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '007  020040723685A007 1
(7 Baja California ‘004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '008  020040723685A008 6
"2 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '009  020040723685A009 6
(7 Baja California ‘004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '010  020040723685A010 9
‘02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A ‘012 020040723685A012 5
(7 Baja California ‘004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 012 0200407236854013 7
"2 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas 7612 'nor  'D200407237512001 5

TOTAL a5

Representadas en el siguiente mapa:
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Mapa 4.7 Localizacion de manzanas en colonias irregulares. Vias del ferrocarril

Vias del ferrocarril
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacion y vivienda 2010

Para seleccionar la muestra de 40 viviendas se utilizé la funcion “ALEATORIO” del
programa excell, funcidén que asigna un valor aleatorio a cada vivienda de la colonia. Al

calcular las frecuencias se obtiene la siguiente muestra:

ENTIDAD NOM ENT  MUN NOM MUN LOC NOM_LOC AGEB MZA CVEGEO VIVTOT VIV MUESTRA
02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 003 020040723685A003 3 3
(7 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 005  020040723685A005 1 1
‘02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 006 020040723685A006 1 1
(i Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '007  020040723685A007 1 1
02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A ‘08 020040723685A008 6 6
‘02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 003 020040723685A009 6 5
‘02 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 010 020040723685A010 9 7
‘02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A 012 020040723685A012 6 a
(7 Baja California 004 Tijuana 0723 Maclovio Rojas  685A '013  020040723685A013 7 7
‘02 Baja California 004  Tijuana 0723 Maclovio Rojas 7612 ‘001 0200407237612001 5 5

TOTAL as 40
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4.4 Capturay revision de la base de datos.

Para la captura de los datos se elaboré una base de datos en excell en la cual se asigna una
columna a cada rango de valores correspondiente a cada pregunta del cuestionario que es
un indicador de cada variable. El cuestionario esta dividido en cuatro secciones, cada una
de ellas se refiere a las variables que podrian servir para explicar la regularizacion o no
regularizacion de las viviendas a las que se aplicara. La primera seccion contiene los
indicadores/preguntas respecto a la primera variable caracteristicas de la vivienda. La
segunda seccion corresponde a los datos generales del jefe de familia (lugar de nacimiento,
alfabetismo y educacion) que se incluyen en la variable conocimiento. La tercera seccion se
refiere a los antecedentes econdmicos de la familia y los indicadores referentes a la variable
“apego al barrio”. La cuarta seccion se refiere a la regularizacion y es ahi donde se
encuentran los indicadores referentes a las variables costos de regularizacion, transferencia
de derechos y conocimiento. En cada una de estas secciones las preguntas estan codificadas
en diferentes rangos de valores (véase el cuadro de formato de captura de la seccion 4.4)
donde el valor de 1 representa la parte afirmativa o la parte que confirma la decision de
participar/concluir el proceso de regularizacion. Cuando las variables son dicotomicas el
valor 0 representa la ausencia o no presencia del factor mientras que en las categéricas son

los valores diferentes a 1 los que representan la ausencia o no presencia del factor.

Con estos datos se hizo un archivo por cada colonia, en total 6 archivos, segin la seleccion
explicada en la seccion 4.3. Cada archivo tiene la siguiente estructura: La primera columna
llamada “Variable en cuestionario” donde se especifica de donde se debe obtener la
informacion en el cuestionario. La segunda columna llamada “Variable en base de datos”
se encuentran cuatro columnas: “Posicion” que indica la secuencia de las variables de la
primera hasta la ultima; “Formato” que indica la instruccion que recibe el programa SPSS
(programa con que se haré la regresion logistica, ver seccion 4.5) para convertir la variable
en numérica; “Rango de valores” donde se especifica los valores posibles de cada variable
y por ultimo, “Nombre” que indica los nombres que tendran las variables en la base de

datos y por ultimo una tercera columna llamada “Programa de captura” que indica las
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restricciones de las variables, que se afiaden a la restriccion que viene dentro del “Rango de

valores”. Dicha estructura se muestra en el siguiente cuadro:

Cuadro 4.11 Formato de captura de datos

Variable en cuestionario Variable en base de datos Programa de
captura
No. | Pregunta Posicién | Formato | Rango Nom | Restriccion
valores bre
S/IN | Nombre colonia 1 1.0 laé6 Colon | Vendrd el ndmero
ia correspondiente a la

colonia en cuadro 4.4

S/N | Nimero manzana 2 3.0 1a100 Manz
ana
S/N | NUmero vivienda 3 2.0 1a40 Vivie
nda
S/N | NUmero cuestionario 4 3.0 1a240 Cuest
ionari
0
1.1 | ¢(Quién responde esta 5 1.0 la3 V1
encuesta?
1.2 | ;Qué afio llegaron a vivir 6 1.0 1 a4 segln V2
a esta vivienda? rango
1.3 | ;Cuantos cuartos tiene 7 1.0 la 4 V3

esta vivienda sin contar
cocina, bafios y pasillos

1.4 | Cuando llegaron a vivir a 8 1.0 la3 V4
esta vivienda ¢como la
obtuvieron?

1.5 | Tenencia actual 9 1.0 la4 V5

1.7 | ¢Esta vivienda dispone de 10 1.0 la3 V7
agua...

1.8 | ¢Esta vivienda tiene 11 1.0 la4 V8
drenaje...

1.9 | ¢Tiene electricidad esta 12 1.0 la2 V9
vivienda?

1.1 | ¢Esta vivienda tiene 13 1.0 la2 V10
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0 pavimento y banquetas
1.1 | ¢(Esta vivienda tiene 14 1.0 laz2 Vil
1 alumbrado publico
1.1 | ¢Esta vivienda cuenta con 15 1.0 la2 V12
2 servicio de recoleccion de
basura:
1.1 | ;De qué material es la 16 1.0 la3 V13
3 mayor parte del piso de
esta vivienda?
1.1 | ;:De qué material es la 17 1.0 la3 V14
4 mayor parte de las paredes
0 muros de esta vivienda?
2.1a | ¢Es usted mexicano? 18 1.0 la2 DGla
21 | ¢Es usted de Baja 19 1.0 la2 DG1b
b California?
2.1c | ¢Es usted de Tijuana? 20 1.0 la2 DGlc
2.2 | ¢Cual es la edad del jefe 21 2.0 1 a5 segln DG2
de familia? rango
2.3 | ¢Sabe leer y escribir un 22 1.0 la2 DG3
recado?
2.4 | Nivel 23 1.0 lab DG4
9 no estudid
3.1 | Condicion de actividad. 24 1.0 la2 E1 | (Si(E1>1)iraE9) se
Poblacién ) selecciona las celda,
econémicamente activa. 9 no trabaja botdn derecho:
formatear la celda y
en la pestafia de
“proteccion” se
seleccionan las
opciones “cerrado y
escondido”
3.2 | Posicidn en el trabajo 25 1.0 la4d E2
9 no trabaja
3.3 | Rama de actividad 26 1.0 lad E3
9 no trabaja
3.4 | Ocupacion 27 1.0 lab E4

9 no trabaja
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3.5 | Ubicacién 28 1.0 la2 E5
9 no trabaja
3.6 | ¢Cuantos minutos tarda en 29 1.0 la3 E6
llegar a su empleo?
9 no trabaja
3.7 | ¢Cuénto tiempo tiene en 30 1.0 la3 E7
su empleo actual?
9 no trabaja
3.8a | En su empleo actual 31 1.0 la3 E8a
¢Cuédnto gana el jefe del _
hogar al mes? 9 no trabaja
3.8 | En esta familia ¢Cuantas 32 1.0 la2 E8b
b personas trabajan ademas )
del jefe de familia? 9 ninguno
3.9 | ¢(Donde realiza la mayoria 33 1.0 la2 E9
de sus compras del
mandado?
3.1 | ¢Usa transporte publico 34 1.0 la2 E10
0 para hacer sus compras del
mandado?
3.1 | ¢Cuantos minutos camina 35 1.0 la3 Ell
1 usted para llegar a la
parada de
autobis/calafia/taxi  més
préxima a su casa?
3.1 | ¢Cuantos minutos camina 36 1.0 la3 E12
2 usted para llegar a la
escuela  primaria  mas 0 no dato
préxima a su casa?
3.1 | ¢Algunos de los siguientes 37 1.0 la4d El3a
3a | familiares viven cerca de
usted? 9 ninguno
3.1 | ¢A cuantos minutos de su 38 1.0 la3 E13b
3b | casa vive (su padre o hijos )
0 hermanos? 9 ninguno
4.1 | Situacion regularizacion 39 1.0 la4d R1
4.2 | ¢Por qué inici6 (o no 40 1.0 lab R2
inici6)/suspendid/concluy6
la regularizacion
4.3a | La regularizacion tiene un 41 1.0 la?2 R3a

costo de $ -
¢;Dispone/disponia  usted
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de la cantidad suficiente
para iniciar la
regularizacion?

¢De qué forma
consiguié/conseguiria
usted los recursos para
continuar el proceso?

42

1.0

laZ2

9 no necesita
conseguir

R3b

4.4

La regularizacion dura ----
-dias ¢ Dispone/disponia
usted del tiempo suficiente
para iniciar la
regularizacion?

43

1.0

la2

R4

4.5

¢Esta usted interesado en
conseguir un  crédito
bancario utilizando su
terreno regularizado como
garantia?

44

1.0

la?2

R5

4.6

¢Tiene usted la intencion
de vender o rentar su casa
cuando este ya
regularizada?

45

1.0

la2

R6

4.7

¢Cuanto teme/temia usted
al desalojo por no contar
con titulo de propiedad?

46

1.0

la3

R7

4.8

¢Considera usted que una
casa regularizada crea méas
problemas al heredarla a
sus hijos?

47

1.0

la?2

R8

4.9

¢Qué tanto sabe usted que
puede ser desalojado del
terreno por no
regularizarse?

48

1.0

la3

R9

¢ Qué tanto conoce/conocia
usted los tramites
necesarios para regularizar
su terreno?

49

1.0

la3

R10

¢Qué tan complicado le
parece/parecia el tramite
ante  la  dependencia
encargada?

50

1.0

la3

R11

¢Qué tanto conoce/conocia
usted los tramites
posteriores a la
regularizacion  de  su
terreno como el tramite
escrituras, inscripcion al

51

1.0

la3

R12
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Registro Publico y pago de
predial?

41 | Si decide iniciar la 52 1.0 la?2 R13a | (Si (R13=2) ir 4.13b)
3a regularizacién ¢lo haria se selecciona las
solo? celda, boton derecho:
formatear la celda y
en la pestafia de
“proteccion” se
seleccionan las
opciones “cerrado y
escondido”
4.1 | Si decidiera/decidio actuar 53 1.0 la?2 R14a
4a | de forma individual
¢Conoce/conocia la 9. No aplica
dependencia sien4.13
gubernamental a la que respondi6 2
usted deberia acudir para
regularizar su terreno?
4.1 | ¢Cual eslera la 54 1.0 la4d R14b
4b | dependencia?
9. No aplica
sien4.13
respondio 2
4.1 | ¢(Qué tantos problemas 55 1.0 la3 R15
5 burocraticos encontr6 al
realizar su tramite? 9. No aplica
sien4.13
respondio 2
0 sino ha
iniciado
4.1 | ¢El  tener  problemas 56 1.0 la2 R16
6 burocraticos lo  hizo
decidir  suspender el 9. No aplica
proceso? sien4.13
respondi6 2
0 si no ha
iniciado
41 | Si  decide iniciar la 57 1.0 la2 R13b
3b regularizacién ¢lo haria
con ayuda de una
organizacion vecinal?
4.1 | ¢Considera que la oficina 58 1.0 la2 R17
7 regularizadora prefiere

atender a un representante

0 a cada VECino
individualmente para
iniciar/concluir la

regularizacion de  su
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predio?

4.1 | ¢(Confia en la organizacion 59 1.0 la?2 R18
8 vecinal para conseguir el
titulo?
4.2 | ¢Considera usted que la 60 1.0 la?2 R20
0 unién entre vecinos se
debilitara/debilito Si 9 no hay
obtienen/al  obtener la organizacion

regularizacion?

4.2 | ;Qué tanto considera que 61 1.0 la3 R21
1 las dependencias
gubernamentales
cooperarian/cooperaron
con usted en el proceso de
regularizacion?

Para poder hacer el salto de celdas seleccionadas (instruccion si.... Ir a.....) se formatea
como se indica en el cuadro, posteriormente se selecciona el resto de las celdas y se
formatean también, seleccionando las celdas y seleccionando FORMATEAR LA CELDA
con el botdn derecho y en la pestafia de PROTECCION se quita la opcién de CERRADO y
ESCONDIDO. A continuacion se va a la opciéon REVIEW en la barra de menu y se
selecciona la opcion de PROTEGER LA HOJA, con esta opcion podemos saltarnos las
celdas ya formateadas. En la variable 1 “Namero de colonia” el valor va de 1 a 6 segln lo
indicado en el cuadro 4.4. En la variable 2 “NUmero de manzana” el dato corresponde al
namero que le asigna Inegi a la manzana donde esté localizada la vivienda seleccionada en
el muestreo aleatorio (Ver tablas de seleccion de muestras en seccion 4.3). En la variable 3
“Numero de vivienda” el rango va de 1 a 40 debido a que la muestra es de cuarenta
viviendas por colonia. En la variable 4 “Numero de cuestionario” el rango va de 1 a 240 ya
que se aplicardn 40 cuestionarios por cada colonia, al ser seis colonias el total de
cuestionarios aplicados es de 240. Y por ultimo en la variable 5 “Quién responde esta
encuesta” si la respuesta es diferente a 1, 2, 3 no puede aplicarse el cuestionario y tendra

que repetirse la visita hasta encontrar a alguno de estos sujetos.

Algunas variables se aplican a los tres tiempos de la regularizacion sefialando cada tiempo

con el cambio en el tiempo verbal de la oracion. Por ejemplo: “;Qué tanto considera que las
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dependencias gubernamentales cooperarian/cooperaron con usted en el proceso de
regularizacion?” cooperarian/cooperaron indica tres momentos de la pregunta: cooperarian
si aln no deciden si entrar 0 no a la regularizacién (M1) o si ain no concluyen (M2) y
cooperaron si ya la concluyeron (M3). Estas relaciones con los modelos o tiempos de
regularizacion se encuentran indicadas por cada pregunta en el punto 4.6.1 Anexo A
“Cuestionario para propietarios de terreno/Jefe de familia”. La exploracién de posibles
errores de captura se hizo mediante la visualizacion de casos extremos y analisis estadistico
de valores de distribucion como: la media, el valor maximo y el valor minimo. Una vez
construida la base de datos se hizo una segunda recategorizacion debido a que solo se hara
una base de datos para los dos modelos. Esta recategorizacién consiste en asignar el valor 1
a los casos en proceso 0 que terminaron con éxito y el valor 2 a los casos que no iniciaron

ni estan en proceso.
4.5 Tratamiento de los datos.

Una vez obtenidos los datos de la aplicacion de los cuestionarios estos seran tratados por
medio del método estadistico Ilamado regresion logistica. En esta tesis, la variable
dependiente es: en el modelo 1, iniciar o no la regularizacion y en el modelo 2 concluir o no
con éxito la regularizacion. La probabilidad de iniciar o no iniciar y de concluir o no
concluir la regularizacion es una variable dicotomica que solo acepta estos dos valores: 1
para si inicid y 2 para no inicig; 1 para si concluyd y 2 para no concluyo y por lo tanto la
herramienta que puede proporcionar datos mas exactos y cercanos a la realidad es la
regresion logistica.

La regresion logistica es una de las herramientas estadisticas con mejor capacidad para el
analisis de datos. Con este tipo de regresion es posible estimar : 1) la probabilidad de que
una familia inicie o no inicie el proceso de regularizacion (M1), concluya o no con éxito la
regularizacion (M2); 2) la exactitud del modelo para predecir si una familia iniciard o no el
proceso de regularizacion (M1), concluird o no con éxito la regularizacion (M2) y 3) que
factores o variables son estadisticamente significativos al determinar la probabilidad de
iniciar o no la regularizacion (M1) concluir o no con éxito la regularizacion (M2). Los

indicadores de bondad de ajuste para el modelo utilizado aqui son dos: Nagelkerke R
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cuadrado (superior al 20 % se considera aceptable), y el porcentaje de las predicciones
correctas de las familias que inician/concluyen la regularizacion (Alegria, 2002).

Para determinar la regresion logistica de las variables dependientes, se utilizan los datos
obtenidos de la aplicacidn de los cuestionarios en las viviendas seleccionadas en las seis
colonias establecidas, se ingresan dichos datos al programa SPSS y se obtienen modelos,
uno por cada una de las variables analizadas en la misma. En estos modelos aparece un

cuadro llamado “Variables en la ecuacion”

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso la Variable B1 .894 3.848 1 .072 .200
Constante a 516 4.526 1 .033 3.000

Donde por cada variable aparece un coeficiente B y al final aparece una constante. Con esta
constante y esos coeficientes se construye la ecuacion que permite determinar la

probabilidad o log it de la variable dependiente:
Log it y= a + B1X1 + PoXo + BaXx +...... BnXn

Donde B= coeficiente obtenido en la regresion logistica para cada factor o variable
independiente y x es el valor de la categoria correspondiente al factor o variable
independiente (Menard, 1995).

La capacidad de prediccion y la contribucion a la probabilidad de iniciar/concluir la
regularizacion de las variables categdricas independientes se deduce de los coeficientes B,
equivalente de regresion lineal y el estadistico de Wald (W). Un signo positivo para unos
valores de la categoria B indica que si la familia tiene esa caracteristica, la probabilidad de
que inicie/concluya la regularizacion aumenta, mientras que un signo negativo indica lo
contrario. Una variable de categoria debe tener un valor estadistico de Wald mayor que
3.84 con el fin de ser una categoria explicativa valida en la ecuacién de regresion que tiene
una probabilidad del 95 % de certeza acerca de la validez del valor de B (Alegria, 2002). El
programa SPSS también arroja la significancia de cada variable, es decir indica cuales de

estas variables son estadisticamente significativas y por lo tanto ayudan a confirmar las
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hipdtesis. Las variables que no son estadisticamente significativas son aquellas que no
ayudan a confirmar la hipoétesis es decir, aquellas que no explican el iniciar o no (M1) o el

concluir o no (M2) el proceso de regularizacion en las viviendas que conforman la muestra.

