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INTRODUCCION

El crecimiento acelerado de nuestras ciudades es -
un fendmeno caracterfstico de la época actual, Sus origenss
hay que ubicarlos en la estructura misma de nuestra econo--
mia y en su evaluacidén histérica. Lae proyecciones de éste~
crecimiento extraordinario plantean en los préximos afios, -
g8ituaciones que se revisten de dramatismo.

A los aspecton meramenie cuasntitativos del creci--
miento de la poblacidén, debsn agregarse hecesidades de sue-
lo urbano, servicios pdblicos, viviendas, transporte, eta.,
que inciden directamente en la calidad de la vida, el bien-
eatar real de la poblacién, dentro de la conviccidn profun-
da y enraizada de lo humano.

Se ha obcervado como se plantea el problema urbano,
con diferencias en el espacio y en el tiempo, en condicio--
nes similares en todo el mundo; que el crecimiento andrqui-
co do las ciudades amenaza el bienestar de millones de gen-
tes y como se plantean dudas fundamentales sobre al tamafio-
éptimo de las urbes,

También se observa como sl proceso de urbanizacidn
se ha venido sucediendo en forma acelerada, por lo que se -
hace cada d4fa m{s apremiante la necesidad de introducir en-
tre otros elementos, los de planeacién, para ordenar dicho-
crecimiento. .

Para llevar a cabo cualguier plan de desarrollo —-
urbano, es necesario disponer y administrar en forma adecua
da el elemento mds importante que es la tierra,

La tierra as el elemento vital para la persisten--
cia de todos los pueblos y su aprovechamiento justo y ade-=
cuado, ha constitufdo y sigue constituyendo uno de los pro-
blemas mds grandes para al hombre.



La observacién diaria, revela el sncarecimiento —
constante de la tierra para edificar al dmbito de territo--
rialidad urbana, -

Bl mismo fenémeno de alza se constata en todas las
grandes ciudades del mundo. Siempre ha habido preocupacién-
por el suelo urbano, pero nunca como en nuestros dfae, por-
au repercusién en el problema de la vivienda, del cual dé-—
pende su éxito ¢ su fracaso. Problema que para ser resuelto
ee necesario disponer del suelo urbano en cantidad suficien
teya ﬁrecio bajo.

Sin resolver el problema del suelo urbano, les pla
nes de gobierno no tendrfan eficacia y no serd posible aten
der al fin social qus se proponen. '

Por la carestia de terrenos adecuados a la promo--
cién privada y pdblica, la inversién sa hace dificil y res-
tringide, alterando la economia patrimonial.



OBJETIVOS

Bl presente trabajo trata de exponer los problemas
de la propiedad y sl valor de la tierra en el desarrollo de
los centros urbanos del pafs. la intencidén del doocumento es
la de formar un esquema global de la situacién dentro de un
proceso hiastérico sumamente complejo.

Bl estudio consta de tres partess: la priméra 80 ==
sncuentra destinada a presentar un panorama general de la -
evolucién hintérica de la propiedad de la tierra en el pafs;
en la segunda parte se presentan las caracteristicas prinei
pales de la propiedad de la tierra en todas sus modalidadaes
y la tercera parte expons los conceptos de valor de la tie-
rra, sus caracterfeticas y sus incrementos dentro del procg
so de desarrollo urbano, '

Cade una de las partes contienen las conclusiones,
recomendaciones y los instrumentos que ge sugieren manejar-
para llevar a cabo un plan general que conduzca & la pogi--
ble solucidén de dichos problemas.

Fl objetivo principal de este trabajo, es el da --
e¢atablecer a travée del andlisis de las caracteristicas de-
la propiedad y el valor de la tierra, los criteriog tédeni--
cos fundamentales que 8irvan de orientacién para suprimir
la especulacién; las plusvalias 6 beneficios no ganados e -
imputables a la colectividad y el monopolio de la tierra, -
con el fin de dirigir, controlar y administrar adecuadamen-
te ol suelo y en consscuencia provocar un desarrollo armé--
nico y equilibrado de los centros urbanos del pafs.

