EL MER

e

CADO URBANO

DE BIENES RAICES*

Huy diversas maneras de evaluar el mercado urbano
de bienes raices, entre ellas los tres métodos que se
presentan a continuacidn. 1) Método del terreno
como producto. Consiste en considerarlo como
producto en un sentido econdmico sencillo. Esto con-
duce a buscar la distribucién 6ptima de recursos es-
casos entre diferentes tipos de uso con base en
decisiones privadas. La distribuci6n de la tierra y su
utilizacién dependeri de la renta correspondiente a
su ubicacién. Se compran estos terrenos por su
capacidad de producir ingresos.

2) Métlodo de la teoria social de la propiedad. Se
fundamenta en el principio de que la propiedad, como
concepto funcional, tiene una base social y se cons-
truye dindmicamente. Por lo tanto, la institucién de la
propiedad es susceptible de sufrir alteraciones cuan-
do la nocion de bienestar general que tiene la
sociedad cambia, evoluciona o se ve afectada por la
tecnologia y 1a organizacién social.

3) Método del terreno como recurso. Este con-
sidera los terrenos como un recurso o como un bien
que se utiliza por las caracteristicas especiales que
brinda a la sociedad. Como recurso, es necesario ma-
nejarlo socialmente y, por ende, estd sujeto al control
gubernamental porque los mercados de libre com-
petencia no son equilativos ni se interesan por la
conservacion de recursos.

MARCO DE ANALISIS

Noes la tierra lo que se negocia en el mercado urbano
de bienes raices, sino el conjunto de derechos de uso
de unlote especifico y las mejoras que se le han hecho
al mismo. Tales derechos dependen de la cultura y se
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expresan como leyes, reglamentos y comportamien-
tos tradicionales. [.a normatividad publica pretende
influir en la forma en que ejercen estos derechos los
diversos agenles que intervienen en el proceso de
urbanizacion,

Un mercado de bienes raices productivo tiene que
favorecer todos los segmentos que lo componen. Un
mercado que se oriente s0lo a los pobres tendri sélo
resultados parciales.

RAZONES PARA INTERVENIR

Por lo general, hay tres razones para intervenir en los
mercados de libre competencia:

1) La eliminacidn de imperfecciones con el fin de per-
mitir que los mercados funcionen con mayor produc-
tividad y puedan distribuir de mejor manera los recur-
sos escasos. El mercado de bienes raices es imperfecto
por muchas razones, y entre las mas importantes se
encuentran las caracteristicas fisicas, los aspectos
legales y la ubicacion.

2) Definir los aspectos externos (efectos secun-
darios externos) de tal modo que se puedan explicar
los costos privados y los sociales para compensarlos
adecuadamente. Lo que sucede en un lote influye en
los loles adyacentes. A veces esta influencia es buena
(por ejemplo cuando el ayuntamiento construye un
parque cerca de la casa) y a veces mala (cuando €l
vecino pone un negocio de manufactura que hace
mucho ruido). Los mercados de libre competencia no
compensan bien las influencias externas porque es
dificil establecer convenios privados que cubran los
costos o utilidades verdaderos.

* Preparado para presentarlo como ponencia en 1a reunion de la Secretarfa de Desarrollo Social, Programa de Cien Ciudades, mayo de
1993. Traducido por Marfa Luisa Arias Morenc y Grady Miller.

** Investigador titular del Centro Periferia y Estudios de la Vivienda de 1a Universidad de Guadalajara y profesor titular de la Universidad
de Nuevo México, Estados Unidos.
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3) Redistribuir los escasos recursos de la sociedad
para que los sectores que lo necesiten puedan par
ticipar de la produccitn total de la ciudad. Los mer
cados en que interviene la competencia no estan
disenados para servir a quienes lienen recursos
cconomicos limitados o no poseen ninguno, y no
toman en consideracion la equidad.