Una vez hecho el andlisis de los modelos estadisticos se analizaron los factores a los que
estd sujeta la praxis de los otros dos agentes que también ayudan a explicar el
inicio/conclusion de la regularizacion. Para el segundo agente, los datos se obtienen de la
aplicacion de las entrevistas a los lideres de organizaciones vecinales. Esta entrevista
contiene seis secciones con preguntas enfocadas a encontrar los factores que expliquen
cuando las organizaciones vecinales deciden impulsar o no la regularizacion entre sus
miembros. La primera seccion corresponde a los antecedentes y es a partir de la segunda
seccion donde van las preguntas que ayudan a definir los indicadores de las variables que
cumplen la hipétesis de impulsar a los lideres de las organizaciones vecinales a promover el
inicio/conclusién de la regularizacion. En la segunda seccion encontramos los indicadores
referentes a la accién colectiva donde si encontramos que la percepcion de los lideres
acerca de la cooperacion es positiva ellos decidiran promover la regularizacion mientras
que si su percepcion es de debilitamiento de la unién entonces decidiran no promoverla. En
la tercera seccidn referente a la variable poder, se encuentran las preguntas con las que se
busca saber si los lideres consideran que la regularizacion debilita su capacidad de
organizar a los habitantes, de resolver conflictos y de promover la instalacion de servicios y
equipamiento. Si los lideres consideran que es asi entonces decidiran no promover la
regularizacion, mientras que si consideran que esta capacidad no se ve afectada por la

regularizacion entonces podrian decidir promoverla hasta su conclusion.

En la cuarta seccion se abordan los indicadores de la variable confianza, donde el factor
determinante de la promocién de la regularizacién es el hecho de considerar que es mas
facil que la oficina regularizadora atienda a un representante que a cada uno de los vecinos
individualmente para iniciar o concluir la regularizacion del asentamiento y lograr que los
vecinos confien en que la organizacion consiga los titulos. El tiempo de respuesta tambiéen
es un factor importante porque puede ser que si este tiempo es demasiado se pierda la

confianza en la organizacion o la organizacion pierda la confianza en los agentes
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gubernamentales y decidan abandonar los tramites de regularizacion. En la quinta seccion
se busca encontrar si la cooperacion entre las organizaciones y las dependencias
gubernamentales influye en esta promocion y por ultimo la sexta seccién esta dedicada a

comentarios adicionales del lider entrevistado.

Cuadro 4.12 Formato percepcion del lider acerca de la variable

Seccion Variable Percepcion del lider acerca de
la variable. Cumple/ no
cumple la hipotesis de la

promocion de la
regularizacion.

I Antecedentes N/A

I Acciodn Colectiva Cooperacién Positiva/ cumple

Debilitamiento union | Positiva/ no cumple

i Poder Debilita su capacidad | Positiva/ no cumple
de organizacion
Debilita su capacidad | Positiva/ no cumple
de resolver conflictos
Debilita su capacidad | Positiva/ no cumple
de promover la

instalacién de
servicios y
equipamiento

v Confianza Facilidad de ser | Positiva/cumple
escuchados.
Lograr confianza de | Positiva/cumple
los vecinos

Tiempo de respuesta | Positiva/cumple

\Y Relacién con | Cooperacion Positiva/cumple
dependencias

gubernamentales
VI Comentarios adicionales Depende de los comentarios

En el tercer agente, los datos se obtienen de la aplicacion de las entrevistas a los
funcionarios encargados de Indivi y del Ayuntamiento e indican cuales factores hacen que
se cumpla la hipdtesis de que los agentes gubernamentales impulsan el inicio/conclusion de

la regularizacion entre los jefes de familias y/o las organizaciones vecinales. Esta entrevista
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consta de ocho secciones con preguntas enfocadas a encontrar los factores que expliquen
cuando los agentes gubernamentales deciden acelerar o no los proceso de regularizacion.
La primera seccion corresponde a los antecedentes para conocer la percepcion del
funcionario acerca del panorama de la regularizacién; la segunda a los costos de
regularizacion, donde si la percepcion es que son muy altos en lo que corresponde a la
aplicacion de los programas podria influir en no impulsar la regularizacion, mientras que si
considera que son accesibles para los usuarios llevaria a si impulsar la regularizacion. En la
tercera seccion se observan los factores que tienen que ver con los tiempos de
regularizacion donde si considera que los plazos y requerimientos establecidos en los
programas de regularizacion corresponden a la realidad de las colonias a su cargo llevaria a
la decision de acelerar los procesos de regularizacion. En la cuarta seccion se busca saber si
la expectativa o probabilidad de obtener apoyo electoral los lleva a impulsar la
regularizacion; la quinta seccion corresponde a los factores internos -a nivel dependencia- y
la sexta seccion a los factores externos —interdependencias que llevan al cumplimiento o no
de la hipotesis. En la séptima seccion se buscan los factores relativos a la relacion con las
organizaciones vecinales y por Gltimo en la octava seccidn se encuentran los comentarios

finales y conclusiones del funcionario entrevistado.

Cuadro 4.13 Formato percepcién del funcionario acerca de la variable

Seccidn Variable Percepcion del funcionario
acerca de la variable.
Cumple/ no cumple la
hipétesis de impulsar la
regularizacion.

I Antecedentes N/A

I Costos Costos de aplicacion | Negativa/ no cumple
de programas
Costos  para el | Positiva/cumple
usuario

Il Tiempos Corresponden  con | Positiva/cumple
realidad de colonias

v Expectativa 0 probabilidad de obtener | Positiva/cumple

apoyo electoral.

\Y Nivel dependencia | Dificultad en la | Positiva/ no cumple

aplicacion de
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programas
Cumplimiento de | Positiva/cumple
metas
Beneficios laborales | Positiva/cumple

Conflictos con la | Positiva/ no cumple
propiedad
Discrecionalidad. Positiva/cumple

Ofrecer  proteccion | Positiva/cumple
contra el desalojo
Vi Cooperacion Voluntad politica. Positiva/cumple
interdependencias

Discrecionalidad Positiva/cumple

Falta de coordinacion | Positiva/ no cumple
interdependencias
Tenencia y servicios | Positiva/ no cumple

Vil Relacién con | Cooperacion Positiva/cumple
organizaciones
vecinales

Vi Comentarios adicionales Depende de los comentarios

Una vez analizados los resultados de los cuestionarios y las entrevistas, los resultados

obtenidos se analizan en el capitulo V “Resultados”.
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Capitulo 5. Resultados

El capitulo presenta los resultados obtenidos al analizar los datos obtenidos para los dos

29 ¢¢

modelos estadisticos planteados: “iniciar o no la regularizacion” “concluir o no con éxito la
regularizacion”. Los planteamientos y la ejecucion de los modelos tienen la finalidad de
comprobar las hipdtesis planteadas en la investigacion y se presentan en dos secciones: la
primera enfocada a los resultados de la fase cuantitativa de andlisis por medio de una
regresion logistica a los datos recabados mediante la aplicacion del cuestionario en
viviendas y la segunda enfocada a los resultados de la fase cualitativa obtenidos mediante
las entrevistas hechas a los lideres de organizaciones vecinales de las colonias de la muestra
y a los funcionarios encargados de las dependencias regularizadoras en la ciudad de

Tijuana.

5.1 Regresion logistica.

Como se explico en el capitulo 4 “Estrategia metodoldgica” se utilizod el procedimiento
estadistico: regresion logistica a los datos obtenidos de la aplicacién de los cuestionarios.
La muestra original era de 30 cuestionarios por cada colonia (seis) dando un total de 180
casos. De estos casos fue necesario excluir cuatro debido a que los jefes de los hogares no
eran los duefios de la vivienda y no les era posible proporcionar el total de la informacion
requerida. Como ya se explico también se tienen dos modelos estadisticos, para el primero
“iniciar o no la regularizacién” se toma el total de la muestra (los 176 casos) y para el
segundo “concluir o no la regularizacion” se toman solo los casos que ya iniciaron el

proceso (119 casos).

Cuadro 5.1 Estadisticos descriptivos muestra regresion.

Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media
INICIO_O_NO 176 1.00 2.00 1.3239
V1 176 1.00 3.00 1.2330
V2 176 1.00 4.00 2.4318
V3 176 1.00 4.00 1.9261
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V4
V5
V7
V8
V9
V10
V11
V12
V13
V14
DGla
DG1b
DGlc
DG2
DG3
DG4
El
E2
E3
E4
E5
E6
E7
E8a
E8b
E9
E10
E1l1l
E12
El3a
E13b
R1
R2
R3a
R3b
R4
RS
R6
R7
R8

176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
176
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1.00
2.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
2.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00

3.00
3.00
3.00
4.00
2.00
2.00
2.00
2.00
3.00
3.00
1.00
2.00
2.00
5.00
2.00
5.00
2.00
4.00
4.00
5.00
2.00
3.00
3.00
3.00
2.00
2.00
2.00
2.00
3.00
4.00
3.00
4.00
5.00
2.00
2.00
2.00
2.00
2.00
3.00
2.00

2.8693
2.9943
1.2898
1.3636
1.3352
1.8693
1.4091
1.3068
1.9943
2.5341
1.0000
1.9205
1.9261
2.8409
1.0227
2.5455
1.1080
4.0114
2.9205
3.9261
2.6534
2.5114
3.3523
2.9830
3.7727
1.1705
1.3239
1.2102
1.6875
5.8239
5.0909
2.6534
3.7557
1.9830
2.1193
1.2500
1.9489
1.9489
2.1534
1.9148




R9 176 1.00 3.00 2.2045
R10 176 1.00 3.00 2.1023
R11 176 1.00 3.00 2.1080
R12 176 1.00 3.00 1.9773
R13a 176 1.00 2.00 1.6534
R1l4a 176 1.00 2.00 5.8580
R14b 176 1.00 4.00 6.2670
R15 176 1.00 3.00 6.7045
R16 176 1.00 2.00 6.5682
R13b 176 1.00 2.00 1.3466
R17 176 1.00 2.00 1.1761
R18 176 1.00 2.00 1.4091
R20 176 1.00 2.00 3.6875
R21 176 1.00 3.00 1.8409
N valido (segun lista) 176

En el modelo 1 “Inicio o no la regularizacion” el nimero de casos es de 176 y en el modelo
2 “Concluy6 o no la regularizacion” son las mismas variables lo Unico que cambia es el

namero de casos que es de 119 en lugar de 176. A las no respuestas se les asigno el valor 9.

Debido a las caracteristicas de la muestra se uso la regresion logistica binaria categérica ya
que las variables tienen dos 0 mas categorias en sus respuestas. Fue necesario recodificar
las variables V2 (afio en que se ocupd la vivienda) y DG2 (edad del jefe de familia) en
rangos que pudieran utilizarse como categorias. La variable DG1a se excluyo del analisis
ya que al tener la misma respuesta en todos los casos ya no es una variable probabilistica.
Las variables V6a y V6b tampoco se consideraron debido a que solo se contestaba si la
propiedad era rentada o se estaba pagando y en el andlisis solo se dejaron los casos donde
los habitantes de las viviendas eran duefios de las mismas. El criterio significa/no significa
se basa en el 90% de probabilidad del modelo lo que hace que los valores menores o
iguales a 0.050 se refieran a las variables significativas y los mayores a variables no
significativas. La regresion consta de cuatro etapas: 1. Regresion por grupo de variables 2.
Modelo conclusivo por grupo de variables 3. Modelo final 4. Resultados. Los grupos de
variables se ordenaron segin su importancia tedrica: en primer lugar se hizo la regresion

del grupo IV de variables ya que es el de las variables mas relacionadas tedricamente con la
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variable dependiente. Después del grupo III “Caracteristicas economicas” el siguiente
grupo tedricamente mas relacionado, después el grupo I “Caracteristicas de la vivienda” y
por ultimo el grupo II “Datos generales” que es el que menos relacion tedrica tiene de los

cuatro grupos.

5.1.1 Modelo 1 “Iniciar o no la regularizacion”

El primer paso es hacer una regresion por grupo de variables. Se inicié con el grupo 1V
“Regularizacion” (se excluye la variable R1 ya que se refiere a la condicion regular o
irregular de la vivienda, es decir los mismos valores de la variable dependiente) se hizo una
regresion por cada variable teniendo como variable dependiente: inicid o no inicid la

regularizacion y se encontraron cuales categorias son significativas.

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

R2 11.533 3 .009

R2(2) -1.518 447 11.509 1 .001 219
Constante 1.036 351 8.716 1 .003 2.818
R7 13.804 2 .001

R7(1) 1.363 372 13.455 1 .000 3.908
Constante -1.329 .265 25.143 1 .000 .265
R8(1) 2.333 .669 12.165 1 .000 10.311
Constante -.947 176 29.072 1 .000 .388
R9 14.031 2 .001

R9(2) 1.581 427 13.713 1 .000 4.861
Constante -1.358 .264 26.410 1 .000 257
R10(1) -1.197 505 5.626 1 018 302
R11 9.824 2 .007

R11(1) .950 448 4.486 1 .034 2.585
Constante -.778 .293 7.045 1 .008 459
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R12 17.421 2 .000

R12(1) -1.932 479 16.249 1 .000 145
R12(2) -1.065 .384 7.706 1 .006 .345
R13a(1) -2.500 .550 20.657 1 .000 .082
R14a 20.214 2 .000

R14a(1) -1.736 447 15.110 1 .000 176
R14b 17.582 3 .001

R14b(1) -3.120 144 17.579 1 .000 .044
R15 11.543 3 .009

R15(2) -3.280 1.033 10.085 1 .001 .038
R16 14.649 2 .001

R16(2) -3.794 1.027 13.651 1 .000 .023
R13b(1) 2.500 .550 20.657 1 .000 12.181
Constante -2.657 517 26.382 1 .000 .070
R18(1) .823 347 5.618 1 .018 2.278
Constante -1.253 .283 19.530 1 .000 .286
R20 20.809 2 .000

R20(1) 1.695 .590 8.246 1 .004 5.445
R20(2) 2.556 577 19.626 1 .000 12.887
Constante -2.464 521 22.378 1 .000 .085
R21 7.689 2 .021

R21(1) 1.478 670 4.870 1 027 4.385
R21(2) 1.782 646 7.603 1 .006 5.943
Constante -2.197 .609 13.035 1 .000 A11

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresién ver seccion IV.1.5 Anexo E.
Regresion modelo 1 “Inicio o no inicio la regularizacion”). A partir de las categorias base
se van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa,

saliendo aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas
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y permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de iniciar/
no iniciar la regularizacion: las categorias R18 (1), R8 (1), R13b (1), R21 (1), R21 (2) y R7

().

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 142.899% .361 .504

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porgue las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1° R18(1) -2.099 1.010 4.320 1 .038 123

R8(1) 2.455 .945 6.744 1 .009 11.649

R13b(1) 4.759 1.133 17.629 1 .000 116.625

R21 6.395 2 .041

R21(1) 2.116 .982 4.640 1 .031 8.299

R21(2) 2411 .956 6.366 1 .012 11.144

R7 14.100 2 .001

R7(1) 1.942 521 13.908 1 .000 6.970

R7(2) 517 .554 871 1 351 1.678

Constante -5.972 1.166 26.226 1 .000 .003

Grupo III “Caracteristicas econdmicas”

Se hizo una regresion por cada variable siendo Inicié o no inici0 la regularizacion la
variable dependiente. Al hacer la regresion se encontraron las siguientes categorias

significativas:

B ET Wald al Sig. Exp(B)
E3 22.927 4 .000
E3(2) 1.569 .705 4.945 026 4.800

106



E6 32.858 3 000
E6(2) 1.897 606 9.816 1 002 6.667
E6(3) 2.503 801 9.777 1 002 12.222
Constante -1.204 465 6.690 1 010 300
E7 15.179 3 002

E7(1) 1.482 664 4.979 1 026 4.400
Constante -1.386 500 7.687 1 006 250
ESb 11.806 2 003

E8b(1) -.844 356 5.628 1 018 430
E9(1) -1.415 417 11.511 1 001 243
E12 25.151 2 000

E12(1) -3.482 821 17.972 1 000 031

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion 1V.1.5 Anexo E.
Regresion modelo 1 “Inicio o no inicio la regularizacion™). A partir de las categorias base
se van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa,
saliendo aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas
y permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de iniciar/

no iniciar la regularizacion: las categorias E6 (2) y (3) y E9 (1)

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 179.071% .215 .300

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 4
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1* E6 27.519 3 .000
E6(1) -.143 539 .070 1 791 867
E6(2) 1.837 617 8.847 1 .003 6.275
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E6(3) 2.443 .814 9.009 1 .003 11.509
E9(1) -1.003 475 4.465 1 .035 .367
Constante -.433 .588 544 1 461 .648

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E9.

Grupo I “Caracteristicas de la vivienda”

Se hizo una regresion por cada variable (la variable dependiente es inicié o no inicié la

regularizacion). Al hacer la regresion se encontraron las siguientes categorias significativas:

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
V1 10.161 2 .006
V3 20.448 3 .000
V7 46.288 2 .000
V(1) -6.017 749 64.581 1 .000 .002
Constante 2.380 467 25.912 1 .000 10.800
V10(1) -1.291 .642 4.046 1 .044 275
V11(1) -4.615 .646 51.040 1 .000 .010
Constante 1.099 272 16.294 1 .000 3.000
V12(1) -7.355 1.130 42.347 1 .000 .001
Constante 3.970 1.009 15.471 1 .000 53.000
V13 11.183 2 .004
V13(2) -2.543 1.109 5.256 1 .022 .079
V14 23.004 2 .000
V14(2) 1.724 .359 23.004 1 .000 5.607
Constante -1.674 .281 35.396 1 .000 .187

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion IV.1.5 Anexo E.
Regresion modelo 1 “Inicio o no inicio la regularizacion”). A partir de las categorias base
se van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa,
saliendo aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas
y permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de iniciar/

no iniciar la regularizacion: la categoria V11 (1)
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 108.164% 475 .664

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.
Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1*  V11(1) -4.615 .646 51.040 1 .000 .010
Constante 1.099 272 16.294 1 .000 3.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11.

Grupo II “Datos generales”. Se hizo una regresién por cada variable (la variable
dependiente es inici6 o no inicio la regularizacion). Al hacer la regresion se encontraron las

siguientes categorias significativas:

Wald Gl Exp(B)

12.274 4

Sig.
.015

B ET.

DG4

La variable DG1a “Es usted mexicano” recibi6 la misma respuesta en todos los casos por lo

tanto es una constante y la Unica variable significativa es DG4

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 207.979% .075 .105

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracion 4

porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald Gl Sig. Exp(B)
Paso 1° DG4 12.274 .015
DG4(1) .223 1.483 .023 .880 1.250




DG4(2) -1.210 1.246 .944 1 331 .298
DG4(3) -2.115 1.260 2.814 1 .093 121
DG4(4) -.875 1.366 411 1 .522 417
Constante .693 1.225 .320 1 571 2.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: DGA4.