Para los fines de este estudio, la propiedad con--
tiene dngulos o puntos de vista que es preciso desglosar --
previamente, ya que el término de propiedad de la tierra, -
difiere del de tenencia de le tierra y ademds se complica -
con la inclusidn de otros factoress la propiedad rural que-
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86 rige de una manera y de acuerdo con el texto constitucig
nal contenido en la reglamentacidn del Articulo 27; la pro-
piedad urbana que puede referirse a la "tierra urbana" y w=
que afecta a la propiedad irrestricta del lote en que se —-
levanta la construccién y 1a propiedad de la vivienda que -
no debe confundirse con la propiedad de la tlerra.




PARTE I




l.~ LA PROPIEDAD DE LA TIFRRA EN MEXICO

Ia propiedad de la tierra en el pafs, es resulta-~
do de un proceso generalizado y simultdneo en lsa distin--
tas raegiones y §pocas.

Bn ol perfodo prehiapdnice, en gensral puede de--
cirse que la propiadad de la tierra fud de quidn la deten-
té y del cobro de tributos de las tribus vencedoras. Sin -
ambargo, se reconoce gue sl Gobierno llevado por principes,
reyes y guerreros, disponian de propiedades, comprendiéndo
8e la propiedad privada y la piblica. El templo tenia tam=
bien ejidos que explotar. Con la coaquista Los espailoles -
tranaplantaron sus instituciones de las propiedades reales,
1a propiedad privada transferida por la merced reasl a losw
particulares, sl ejido como derecho de los pueblos y la en
comienda, Hacia sl final del Virreinato subsistieron los -
ejidos y terrenos comunales, la encomienda desaparecié y =
la propiedad privada, rural y urbana se fud quedando en ~=
poder de unos cuantos latifundistas y en especial una gran
extensién de las mejores tierras labrantias, a través de -
tres siglos, se fud acumulando en manos del clero.

La Indapendencia no modificé el sistema y 8dlo ~-
haata mediados del siglo XIX, por la Ley de Desamortizae--
¢ién de los Bienes del Clero, las extensas propiadades ur-
banas y rurales de dste, pasaron a particulares, credndose
extensoe latifundios, muchos de ellos en podsr de extranjg
ros que se incrementaron mis durante el mandato del Gene--
ral Diaz,

Tambidn se realizaron despojos & los pueblos de =
sus tisrras comunales y ejidales, lo que origind la proteg
ta da los habitantes de laaz comunidades ind{genas y did --
otra razén de los levantamientos armados,

Le Revolucién se hizo cargo de hacer justicia y -



satisfacer la demanda de tierra que hacfan los pueblos, =-
iniciando la accidn con el Decreto del 6 de enero de 1915,
expedido en Veracruz por el primer Jefe del Bjército Cons-
titucionalista, encargado del Poder Ejecutivo C. Venustia-
no Carranza.

A partir de entonces y consagrado en el Articulo
27 de la Constitucién Polftica de loa Estados Unidos Mexi-
canos de 1917, ae ha buscado la manera de activar la resti
tucién de ejidos a los pueblos viejos y la dotacién de ma-
yores extensionss a 1os pueblog nuevos, limitando la peque
fla propiedad rural,

Conforme al Artfculo 27 Constitucional “la pro--
piednd de 1as tierras y aguas comprendidas dentro de los -
limitea del Territorio Nacional, corresponde orxginalmentq
a la Nacién, la oual "ha tenido § tiene el derecho de trang,
mitir el dominio de ellas a los particularee, constituyen~,
do la propiedad privuda"

"Lag_expropiaciones sélo podrdn hacerse por cau-
sa de utilidad pdblica y _mediante ;pdemnizacién"

wLa Nacién tendré en todo tiempo el derecho de ~
imponer a lu ptopiedad privnda las modalidades que dicto -
el interes pﬁblico, as{ como regular el aprovechamiento de,
los elementos naturales susceptibles de apropiacién, para~
hacer una distribueidn equitativa de la riqueza piblica y=-
.parg cuidar de su conservacién",

Constitucionalmente ge diatinguen dos rOtmas de-“
propiedad de la tierral la oficiul ¥y la privada o de par=-
piculatea..

La propiedad oficial se tiere en los tres nive--
les de administracién. quedando definidas dos catagorzas -
para | las federales, deedé—;f—punto de vista da la natura--
leza de loa Bienes del Fatado, lae de dom1nio ndblico ma=-
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r{tino y las de dominio piblico terrestre.