METODOS DE INTERVENCION

El gobierno dispone de cuatro formas de interven-

cion:

1) Los impuestos. Los costos monetarios para el usua-
rio de la tierra tienen objetivos sociales como propor-
cionar bienes publicos —servicios de seguridad y
educacion-, pagos por influencias externas como el
congestionamiento vial y la contaminacion del aire, o
la recuperacién de rentas econdmicas generadas
mediante inversiones publicas, como el acceso a los
habitantes través del servicio piblico de pavimen-
tacién de calles.

2) La reglamentacidn. Una suposicidn clave para
la reglamentacion del uso de la tierra es que el libre
mercado por si solo no puede producir un sistema
adecuado para su uso. Hace falta la asesoria de las
autoridades para conciliar los beneficios a largo plazo
con las preferencias del mercado a corto plazo. Hay
dos objetivos primordiales que justifican el control del
uso de la tierra conforme al interés pablico: a) lasalud
y la seguridad, y b) instrumentar estrategias que equi-
libren los servicios con la demanda, y que satisfagan
objetivos gubernamentales como la conservacion de
los recursos y el medio ambiente (disminucién de la
contaminacidn del aire, menor uso de hidrocarburos,
ctcétera).

3} Los incentivos. Aumentar el atractivo de las
tierras mediante inversiones piblicas. Los sistemas
del uso del suelo establecidos por los gobiernos no
persiguen los mismos objetivos que el libre mercado.
Los incentivos influyen en los agentes que inter-
vienen en el mercado, quienes actian conforme a su
propio interés y aprovechando lo que saben. Las
inversiones puablicas en infraestructura y el acceso a
los habitantes provocan que se sobrevalore la tierra.

Tales incentivos son herramientas para lograr los ob-
jetivos del uso piblico del suelo, come por ejemplo,
disminuir el congestionamiento vial.

4) La propiedad publica. El gobierno adquiere
lotes mediante la fuerza piblica, su capacidad fiscal o
por embargo, y los utiliza para lograr algin objetivo
de caricler publico, como destinarlos a la construc-
cion de escuelas o viviendas para gente de escasos
recursos, y para rehabilitar sitios cuya infraestructura
es obsoleta.

Las intervenciones pueden tomar muchas formas
y establecerse en diversos niveles de accién guber-
namental. Por ejemplo, las leyes nacionales sobre ¢!
medio ambiente tal vez requieran niveles de la calidad
de aire que se logran mediante la restriccién del uso
de automdviles y la construccidn de nuevas avenidas.
Para cumplir estos requisitos, el gobierno local podria
restringir cicrtos usos del suelo, sobre todo si las
actividades que se pretende realizar en ella tendieran
a empeorar la calidad del aire de la ciudad.

DIFERENCIAS ENTRE EL MERCADO
DE BIENES RAICES Y OTROS

El mercado urbano de bienes raices estd compuesto
por los submercados de usos comerciales, industria-
les, venta al menudeo, piablicos y residenciales, La
base para distribuir la tierra entre ellos se deriva de
los precios e ingresos que se pueden obtener de los
diferentes usos, asi como de los limites que los me-
canismos legales y reglamentarios establecen.

iEs el mercado urbano de bienes raices idéntico a
los mercados de otros productos y, por consiguiente,
es posible ulilizar la misma légica econdmica en
todos? La respuesta es no. Los mercados de bienes
raices tienen caracteristicas legales, fisicas y de
ubicacién que los distinguen de los mercados de otros
productos. Las diferencias primordiales entre el mer-
cado de |a tierra y los de otros productos se enumeran
a continuacion:

1) Los lugares son fijos y no se transforman
facilmente a corto plazo; 2) tres factores influyen en
que un lugar sea o no (til para un uso particular: su



accesibilidad, lo que ocurre en los sitios adyacentes y
la infraestructura con que cuenta; 3) los lugares
tienen caracteristicas fisicas especiales que limitan su
factibilidad de cambiar en él un uso por otro; 4) no se
puede reproducir la tierra a corto plazo; 5) lacantidad
de espacio es importante para la utilidad del sitio en
diversos usos, y 6) la utilidad econémica de un sitio es
altamente influenciada por el conjunto de derechos
legales relativos a la tierra. Las caracteristicas legales
son un rasgo importante de los bienes raices urbanos
que los hace diferentes de otros productos.

FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO
DE BIENES RAICES EN EL MARCO DE
LOS MERCADQOS COMPETITIVOS

La danza de la distribucion

Sin la intervencién gubernamental, el mercado ur-
bano de bienes raices se distribuye segtin las lineas de
una demanda efectiva dentro de lalégica dela utilidad
entre los posibles usuarios. Por eso, sitios cercanos a
los rios y bahias los utilizarian quienes requirieran
este tipo de lugares y pagarian precios relacionados

con un uso especifico. Esto daria como resultado un
patrén de usos que satisfaria sélo la ldgica de la renta
segin el sitio.

Los diferentes usuarios buscan lotes donde llevar
a cabo alguna actividad. Para adquirir derecho a usar
el lote pagan una RENTA FOR EL LUGAR (la renta que
se paga por el lugar menos la renta que podria ganar
segin suuso agricola, no urbano). La cantidad pagada
estd en funcién de la utilidad que el lugar tiene para
un usuario piiblico o privado.

Los factores de produccién exigen una renta
econdmica, por lo que escasean. Es la escasez de
cierto tipo de lugares lo que genera el nivel de la
renta. Los Jugares que se encuentran en el centro de
la ciudad, cerca de los posibles compradores, son
escasos porque no se pueden multiplicar ficilmente.
Cualquier lugar cercano a ellos se vuelve escaso a
medida que aumenta la demanda.

Es conveniente pensar en los elementos del mer-
cado urbano de bienes raices como sfocks o existen-
cias y flujos. Las existencias representan la oferta de
tierra disponible y las mejoras que se han efectuado
en la superficie. A corto plazo, esta oferta no es
elastica. Es decir, responde a la demanda répida-
mente y ocasiona alzas en los precios. Los flujos
constituyen nuevos terrenos y edificios usados para la
produccién. Los flujos son elasticos, pero responden
a la demanda, a las restricciones técnicas y a cues-
tiones reglamentarias. Siempre hay interaccion entre
las existencias y los flujos. Si los precios de las existen-
cias son inferiores a los de los flujos, los precios de
estos Gltimos bajaran si hay un movimiento total de
las existencias. En México los precios de las existen-
cias podrian ser inferiores a los de los flujos, pero no
responden a la demanda (a corto plazo) y por eso
requieren flujos nuevos. Sin embargo, este tipo de
andlisis se enfoca sélo a cuestiones de demanda efec-
tiva (gente que tiene suficientes recursos para gastar
por lo menos al nivel de la renta del lugar). En México
éste no es el caso de la mayoria de la poblacién.

Los diferentes flujos producidos (viviendas,
centros comerciales, edificios de oficinas, etc.) son
respucstas a la falta de elasticidad de las existencias y
al nivel de demanda. Sin embargo, el tiempo es un
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elemento integral en los mercados norque los flujos
responden a la demanda que existid en el pasado y
que quizis no existird en la misma forma en el futuro.
Puesto que la tierra no es un activo liquido, no puede
responder rapidamente a los cambios de precio, y por
ello lleva cierto riesgo inherente que influye en el
célculo que se hace al poner precios.

Los costos de transaccién influyen en lo que se
produce y lo que se distribuye. Aparte de los gastos
reales de producir un lote urbano (tierra, servicios
publicos, pavimentacion y preparacion del lugar), hay
otros gastos que influyen en el precio y la oferta:
cuotas para la tramitacién de permisos, el costo que
tiene el producir planos y documentos, el seguro, el
costo del titulo de propiedad, gastos financieros e
impuestos especiales. (Un buen ejemplo reciente de
impuesto especial es la cuota extra con que se paga el
agua que se utiliza para limpiar el puerto de Boston y
que es cubierta por todos los residentes del drea.)
Todo esto influye en la oferta. Para el anilisis de la
oferta y la demanda se emplean los costos de transac-
cién para bajar la demanda total y elevar los precios
de la oferta. Si los costos de la oferta carecen por
completo de elasticidad, se aplica un impuesto o cosio
de transaccidn a la renta econdmica.