Como no tiene ni una categoria significativa no entra en el siguiente paso de la regresion
donde se consideran las variables de los cuatro modelos conclusivos por grupo. En primer
lugar se tomd el modelo conclusivo del grupo IV "Regularizacion" con el modelo
conclusivo del grupo III “Caracteristicas econémicas”. Se toman todas las variables y
categorias significativas del grupo IV “Regularizacion” que son las tedricamente mas

importantes: R18 (1), R8 (1), R21 (1) y (2) y R7 (1).

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 142.899° .361 504

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porgue las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -2.099 1.010 4.320 1 .038 123

R8(1) 2.455 .945 6.744 1 .009 11.649

R13b(1) 4.759 1.133 17.629 1 .000 116.625

R21 6.395 2 .041

R21(1) 2.116 .982 4.640 1 .031 8.299

R21(2) 2411 .956 6.366 1 .012 11.144

R7 14.100 2 .001

R7(1) 1.942 521 13.908 1 .000 6.970

R7(2) 517 .554 871 1 351 1.678

Constante -5.972 1.166 26.226 1 .000 .003

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7.

Al agregar EG6:
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 128.037% 413 576

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 6

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% R18(1) -2.082 1.094 3.624 1 .057 125
R8(1) 2.640 1.037 6.475 1 .011 14.006
R13b(1) 4.258 1.211 12.367 1 .000 70.688
R21 5.380 2 .068
R21(1) 2.486 1.111 5.011 1 .025 12.015
R21(2) 2.335 1.038 5.061 1 .024 10.332
R7 11.761 2 .003
R7(1) 1.915 .563 11.554 1 .001 6.785
R7(2) .578 .616 .881 1 .348 1.782
E6 13.187 3 .004
E6(1) .136 714 .036 1 .849 1.146
E6(2) 1.741 .803 4.695 1 .030 5.700
E6(3) 2.440 1.046 5.444 1 .020 11.475
Constante -6.345 1.457 18.976 1 .000 .002

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, E6.

Cambia la significancia de R18 (1) y de R21 (pero aqui no afecta por que sus dos categorias
siguen siendo significativas). Aqui se comprobd cual es mas importante tedricamente si

R18 (1) o E6 por que E6 queda significativa en dos categorias (las mismas que antes).

Al quitar E6 y agregar E9:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 139.191° 374 522
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 139.191° 374 522

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteraciéon 6

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1°  R18(1) -1.803 .986 3.341 1 .068 .165
R8(1) 2.714 .955 8.076 1 .004 15.085
R13b(1) 4.354 1.110 15.370 1 .000 77.751
R21 5.258 2 .072
R21(1) 1.981 .986 4.039 1 .044 7.249
R21(2) 2.207 .963 5.257 1 .022 9.089
R7 14.491 2 .001
R7(1) 2.060 542 14.434 1 .000 7.847
R7(2) 757 .581 1.695 1 .193 2131
E9(1) -1.019 532 3.677 1 .055 .361
Constante -5.012 1.249 16.095 1 .000 .007
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, E9.
Cambia la significancia de R18 (1) y de E9 (1).
Ahora bien, si se deja E6 y se agrega E9:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 125.881% 420 .586
a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en
menos de .001.
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

112




Paso 1° R18(1) -1.790 1.068 2.811 1 .094 .167
R8(1) 2.841 1.039 7.472 1 .006 17.127
R13b(1) 3.947 1.188 11.029 1 .001 51.758
R21 4.825 2 .090
R21(1) 2.351 1.098 4.582 1 .032 10.495
R21(2) 2.162 1.027 4.432 1 .035 8.691
R7 12.061 2 .002
R7(1) 2.007 .580 11.965 1 .001 7.442
R7(2) .764 .639 1.431 1 .232 2.147
E6 11.937 3 .008
E6(1) .283 .730 .150 1 .698 1.327
E6(2) 1.777 .814 4.758 1 .029 5.910
E6(3) 2.478 1.067 5.394 1 .020 11.917
E9(1) -.847 576 2.164 1 141 429
Constante -5.674 1.512 14.089 1 .000 .003

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, E6, E9.

En los dos casos E9 (1) cambia a no significativa por lo que E9 se excluye del modelo. Y
pasa lo mismo de antes E6 conserva sus caracteristicas pero cambia la significancia de R18
(1) hay que ver cual es mas relevante teéricamente.

Si se deja E6 y se saca R18 (1)

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 79.517% 554 774

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 8
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1> R8(1) 1.042 1.284 .659 1 417 2.836
R13b(1) -1.526 1.380 1.222 1 .269 217
R21 6.581 2 .037
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R21(1) 4.401 1.766 6.212 1 .013 81.539
R21(2) 1.905 1.314 2.102 1 147 6.720
R7 8.562 2 .014

R7(1) 2.224 .805 7.624 1 .006 9.242
R7(2) -.036 .728 .002 1 .960 .964
V11(1) -6.931 1.744 15.803 1 .000 .001
E6 2.869 3 412

E6(1) -.674 1.200 .315 1 574 .510
E6(2) .052 1.270 .002 1 .968 1.053
E6(3) 1191 1.591 .560 1 454 3.290
Constante -.021 2.093 .000 1 .992 .979

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R8, R13b, R21, R7, V11, E6.

No, porque asi cambian todas las de E6 y R8 (1) y R13b (1) y R21 (2). Este cambio no
funciona. Entonces se queda R18 (1) y sale E6. A continuacién se agreg6 V11 sin E6 en el

modelo.
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 76.183% .562 .785

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 8
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -4.610 3.088 2.228 1 .135 .010

R8(1) 412 1.435 .082 1 174 1.509

R13b(1) 2.583 3.023 .730 1 .393 13.238

R21 8.665 2 .013

R21(1) 5.606 1.995 7.898 1 .005 272.056

R21(2) 2.653 1.557 2.902 1 .088 14.190

R7 7.516 2 .023

R7(1) 2.017 .834 5.842 1 .016 7.514

R7(2) -.499 .701 .506 1 AT7 .607

V11(1) -7.679 1.867 16.918 1 .000 .000
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Constante I -.353 | 1.762 | .o4o| 1 | 841 703 |
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, V11.

Cambian su significancia R18 (1), R8 (1), R13b (1) y R21 (2) asi que V11 se excluye del
modelo quedando como definitivas: R18 (1), R8 (1), R13b (1), R21 (1) y (2) y R7 (1).

Resultados de cada uno de los cuatro modelos conclusivos por grupo de variables que

determinan la participacion de las familias en la regularizacion.

Grupo IV “Regularizacién”

Variable Concepto Categoria | Concepto
R18 Confianza en la organizacion vecinal 1 Si
R8 Transferencia de derechos. 1 Si
R13b Decision de llevar a cabo la regularizacion 1 Si

con ayuda de una organizacion vecinal

R21 Percepcion de que las dependencias 1 Mucho
gubernamentales si cooperan con las
familias en el proceso de regularizacién

R21 Percepcion de que las dependencias 2 Poco
gubernamentales si cooperan con las
familias en el proceso de regularizacion

R7 Temor al desalojo 1 Mucho

Grupo III “Caracteristicas econdmicas”

Variable Concepto Categori Concepto
a

E6 Tiempo en llegar al lugar de trabajo 2 30-60 min

E6 Tiempo en llegar al lugar de trabajo 3 Mas 60 min
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E9 Apego al barrio. Lugar donde realizan sus 1 Supermercado
compras.
Grupo I “Caracteristicas de la vivienda”
Variable Concepto Categoria | Concepto
V11 Servicios publicos. Alumbrado 1 Si
Grupo II “Datos generales”
Variable Concepto Categoria | Concepto
DG4 Nivel de educacion - -

Cuadro 5.2 Resultados regresion modelo 1 “Inicié o no inicio la regularizacion”.

Variable Concepto Categoria | Concepto
R18 Confianza en la organizacion vecinal 1 Si
R8 Transferencia de derechos. 1 Si
R13b Decision de llevar a cabo la regularizacion 1 Si
con ayuda de una organizacién vecinal
R21 Percepcion de que las dependencias 1 Mucho
gubernamentales si cooperan con las
familias en el proceso de regularizacién
R21 Percepcion de que las dependencias 2 Poco
gubernamentales si cooperan con las
familias en el proceso de regularizacion
R7 Temor al desalojo 1 Mucho
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Las familias participan de la regularizacion principalmente por el deseo de tener la
seguridad juridica que les permita heredar la propiedad a sus hijos y evitarles asi
problemas en el futuro o por el temor de ser desalojados. Cuando deciden llevar a cabo el
proceso estas familias participaran si confian en la organizacién vecinal y deciden llevar a
cabo la regularizaciéon con ayuda de la misma al percibir que las dependencias
gubernamentales cooperaran con ellos (ya sea mucho o poco). Segln estos resultados solo
estas variables relacionadas con la regularizacion son estadisticamente significativas, no
permanecen en el modelo las variables relacionadas con el costo (tanto econémico como en
tiempo), con el conocimiento, ni las relacionadas con las caracteristicas econémicas como
el empleo: condicion de actividad, ingreso, apego al barrio; asi como tampoco aparecen las
relacionadas con migracion y nivel de educacion de los jefes de familia que son
tedricamente importantes. Esta falta de significancia estadistica puede deberse a varios
factores entre ellos las caracteristicas de la poblacion o de la muestra, factores que se

analizaran en el capitulo 6 “Conclusiones”.
5.1.2 Modelo 2 “Concluyé o no”

El modelo 2 tiene como variable dependiente “concluyd o no la regularizacion” y se refiere
a los factores que podrian influir en las familias que ya han iniciado la regularizacion en su
decision de continuar con el proceso hasta el final o bien suspenderlo antes de conseguir el
titulo de propiedad. En este modelo la muestra se reduce a 119 casos, ya que no se incluyen
las colonias que no han iniciado el proceso de regularizacion. Se inicia con una regresion

por grupo de variables.

Grupo IV “Regularizacion”. Se hizo una regresion por cada variable (la variable
dependiente es concluy6 o no concluyo la regularizacién) y se encontraron las categorias

significativas:

B E.T. Wald ol Sig. Exp(B)
R2 23.238 3 .000
R2(2) 4.060 1.155 12.355 1 .000 58.000
R7 18.162 2 .000
R7(1) 2.081 527 15.620 1 .000 8.015
R7(2) 1.297 513 6.383 1 .012 3.659
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Constante -.738 .259 8.097 1 .004 478
R9 20.368 2 .000

R9(1) 1.613 458 12.404 1 .000 5.018
R9(2) 2.726 799 11.653 1 .001 15.273
Constante -.780 .257 9.182 1 .002 458
R10 27.588 2 .000

R10(1) 1.572 .726 4.684 1 .030 4.815
R10(2) 3.216 .675 22.673 1 .000 24.917
Constante -2.159 .610 12.543 1 .000 115
R11 15.348 2 .000

R11(1) 1.539 .643 5.730 1 017 4,661
R11(2) 1.847 474 15.172 1 .000 6.344
Constante -1.288 .399 10.400 1 .001 276
R12 6.796 2 .033

R12(1) -1.480 .569 6.765 1 .009 .228
Constante .981 479 4.198 1 .040 2.667
R17(1) 2.803 .768 13.336 1 .000 16.500
Constante -2.398 139 10.541 1 .001 .091
R20 8.758 2 .013

R20(1) -1.335 453 8.706 1 .003 .263
Constante .568 .304 3.501 1 .061 1.765
R21 26.879 2 .000

R21(2) 1.922 524 13.460 1 .000 6.833

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion 1V.1.6 Anexo F.
Regresion modelo 2 “Concluy6 o no la regularizacion™). A partir de las categorias base se
van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa, saliendo
aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas y
permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de

concluir/ no concluir la regularizacién: las categorias R17 (1), R10 (2), R9 (2) y R2 (2).

Grupo IIT “Caracteristicas econémicas’.
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Se hizo una regresién por cada variable (la variable dependiente es concluyd o no concluy6

la regularizacion) y se encontraron las categorias significativas:

B E.T. Wald al Sig. Exp(B)
E10(1) 1.648 445 13.729 1 .000 5.197
Constante -1.170 .382 9.403 1 .002 .310

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion 1V.1.6 Anexo F.
Regresion modelo 2 “Concluy6 o no la regularizacion™). A partir de las categorias base se
van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa, saliendo
aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas y
permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de

concluir/ no concluir la regularizacion: la categoria E10

Grupo I “Caracteristicas de la vivienda” Se hizo una regresion por cada variable (la variable
dependiente es concluy6 o no concluyo la regularizacién) y se encontraron las categorias

significativas:

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
V8(1) 2.993 .646 21.440 .000 19.954
Constante -2.335 .605 14.918 .000 .097
V10(1) -2.503 773 10.492 .001 .082

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion 1V.1.6 Anexo F.
Regresion modelo 2 “Concluy6 o no la regularizacion™). A partir de las categorias base se
van agregando, una a una, las categorias con al menos una categoria significativa, saliendo
aquellas que cambian la significancia de alguna de las categorias ya significativas y
permaneciendo aquellas con las que dicha significancia se mantiene. Aqui se presenta el
modelo con los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de

concluir/ no concluir la regularizacién: las categorias V8 (1) y V10 (1).
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Grupo II “Datos generales”. Se hizo una regresién por cada variable (la variable
dependiente es concluy6 o no concluy6 la regularizacion) y se encontraron las categorias

significativas:

Wald al Sig. Exp(B)

DG4 10.247 4 .036

Con estas categorias se hicieron pruebas de regresion ver seccion 1V.1.6 Anexo F.
Regresion modelo 2 “Concluy6 o no la regularizacion™). Aqui se presenta el modelo con
los mejores estadisticos por grupo/tipo de determinantes (variables) de concluir/ no concluir
la regularizacion: solo es significativa DG4 pero no es significativa ninguna de sus

categorias por lo tanto no se incluye en el modelo.

Ahora considerando las variables de los cuatro modelos conclusivos por grupo, se hizo una
regresion combinando las variables significativas de los cuatro grupos, en primer lugar se
tomaron las categorias del grupo IV “Regularizacion™: R17 (1), R10 (2), R9 (2) yR2 (2) y
se agrega E10.

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 73.377° 537 716

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R17(1) 1.475 .936 2.485 1 115 4.371

R10 12.938 2 .002

R10(1) 2.106 1.180 3.185 1 .074 8.217

R10(2) 3.631 1.123 10.444 1 .001 37.742

R9 3.573 2 .168

R9(1) 484 .687 496 1 481 1.622

R9(2) 2.746 1.489 3.400 1 .065 15.578




R2 8.176 3 .043

R2(1) 24711 14909.534 .000 1 999 5.392E10
R2(2) 2.977 1.440 4.273 1 .039 19.636
R2(3) .769 1.265 .369 1 .543 2.157
E10(1) 1.739 .699 6.187 1 .013 5.691
Constante -6.851 1.748 15.353 1 .000 .001

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R2, E10.

R17 (1) y R9 (2) cambian su significancia por lo tanto E10 (1) sale del modelo. A
continuacion se agregaron las categorias del grupo I “Caracteristicas de la vivienda”

iniciando con V8:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 44.466° .637 .849

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 20
porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R17(1) 3.645 1.051 12.023 1 .001 38.274

R10 7.589 2 .022

R10(1) 2.685 1.330 4.074 1 .044 14.652

R10(2) 3.519 1.278 7.584 1 .006 33.760

R9 .953 2 .621

R9(1) -.661 .999 438 1 .508 .516

R9(2) .846 1.497 319 1 572 2.330

R2 6.963 3 .073

R2(1) 27.591 13891.606 .000 1 .998| 9.606E11l

R2(2) 5.061 1.984 6.509 1 .011 157.775

R2(3) 1.800 1.429 1.588 1 .208 6.052

V8(1) 5.381 1.436 14.046 1 .000 217.146

Constante -12.119 2.682 20.420 1 .000 .000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R2, V8.
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Cambia R9 (2), V8 sale del modelo y al agregar V10:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 77.503° .520 .694

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 20
porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R17(1) 1.318 .952 1.918 1 .166 3.736

R10 13.638 2 .001

R10(2) 2.388 1.222 3.816 1 .051 10.887

R10(2) 3.807 1.156 10.855 1 .001 45.027

R9 3.940 2 139

R9(1) 442 .668 437 1 .508 1.556

R9(2) 2.891 1.480 3.813 1 .051 18.007

R2 7.982 3 .046

R2(1) 24.091 15859.639 .000 1 999 | 2.902E10

R2(2) 2.912 1.379 4.460 1 .035 18.402

R2(3) .859 1.213 501 1 479 2.360

V10(1) -1.614 1.013 2.540 1 111 .199

Constante -5.530 1.755 9.929 1 .002 .004

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R2, V10.

R17 (1), R9 (2) y V10 (1) cambian su significancia por lo tanto V10 sale del modelo. En un
paso anterior, al agregar V8 cambid la significancia de R9 (2) y V8 salié del modelo ahora

compararemos lo que pasa cuando se deja R9 y sale V8:

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% R17(1) 1.840 .886 4.309 1 .038 6.295
R10 13.606 2 .001
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R10(1) 2.503 1.212 4.261 1 .039 12.213
R10(2) 3.867 1.162 11.084 1 .001 47.794
R9 4.173 2 124

R9(1) .360 .658 .300 1 .584 1.434
R9(2) 2.443 1.202 4.133 1 .042 11.504
R2 8.778 3 .032

R2(1) 24.423 15784.730 .000 1 999 4.044E10
R2(2) 3.160 1.353 5.454 1 .020 23.580
R2(3) 1.004 1.177 729 1 .393 2.730
Constante -6.364 1.680 14.351 1 .000 .002

Estos resultados se comparan con lo que pasa si se deja V8 y se saca R9 para comparar cual

de las dos opciones aporta datos mas relevantes estadisticamente.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R17(1) 3.495 1.003 12.140 1 .000 32.944

R10 7.647 2 .022

R10(1) 2.533 1.305 3.766 1 .052 12.588

R10(2) 3.457 1.253 7.613 1 .006 31.723

R2 7.074 3 .070

R2(1) 27.290 13791.940 .000 1 998 | 7.113E11

R2(2) 4.534 1.769 6.568 1 .010 93.100

R2(3) 1.556 1.373 1.285 1 .257 4.740

V8(1) 5.279 1.317 16.072 1 .000 196.167

Constante -11.685 2.482 22.160 1 .000 .000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R2, V8.

Obteniendo que las categorias: R17 (1), R10 (2), R2 (2) y V8 (1) aportan los datos
estadisticamente mas relevantes, pero tedricamente es mas relevante R9 “conocimiento
de la probabilidad de ser desalojados” que V8 “servicio de drenaje en la vivienda” por

lo tanto se quedaran como definitivas las categorias: R17 (1), R10 (2), R9 (2) y R2 (2).
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Resultados de cada uno de los cuatro modelos conclusivos por grupo de variables que

determinan la participacion de las familias en la conclusion de la regularizacion.