A los enunciados se deben egregar los que son pro
riedad de los Gobiernos de los Fstados por asentarlo as{ --
las constituciones locales, que en ningin caso pueden con--
tradecir o dispuesto en la Constitucién Federal ¥y los que~
son propiedad de los Ayuntamientos y que generalmente son -
bienes que originalmente no han sido de la Federacién, cong
tituyendo el patrimonio del Estado, el cual tiene derecho -
de transmitir su dominio a pnrticuiares.

La propiedad rural privada se rige por los regla-
mantos emanndos del Articulo 27. La Reforma Agraria desauto
riza el latifundio y la legislacién deja asentadas las modg‘
lidades y excepciones para ejidos y pequefias propiwdades -~
agricolas y aguellas otras en uso ganadero o de explotacién
de otros recursos como canteras, bosques, etc., asi como --
les poeibilidades y excepciones de posecidn por persona o -
sociedades extranjeruns en todo el Territorio Nacional y es~
~pecialmente en proximidad de costas y fronteras.

la propledad de la tierra urbana no tiene limita-
cidn de superficie y sélo se introdujo la modalidad del con
dominio en 1952 en busca de aminorar la extensidn de las -~
redee de servicio urbano, aumentando la densidad de pobla--
cidn y hacer asequible el precio del terreno al conjunto de
propietarios de esos departamentos, dado el alto valor que-
adquiere en las {reas centrales y residenciales por aeclén-
de los especuladores. 1)

(1) Garefa Ramos Domingo.- Informacién proporcionada por —-
escrito.~ México, D.F., noviembre de 1973,
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2.~ DISARROLLO URBANO EN MEXICO (1950 - 1970)

Una econom{a en proceso de desarrollo como la‘da-
nuestro pafs, presenta una estructura dual que permite dew=-

genvolverse en formas muy distintas a los sactores urbano y
‘rurals

fn los coentros urbanos se hallan instaladas casi-
la totalidad de las industrias, se desarrolla el comercio y
ne prodentan los servicios piblicos, acentudndose estas ca-
racterinticas an la medida que los centros de poblacidn son
més grandes. Bn contrasta, en los sectores rurales la dnica
actividad que priva es la agricultura, la cual se encuentra
solamente tecnificada en las cercanfas o periferias de nii--
cleoa de poblacidén (ciudades, pueblos), volviéndose mds ru-
dimentaria esta actividad en la medida que su explotacidn -
se va alejando de los cantros de poblacidn; careciendo los-
habitantes de las zonas rurales de la mayoria de los medios

rnodernos de vida y de los servicios pdblicos mds indiaspen—
atbleg.

Con el propésito de analizar la distribucién de -
1a poblacidn de México en urbana y rural, se utilizaron da-
tog rocabados en 1os censos de 1950 y 1960 y la poblacidn -
calculada para el aflo de 1970,

La transferencia que sufrié la Repiblica Mexicana
an la estructura de su poblacidn, fud deo marcada tendencia-
hacia el urbanismo, puesto que en 1950 aproximadamente el -
407 de la misma vivia en localidades urbanas; existiendo -~
para 1960 una proporcidn semejante entre la poblacidén urba-
na y la poblacién rural; caleuldndose que‘para 1970 casi el
60% de la poblacién se convirtié en urbana. Observéndose --
que en un intervalo de 20 afios (1950-1970) y con una tasa -
media anual de crecimiento en la poblacién de 3.4%, ésta --
buseé trasladarse aproximadamente en su cuarta parta hacia-
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los centros urbanos de poblacidn.

Movimientos da la poblacidn urbana y rural, por -
entidades faderativas en el periodo 1950-1970, (2)

¢ de poblacidén MNo, de Entidades No. de Fntidades No. de Zntidades

urbana para 1950 . para 1960 para 1970
Haata 30 12 ki
Enire 30 y 40 6 8
Entre 40 y 60 12 11
Entra 60y 72 1 3
Entre 70 y 100 1 k)

Del cuadro anterior se aprecia que en 1950 eran -
doce los Estados dé la Repiblice que sélamente contaban con
una poblacidn urbana que no rebasaba el 30%; en seis entida
des federativas la poblacién urbana oscilaba entre el 307 y
40%; otro grupo de doce Fstudos tenian una poblacidn mis -
nivalada entre la urbana y rural, gue variaba entre al 40%-
y 60%; mientras que sélamente dos entidades tenian una po--
blacidn urbana superior al 60% (Eotedo de Baja California -
64.3% y Distrito Pederal 75%).