INSTRUMENTOS O PROCEDIMIENTOS
QUE FOMENTAN LA EXISTENCIA DE
MERCADOS PRODUCTIVOS

En un sentido més relacionado con el funcionamien-
10, se requiere saber qué ayuda a un mercado urbano
de bienes raices a volverse mas productivo y, posible-
mente, més equitativo. Las condiciones para crear
una estrategia que permita aumentar la productividad
del mercado de bicnes raices son las siguientes:' 1)
oferta amplia de terrenos para satisfacer las necesi-
dades del submercado; 2) costos de transaccion mas
bajos; 3) reducir al minimo el tiempo requerido para
aprobar el proceso de entrega del lote; 4) una in-
fraestructura adecuada y construida a tiempo para
satisfacer los requisitos del submercado; 5) com-
petencia, ningin vendedor puede por si solo imponer
precio en el mercado; 6) el ingreso al mercado por
parte de inmobiliarias y empresas constructoras
fluido y no restrineido; 7) mercados de capital ade-
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cuados para créditos y construccidn, y 8) poner precio
a los efectos externos y cobrar por ellos.

Las anteriores condiciones requieren la concu-
rrencia de varias acciones gubernamentales. Algunas
de ellas se enumeran a continuacidn; 1) flexibilidad
en la reglamentacién de las subdivisiones, permitir
que la oferta y la demanda se equilibren paulatina-
mente, variedad en el tamafio de los lotes y la anchura
de las calles; 2) ficil acceso a la informacidn sobre
urbanizacion, simplificarla para que todas las empre-
sas inmobiliarias y constructoras entiendan los regla-
mentos; 3) procesamiento més rapido de permisos y
planos; 4) alentar la utilizacién de sitios baldios que
cuenten con servicios mediante derechos de urba-
nizacion por "un cierto plazo" o mediante cosios de
tenencia (impuestos, cuotas o cobros por acceso a los
servicios piblicos); 5) cobrar por efectos externos
(efectos secundarios); 6) alentar (y permitir legal-
mente) la transformacidn de las existencias segin se
requiera; 7) reducir al minimo el nimero de catego-
rias al dividir en zonas, pero asegurar su cumplimiento
adecvadamente; 8) procurar que la utilizacion de
lugares sea conforme a la capacidad de la infraestruc-
tura; 9) proteccién de la renta del lugar mediante la
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disminucién del "riesgo” provenienle de los efectos
externos; 10) planes generales que orienten las inver-
siones pidblicas en infraestructura y proporcionen
directrices apropiadas al mercado; 11) crear una va-
riedad de estructuras financieras que permitan crear
una amplia gama de sociedades pablicas y privadas, y
12) dirigir la ubicacién de nuevos flujos de tierra hacia
el sistema urbano (administracién del crecimiento).

iin &= _
LOGICA DE LOS MERCADOS
PARALELOS

Los mercados paralelos coexisten con los mercados
de libre competencia que operan bajo proteccion
gubernamental y sujetos a las reglas de comercio e
intercambio. Los primeros han sido denominados
"mercados informales”, y los sepundos "mercados for
males”. Los mercados informales pueden producir
productos similares, pero no se encuentran sujetos a
los mismos requisitos, restricciones y derechos lega-
les. En la vida cotidiana tales distinciones tal vez no
sean demasiado criticas para el mercado de otro tipo
de productos para consumidores, como el de la ropa,
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pero hay diferencias importantes cuando se trata de
terrenos y viviendas.