Grupo IV “Regularizacién”

Variable Concepto Categoria | Concepto
R17 Confianza en que la autoridad los atendera 1 Si
en grupo
R10 Conocimiento de los trdmites para 2 Poco
regularizar
R9 Conocimiento de desalojo 2 Poco
R2 Motivos de la regularizacién 2 Heredar
propiedad
Grupo III “Caracteristicas economicas”
Variable Concepto Categoria | Concepto
E10 Apego al barrio. Acceso a transporte 1 Si
publico
Grupo I “Caracteristicas de la vivienda”
Variable Concepto Categoria | Concepto
V8 Servicios publicos. Drenaje 1 Conectado
alared
publica
V10 Servicios publicos. Pavimento y banquetas 1 Si

Grupo II “Datos generales”
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Variable Concepto Categoria | Concepto

DG4 Nivel de educacion - -

Cuadro 5.3 Resultados regresion modelo 2 “Concluy6 o no la regularizacion”

Variable Concepto Categoria | Concepto
R17 Confianza en que la autoridad los atendera 1 Si
en grupo
R10 Conocimiento de los tramites para 2 Poco
regularizar
R9 Conocimiento de desalojo 2 Poco
R2 Motivos de la regularizacién 2 Heredar
propiedad

En este segundo modelo se puede observar que el deseo de heredar la propiedad a sus hijos
aparece nuevamente asi como la confianza en la cooperacion de las autoridades si alguien
los representa (organizacion vecinal). En menor medida influye el conocimiento, tanto de
los tramites necesarios para regularizar su predio como de la posibilidad de desalojo. En
este segundo modelo aparecen también como significativas las variables relacionadas con
la regularizacion. Siguen sin aparecer las variables relacionadas con el costo (tanto
econémico como en tiempo), con el conocimiento, ni las relacionadas con las
caracteristicas economicas como el empleo: condicién de actividad, ingreso, apego al
barrio; asi como tampoco aparecen las relacionadas con migracién y nivel de educacion de
los jefes de familia que son tedricamente importantes. Esto puede deberse a varios factores
entre ellos las caracteristicas de la poblacion o de la muestra, factores que se analizaran en

el capitulo 6 “Conclusiones”.

5.2 Anadlisis cualitativo.

5.2.1 Lideres de organizaciones vecinales.
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Como se explico en el capitulo anterior las zonas de estudio se clasificaron en pares, cada
par con caracteristicas urbanisticas y de regularizacion semejantes pero una de ellas con
presencia de organizacion vecinal para obtener la regularizaciéon y otra que no cuenta o
contd con dicha presencia. En el par 1 correspondiente a colonias ya regularizadas la
colonia Alfredo Ames es la que contd con la presencia de organizacion vecinal se encontro
que la organizacién vecinal se formo solo para la obtencion de la regularizacion y se
disolvié después de obtenerla. La cooperacion entre los vecinos aumento mientras obtenian
los titulos pero se debilitd una vez obtenidos. Respecto a la variable poder esta no es muy
determinante en esta colonia puesto que la organizacion no se encargaba de organizar a los
vecinos anteriormente ni de resolver ningun tipo de conflictos al interior del asentamiento o
con otros, asi como tampoco se encargaba de promover la instalacién de servicios y
equipamiento urbano solo se organizaron por la solicitud de la dependencia regularizadora
de atender a un representante en lugar de atender a cada uno de los vecinos en forma
individual. La confianza en que la organizacion conseguiria los titulos era en gran medida
basada en la solicitud de la Corette quien afirmé que agilizaria los trdmites si trataba con un
representante. El tiempo de respuesta fue medianamente largo pero esto no hizo que

suspendieran el proceso (como organizacion).

En el segundo par: colonias en proceso de regularizacion la colonia Pegaso se encuentra en
una situacion muy similar solo que en esta colonia el representante de los vecinos no reside
en la colonia, es un abogado que ya ha conseguido la regularizacion de colonias vecinas lo
que hace que los vecinos confien totalmente en que la organizacion consiga los titulos de
propiedad. La organizacién se formd solo para conseguir la regularizacion y esta se
encuentra en proceso. Respecto al tiempo de respuesta el lider considera que es
medianamente lento pero en su experiencia con las otras colonias, sabe que todos los

procesos son asi y confia en completar la regularizacion de esta colonia también.

En el tercer par de colonias: en condicidon irregular, el comité de vecinos esta afiliado a la
Coordinadora Estatal del Movimiento Urbano Popular (Cemup) y la organizacién se formé
para la introduccion de servicios y para la regularizacion. Esta organizacion tiene

aproximadamente 12 afios (tiempo que tiene el asentamiento aproximadamente) y aun
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continta formada por todos los vecinos del asentamiento. Actualmente los vecinos
cooperan pero posiblemente la union si se debilitaria después de obtener la regularizacion,
sin embargo el lider considera que si podria seguir organizando a los vecinos
principalmente en lo correspondiente a la instalacion de servicios y equipamiento urbano.
El comité de vecinos no cobra cuotas sin embargo en cada reunién (que tienen lugar los
sébados a las 4 p.m.) cada vecino hace una aportacion que el lider considera se mantendria
igual después de conseguir los titulos por que a su parecer la union seguira siendo
necesaria. El lider considera que cuenta con la confianza de los vecinos y aunque el tiempo
de respuesta es mds o menos lento confia en obtener respuesta a la solicitud de
regularizacion. Su relacion con las dependencias gubernamentales es de cooperacion
“cuando cumplen” si el comité considera que la dependencia no esta “cumpliendo” si se
manifiestan tomando oficinas como forma de presidn para obtener sus demandas, que como
ya se dijo no se limitan a los titulos de propiedad sino a servicios y equipamiento. Como
comentario final el lider agregd que “le gustaria que los tramites fueran mas rapidos” y que

“ellos estan de buena fe” esperando contar con la seguridad de su propiedad.

5.2.2 Funcionarios encargados de los organismos regularizadores en la ciudad de

Tijuana.

El organismo encargado de la regularizacion de la tenencia de la tierra en Tijuana es el
Instituto para el Desarrollo Inmobiliario y de la Vivienda para el Estado de Baja California
(Indivi) resultado de la fusion entre la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la
Tierra del Estado (Corette) y La Inmobiliaria Estatal de Tijuana-Tecate (Inett). Dentro de
este Instituto se encuentra la Subdireccion de Regularizacion que cuenta con un
departamento técnico cuyo jefe es el Ingeniero Abraham Cortez a quien se entrevisto
aplicando el anexo C “Guia de entrevista para funcionarios”. El considera que la causa
principal por la que la poblacion adquiere un terreno en condicion irregular es la situacion
econdmica asi como la facilidad de acceder a ellos ya sea por invasion o por compra en el
mercado informal. De acuerdo con el ingeniero Cortez el Indivi tiene un enfoque social.
Corette fue creada para resolver el problema de los asentamientos informales en Tijuana

con la finalidad de proteger a la poblacion de los riesgos que este tipo de asentamientos
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traen consigo. “Es una dependencia basada en acuerdos” es decir sus procedimientos estan
basados en convenios y dependen mucho del interés y la dedicacion de la familia que ocupa
el terreno a regularizar, es por esto que muchas personas no regularizan ya que no les

interesa 0 no le dedican el tiempo o son frenados por el factor econémico.

El Indivi es un organismo descentralizado con personalidad juridica y recursos propios,
cuyo objetivo es otorgar certeza juridica al poseedor del terreno por medio de un titulo de
propiedad. Esto puede lograrse mediante dos procedimientos: el convenio de regularizacion
y contrato de mandato. El convenio de regularizacion se da cuando los posesionarios del
terreno ya llegaron a un acuerdo con los duefios originales, pagaron por el terreno y el
instituto trata directamente con los asentados. El contrato de mandato es cuando el duefio
del terreno le otorga facultades al Indivi para negociar en su nombre el pago por el terreno
y posteriormente se lleva a cabo la regularizacién. Ambos procedimientos inician con una
investigacion que lleva a solucionar cualquier conflicto con la propiedad y estan disefiados
para funcionar en tiempo y forma pero se pueden ver complicados o extendidos si los
asentados no se presentan, ya que como ya se menciond todo se basa en acuerdos y el
organismo no tiene facultades para presionar u obligar a los asentados a seguir o concluir el

proceso.

El presupuesto para los programas de regularizacion estd basado en el ingreso que el
Instituto recibe y no en presupuesto aprobado y sostenido por la hacienda publica. Sin
embargo si existen algunos programas que generan subsidios hacia el solicitante ya que
como se dijo son programas sociales que buscan el apoyo para el asentado. Los créditos
internacionales pueden lograrse pero es a partir de proyectos productivos especificos donde
se busca obtener beneficios que logren pagar ese crédito a diferencia de los subsidios por lo

tanto en este organismo casi no se dan.

El costo de regularizacion depende de la superficie de cada terreno, son asumidos por el
poseedor y generalmente son de mas de mil pesos con una duracién de mas de un afio. Para
que el poseedor pueda asumir estos costos generalmente se hacen convenios prorrateados

en un periodo de tiempo (financiamientos) que solo generan intereses si Se atrasan en los
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pagos. No manejan financiamientos con base en hipoteca y actualmente se esta en
negociaciones para participar en dos programas federales: el primero para conseguir un
subsidio para la regularizacion de la tenencia de la tierra y el segundo para conseguir un
subsidio individual (por poseedor) hasta cierto monto y el resto por medio de una crédito a
través de una financiera; buscando desde luego la que otorgue mejores condiciones para el
usuario ya que aqui si habria un interés. Cuando los usuarios suspenden el proceso y
después de un tiempo deciden continuarlo se respetan los pagos hechos con anterioridad y
continuamente se aplican programas institucionales como los de “cero recargos” que

buscan promover se liquide el adeudo y se concluya la regularizacion.

En lo correspondiente a los tiempos de regularizacion, los plazos y requerimientos de
ejecucion dependen de las situaciones particulares de cada uno de los terrenos y de la
disposicion de los poseedores ya que si tardan mucho en concluir el proceso las condiciones
cambian y debe iniciarse el proceso desde la investigacion lo que obviamente retrasa la
regularizacion. Respecto a la variable expectativa o probabilidad de obtener apoyo electoral
no es un organismo ni un puesto de eleccion popular por lo que él considera que no existe
ninguna relacion. Al preguntarsele sobre la dificultad en la aplicacion de los reglamentos
para fraccionamientos formales en los asentamientos informales respondié que es
“sumamente complicado” sobre todo en asentamientos por invasion, ya que no hay
dictamenes de impacto, analisis de escurrimientos, estudios de movimientos de tierras ni
areas para equipamiento. La aplicacion de estos reglamentos en los asentamientos formales
corresponde al departamento de Control Urbano que se encarga de otorgar las licencias de
fraccionamientos antes del impacto urbano sin embargo los asentamientos informales
generan el impacto urbano primero y posteriormente tramitan la licencia por lo que Indivi
asume la funcion de buscar areas susceptibles para equipamiento generando en el convenio
de regularizacion la superficie que cada poseedor debe dejar para este fin. Pero no se debe
olvidar que la regularizacion es un tema de impacto social y en ocasiones esto no puede
llevarse a cabo, ya que al estar todo habitado se tendria que desalojar a las familias
asentadas y, “no se puede resolver un problema social generando otro problema social”. Si
la regularizacion de una colonia se ve afectada por algun factor como el del equipamiento o

los servicios “se da prioridad a la regularizacion™.
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Respecto al cumplimiento de metas cada afio se hacen programas operativos anuales en
base a los antecedentes historicos y a los recursos humanos y materiales de los que se
dispone por lo tanto se cuenta con los recursos suficientes para cumplir las metas
establecidas y esto se mantiene ya que la rotacion de personal es muy baja por lo que no
implica suspension o cambio en los programas. Estas suspensiones o cambios rara vez son
por causas internas pero si se dan por la alta proporcion de predios que no pueden
regularizarse debido a la presencia de algun conflicto con la propiedad. Cuando la
regularizacion se ve afectada por factores internos el organismo tiene la capacidad de
flexibilizar sus procesos para lograrla sin embargo si se ve afectada por factores externos
esta capacidad disminuye considerablemente hasta ser practicamente nula (excepto en el
caso ya mencionado del equipamiento urbano donde se lleva a cabo una funcion extra en
favor del impacto social positivo). Respecto a la variable del desalojo, el Indivi es un
organismo mediador no ejecutor, no dispone de ninguna capacidad juridica para desalojar o
para interferir en la ejecucion de una orden judicial de desalojo, estos son acuerdos
establecidos entre duefios y ocupantes en los cuales el instituto solo puede mediar. Los
tiempos de regularizacion pueden ser acelerados siempre y cuando se refieran a factores
internos y todos los convenios tienen continuidad ya que los hace el Indivi no la
administracion o los funcionarios. En ocasiones son redirigidos en base al Plan Estatal de
Desarrollo pero no existe la preocupacion de que al terminar un periodo de funciones los

convenios se vayan a ver interrumpidos.

En la cooperacion con otras dependencias Indivi si tiene relacion directa con otras
paraestatales y con las dependencias encargadas de la dotacion de servicios publicos.
Aunque considera que el hecho de que les proporcionen servicios sin poseer titulos de
propiedad afecta bastante la regularizacion estd consciente de que es por cuestiones
humanitarias y debido a que el departamento de Catastro asigna claves a los terrenos sin
comprobar el estado de la tenencia, clave que es el Unico requisito puesto por las
dependencias para proveer servicios. En la relacion con otras dependencias relacionadas a
la regularizacion no es complicada se relacionan con el Implan que es el encargado de
elaborar los dictamenes de riesgo de las zonas a regularizar. Si ellos elaboran un dictamen

positivo se regulariza si el dictamen es negativo no se procede a la regularizacion. En la
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relacién con las organizaciones vecinales generalmente es buena, los presidentes de comités
de vecinos sueles ser un gran apoyo. Los lideres de movimientos populares a veces apoyan

mucho a veces no.

Al entrevistar al Arq. Daniel Rubio Diaz de la VVega Director general ejecutivo del Instituto
Metropolitano de Planeacion de Tijuana (Implan) corrobora que la regularizacion es un
tema social del que se encarga Corette, el municipio solo coadyuva a través de diferentes
organismos como el Implan que se dedica a la elaboracién de dictimenes de riesgo a
solicitud de Corette para regularizar fraccionamientos generados por invasion. Estos
fraccionamientos casi siempre estan instalados en terrenos con algln tipo de desventaja o
problematica: cafiadas, cauces de arroyos lo que provoca que este dictamen generalmente
se niegue. La relacién es exclusiva a las solicitudes de opinién técnica de los organismos
que regularizan y no flexibiliza ningiin procedimiento, “es mas importante la seguridad de
la poblacion que la regularizacion”. Los dictdmenes generalmente son en contra y asi no se
puede regularizar sin embargo la gente sigue viviendo ahi. La Unica forma de dar un
dictamen favorable en zonas de riesgo es que se presente algin plan de mitigacion o
eliminacion de riesgos pero generalmente esto no se hace. ElI Implan no tiene relacion
alguna con los ocupantes de terrenos irregulares o con lideres de organizaciones vecinales
solo con los organismos regularizadores y solo cuando estos solicitan su opinion técnica.
La arquitecta Ana Lilia Loaiza Martinez, Directora de Administracion Urbana explicé que
no es competencia de esa direccion la regularizacién de la tenencia de la tierra, sino el
tramite de licencias de construccién y permisos de fraccionamientos que se solicitan antes
del impacto urbano y como ya se menciond los asentamientos informales no cumplen con
este requisito por lo que esta funcién la lleva a cabo la subdireccion de regularizacién del

Indivi como ya se especificd en la entrevista con el encargado de la misma.

Con base en los resultados encontrados en las entrevistas aplicadas tanto a los lideres de
organizaciones vecinales como a los encargados de las dependencias relacionadas con el
proceso de regularizaciéon asi como en las resultados obtenidos de la aplicacion de la
regresion logistica a los cuestionarios aplicados en las viviendas de la muestra se ha hecho

un analisis que se presenta en el siguiente capitulo “Conclusiones”.
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Capitulo 6. Conclusiones

El presente capitulo tiene como objetivo presentar las conclusiones a las que se llegd
después de realizar esta investigacion cuyo objetivo es: encontrar los incentivos y
restricciones a la participacion de las familias en la regularizacion de la tenencia de la
tierra. Especificamente ¢Por qué no regularizan las familias de Tijuana? Para llevar a cabo
esta tesis se realizaron dos etapas: la investigacion documental y la investigacion de campo.
La investigacion de campo se dividio a su vez en dos etapas: cuantitativa y cualitativa. En
este capitulo se analizan los resultados tanto cuantitativos como cualitativos para
determinar si se cumpli6 el objetivo de la investigacion, asi como aceptar o rechazar las

hipétesis planteadas en la misma.

Al hacer la regresion logistica a la muestra seleccionada se determind que cada grupo tiene
una importancia teérica siendo el de mayor relevancia el grupo IV “Regularizacion”, dentro
de este grupo estaban planteadas variables importantes desde el punto de vista tedrico tales
como: el costo (tanto econémico como de tiempo), la intencién de convertirse en agente
inmobiliario (al vender su propiedad una vez regularizada), la intencion de conseguir un
crédito (segln los argumentos de De Soto), el temor al desalojo, los problemas para heredar
la propiedad a sus hijos o familiares, el conocimiento de los tramites durante y posteriores a
la regularizacion, la decision de actuar solo o con ayuda de una organizacién vecinal, los
problemas burocraticos, la confianza en la organizacion vecinal, la cooperacion entre
vecinos y de las dependencias gubernamentales. De todas estas variables en este grupo se
encontré que: el temor al desalojo ademas de la confianza tanto en las organizaciones
colectivas y en el apoyo de las oficinas regularizadoras son los aspectos que facilitan la
decision de las familias para iniciar la regularizacién. Esto se observa en la alta
significancia estadistica de estas variables (R7(1): temor al desalojo, R18(1): confianza en
la organizacion vecinal, reforzada por la decision de iniciar/concluir la regularizacion con
ayuda de una organizacion vecinal R13b (1), ademas de la percepcion de que las
dependencias gubernamentales cooperaran con ellos en el proceso de regularizacion R21
(1) y de que al regularizar su casa tendran menos problemas para heredar la propiedad a sus

hijos R8 (1) al realizar el andlisis cuantitativo. Sin embargo las familias siguen sin
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regularizarse a pesar de esta percepcion, esto podria deberse a que esta variable aparece en
el modelo con dos de sus categorias: mucho y poco siendo una parte significativa de la
muestra la que considerd que esta cooperacion es poca. La presencia de estas variables en el
modelo coincide con lo encontrado en la teoria: en el aspecto del papel de las
organizaciones vecinales (Calderon Cockburn) y de la cooperacion de las dependencias
gubernamentales (Nora Clichevsky y Emilio Duhau). En lo que se refiere al problema de la

herencia este ha sido contemplado por Jimenez, Cruz y Ubaldo.