Siguiendo el andlinis por entidades federativas,- .

pnfn 1960 el censo arrojaba los sipguientes cambioss dieminu
yoron a siete el ndmero de Fstados que contaban con una po-
blacién urbana no mayor al 30F% de la totalidéd; pasaron a -
ger ocho lag entidades que absorben una poblacidn urbrny —-
entre el 30% y 40%; el grupo de Fatados con una poblacién -
nivelada entre el 40% y 60% permmnecen casl igual al censo-

(2) Puentes Direccidén General de Fotadfetica, (S.I.C.)
Notas Sa incluye el Distrito Federal y Territorios.
Financiamiento del Dosarrollo Urbano y Tributacibén 50--
bre la Propiedad Urbana.
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anterior y es de once; se ancuentran modificaciones substan
ciales en los Fstados que alcanzan una poblacién urbana su-
perior al 60%, elevdndose a seis (Campeche 63%, Coahuils -
66%, Colima 61%, Nusvo Laén 70%, Fatado de Baja California-
.78% y el Distrito Federal 96%).

Para 1970 se calould que loas 3Istadoa de la Repd-<
blica tienen entre la poblacién urbana y rural, los giguien
tes porcentajess en principio, se reducen a tres Fstados --
los que sélamente alcanzan un 30% de poblacién urbana (Chia
pas 25%; Quintana Roo 284 e Hidalgo 30%); se calcula que --
seis Patados tienen una poblacidn urbana entre el 307 y 407;
un grupo de diez entidades se estima tienen porcentajes re-
lativamente balanceadpe entre el 40% y 60%; finalmente, el~
grupo que alcanza un porcentaje superior al 60% de pobla---
cién urbana, se eleva a trece (Aguascalientes 64%, Campache
68%, Colima 63%, Chihuahua 69%, Jalisco 667, Morelos 647%, -
Sonora 68%, Tamaulipns 66%, Coahuila 75%, Nuevo Ledn 81%, -
Tatado de Baja California 85% y el Distrito Federal 96%).

B consecuencig, una delimitacidn entre lo que e
denominarfa un servicio piblico prestado en zonas urbanas y
ruralea, simplements se efectuar{a por medio de una elimina
cidn en los primeros, para obtener los segundoa.

Una de las funciones que han caracterizado al ---
pafs en lng dltimas tres décadns ha sido el rdpido creci--=
ﬁiento de los centros urbanos, mo@;ﬁicéndose la distribie—-
‘cién de la poblacién. En 1940 la poblacién que habitaba lo-
calidades urbanas representé el 35,107 y ya para 1970 alcan
26 cerca del 59.0%. La expansién de las grandes zonas urba-
naa hace inevitablemente mayores gastos municipales no sélo
administrativos sine fundamentalmente de capital, para fi--
nanciar proyectos de tipo urdano, ademds, a medida que cre-
cen lag ciudades, el gasto municipal tiende a aumentar moti
vado en la necesidad de crear servicios no totalmenis nece=
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sarios para las ciudades chicas, tales como vias rdpidas de
circulacién de vehiculos, sistemas complicados para regular
el trdnsito, dreas de estacionamiento, obras de ornato, ~-
atc., al respecto se afirma que "el gasto del gobierno munj
oipal per-cdpita, lo mismo que el gasto total, tiende a in-
orementar con cada aumento de la poblacién, si los otros --
factores no cambian,

El proceso de urbanizacién era ya claramente iden
"tificable durante las décadas 20 y 30, en dondé se repetian
précticas obsolatas. Los gobierncs no se ocuparon de prepa-
rar sietemiticamente & los investigadores y técnicos. Como-
resultado se hace visible la carencia de una politica firme
y con visién futura,

"La urbanizacién es una consecuencia de loe planas
de gobierno, formen 6 no parta de un plan de desarrollo e0o
némico nacional ¢ planes regionales. La localizacidén de los
porcentajes de poblacidén mds importantes en determinados --
centros dindmicos es una consecuencia de dichos programag,-

(3).

(3) 1a Ciudad de Mazatldn, Sin., observé un incremento con-
siderable de poblacién migrante cuando en el afio de ==
1968, se anuncidé el establecimiento de una Termo~Elde--
trica y una Despuntadora de Petrdéleos Mexicanos.
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3+~ LA POBLACION Y LA DEMANDA DF TIERRA.