Por estar determinados espacialmente, los terre-
nos y las viviendas del mercado formal poseen un
conjunto de derechos legales concernientes al uso,
titulo y responsabilidad del gobierno en cuanto a
proporcionar servicios urbanos y seguridad. Los mer
cados paralelos existen cuando es débil la resistencia
que oponen los intereses formales. Cuando se da la
ocupacion irregular, los mecanismos formales del Es-
tado deben responder durante las primeras etapas de

la ocupacion. Sinol i ésta es débil, la
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. La tierra carente de servicios urbanos pre-
senta riespos a la salud pablica, mayores costos de
transporte y, a veces, patrones de uso del suelo ina-
decuados. El consumidor tiene que pagar estos costos
no monetarios,

En México, como en otros paises en vias de desa-
rrollo, el proceso real de evolucion del mercado in-
formal es contrario al del mercado formal, lo que deja
pocas posibilidades para negociar al sector pablico y
crea diversos problemas externos (de efectos secun-
darios).

LOS MERCADOS URBANOS DE
BIENES RAICES EN MEXICO

Al adoptar la postura de que el sistema econdmico
(léase también mercado urbano de bienes raices)
debe evaluarse conforme a la eficiencia con que
produce bienes y servicios, y a la eficiencia y equidad
con la que los distribuya para su uso por parte de la
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poblacion (Mills y Hamilton, 1989), se observan en el
caso mexicano [allas del mercado en el sector de te-
rrenos para vivienda. Dado que dichos terrenos cons-
tituyen més del 50 por ciento del uso del suelo en las
ciudades, es necesario intervenir. En el caso de
Ciudad Judrez la falla resulta de la falta de oferta en
el mercado para los trabajadores de bajos ingresos y
para los pobres, y de los costos econdmicos del trans-
porte que deben pagar los trabajadores por culpa de
un esquema ineficaz del uso del suelo urbano. En
Guadalajara el uso de tierras ejidales para satisfacer
las necesidades de vivienda proporciona una mala
distribucidn de los costos y la dotacidn de los servicios
urbanos.

Intervenir en los mercados requiere un método de
administracién urbana mds dindmico que propor-
cione incentivos a lugares que aumenten la produc-
tividad de infraestructura mientras se crea un sistema
de pagos adecuado al sector econdmico. Desde el
punto de vista de la productividad, hay que poner
énfasis en acrecentar al méximo la capacidad de la
infraestructura (caminos, agua y alcantarillado) me-
diante incentivos para fomentar usos adecuados.
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Los requisitos que establecen las normas para la
urbanizacién de la tierra en México no son acordes
con la realidad social. Al bajar los salarios reales ha
disminuido la demanda efectiva de vivienda. Sola-
mente los subsidios con tasas de interés integran fon-
dos para incrementar la oferta de vivienda destinada
a grupos de bajos ingresos.

En México la existencia de asentamientos urbanos
irregulares crea distorsiones en el mercado debido a
efectos externos (secundarios) de las comunidades.
El valor de la tierra en sus alrededores es més bajo,
en general, que el de comunidades de clase obrera en
mercados formales. Esta es la forma en que la socie-
dad se cobra €l no acceso a la urbanizacién formal, y
disminuye la base global de impuestos de la ciudad.

Las fallas del mercado en México se deben a: 1)
falta de oferta suficiente en el sector vivienda para
satisfacer la demanda; 2) falta de informacién acerca
de las transacciones y los precios en el mercado; 3)
grandes diferencias en cuanto a infraestructura y ser-
vicios de un ierreno a otro; 4) grandes desigualdades
en los ingresos; 5) falta de mecanismos para cobrar o
compensar efectos secundarios; 6) mucho tiempo de
retraso entre [os cambios en la demanda yen la oferta,
y 7) dificultades para reunir tierra para destinarla a
proyectos de gran escala financiados por el sector
privado. &

NOTA

1 Adaptacion y enmiendas hechas por Siembieda a la obra de
Dowall (1989).
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