La pregunta “;Por qué no se regularizan las familias en Tijuana? Podria tener que ver con
el hecho de que de veintiuna variables tedricamente significativas incluidas en el grupo IV
“Regularizacion” solo cinco permanecen en el modelo. El costo por ejemplo no aparece
pero esto podria ser debido a que Tijuana es una ciudad con mejores caracteristicas de
empleo e ingreso que el resto de las ciudades del pais, por lo que esta variable si podria ser
importante en estas otras ciudades; ademas el hecho de que Corette ofrezca un plan de
pagos para la obtencion del titulo y otorgue facilidades para los usuarios que no pueden
pagar hace que el costo no sea un problema ya que, al preguntarle a los usuarios si podrian
pagar, estos respondieron que no de contado pero si con el plan ofrecido por la
dependencia. Otro aspecto que no aparece es el del tiempo esto debido al gran interés de las
familias por regularizarse y al preguntarles si cuentan con el tiempo para el proceso ellos
respondieron “si o si no lo hacemos” por lo que no lo consideran una restriccion, pero
tampoco facilita la participacion ya que esperan que alguien les ofrezca el inicio del tramite

y es entonces cuando ellos “haran” el tiempo para llevar a cabo la regularizacion.

El incentivo de poder solicitar un crédito sobre la propiedad ya regularizada no aparece en
la muestra analizada de 176 casos solo unos dos o tres manifestaron que de ser necesario lo
harian pero la gran mayoria dijo que no “bastante trabajo nos ha costado tener este terrenito
para perderlo por los intereses de un crédito”. Y esta es la razon también por la cual no
estan interesados en vender la propiedad, desarrollan un sentido de pertenencia basado en la
mayor importancia que le dan al valor de uso que al valor de cambio. Respecto al
conocimiento de tramites necesarios para regularizar y después. Sin embargo el problema
de este sentido de pertenencia es que se da independientemente de contar con el titulo de

propiedad o no por lo que no es un incentivo para su participacion en el proceso. Respecto a
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la variable conocimiento de los tramites para regularizar la vivienda y después de
regularizarla no aparecen en el modelo debido a que la respuesta fue constante la mayoria si
conocen dichos tramites por medio de las redes sociales establecidas en el asentamiento
(Lomnitz) pero el hecho de conocerlas no los impulsa a participar ya que al conocerlos les
parece complicado o simplemente no es un factor para decidir. Los problemas burocraticos
tampoco aparecen porque aunque si consideran que existen, su percepcion de la
cooperacion de las dependencias ayuda a que dichos problemas no tengan tanto peso en la
decision, sin embargo siguen sin regularizar debido quiza a la percepcion de que justo
gracias a esta cooperacion no serdn desalojados de su vivienda (factor que como ya se
explico es uno de los méas fuertes incentivos a la participacién). EI debilitamiento de unién
entre vecinos tampoco aparece en el modelo ya que la mayoria de los entrevistados
considera que no es necesario que esta union permanezca mas alla de la regularizacion.
Cabe sefialar que no se entrevistd ninguna colonia que pertenezca a movimientos populares
donde quizé tengan una percepcién diferente y ahi si pueda considerarse una restriccion a

impulsar la regularizacion.

Al analizar el siguiente grupo en importancia (Grupo III “Caracteristicas economicas™) se
encontré que estadisticamente la variable del tiempo de desplazamiento para llegar a su
empleo es de mas de treinta minutos y el que realizan sus compras del mandado en un
supermercado. Estas variables aunque son estadisticamente significativas teéricamente no
tienen tanto peso en la decision de iniciar la regularizacion, como lo tienen otras variables.
Por ejemplo en la teoria uno de los factores determinantes es la condicion de empleo o el
ingreso, variable que no aparece en el modelo estadistico. Esto podria ser, como ya se
menciond, debido a las caracteristicas econdmicas de la ciudad donde las condiciones de
empleo e ingreso son mucho mas benevolentes que en otras ciudades del pais, ademas de
las facilidades (también ya mencionadas) que hay para el pago de la regularizacion. Otra
variable que aparece en la teoria es la estabilidad en el empleo variable que no aparece en el
modelo quizé debido a la disponibilidad de empleos en Tijuana por lo que no importa si no
duras mucho en un empleo puedes conseguir otro mas facilmente que en el resto del pais.
Respecto a las variables relacionadas con el apego al barrio no aparecen como

significativas para la participacion en la regularizacién aunque tedricamente si son
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importantes por la creacion de lazos en la comunidad, generalmente traidos desde sus
lugares de origen (Lomnitz) esto podria ser por la facilidad de adquirir un medio de
transporte (ya sea un automavil o el transporte de la fabrica donde trabaja la mayoria de los
habitantes de las viviendas) lo que les permite desplazarse fuera de la colonia como a un
supermercado o a sus lugares de trabajo (variables que si aparecen en el modelo) sin una
gran dificultad.

En el grupo I “Caracteristicas de la vivienda” estadisticamente observamos una alta
correlacion entre las variables, razon por la cual casi todas las variables tuvieron que ser
excluidas del modelo quedando solo el acceso a servicios publicos como el alumbrado
publico ya que este servicio es de los pocos que sufre diferencias significativas de una
colonia a otra dependiendo de su situacion regular/irregular. Respecto al grupo Il donde se
encuentran los indicadores referentes a migracion y nivel de educacion no hubo resultados
significativos —ni para inicié/no inicié ni para concluyd/no concluyd- desde el punto de
vista estadistico pero esto puede deberse a la muestra, ya que la mayoria de las respuestas
fueron constantes y no permitieron una diferenciacion lo que afecto el resultado de la

regresion. Sin embargo tedricamente son relevantes como ya se menciond en los capitulos 2

y 3.

En lo referente a la decisidén de concluir o no la regularizacién, las variables importantes
desde el punto de vista de la teoria incluidas en el modelo son las mismas que para el
modelo 1 y se puede observar que en este caso, el poder heredar la propiedad a sus hijos y
el conocimiento, tanto de la posibilidad de ser desalojados como de los trdmites requeridos
son los factores principales que impulsan la decision de concluir o no el proceso de
regularizacion. En este caso también influye la confianza en que la autoridad los atendera
en grupo mas que de actuar en forma individual. Estos factores también son tedricamente
relevantes: confianza y cooperacion. Sin embargo aqui no aparece la confianza en la
organizacion vecinal, acuden a ella porque consideran que asi seran atendidos con mayor
facilidad pero no confian en ellos debido a que la mayoria una vez que decidi6 iniciar la
regularizacion se ha encontrado con lideres o representantes que solo les cobran o piden
dinero para cubrir ciertos gastos pero no concluyen el proceso y en varias ocasiones hasta

desaparecen lo que restringe fuertemente el poder llegar a la decision de las familias de

135



continuar con el proceso. Aqui tampoco aparecen las variables de costo, interés de
conseguir un crédito o vender la propiedad quiz& debido a las mismas razones que en el
modelo 1. El conocimiento influye mas en la decision de concluir que en la de iniciar y el
apego al barrio debido a su acceso al transporte publico también. Este acceso al transporte
publico es de hecho la variable estadisticamente més importante y se observa que otra vez
la condicion de empleo y de ingreso no aparecen en el modelo aunque son muy importantes
tedricamente. Dentro de las caracteristicas de la vivienda el acceso a servicios publicos
como drenaje y pavimento y banquetas es determinante ya que estos servicios son los que
presentan mayor variacion dependiendo de si se tiene el titulo o no (sobre todo el
pavimento y banquetas). Los servicios como el agua y la y electricidad son los que
aparecen en todas las colonias independientemente de su situacion de tenencia como lo
menciona la teoria. Aunque estas variables (acceso a transporte publico y a servicios) son
significativas en el modelo por grupo no aparecen ya en el modelo final donde solo quedan
las categorias del grupo IV: R17 (1) atencibn a un representante; R10 (2) Poco
conocimiento de los trdmites, lo que puede restringir la participacion; R9 (2) Poco
conocimiento de que pueden ser desalojados lo que también restringe la participacion y R2

(2) heredar la propiedad a sus hijos lo que puede impulsar la participacion.

Con base en los resultados encontrados en las entrevistas aplicadas a los lideres de
organizaciones vecinales se puede concluir que, en las colonias con organizacion vecinal de
la muestra seleccionada, los lideres perciben que la cooperacion si aumenta entre los
vecinos cuando buscan la regularizacion por lo que hace cierta la hipotesis de que esta
variable influye positivamente en su decision de promover la regularizacion. Sin embargo
esta unién si se ve debilitada una vez que se ha obtenido la regularizacion (en las colonias
que ya la obtuvieron) y en las colonias que aun no la obtienen los lideres consideran que
probablemente asi suceda lo que es una restriccion en el caso de las organizaciones
formadas para todo tipo de acciones y es un factor neutro en el caso de las organizaciones
que solo se forman para obtener los titulos de propiedad y luego se disuelven. Otros
factores que resultan neutros en el caso de organizaciones creadas solo para la
regularizacion son el que la obtencién de titulos debilite su capacidad de organizacion, su

capacidad de resolver conflictos al interior del asentamiento y con los asentamientos

136



vecinos y su capacidad de promover la instalacion de servicios y equipamiento. En el caso
de la organizacion formada para diversos propdsitos (colonia Vias del ferrocarril) la
percepcion del lider es negativa es decir la regularizacion no debilita estas capacidades
puesto que es solo uno de los aspectos a cubrir y los demas aspectos mantendran la unién y
su capacidad de organizacion y promocién. El hecho de que los tiempos de respuesta a los
tramites no sean lo rapido que los lideres esperan es una restriccion a concluir con los
mismos (modelo 2) pero es un factor neutro en la decisién de promover el inicio de la

regularizacion (modelo 1).

Con base en los resultados encontrados en las entrevistas aplicadas a los funcionarios
relacionados con el proceso de regularizacion se puede concluir que la mayor restriccion
(desde el punto de vista del jefe del departamento técnico de la subdireccién de
regularizacion de Indivi) es la decision del agente de familias de no iniciar o no continuar
los trdmites para la obtencion de titulos de propiedad. Al ser un organismo basado en
acuerdos el usuario tiene la libertad de acudir a ellos o decidir permanecer en condicion
irregular (modelo 1) ademas de tener la opcion de iniciar los tramites y no concluirlos
(modelo 2) o de iniciarlos y continuarlos pasado un tiempo. Esto lleva también al problema
de los costos de aplicacion de los programas ya que el organismo depende de los recursos
recabados por concepto de regularizacién y si estos pagos no se efectian el Instituto no
cuenta con recursos para aplicarlos. La expectativa o probabilidad de obtener apoyo
electoral es un factor neutro ya que no es un organismo ni un puesto de eleccion popular asi
que no influye en la decision de impulsar la regularizacion. La dificultad en la aplicacién de
los programas y en el cumplimiento de las metas establecidas en los programas operativos
anuales, a nivel dependencia no es una restriccion. Los conflictos con la propiedad son una
de las restricciones mas fuertes a la aplicacion de los programas de regularizacion. La
variable de proteccion contra el desalojo es un factor neutro para la regularizacion ya que
ninguno de los organismos cuenta con facultades juridicas para intervenir en este tipo de

procedimientos.

La aplicacion de reglamentos en asentamientos informales es percibida como sumamente

complicada por lo que los organismos deben cooperar entre ellos para lograr cumplir en la
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medida de lo posible con las metas de cada uno. Es por esto que Indivi se encarga de la
aplicacion del reglamento correspondiente a las donaciones para equipamiento urbano,
aplicacion que el departamento de Control Urbano lleva a cabo para los asentamientos
formales, pero debido al hecho de que estos espacios no son siempre posibles, Indivi tiene
la opcion de decidir sobre esto, anteponiendo siempre la funcién social del organismo. Esta
capacidad es un incentivo para la aplicacion de los programas de regularizacion, que de
otro modo no podrian llevarse a cabo al no ser autorizados por no cumplir con el porcentaje
requerido en el reglamento. Sin embargo la relacion con el Implan lleva a una restriccion a
la aplicacion de los programas de regularizacion ya que este instituto antepone su funcion
de planeacion a la regularizacion y no elabora dictdmenes a favor de la misma si conlleva
un riesgo para la poblacion. Ahora bien el hecho de que actualmente el titulo ya no sea
necesario para la obtencion de servicios es una gran restriccion a la participacion de las
familias en el proceso de regularizacion debido a que, como se observé en las colonias
regularizadas hace tiempo, los titulos se buscaban para poder obtener los servicios basicos
como agua Y electricidad. La relacion con las organizaciones vecinales es un incentivo para
el organismo ya que generalmente son de gran apoyo para lograr convencer a los usuarios

de que inicien/continden/concluyan sus tramites de regularizacion.

El hecho de que muchos asentamientos permanezcan irregulares implica para los hogares
que alli habitan un gran temor al desalojo y a no ser escuchados si no pertenecen a una
organizacion vecinal, para ellos asi como para la colonia implica carencias en servicios
publicos considerados no vitales (como alumbrado publico o pavimento y banquetas) y para
la ciudad implica un gran esfuerzo al tratar de regularizarlos y de proporcionarles dichos
servicios ademéas del hecho de sacrificar la planeacion y los requerimientos de los
reglamentos de construccion en aras de cumplir una misién social: la de proporcionar

seguridad en la tenencia de la tierra a los habitantes de la ciudad.
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1V. Anexos

IVV.1 Anexo A. Cuestionario para propietarios de vivienda/Jefe de familia.

INCENTIVOS Y RESTRICCIONES AL PROCESO DE REGULARIZACION

TESIS DE MAESTRIA EN DESARROLLO REGIONAL COLEF
CUESTIONARIO DE VIVIENDAS

NOMBRE DE LA COLONIA

NUMERO DE MANZANA | NUMERO DE NUMERO DE FECHA DIA MES ANO
VIVIENDA CUESTIONARI DE LA
ENTREVISTA

NOMBRE DEL ENTREVISTADO

NOMBRE DEL ENTREVISTADOR

I. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

Buenos dias, mi nombre es Maria Eugenia Encinas y estoy realizando una investigacion para el Colegio de la Frontera Norte, el
objetivo de este proyecto es buscar las razones que llevan a que exista aun un porcentaje de predios en condiciones de informalidad
en la ciudad de Tijuana. La informacion se mantendré con caracter estrictamente confidencial; en ningiin momento se publicaran los
nombres de las personas entrevistadas.

1.1 ¢Quien responde esta encuesta? 1. Jefe de familia 2. Conyugue 3. Hijo/hija (debe ser mayor de edad)

1.2 ¢QUué afio llegaron a vivir a esta vivienda?

13
¢ Cudantos cuartos tiene esta vivienda sin contar cocina, bafios y pasillos?
1.4 Cuando llegaron a vivir a esta vivienda ¢como la obtuvieron? LEA TODAS LAS OPCIONES
1 Rentada 2 Prestada 3 Comprada 4 Consiguieron el terreno y luego hicieron la vivienda
15 (Ahora esta vivienda esta.... LEA TODAS LAS OPCIONES 4 prestada?
2  pagandose para comprar?
1 rentada? 3 totalmente pagada?...
1.6 Si se renta o se estd comprando, ¢;cuéanto se paga al mes por esta vivienda?
1.6.a CIRCULE Pesos (1) Dolares (2) No sabe (-1) 1.6.b CANTIDAD
1.7 ¢Esta vivienda disponen de agua: LEA TODAS LAS OPCIONES
1 entubada dentro de la vivienda? 3 de pipa? 5 Otro medio?
2 entubada fuera de la vivienda, pero dentro del terreno? 4 de llave publica o hidrante?
1.8 ¢Esta vivienda tiene drenaje: LEA LAS OPCIONES Y ESCRIBA UN SOLO CODIGO
1 ;Conectado a la red publica? 3 ¢Con desage a la superficie (barranca, grieta 0 mar)?
2 ¢Conectado a la fosa séptica 4 ¢No tiene drenaje?
1.9 ¢ Tiene electricidad esta vivienda? 1Si 2 No
1.10 | ¢Esta vivienda tiene pavimento y banquetas: 1Si 2 No
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1.11 | ¢Esta vivienda tiene alumbrado publico: 1 Si 2 No
1.12 | ¢Esta vivienda cuenta con servicio de recoleccion de basura: 1Si 2 No
1.13 | ¢{De qué material es la mayor parte del piso de esta vivienda?
LEA LAS OPCIONES Y ESCRIBA UN SOLO CODIGO
1 Tierra 2 Cemento o firme 3 Madera, mosaico u otros recubrimientos
1.14 | ;De qué material es la mayor parte de las paredes o0 muros de esta vivienda? = LEA OPCIONES Y ESCRIBA UN SOLO CODIGO
1 Cart6n o material de desecho 3 Madera con emplaste de yeso 5 Otro
2 Adobe 4 Tabique, ladrillo, block, piedra, cantera o cemento
I1l. DATOS GENERALES
\ LUGAR DE NACIMIENTO ALFABETISMO EDUCACION
2.3 2.4a ¢ Cual es el dltimo afio que paso
2.1a ¢Es usted mexicano? 1. Si 2. No ¢Sabe leer y escribir un (aprobd) en la Escuela?
recado?
2.1.b | ¢Es usted de Baja California? 1. Si 2. No 2.4.b NIVEL:
0 Ninguno 1 Preescolar o Kinder
2.1.c | ¢Esusted de Tijuana? 1. Si 2. No 1.Si 2 Primaria 3 Secundaria 4 Preparatoria
2.No 5 Normal bésica 6 Carrera técnica o
2.2 ¢Cual es la edad del jefe de familia? comercial 7 Licenciatura 8 Posgrado
-1 No sabe
I1l. CARACTERISTICAS ECONOMICAS
CONDICION ACTIVIDAD | POSICION TRABAJO RAMA DE ACTIVIDAD OCUPACION LUGAR
3.1 3.2 3.3 3.4 35

Usted actualmente ¢Ensutrabajo | ¢A qué se dedicalaempresa, | ¢Cudl es el oficio, puesto o cargo que | ;,En qué colonia

LEA LAS OPCIONES usted es: negocio o patrén donde desempefio en su trabajo principal de | est4 localizado su

ia ?

Eéssgﬁ EOSBTLENER UNA , trabaja: la semana pasada’ empleo actual?