Cuando se habla de la demanda de tierra 3e piensa
casi siempre en una demanda derivada. Muy pocas pérsonas -
buscan tierra por ella misma. Bn cambio la desean por lo ~-
quoe produce. Los productos de la tierra varfan deade 1os.f~
alimentos que 8e consumen, la ropa que se viste y los mate--
riales que se utilizan en la vida diaria, hasta sl paisaje-
que se¢ diafruta y el prestigio y otras satisfacciones rela-
cionadas ocon la propiedad.

La demanda general de recursos de tierra, tiene -
sus rafces en las necesidades y aspiraciones de los milti--
ples individuos que integran la sociedad. Fatas psrsonas -
tienen distintas necesidades y deseos. Hasta cierto punto a
todas, la necesidad fisica de garantizarse alimentos suficien
tes y otros materiales que sogtienen la vida. Despuds, su -
demanda de tierra y de sus productos estd influfda en gran-
madida por los progresos téonicos, las costumbres y la tra-
dicidén, sus ambientes educativoa y culturales, sus ingresos,
su poder adquisitivo, sus gustos y metas personales y las -
actitudes variablas que surgen con la edad. Cada uno de es-
tos factores contribuyen a acondicionar el cuadro general -
de la demanda. Pero el factor bdsico que afacta la demanda-
de tierra es el constante incremento de la poblacién.

Bl orecimiento de los centros urbanos en el pafs,
estdn demandando constantemente de extensiones considerables
do terrenos.

La tierra en las zonas de futuro desarrollo estdn
actualments sujetas a la especulacién, incrementando su va-
lor constantemente, lo que produce un desarrollo urbano muy
ooatoso e inapropiado.
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4.~ PACTORES SO0CIO-~-ECONOMICOS QUF INFLUYEN EN LA
PROPIEZDAD URBANA,

¥a menester mencionar que los principales facto--
res socio-econémicos que influyen en la propiedad de la tip
rre en nuestiro pals sons el alto fndice de crecimiento demg
gréfico y la migracién campo-ciudad,

®gto ocasiona una creciente concentracidn en las-
dreas urbanas de las poblaciones marginadas demandando una-
gran cantidad de tierra para ubicarse.

‘Ta formacidn de poblaciones marginadas puede Ob--
gervarse como la mds clara lucha por alcanzar un nivel "So-
cio~-Econémico" que les permita la incorporacién en la Socig
dad, '

Honds preocupacidn causa entre los gobiernos este
fenémeno que & medida que se acrecenta, ocasiona problemas-
psociales generados por la desigualdad de clases que deman--
dan "empleos y lugares donde vivir',

"La marginalidad puede entenderse como un conjun-
to de caracteristicas socinles qus presentan las clases de-
tal manera que este concepto describe las caractaristicas -
de determinada poblacién en funcién de su inadaptebilidad a
la sociedad. La substancia de este fendmeno puede entender-
ga como un resultado de la estructura urgente de nuestra --
sociedad, nue excluye a los grupos sociales marginados de -
los procesos acondémico-administrativo y provoea la axisteh—
cia de tareas ocupacionales de escasas niveles de ingreso.

Dentro de las principales causas que originan es-
te bajo nivel de ingresos, se encusentra la mala distribu---
cién de la concentracién de la poblacidn, la centralizacién
de la industria y en consecuencia la disminucidn de la ofex
ta de trabejo.

En tanto no se reciban los beneficios derivados -
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del desarrollo econdmico y se siga sin oportunidad de traba
Jjo en un deterioro constante en su capacidad de compra y no
exista una oferta creciehte de bienes y servicios de consu-
mo necesarios, sus condiciones de vida seguirdn siendo pre-
carias como hasta ahora,

A Se ha comprobado que la poblacién marginada aumen
ta con un promedio que varia entre sl 55%¢ y 65% de la pobla
cidn, dependiendo de las distintas regiones, & sea qua di--
cha poblacién, que es aquella que no puede pagar ni vivien-
da ni servicios an las ciudades constituye el 60% de la po-
blacién, (4)

El habitante rural generalmente ya marginado, emi
gra atrafdo por los servicios que se tienen en las comunida
des urbanas, tales comos habitacidén, educacidén, seguridad -
social, ete., escapando as{ da la pobreza rural, para ser -
etrapados por la pobreza urbana.