AFIRMATIVA 1 Patron? - -

2 Trabajador |1 IndustriaMaguiladora | pgCR|BE Y CODIFICA 1. Colonia donde

L Trabai (a) por su 2 Industria Manufacturera o o vive

aja para ta? No maquiladora 1 Prof§3|on|§tas y tecr!lcos _ )
alguien, vende 3 f:rueg . 3 Construccion 2 Funcionarios, directivos y jefes | 2- Otra colonia
algun producto o ra aJadOT 4  Comercio 3 Artesanos, trabajadores fabriles
ayuda en algln @ a (1_gstajo, 5  Servicios, Servicios y operadores de maquinaria fija,
negocio familiar? comision 07 ﬁnancier(’)s’ seguros y ayudantes, peones y similares,

2 Sededicaalos porcentaje’ bienes inmuebles trabajadores de apoyo en 3.6
quehaceres de su 4 Trabajador Servicios rofesi(’)na|es actividades administrativas, en : CUA i
hogar? (g_) a suelc_io oricos p y orvicios. ' ¢ Cuantos minutos

3 Esjubilado (a) o fijo, sle;larlo ° 6 Otro ' 4  Comerciantes, empleados de tarda er|1 Iligar a
pensionado (2)? | . Jc())trga ' -1 No sabe 0 no comercio y agentes de ventas Su empleo:

4 No trabaja? 1 Nosabe clasificable 5  Vendedores ambulantes

-1 No Sabe 6  Trabajadores en servicio 1.10a30m

SI CONTESTA DE doméstico 2.30a60m

2a9SALTEA3S -1 No sabe o no clasificable 3. Mas de 60
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ESTABILIDAD

BARRIO

BARRIO

BARRIO

OXTH»w—nm=>D

3.7
¢Cuénto tiempo tiene en su empleo
actual?

1.1 a6 meses
2.6 meses a 1 afio
3. Méas de 1 afio

INGRESOS POR TRABAJO
3.8a En su empleo actual ¢ Cuéanto gana
el jefe del hogar? 1. Més de 5 salarios
minimos

3.9
¢Donde realiza la
mayoria de sus
compras del
mandado?

1. Supermercado

2. Tiendas de
conveniencia

3. Tienda de colonia

311

¢ Cuantos minutos camina

usted para llegar a la
parada de

autobus/calafia/taxi mas

préxima a su casa?
1. Menos de 10 min
2.De 10a 20 min
3. Més de 20 min.

3.13.a
¢Algunos de los siguientes
familiares viven cerca de
usted?
. Padre/madre
. Hijos
. Hermanos
. Padres e hijos
. Padres + Hermanos
. Hijos + Hermanos
. Padres+ Hijos+ Hermanos

~NOoO O WN -

3.8b PERIODO
1 Alasemana

3.10
¢Usa transporte

3.12 ;Cuantos minutos
camina usted para llegar a
la escuela primaria mas

2 Alaquincena

publico para hacer
sus compras del

préxima a su casa?

3.13.b ¢ A cuantos minutos de
su casa Vive (su padre o hijos o

3 Al mes mandado? 1. Menos de 10 min hermanos?
4 Al afio 2.De 10a 20 min 1. Menos de 10 min
1.Si 3. Més de 20 min. 2.De 10a 20 min
3.8.c: En esta familia ¢Cuantas personas | 2. No 3. Mas de 20 min
trabajan ademas del jefe de familig?
IV. REGULARIZACION
ANTECEDENTES ANTECEDENTES ECONOMICOS ECONOMICOS
4.1 4.2 4.3
N La vivienda se M2. ¢Por qué suspendié | M1. La regularizacion tiene un costo 4.4
U | encuentra: (o no concluyo) la de $ ------ ¢Dispone usted de la M1. La regularizacién dura -----
M regularizacién? cantidad suficiente para iniciar la dias ¢Dispone usted del tiempo
E 1. Regularizada con regularizacion? suficiente para iniciar la
0 titulo de propiedad 1. Costo regularizacién?
2. Regularizada sin 2. Tiempo 1.Si 2. No
DE | titulo de propiedad 3. Otro 1. Si 2.No

3. En proceso de
regularizacion
4. Irregular

4.2
ML1. ;Por qué inicié (o
no inicio) la
regularizacion?

oOx—Hwvw—nmm>D

1. Costo
2. Tiempo
3. Vender propiedad
4. Solicitar crédito

5. No ser desalojados
6. Heredar propiedad
7. Otro

M3 ¢ Por qué concluyd la

regularizacion?

1. Vender propiedad

2. Solicitar crédito

3. No ser desalojados
4. Heredar propiedad
5. Otro

M2. La regularizacidn tiene un costo
de $ ------ ¢Dispone usted de la
cantidad suficiente para concluir la
regularizacion?

1.Si 2.No

M3 ¢ Cuéndo usted regulariz6é contaba
con los recursos suficientes?
1.Si 2.No

4.3 b ¢De qué forma
consiguio/conseguiria usted los
recursos para continuar el proceso?

1. Financiamiento
2. Crédito publico

M.2 La regularizacién dura -----
dias ¢Dispone usted del tiempo
suficiente para continuar la
regularizacién?

1.Si 2.No

M3. ¢ Cuando usted regularizo6
disponia del tiempo suficiente
para realizar el proceso?

1.Si 2. No
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Economicos

Transferencia de derechos

Transferencia de derechos

Transferencia de derechos

4.5
¢ Esta usted interesado
en conseguir un crédito
bancario utilizando su
terreno regularizado
como garantia?

1.Si 2.No

¢ Tiene usted la intencién
de vender o rentar su
casa cuando este ya
regularizada?

1. Si

4.6

2. No

1. Mucho 2 Poco 3 Nada

1. Mucho 2 Poco 3 Nada

4.7

ML1. En una calificacion del 1 al 3
¢Cuanto teme usted al desalojo por
no contar con titulo de propiedad?

M2. En una calificacion del 1 al 3
¢Cuanto temia al desalojo antes de
conseguir su titulo de propiedad?

4.8
¢Considera usted que una casa
regularizada crea mas
problemas al heredarla a sus
hijos?

1. Si 2.No

Conocimiento

Conocimiento

Conocimiento

Conocimiento

4.9
Del 1 al 3 ;Qué tanto sabe
usted gque puede ser desalojado
del terreno por no
regularizarse?

1. Mucho

2. Poco
3. Nada

4.10
ML1. Del 1 al 3 {Qué tanto
conoce usted los tramites
necesarios para regularizar su
terreno?

1. Mucho

2. Poco
3. Nada

M2. Del 1 al 3 {Qué tanto
conocia usted los tramites
necesarios para regularizar su
terreno?

1. Mucho

2. Poco
3. Nada

411
ML1. Del 1 al 3 ;Qué tan
complicado le parece el
tramite ante la
dependencia encargada?

1. Mucho
2. Poco
3. Nada

M2. Del 1 al 3 ;Qué tan
complicado le parecié el
tramite ante la

dependencia encargada?

1. Mucho
2. Poco
3. Nada

412
M2. Del 1 al 3 ;{Qué tanto
conoce usted los tramites
posteriores a la regularizacion
de su terreno como el tramite
escrituras, inscripcion al
Registro Publico y pago de

predial?
1. Mucho 2. Poco 3. Nada

M2. Del 1 al 3 ;{Qué tanto
conocia usted los tramites
posteriores a la regularizacion
de su terreno como el tramite
escrituras, inscripcion al
Registro Publico y pago de

predial?
1. Mucho 2. Poco 3. Nada

Conocimiento

Conocimiento

Conocimiento

413
M1. Si decide iniciar la
regularizacién ¢lo haria solo o
con ayuda de una organizacion
vecinal?

1. Solo

2. Con ayuda de una
organizacion

M2 Cuando decidid iniciar la
regularizacién ¢lo /hizo solo o
con ayuda de una organizacion
vecinal?

1. Solo
2. Con ayuda de una
organizacion

Si la respuesta es con ayuda de
una organizacioén pasar a
pregunta 4.16

4.14
ML1. Si decidiera actuar de
forma individual ;Conoce la
dependencia gubernamental a
la que usted deberia acudir
para regularizar su terreno?

1.Si 2.No

4.14.a ;Cudl es la
dependencia?

1. Corette
2. Corett

3. Ayuntamiento

4, Otra

M2. Cuando decidi6 actuar
solo ¢Conocia la
dependencia
gubernamental a la que
debia usted acudir?

1.Si 2.No

4.14.b ;Cuél erala
dependencia?

1. Corette
2. Corett

3. Ayuntamiento

4, Otra

4.15
M2. Del 1 al 3 /Qué tantos
problemas burocraticos
encontrd al realizar su tramite?

1. Mucho

2. Poco

3. Nada

4.16
M2. ;El tener los problemas lo
hizo decidir suspender el
proceso?

1. Si
2. No
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Confianza Confianza Cooperacion Cooperacion
4.17 4.18 4.20 4.21
M1. ;Considera que la oficina ML1. ;Confiaen la M1 Y M2. ;Considera | M1. Del 1 al 3 ;Qué tanto

regularizadora prefiere atender
a un representante o a cada
vecino individualmente para
iniciar la regularizacion de su
predio?

1. Representante

2. Cada vecino

M2. ;Considera que la oficina
regularizadora prefiere atender
a un representante o a cada
vecino individualmente para
continuar la regularizacion de
su predio?

1. Representante
2. Cada vecino

organizacion vecinal para
conseguir el titulo?

1.Si
2. No

4.19

M3. ;Le ayudd la
organizacion vecinal para
conseguir el titulo?

1.Si
2. No

usted que la unién entre
vecinos se debilitard si
obtienen la regularizacion?

1.Si
2. No
M3. ¢La unién entre
vecinos se debilité al

obtener la regularizacion?

1.Si
2. No

considera que las dependencias
gubernamentales cooperarian
con usted en el proceso de
regularizacion?

1. Mucho

2. Poco
3. Nada

M2. Del 1 al 3 ;{Qué tanto
considera que las dependencias
gubernamentales cooperaron
con usted en el proceso de
regularizaciéon?

1. Mucho

2. Poco

3. Nada
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IVV.2 Anexo B. Guia de entrevista para lideres de organizaciones vecinales

El Colegio
de la Frontera
\ Norte

Anexo “B”

Entrevista no.

Nombre

Colonia Cargo

Responsable: Maria Eugenia Encinas Moreno.

El objetivo principal de este proyecto es buscar las razones que llevan a que exista aun un
porcentaje de predios en condiciones de informalidad en la ciudad de Tijuana. Las metas
que se pretenden lograr con la aplicacion de esta entrevista son: elaborar un diagnostico de
los motivos por los que se decide participar 0 no en el proceso de regularizacion; asi como
un diagnostico de la relacién entre esos motivos y la dependencia de gobierno encargada de
regularizar los terrenos de su colonia.

Acuerdo de confidencialidad. La informacion obtenida mediante este cuestionario es
esencial para alcanzar los objetivos que nos hemos propuesto. Asimismo se garantiza que
estos datos seran utilizados Unicamente con fines académicos y se manejaran en forma

confidencial.

1. Antecedentes

1.1 La organizacion vecinal que usted preside/presidio se formo para

1.2 ¢ Desde cuando se formo la organizacion vecinal que usted preside?

1.3 ¢La organizacion que usted preside se disolvio después de conseguir la adquisicion y/o
regularizacion de terrenos?

1.4. ;La organizacion que usted preside ain continua?
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1.5 La organizacion vecinal que usted preside ¢Estd formada por todos los vecinos del

asentamiento?

2. Accion colectiva.
2.1 ;Qué tanto considera usted que aumentaria la cooperacion entre vecinos si intentaran
obtener titulos de propiedad?

2.2. ¢ Considera usted que la union entre vecinos se debilitara si obtienen la regularizacion?

3. Poder.

3.1 ¢(Considera usted que si promueve la regularizacién, su organizacién ya no podra
organizar a los vecinos de la manera en que lo hace actualmente?

3.2 ¢Su organizacion se encarga de resolver los conflictos con los asentamientos vecinos?
3.3 ¢Considera usted que si promueve la regularizacion, su organizacion ya no podra
intervenir en los conflictos con asentamientos vecinos como lo hace actualmente?

3.4 ¢Su organizacion se encarga de promover la instalacion de servicios y equipamiento
urbano?

3.5 ¢Considera usted que si promueve la regularizacién, su organizacién ya no podra
mediar con los agentes gubernamentales para la instalacion de servicios y equipamiento
urbano como lo hace actualmente?

3.6 Probabilidad de pérdida de prerrogativas.

¢Qué tanto considera usted que disminuirian los ingresos de la organizacion si se consigue

la regularizacion?

4 Confianza.

4.1 ;Considera que es mas facil que la oficina regularizadora atienda a un representante que
a cada uno de los vecinos individualmente para iniciar la regularizacion del asentamiento?
4.2 ¢Que tanto considera usted que los vecinos que su organizacion representa confian en
que si se obtengan los titulos de propiedad?

4.3 El tiempo de respuesta a su tramite de regularizacion fue

5. Relacion con dependencias gubernamentales
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5.1 ¢{Conoce usted el proceso de regularizacion?
5.2 ¢Cémo coopera su organizacion con la dependencia encargada de la regularizacion de

sus terrenos?
6. Comentarios generales.
6.1 Algo que desee agregar o comentar acerca del proceso de regularizacion en el

asentamiento que representa.

Muchisimas gracias por su tiempo. Los datos proporcionados por usted serdn de gran

utilidad para la investigacion. [Fin de la entrevista]
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IV.3 Anexo C. Guia de entrevista para funcionarios encargados de dependencias

regularizadoras.

El Colegio
de la Frontera
\ Norte

Anexo “C”

Entrevista no.

Nombre

Cargo Dependencia

Responsable: Maria Eugenia Encinas Moreno.

El objetivo principal de este proyecto es buscar las razones que llevan a que exista aun un
porcentaje de predios en condiciones de informalidad en la ciudad de Tijuana. Las metas
que se pretenden lograr con la aplicacion de esta entrevista es elaborar un diagnostico de la
forma en que las instituciones encargadas de la regularizacion participan en el proceso de
regularizacion.

Acuerdo de confidencialidad. La informacion obtenida mediante este cuestionario es
esencial para alcanzar los objetivos que nos hemos propuesto. Asimismo se garantiza que
estos datos seran utilizados Unicamente con fines académicos y se manejardn en forma

confidencial.

1. Antecedentes

1.1. A su consideracion, ¢Cuales son los motivos por los que la poblacion adquiere un
terreno en condicion irregular?

1.2 ;Por qué cree usted que las personas no acuden a su dependencia para regularizar sus
terrenos?

1.3 ¢ Podria describir el proceso que lleva a cabo la dependencia a su cargo?
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2. Costos de regularizacion.

2.1 (Cuenta con un presupuesto suficiente para cumplir las metas establecidas en los
programas de regularizacion en marcha?

2.1.a ¢Quién asigna el presupuesto para los programas de regularizacion?

1. Banca publica 2. Banca privada 3. Crédito internacional 4. Recursos propios

2.2 ¢Los costos de aplicacion de los programas son superiores al presupuesto asignado?

2.3 ¢Existen mecanismos de crédito internacional para la aplicacion de los programas de
regularizacion?

2.4 ;Qué organismos dan este crédito?

2.5 ¢Cudles son los tipos de regularizacion que maneja la dependencia a su cargo?

2.6 ¢De qué factores depende el costo de la regularizacion de cada terreno?

2.7 ¢ Quién asume los costos de los tramites de regularizacion?

2.8 ¢ Cudl es el precio de cada una de las etapas del proceso de regularizacion?

2.9 ¢(Cudles son los tiempos en que el usuario debe cubrir los costos de cada etapa del
proceso de regularizacion?

2.10 ¢Existen mecanismos de crédito para los usuarios?

2.11 ;Qué organismos dan este crédito?

2.12 ;Existen mecanismos de financiamiento para los usuarios?

2.13 ¢ Qué organismos dan este financiamiento?

2.14 ;Los mecanismos de financiamiento son con base en hipoteca?

2.15 ¢Existen mecanismos de subsidio para los usuarios?

2.16 ¢Qué organismos dan este subsidio?

2.17 Si algln usuario desea reanudar su tramite de regularizacion, los pagos....

2.18 ¢Existen mecanismos de crédito para los usuarios que interrumpieron el proceso y
desean reanudarlo?

2.19 ;Qué organismos dan este crédito?

2.20 ¢Existen mecanismos de financiamiento para los usuarios que interrumpieron el
proceso y desean reanudarlo?

2.21 ;Qué organismos dan este financiamiento?

2.22 ¢Los mecanismos de financiamiento son con base en hipoteca?
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2.23 ¢Existen mecanismos de subsidio para los usuarios que interrumpieron el proceso y
desean reanudarlo?

2.24 ;Qué organismos dan este subsidio?

3. Tiempos de regularizacion.
3.1 ;Qué tanto considera usted que los plazos y requerimientos establecidos en los

programas de regularizacion corresponden a la realidad de las colonias a su cargo?

4. Expectativa o probabilidad de obtener apoyo electoral.
4.1 ¢Qué tanto considera que influyen las promesas de regularizacion en la decision de los

votantes durante una eleccion?

5. Nivel dependencia.

5.1 Dificultad en la aplicacion de programas.

¢Qué tan complicado es aplicar en los asentamientos informales los reglamentos aplicables
a los asentamientos formales?

5.2 Cumplimiento de metas.

5.2a ¢ Se establecen metas a cubrir en la dependencia a su cargo?

5.2b ¢Cuenta con los recursos humanos suficientes para cumplir las metas establecidas en
los programas de regularizacion en marcha?

5.2¢¢Qué tan alta es la rotacion del personal dedicado a los programas de regularizacion?
5.2d Esto ¢ Implica suspension de los programas o cambios en sus metas?

5.3 Beneficios laborales.

5.3a En su dependencia ¢Hay algln tipo de incentivo laboral o premio econémico o en
especie para los trabajadores al cumplir las metas establecidas para el programa?

5.3b Puede describir el programa de incentivos de su dependencia.

5.4 Conflictos con la propiedad.

¢Qué tan alta es la proporcién de predios que no pueden regularizarse debido a la presencia
de algun conflicto con la propiedad?

5.5 Discrecionalidad.
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Si la regularizacion de una colonia se ve afectada ¢Qué tanta capacidad considera usted
que tiene la dependencia a su cargo para adaptar sus secuencias y conseguir concluir el
proceso?

5.6 Ofrecer proteccion contra el desalojo.

5.6a ¢Considera necesario concluir las metas durante su administracion para garantizar la
proteccion contra el desalojo de los habitantes de las colonias incluidas en su programa?
5.6b ¢Qué tanto considera usted que ha debido flexibilizar los tiempos de regularizacion
para concluir las regularizaciones programadas durante su administracion?

5.6¢ ¢Considera que las posteriores administraciones continuaran con los tramites que su

administracion no logre concluir?

6. Cooperacion interdependencias.

6.1 Voluntad politica para acelerar o retrasar la regularizacion.

6.1la ¢La dependencia a su cargo coopera con otras dependencias para facilitar la
regularizacion?