Fl campesino desempefié un importante papel en sl-
procese revolucionario, imprimiendo cambioe estructurales =
en la tenencia de la tierra, obteniendo tales como la redig
triducidn de la tierra y abolicién del latifundio. Fsto tra
jo como consecuencia la entrega masiva de tierra a los cam-
pesinos, convirtiéndolos en pequefios ejidatarios, constitu=-
yéndose en esta forma los ejidos en base a Decretos Presi--
dencinles de dotaciones de tierra. Pero el campesino de ba-
je capacitacién tecnoldgica y escasos recursos econémicos,-
al recibir su parcela produce sélo para subsanar sus necesi
dades familiares minimas durante un perfodo corto de tiempo,
porque para aumentar su nivel de vida tendria que producir-
para un mercado de expansién, para lo cual no estd capacita
do econdmicamente, Entonces el campesino queda totalmente -

(4) Cervantes Sdnchez Fnrique.- Vivienda y Pstructura Urba-
na, Cdtedra.-Divisién de Tstudios Superiores.-E.N.A.- «
UNAM.- 1972,
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marginado, abandonando sus tierras y emigrando a los centros
urbanos en busca de empleo para completar su ingreso. Al --

emigrar rentan sus parcelas a parsonas ajenas a los ejidos,

con posibilidades de tecnificar y mecanizar la produccién -

por las grandes cantidades de hectdreas adquiridas en alqui

ler, produciéndose con esto una nueva concantracidén de tie-

rra que es explotada por un pequefio ndmero de grandes empre

sarios.(5)

(5) Stavenhagen Rodolfo.- Fl Pracaso de la Reforma Agraria.
Revista de Revistas No. 83, México, D.F. Bnero de 1974.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

La poblacidn marginal constituird en pocos afios -

el porcentaje

mds alto'y ocupard una superficie sustancial-

da los futuros caentros urbanos. En estas circunstancias ha-
brd que prevenir y guiar el futuro desarrollo urbano para -

maximizar sus

efectos sociales y econdmicos con la cada vez

nds importante participacién comunitaria, para lo cual se -
hace necesariol

b-"

Com

Realizar una distribucién mds equitativa del-
ingreso para elevar la capacidad adquisitiva-~
de las poblaciones marginales ¢ integrarlas -
al desarrollo socio-econdémico del pais.
Formar una sociedad de consumo estableciendo-
patrones propios de bienes y servicios y dar-
facilidades a los habiiantea para participar-
en la economia industrial, (6)

Un desarrollo urbano equilibrado no radica --
dnicamente en los recursos financieros, sino-
que hace falta una politica de concepcidn na=-
cional sobre los derechos individuales con --
respecto a la comunidad. Ademds de crear con-
ciencia de que el trabajo permanente depende-
de saber hacerlo con dedicacidn y empefio, =~
oportunamente y no conformarse en que de cual
quier manera se satisface y ampararse en le--
yes paternalistas que en muchos agpectos han-
revertido su razén de ser en perjuicio de los
trabajadores y especialmente prefiriendo ol -
sustituto mecdnico y/o estandarizado al traba
jé artesanal. :

(6) Campero José Mariano.- Financiamiento y Dasarrollo Urba
no en México.~ Tesis.~ Divisidn de Estudios Superioress
Escuela Nacional de Arquitectura.- UNAM.- México, D. P.,

Agosto de

1973, P.9.
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5= REFORMA AGRARIA. (7)

Bs en 1917 que fué promulgada la Nueva Ley Consti
tucional que proporciond el marco legal para la aplicacién-
de la Reforma Agraria,

La Ley contiene dos puntos importantes y bdsicoss
La complata restitucidén de las tierras a los pueblos que --
tuvieran la posibilidad legal de demostrar sus derechos y -
la dotacidn de ejidos a aquellos poblados que ho lo pudie--
ran probar satiefactoriamente o que simplemente tuvieran --
necesidades de tierras. En este §ltimo caso las tierras ne-
cesarias deberfan expropiarse de las {reas circunvecinas.

las tierras del ejido, ya fueran restituidas o do
tadas, serian de propiedad comunal, hasta que una ley espe-
cinl, que seria emitida posteriormente, establecisra el pro
ceso exacto por medio del cual pasarfan a ser propiedad pri
vada.