6.1b ¢Existe algun mecanismo de cooperacion entre la dependencia a su cargo y las
dependencias encargadas de la provision de servicios para ayudar a lograr la regularizacion
en las zonas contempladas previamente en los programas de dotacion de servicios?

6.1c ¢ Cuéles son estos mecanismos?

6.2 Discrecionalidad.

6.2a ¢Qué tanto ha necesitado flexibilizar las secuencias de interaccion con dependencias
encargadas de requisitos previos a la regularizacién?

6.2b ¢Existe algln tipo de concesion o flexibilidad en la aplicacion de reglamentos de
construccién o de urbanizacion para lograr cumplir las metas establecidas por la
dependencia a su cargo?

6.2c ¢Como aplica el reglamento de urbanizacion correspondiente al 16% de donacion el
ayuntamiento como requisito para la regularizacion del asentamiento?

6.3 Falta de coordinacién interdependencias.

6.3a (Qué tan complicada percibe usted la coordinacion con los demas organismos

involucrados en el proceso de regularizacion?
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6.3b (Qué tan complicada es la comunicacion con los otros agentes gubernamentales
involucrados en la regularizacion?

6.4 Tenencia y servicios.

6.4a En Tijuana se ha observado el hecho de que las dependencias proveedoras de servicios
tales como Comisién Federal de Electricidad (CFE) y Comision Estatal de Servicios
Publicos de Tijuana (CESPT) no toman en cuenta la situacion de la tenencia de la tierra
para la instalacion de redes en las colonias ¢Qué tanto considera usted que afecta esta
situacion a la regularizacion?

6.4b ¢Considera usted que los usuarios no inician o no concluyen su proceso de
regularizacion por no considerarlo necesario puesto que aun sin el titulo de propiedad

pueden contar con los servicios basicos?

7. Relacion con organizaciones vecinales

7.1 ¢Recibe algin tipo de apoyo de organizaciones vecinales para promover la
regularizacion?

7.2 ¢Podria decir de cuales organizaciones?

7.3 (Como se da la cooperacion entre las organizaciones vecinales y la dependencia a su

cargo?

8. Conclusién

8.1 Algun comentario final que usted quisiera aportar

Muchas gracias por su tiempo y colaboracion seran de gran ayuda para la investigacion

[Fin de la entrevista]
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1VV.4 Anexo D. Diccionario de variables

Nombre

Concepto

Variables dependientes

Inicio/no inicid Inici6 o no el proceso de | 1. Si2. No
regularizacion
Concluyd/no Concluyé o no el proceso de | 1.Si2. No

regularizacion

Variables independientes

|. Caracteristicas de la vivienda

V1 Entrevistado 1. Jefe de familia 2.Esposa 3.
Hijo

V2 Afio ocupacion de vivienda 1: 1980-1990 2: 1991-2000 3:
2001-2010 4: 2011-2014

V3 Numero de cuartos 1,2,3, 4 0 mas

V4 Tenencia original (vivienda) 1. Rentada o0 prestada 2.
Comprada 3. Consiguieron el
terreno y luego construyeron

V5 Tenencia actual 1. Rentada 2. Pagandose para
comprar 3.totalmente pagada 4.
Prestada

V7 Condicion servicio agua potable | 1. Entubada dentro de la vivienda
2. Entubada fuera de la vivienda
pero dentro del terreno 3. Pipa,
llave publica o hidrante.

V8 Condicion servicio drenaje 1. Conectado a red publica 2.
Fosa séptica 3. Con desagiie a la
superficie 4. No tiene drenaje

V9 Cuenta con electricidad 1. Si 2. No

V10 Cuenta con pavimento vy |1.Si2. No

banquetas
V11 Cuenta con alumbrado publico 1.Si 2. No
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V12 Cuenta con  servicio de|1.Si2. No
recoleccion de basura
V13 Material piso 1. Tierra 2. Cemento 3. Madera,
mosaico u otros
V14 Material muros 1. Carton o material de desecho,
adobe 2. Madera 3. Tabique,
ladrillo, block, piedra, cantera o
cemento.
I1. Datos generales
DGla Pais de origen. Mexicano 1.Si2.No
DG1b Estado de origen. Baja California | 1. Si 2. No
DGl1c Ciudad de origen. Tijuana 1.Si 2. No
DG2 Edad jefe familia 1: 20-30 afios 2: 31-40 afios 3:
41-50 afos 4: 51-60 afios 5: Méas
de 60 afios
DG3 Alfabetismo. Leer y escribir 1. Si 2. No
DG4 Educacion 1. Preescolar o ninguno. 2.
Primaria 3. Secundaria 4.
Preparatoria, normal  basica,
carreta técnica 5. Licenciatura,
posgrado.
I11. Caracteristicas econémicas
El Condicién de actividad PEA 1. Trabaja 2. No trabaja
E2 Posicion en el trabajo 1. Patrén 2. Por su cuenta 3. A
destajo 4. A sueldo fijo 9 No
trabaja
E3 Rama de actividad 1. Magquiladora, industria
manufacturera no maquiladora 2.
Construccion 3. Comercio 4.
Servicios y otro 9. No trabaja
E4 Ocupacion 1. Profesionistas y técnicos 2.

Funcionarios, directivos y jefes

3. Artesanos, trabajadores
fabriles, peones, apoyo en
servicios y actividades
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administrativas. 4. Comerciantes,
empleados de comercio y agentes
de ventas, vendedores
ambulantes 5. Servicio doméstico
9 No trabaja/no clasificable

ES Ubicacion empleo 1. Colonia donde vive 2. Otra
colonia
E6 Tiempo para llegar al trabajo 1. 10 a 30 min 2. 30 a 60 min 3.
Maés de 60 min 9. No se desplaza
E7 Antigliedad en empleo 1.1 a6 meses 2. 6 meses alafo
3. Mas de 1 afio 9. No trabaja
E8a Ingresos por trabajo. Ingresos al | 1. Menos de 3 salarios minimos
mes. 2. De 3 a 6 salarios minimos 3.
Mas de 6 salarios minimos.
E8b Personas que trabajan ademas del | 1. 1 persona 2. Méas de 1 persona
jefe de familia 9. Ninguna.
E9 Apego al barrio/compras | 1. Supermercado 2. Tiendas de
mandado conveniencia, tienda de colonia.
E10 Apego al barrio/uso transporte | 1. Si 2. No
publico
E1ll Apego al barrio/acceso a | 1. Menos de 10 minutos 2. De 10
transporte pablico (tiempo) a 20 min 3. Mas de 20 min
E12 Apego al barrio/acceso a escuela | 1. Menos de 10 minutos 2. De 10
primaria (tiempo) a 20 min 3. Mas de 20 min
El3a Apego al barrio/acceso a familia | 1. Padre 2. Hijos 3. Hermanos 4.
(misma colonia) Padres e hijos;
padres+hermanos;
hijos+hermanos;
padres+hijos+hermanos 9.
Ninguno
E13b Apego al barrio/acceso a familia | 1. Menos de 10 minutos 2. De 10
(tiempo) a 20 min 3. Méas de 20 min
IV. Regularizacion
R1 Estado tenencia 1. Regularizada con titulo 2.

Regularizada sin titulo 3. En
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proceso de regularizacion 4.
Irregular

R2 Por qué inici6/no inicio; | M1. 1. Costo (Dinero, tiempo) 2.
concluyé/no concluyé la | Obtener ingreso (vender
regularizacion propiedad/ Solicitar crédito) 3.

No ser desalojados 4. Heredar
propiedad 5. Otro M2 1. Costo
(Dinero, tiempo) M3 2. Obtener
ingreso (vender propiedad/
Solicitar crédito) 3. No ser
desalojados 4. Heredar propiedad
5. Otro

R3a Factores econdémicos/costo | 1. Si 2. No
Tiene/tuvo recursos suficientes

R3b Factores 1. Financiamiento 2. Crédito
econdmicos/financiamiento publico (abonos o pagos)

R4 Factores econémicos/tiempo 1.Si2.No

R5 Interés por adquirir crédito | 1. Si 2. No
hipotecario

R6 Interés de convertirse en agente | 1. Si 2. No
inmobiliario

R7 Temor al desalojo 1. Mucho 2. Medio 3. Poco

R8 Transferencia de derechos 1.Si2.No

R9 Conocimiento/probabilidad  de | 1. Mucho 2. Poco 3. Nada
desalojo

R10 Conocimiento/tramites 1. Mucho 2. Poco 3. Nada
regularizacion

R11 Conocimiento/dificultad tramites | 1. Mucho 2. Poco 3. Nada

R12 Conocimiento/tramites 1. Mucho 2. Poco 3. Nada
posteriores a la regularizacién

R13a Accion individual 1.Si2.No
Rl4a Conocimiento/organismo 1.Si2.No 9. SiR13esno

regularizador
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R14b Conocimiento/organismo 1. Corette 2. Corett 3.
regularizador. Cual? Ayuntamiento 9. No la conoce

R15 Problemas burocréaticos 1. Mucho 2. Poco 3. Nada 9. Si

R13 es no

R16 Decision suspender el proceso 1.Si2. N0 9. SiR13esno

R13b Accion colectiva 1. Si 2. No

R17 Organizacion vecinal 1. Representante 2. Cada vecino

R18 Confianza en  organizacién | 1. Si 2. No
vecinal

R20 Cooperacién/organizacion 1. Si 2. No 9. No hay/hubo union
vecinal

R21 Cooperacién/agentes 1. Mucho 2. Poco 3. Nada

gubernamentales

IV.5 Anexo E. Pruebas de regresiéon modelo 1 “Inicio o no inicio la regularizacion”

Se inicio la regresion con las categorias: R18, R20, R8 y R13b y al hacer la regresion el

resultado
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 160.623% .293 409

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracién 5

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1*  R18(1) -2.339 .850 7.571 1 .006 .096
R20 9.051 2 .011
R20(1) -.545 1.263 187 1 .666 580
R20(2) 770 1.232 .390 1 .532 2.159
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R8(1)
R13b(1)

Constante

2.035
4.301
-2.723

791 6.618
1.336 10.369
591 21.236

.010

.001

.000

7.653
73.792
.066

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R20, R8, R13b.

Se observa que R20 no es significativa por lo que se hizo la regresion sin esa

variable:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
aso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 170.453° .252 .353

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 5

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1> R18(1) -1.943 .807 5.797 1 016 143
R8(1) 1.736 735 5.581 1 .018 5.677
R13b(1) 4.082 .934 19.100 1 .000 59.263
Constante -2.671 523 26.100 1 .000 .069

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b.

Quedando las categorias R18 (1), R8 (1) y R13b (1) como categorias base. A partir de estas

categorias base se van agregando las categorias con al menos una categoria significativa, en

primer lugar se agrega R2:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 97.925% .505 .705

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracién 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucién definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T.

Wald

Sig.

Exp(B)

Paso 1%

R18(1)

-1.430

.860 2.766
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R8(1)
R13b(1)
R2
R2(1)
R2(2)
R2(3)

Constante

1.598 1.159 1.902
4.068 1.025 15.739
10.621

-1.801 .823 4.789
-1.885 .593 10.105
-22.346 4446.424 .000
-.964 .634 2.311

N = S S A

.168
.000
.014
.029
.001
.996
.128

4.945
58.423

.165
152
.000
.381

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R2.

R18 (1) y R8 (1) cambian de significativas a no significativas por lo tanto R2 se saca del

modelo y ahora se agrega R21.:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 159.046° .299 418

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1*  R18(1) -2.537 973 6.806 1 .009 .079

R8(1) 2.145 .869 6.093 1 .014 8.540

R13b(1) 4.502 1.076 17.517 1 .000 90.207

R21 7.407 2 .025

R21(1) 2.217 919 5.812 1 .016 9.177

R21(2) 2.457 .903 7.405 1 .007 11.668

Constante -4.701 .990 22.537 1 .000 .009

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21.

Todas quedan significativas asi que R21 se queda. Al agregar R11:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de

Paso verosimilitud

Cox y Snell Nagelkerke
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1 150.545% .332 464

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -2.522 .956 6.957 1 .008 .080

R8(1) 1.753 .893 3.855 1 .050 5.770

R13b(1) 4.523 1.068 17.930 1 .000 92.111

R21 9.386 2 .009

R21(1) 2.463 .959 6.594 1 .010 11.742

R21(2) 2.917 .958 9.281 1 .002 18.493

R11 8.081 2 .018

R11(1) .502 .566 .786 1 .375 1.652

R11(2) -.937 .506 3.426 1 .064 .392

Constante -4.701 1.061 19.648 1 .000 .009

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R11.

La categoria R11 (1) era significativa y cambi0 asi que la variable R11 sale del modelo. Al

agregar R9:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 149.571% .336 469

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 6

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso1®* R18(1) -2.190 977 5.028 1 .025 112
R8(1) 1.976 926 4.552 1 .033 7.213
R13b(1) 4.688 1.095 18.334 1 .000| 108.671
R21 4.255 2 119
R21(1) 1.667 973 2.934 1 .087 5.296




R21(2) 1.931 .943 4.191 1 .041 6.900
R9 8.935 2 .011

R9(1) 1.403 501 7.835 1 .005 4.069
R9(2) 1.105 .561 3.873 1 .049 3.018
Constante -5.275 1.056 24.960 1 .000 .005

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R9.

R21 cambia entonces R21 y R9 no pueden estar juntas asi que se hizo la regresién con R18
(1), R8 (1), R13b (1) y R9 para compararla con la de R18 (1), R8 (1), R13b (1) y R21

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 155.191°% .315 439

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteracion 5
porgue las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -1.732 .853 4.123 1 .042 177

R8(1) 1.618 .826 3.836 1 .050 5.042

R13b(1) 4.364 .993 19.318 1 .000 78.557

R9 14.065 2 .001

R9(1) 1.656 484 11.680 1 .001 5.237

R9(2) 1.397 .545 6.577 1 .010 4.045

Constante -3.808 .638 35.679 1 .000 .022
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 155.191° .315 439

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R9.

Variable Con R21 ConR9
R18(1) .009 042
R8(1) 014 050

R13b(1) .000 .000
.025 .001

.016 .001

.007 .010

Constante .000 .000
Negelkerke 418 439

Se observé que con R21 (cooperacion de las dependencias) es mejor la significancia de R18
(1) (confianza en la organizacion vecinal), R8 (1) (transferencia de derechos —herencia-) y
R13b (1) (con ayuda de una organizacion vecinal) y el Negelkerke es mas bajo (menor
correlacion) mientras que R9 (conocimiento de la posibilidad de ser desalojado) tiene mejor
significancia que R21. Por lo tanto se queda R21 que es mas relevante tedricamente y se

saca R9 (veremos después si funciona o regresamos). Al agregar R10:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 155.593% .313 437

Variables en la ecuacion

B E.T.

Wald

gl

Sig.

Exp(B)
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Paso 1% R18(1) -2.583 1.013 6.507
R8(1) 2.018 .875 5.316
R13b(1) 4411 1.107 15.876
R21 7.652
R21(1) 2.323 931 6.227
R21(2) 2.512 .909 7.643
R10 3.427
R10(2) -.963 .599 2.579
R10(2) -.695 451 2.381
Constante -4.120 1.025 16.145

N = = S = =N R S S

.011
.021
.000
.022
.013
.006
.180
.108
.123

.000

.076
7.521
82.351

10.201
12.333

.382
499

.016

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R10.

La categoria R10 (1) cambia de significativa a no significativa entonces se saca R10. Al

agregar R14a:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 143.991% .357 498

a. La estimacion ha finalizado en el numero de iteracién 20
porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -2.473 .964 6.576 1 .010 .084

R8(1) 1.623 .959 2.864 1 .091 5.068

R13b(1) 24.706 11466.561 .000 1 .998 5.368E10

R21 6.145 2 .046

R21(1) 1.833 916 3.998 1 .046 6.250

R21(2) 2.200 .895 6.044 1 .014 9.027

R1l4a 7.340 2 .025

R14a(1) 19.683 11466.561 .000 1 .999 3.534E8

R14a(2) 23.633 11466.561 .000 1 .998 1.834E10

Constante -24.772 11466.561 .000 1 .998 .000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R14a.
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Cambia la significancia de R8 (1), R13b (1), R14a (1) entonces se saca del modelo. Al

agregar R7:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 142.899% .361 .504

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en
menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -2.099 1.010 4.320 1 .038 123

R8(1) 2.455 .945 6.744 1 .009 11.649

R13b(1) 4.759 1.133 17.629 1 .000 116.625

R21 6.395 2 .041

R21(1) 2.116 .982 4.640 1 .031 8.299

R21(2) 2411 .956 6.366 1 .012 11.144

R7 14.100 2 .001

R7(1) 1.942 521 13.908 1 .000 6.970

R7(2) 517 .554 871 1 .351 1.678

Constante -5.972 1.166 26.226 1 .000 .003

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7.
Solo queda R7 (2) no significativa pero tampoco era en la primera ronda todas las demas

siguen significativas. R7 se queda. Al agregar R12:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 137.880°% .379 .529

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en
menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1*  R18(1) -1.811 .996 3.306 1 .069 163
R8(1) 2.137 1.027 4.332 1 .037 8.470
R13b(1) 4.507 1.115 16.338 1 .000 90.637
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R21
R21(1)
R21(2)
R7
R7(1)
R7(2)
R12
R12(1)
R12(2)

Constante

2.098
2.315

1.675
.282

-1.192
-.148
-5.379

.998
.959

.536
.580

.589
517

1.270

5.831
4.419
5.828
10.238
9.745
.236
4.661
4.094
.082

17.953

N = = S = =N R S N

.054
.036
.016
.006
.002
.627
.097
.043
774

.000

8.148
10.121

5.338
1.325

.304
.862

.005

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, R12.

Cambia la significancia de R18 (1) por lo tanto R12 sale del modelo. Al agregar R15:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 124.754% 423 591

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracién 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.
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Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% R18(1) -3.290 1.476 4.969 1 .026 .037

R8(1) 2.918 1.016 8.249 1 .004 18.505

R13b(1) 1.563 1.724 .822 1 .365 4.773

R21 8.150 2 .017

R21(1) 2.267 1.166 3.781 1 .052 9.647

R21(2) 3.104 1.163 7.127 1 .008 22.291

R7 16.515 2 .000

R7(1) 2.458 .605 16.503 1 .000 11.678

R7(2) .718 .589 1.486 1 .223 2.050

R15 13.250 3 .004

R15(1) -4.428 1.618 7.488 1 .006 .012

R15(2) -5.665 1.606 12.436 1 .000 .003




R15(3) -22.986 8429.851 .000 1 .998 .000
Constante -2.264 1.483 2.329 1 127 .104

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R18, R8, R13b, R21, R7, R15.

Cambia la significancia de R13b (1) y R21 (1) asi que R15 sale del modelo. En conclusion.
Quedan las categorias R18 (1), R8 (1), R13b (1), R21 (1), R21 (2) y R7 (1).

Grupo III “Caracteristicas econémicas”

La variable inicial para este grupo es: E6.

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 183.502% .195 272

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 4
porgue las estimaciones de los parametros han cambiado en
menos de .001.

Variables en la ecuacién

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1° E6 32.858 3 .000
E6(1) -.255 .528 .233 1 .629 775
E6(2) 1.897 .606 9.816 1 .002 6.667
E6(3) 2.503 .801 9.777 1 .002 12.222
Constante -1.204 465 6.690 1 .010 .300

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6.

La secuencia de prueba de variables en las corridas es: E7, E9(1), E8b, E12, E3. En primer

lugar se agreg6 E7:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 169.660% .256 357
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 169.660° .256 357

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 5
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1° E6 28.424 3 .000

E6(1) -.763 .904 713 1 .398 466

E6(2) 1.545 .981 2.478 1 115 4.687

E6(3) 1.883 1.130 2.775 1 .096 6.571

E7 11.499 3 .009

E7(1) 1.301 1.080 1.452 1 .228 3.674

E7(2) -.781 1.043 .561 1 454 458

E7(3) .925 .949 951 1 .329 2.522

Constante -1.287 511 6.352 1 .012 .276

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E7.

Cambia la significancia de E6 (2), E6 (3) y E7 (1) asi que E7 se excluye del modelo. Al

agregar E9:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 179.071° .215 .300

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 4

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1* E6 27.519 3 .000
E6(1) -.143 539 .070 1 791 867
E6(2) 1.837 617 8.847 1 .003 6.275




E6(3)
E9(1)

Constante

2.443
-1.003
-.433

.814 9.009
AT5 4.465
.588 .544

.003
.035
461

11.509
.367
.648

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E9.

Solo E6 (1) no es significativa pero no lo era desde la regresion inicial asi que esta bien y

E9 se queda en el modelo. Al agregar E8b:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 171.692° 247 .345

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 4

porgue las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1° E6 23.403 3 .000

E6(1) -.148 567 .068 1 794 .863

E6(2) 1.758 .652 7.276 1 .007 5.802

E6(3) 2.319 .866 7.164 1 .007 10.163

E9(1) -1.145 492 5.416 1 .020 .318

E8b 7.342 2 .025

E8b(1) -421 426 975 1 323 656

E8b(2) 1.293 677 3.649 1 .056 3.643

Constante -.190 .705 .073 1 787 .827

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E9, E8b.

E8b (1) si era significativa y se convirtio en no significativa E8b sale del modelo. Al

agregar E12:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
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1

163.452%

.282

.393

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 5

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso 1% E6 15.199 3 .002

E6(1) .029 .588 .002 1 961 1.029

E6(2) 1.573 .662 5.646 1 .017 4.822

E6(3) 1.954 .842 5.391 1 .020 7.056

E9(1) -.715 .515 1.925 1 .165 489

E12 12.528 2 .002

E12(1) -2.467 914 7.278 1 .007 .085

E12(2) -.701 .803 .762 1 .383 496

Constante 442 .823 .288 1 .591 1.556

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E9, E12.

Cambid la significancia de E9 (1) por lo que se hizo la regresion con E6 y E12 para

compararla con la de E6 y E9 y ver cual es mas conveniente.

a) ConE6y E12:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 165.366" 274 .382

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 5

porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1° E6 17.288 3 .001
E6(1) -.016 579 .001 1 .978 .984
E6(2) 1.621 .654 6.140 1 .013 5.060




E6(3) 2.032 .837 5.888 1 .015 7.626
E12 14.398 2 .001
E12(1) -2.832 .887 10.185 1 .001 .059
E12(2) -1.050 776 1.832 1 176 .350
Constante .205 .803 .065 1 .799 1.228
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E12.
Variable Con E9 Con E12
E6 .000 .001
E6(1) 791 978
E6(2) .003 .013
E6(3) .003 .015
.035 .001
.001
176
Constante 461 .799
Negelkerke .300 .382

b) Con E9, la significancia y le R2 de Negelkerke son més bajos asi que E9 se queda y E12

sale del modelo. Ahora al agregar EG6:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 165.219° 274 .383

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 5
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

Paso1* E6 21.304 3 .000
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E6(1) 1.459 1.195 1.491 1 .222 4.301
E6(2) 3.233 1.239 6.804 1 .009 25.350
E6(3) 3.801 1.391 7.470 1 .006 44.758
E9(1) -.986 527 3.504 1 .061 373
E3 13.048 4 .011

E3(1) -2.359 1.238 3.634 1 .057 .095
E3(2) -1.179 1.367 744 1 .388 .308
E3(3) -2.092 1.242 2.835 1 .092 123
E3(4) -.665 1.229 .293 1 .588 514
Constante -.195 .622 .099 1 754 .823

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E6, E9, E3.

Cambio E9 (1) y ninguna de E3 quedd significativa por lo que se excluye del modelo,
guedando solo E6 (2) y (3) y E9 (1) como resultado de esta ronda.

Grupo I “Caracteristicas de la vivienda”

Las variables V1, V3 y V7 no se consideran porque no tienen ni una categoria significativa.
La secuencia inicia en V11(1), seqguido de V9(1), V12(1), V10(1), V14, V13. Tomando
V11 (1) como base:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 108.164° 475 .664

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso1*  V11(1) -4.615 .646 51.040 1 .000 .010
Constante 1.099 272 16.294 1 .000 3.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11.
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Al agregar V9 (1):

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 27.810% .668 .932

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1*  V11(1) -20.704 | 3116.822 .000 995 .000
V(1) -21.985| 3116.822 .000 .994 .000
Constante 20.193 3116.822 .000 .995 5.887E8
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11, V9.
Ambas se vuelven no significativas V9 sale del modelo. Al agregar V12 (1):
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 44.871° .634 .885
a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 7
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en
menos de .001.
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% V11(1) -.683 1.184 .333 1 .564 .505
V12(1) -6.804 1.441 22.278 1 .000 .001
Constante 3.970 1.009 15.471 1 .000 53.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11, V12.

Cambia la significancia de V11 asi que V12 (1) se excluye del modelo. Al agregar V10 (1):

Resumen del modelo
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-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 98.788% .503 .702

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucién definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1*  V11(1) -22.302| 4465.886 .000 .996 .000
V10(1) 19.306 | 4465.886 .000 .997 2.423E8
Constante 1.099 272 16.294 .000 3.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11, V10.

Cambia la significancia de las dos asi que V10 se excluye del modelo. Al agregar V14

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 98.395% .504 .703

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracién 20

porque se han alcanzado las iteraciones méaximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% V11(1) -23.461 6481.359 .000 1 .997 .000
V14 .000 2 1.000
V14(1) 1.025 40712.196 .000 1 1.000 2.788
V14(2) -19.354 6481.359 .000 1 .998 .000
Constante 20.178 6481.359 .000 1 .998 5.794E8

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11, V14.

Todas se hacen no significativas V14 se excluye del modelo. Al agregar V13:

Resumen del modelo
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-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 105.288% .484 .676

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso1*  V11(1) -4.524 658 47.260 1 .000 011
V13 2.221 2 .329
V13(1) -1.368 2.013 462 1 497 .255
V13(2) -2.215 1.702 1.693 1 .193 .109
Constante 3.160 1.699 3.458 1 .063 23.560

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V11, V13.

V13 y V13 (2) eran significativas y ya no, por lo tanto V13 también se excluye del modelo.

Quedando solo V11 como significativa en este grupo.

Grupo II “Datos generales”.

La variable DG1a “Es usted mexicano” recibi6 la misma respuesta en todos los casos por lo

tanto es una constante y la Unica variable significativa es DG4

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 207.979% .075 .105

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 4
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% DG4 12.274 4 .015
DG4(1) .223 1.483 .023 1 .880 1.250
DG4(2) -1.210 1.246 .944 1 331 .298
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DG4(3) -2.115 1.260 2.814 1 .093 121
DG4(4) -.875 1.366 411 1 .522 417

Constante .693 1.225 .320 1 571 2.000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: DGA4.

Como no tiene ni una categoria significativa no entra en el siguiente paso de la regresion

donde se consideran las variables de los cuatro modelos conclusivos por grupo.

IV.6 Anexo F. Pruebas de regresion Modelo 2 “Concluyé o no”

1. Regresion por grupo de variables.

Grupo IV “Regularizacion”

Las variables que tienen todas sus categorias significativas quedaron ordenadas: R10, R11,

R9, R7 y R17 y al hacer la regresion con ellas el resultado fue:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 91.074% 463 617

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 6
porgue las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 1* R10 16.815 2 .000

R10(1) 1.324 918 2.083 1 .149 3.759

R10(2) 3.379 .926 13.301 1 .000 29.329

R11 2.259 2 .323

R11(1) 1.522 1.042 2.133 1 144 4.583

R11(2) .259 714 132 1 717 1.296

R9 8.533 2 .014

R9(1) .089 .879 .010 1 919 1.093

R9(2) 4.122 1.436 8.239 1 .004 61.676
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R7
R7(1)
R7(2)
R17(1)

Constante

1.302
-2.235
2412

-5.149

6.771

.849 2.353
1.327 2.836
1.000 5.819
1.248 17.028

[ = =S SN N

.034
125
.092
.016
.000

3.676
.107
11.155
.006

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R10, R11, R9, R7, R17.

Utilizando como base las que quedan como significativas: R10 (2), R9 (2) y R17 (1)

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 102.394% .409 .545

a. La estimacion ha finalizado en el nUmero de iteracion 6

porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 12 R17(1) 2.149 .834 6.634 1 .010 8.574

R10 18.254 2 .000

R10(1) 1.121 .808 1.925 1 .165 3.068

R10(2) 2.785 .739 14.212 1 .000 16.195

R9 8.803 2 .012

R9(1) 1.159 .566 4.196 1 .041 3.186

R9(2) 2.391 .949 6.345 1 .012 10.923

Constante -4.229 1.014 17.396 1 .000 .015

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9.

Y se agregan las variables con alguna categoria significativa una por una para observar el

comportamiento del modelo. Se agrego R21:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 74.215° 534 711
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 74.215° 534 711

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteraciéon 7

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 1  R17(2) 3.023 1.065 8.055 1 .005 20.562

R10 13.193 2 .001

R10(1) 1.326 .948 1.958 1 .162 3.766

R10(2) 2.822 .830 11.553 1 .001 16.806

R9 11.789 2 .003

R9(1) 2.631 .970 7.350 1 .007 13.881

R9(2) 4.262 1.303 10.703 1 .001 70.983

R21 15.484 2 .000

R21(1) -3.592 1.202 8.927 1 .003 .028

R21(2) .329 770 .182 1 .670 1.389

Constante -4.716 1.269 13.822 1 .000 .009

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R21.

R21 (2) cambia a no significativa asi que se excluye del modelo

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 98.175% 429 573

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteraciéon 6

porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

. Al agregar R12:
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
|Paso 1  R17(1) 2.198 .867 6.433 1 .011 9.010
R10 16.529 2 .000
R10(1) 1.486 861 2.981 1 .084 4.420




R10(2) 3.161 .828 14.564 1 .000 23.593
R9 8.121 2 .017
R9(1) .844 .606 1.940 1 .164 2.325
R9(2) 2.563 .953 7.231 1 .007 12.976
R12 3.812 2 .149
R12(1) -1.235 .808 2.335 1 126 291
R12(2) -1.538 794 3.747 1 .053 .215
Constante -3.376 1.130 8.931 1 .003 .034
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R12.
Cambia R12 (1) asi que se excluye del modelo. Al agregar R20:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 90.745% 464 .619
a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en
menos de .001.
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
|Paso 12 R17(1) 3.437 1.038 10.967 1 .001 31.108
R10 15.492 2 .000
R10(1) .988 .854 1.339 1 .247 2.685
R10(2) 2.652 759 12.196 1 .000 14.177
R9 2.905 2 .234
R9(1) -.064 .786 .007 1 .935 .938
R9(2) 2.059 1.225 2.825 1 .093 7.837
R20 9.604 2 .008
R20(1) -2.720 891 9.319 1 .002 .066
R20(2) -1.818 913 3.962 1 .047 162
Constante -3.163 .984 10.321 1 .001 .042

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R20.
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Cambia la significancia de R9 (2) pero todas las categorias de R20 siguen significativas asi
que hay que valorar cual pesa més si R9 o R20, para esto se compar0 la significancia de
R17 (1) y R10 (2) con R9 (2) o con R20 (1). El resultado con R9:

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
lPaso 1 R17(1) 2.149 834 6.634 1 .010 8.574
R10 18.254 2 .000
R10(1) 1.121 .808 1.925 1 .165 3.068
R10(2) 2.785 .739 14.212 1 .000 16.195
R9 8.803 2 .012
R9(1) 1.159 .566 4.196 1 .041 3.186
R9(2) 2.391 .949 6.345 1 012 10.923
Constante -4.229 1.014 17.396 1 .000 .015
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9.
Y con R20:
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
|Paso 1  R17(1) 3.620 .956 14.329 1 .000 37.352
R10 17.247 2 .000
R10(1) .904 .825 1.199 1 274 2.469
R10(2) 2.701 744 13.173 1 .000 14.898
R20 13.264 2 .001
R20(1) -2.799 .769 13.247 1 .000 .061
R20(2) -1.882 g71 5.960 1 .015 152
Constante -3.123 974 10.285 1 .001 .044

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R20.

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 94.691° 446 595
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Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 94.691° 446 595

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 6
porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.

Siendo R9 el conocimiento de que pueden ser desalojados y R20 la union entre vecinos (se
debilita 0 no). Después se agregd R2 (1) a las dos opciones anteriores:

Con R9:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 80.324° .509 679

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteraciéon 20

porgue se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucién definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 1  R17(1) 1.840 .886 4.309 1 .038 6.295

R10 13.606 2 .001

R10(1) 2.503 1.212 4.261 1 .039 12.213

R10(2) 3.867 1.162 11.084 1 .001 47.794

R9 4.173 2 124

R9(1) .360 .658 .300 1 .584 1.434

R9(2) 2.443 1.202 4.133 1 042 11.504

R2 8.778 3 .032

R2(1) 24.423 15784.730 .000 1 999 | 4.044E10

R2(2) 3.160 1.353 5.454 1 .020 23.580

R2(3) 1.004 1.177 729 1 393 2.730

Constante -6.364 1.680 14.351 1 .000 .002
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Variables en la ecuaciéon

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 12 R17(1) 1.840 .886 4.309 1 .038 6.295

R10 13.606 2 .001

R10(1) 2.503 1.212 4.261 1 .039 12.213

R10(2) 3.867 1.162 11.084 1 .001 47.794

R9 4.173 2 124

R9(1) .360 .658 .300 1 .584 1.434

R9(2) 2.443 1.202 4.133 1 .042 11.504

R2 8.778 3 .032

R2(1) 24.423 15784.730 .000 1 999 4.044E10

R2(2) 3.160 1.353 5.454 1 .020 23.580

R2(3) 1.004 1.177 729 1 .393 2.730

Constante -6.364 1.680 14.351 1 .000 .002

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R9, R2.

R17 (1), R10 (2), R9 (2) y R2 (2) siguen siendo significativas. Mientras que con R20:

Resumen del modelo

-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
JPaso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 71.025° 546 728

a. La estimacién ha finalizado en el nimero de iteraciéon 20

porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucién definitiva.

Variables en la ecuacion
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B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)

|Paso 12 R17(1) 3.199 1.045 9.372 1 .002 24.506

R10 13.883 2 .001

R10(1) 2.022 1.187 2.904 1 .088 7.556

R10(2) 3.787 1.150 10.850 1 .001 44,134

R20 11.100 2 .004

R20(1) -3.017 911 10.970 1 .001 .049

R20(2) -1.727 .889 3.775 1 .052 178

R2 7.669 3 .053




R2(1) 24.327 15110.698 .000 1 999 3.675E10
R2(2) 2.515 1.374 3.352 1 .067 12.369
R2(3) 214 1.228 .030 1 .862 1.238
Constante -4.552 1.728 6.943 1 .008 .011

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: R17, R10, R20, R2.

Con R20, R2 (2) pierde su significancia por lo tanto se quedardn como categorias
definitivas: R17 (1), R10 (2), R9 (2) y R2 (2).

Grupo III “Caracteristicas econémicas”.

Solo la variable E10 tiene todas sus categorias significativas. Al hacer la regresion se

obtiene:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 149.395% .123 .163

a. La estimacion ha finalizado en el numero de iteracion 4
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en

menos de .001.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1° E10(1) 1.648 445 13.729 1 .000 5.197
Constante -1.170 .382 9.403 1 .002 .310

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: E10.

Siguen siendo todas significativas y no hay mas categorias por agregar por lo tanto solo

queda E10 (1) en este grupo.

Grupo I “Caracteristicas de la vivienda”.

Tomando como base V8 (tiene todas las categorias significativas):

Resumen del modelo
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-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 129.402% .258 .344

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteraciéon 5

porque las estimaciones de los parametros han cambiado en

menos de .001.
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1°  V8(1) 2.993 .646 21.440 .000 19.954
Constante -2.335 .605 14.918 .000 .097
a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V8.
Siguen siendo todas significativas. Al agregar V10:
Resumen del modelo
-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de
Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke
1 95.484°% 442 .590
a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracion 5
porque las estimaciones de los pardmetros han cambiado en
menos de .001.
Variables en la ecuacion
B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% V8(1) 3.808 .684 30.966 .000 45.055
V10(1) -3.646 .813 20.134 .000 .026
Constante -2.304 .605 14.474 .000 .100

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: V8, V10.

Siguen siendo significativas V8 (1) y V10 (1).

Grupo II “Datos generales”.

Resumen del modelo
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-2 log de la R cuadrado de | R cuadrado de

Paso verosimilitud Cox y Snell Nagelkerke

1 149.977% .118 .158

a. La estimacion ha finalizado en el nimero de iteracién 20
porque se han alcanzado las iteraciones maximas. No se

puede encontrar una solucion definitiva.

Variables en la ecuacion

B E.T. Wald gl Sig. Exp(B)
Paso 1% DG4 10.247 4 .036
DG4(1) .000| 49225.809 .000 1 1.000 1.000
DG4(2) 21.925 40192.572 .000 1 1.000 3.326E9
DGA4(3) 20.637| 40192.572 .000 1 1.000 9.169E8
DG4(4) 21.203 40192.572 .000 1 1.000 1.615E9
Constante -21.203| 40192.572 .000 1 1.000 .000

a. Variable(s) introducida(s) en el paso 1: DG4.

Solo es significativa DG4 pero no es significativa ninguna de sus categorias por lo tanto no

se incluye en el modelo.
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