Fs importante mengionar que ya en ésta etapa y ==
con mucha mayor intensidad en acontecimientos posteriores,~
los legisladores al hablar del ejido tenfan en mente, no el
ejido colonial de terrenos comunales para pastoreo y lefin,~
sino toda la tierra, incluyéndo superficies de ocultivo, ne-
cesarias para sostenaer o complementar el ingreso de los cam
pesinon.

Una vez que 6l principio de entraegar la tierra --
fud generalmente aceptado, surgié el problema ge oémo conse
guirla., La primera solucién ofrecida fué la de usar lag ---
tierras del Gobierno, pero se encontr$ que la tierra dispo~
nible era de mala calidad o definitivaments no apta para el
cultivo. Fl segundo paso se hizo consistir en que el Gobier

(7Y Queriat H. Jean Pierre.— Vivienda y Fstructura Urbana.-
Divisidén de Fatudios Superiores.- E.N.A.- UNAM.- 1972.
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no comprara la tierra y la distribuyera. La falta de coope-
racidén de parte de los hacendados, la gran especulacidn y -
el hecho de que las tierras que se ofrecian era de menor o2
lidad, finalmente hicieron que se considarara éata solucién
como impracticable. La expropiacidn era el unico camino que
quedaba y finalmente fud aceptado. De 6sa manera la obstina
da resistencia de loe hacendados, qus hasta el dltimo momen
to creyeron invencible su poder, empujaron a los revolucio-
narios mexicanos a tomar medidas mds extremas.

Asf se sucedieron las distintas fases de los me--
dios que se discutieron para la adquisicién de las hacien-=-
dast venta voluntaria de las tierras, venta inducida & tra-
vés de medios fiscales, venta obligatoria, indemnizucidn --
previa,- indemnizacidn posterior y finalmente, "de facto" si
no "de jure“, expropiacidn sin indemnizacién.

LA RSFORMA AGRARIA 1917 - 1934.

La promulgacién de la Constitucidén de 1917 marca-
al comienzo legal de la Reforma Agraria. Durante cuatro dé-
cadas que han transcurrido desde entonce®, pueden observar-
pe diferentes métodos y ain diferentes tendencias.

Venustiano Carranza no se distinguid mayormente -
en la entrega de las tierras. La ruzdn principal fué que -=
durante su perfodo se encontraba en proceso una guerra ci--
vil, lucha que continudé hasta el periodo de los veintes. Fn
satas condiciones de inestabilidad y conmocién politica, ==
cualquier programa agrario no podrfa extenderse mds alld de
pequefios intentos por iniciativa de algunos gobernadores sn
sus respectivos Estados.

El Presidente Obregdn, que fud elegido en 1920, -
le di6 un empuje muy importante a la distribucidn de la tia
rra.

En 1920 se promulgd la primera ley de ejidos, en-
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un intento de aclarar y sintetizar los diversos reglamentos
y circulares eamitidos hasta esa fecha. La extensidén con que
deberia dotarse a cada campesino deberia ser "la parcela mi
nima capaz de producir para el operador un ingreso dos ve--
ces superior al promedio del salario-:local".

Fl reglamento agrario del 17 de abril de 1922 de-
fine el tamafio de la parcela individual de )} a 5 hectdreas-
de terrenos de riego, o su equivalente en otras clases de -
tierra. La superficie mdxima de propiedad privada garantiza
da se f1j6 en 150 hectdreas de terreno de riego o su equiva
lente.,

FL 11 de octubre de 1922, fué emitida la Circular
51 de la Comisién Nacional Agraria, a ocargo de todos log ==
asuntos agrarios. Fote documento es considerado, con razén,
como el antecedente mds importante de la colactivizacién de
la agricultura mexicana.

Un Decreto publicado en agosto de 1923 tratd de -
traer nuevamente a colncidn el problema de la colonizacién.
Todos los ciudadanoa podrian obtener de terrenos nacionales
u ociosos una parcela de husta 25 hectdreas de riego o su -
equivalente, que pasaria a aer de su propiednd despuds de ~
cultivarla durante dos aflos consecutivos. Lae condiciones -
parecian muy atractivas y sin embargo, los resultados fue-—
ron de poca importancia. (8)

La mayoria de los beneficiarios potenciales ipgno-
raron el Decreto y los que lo conocieron no contaban con =—
los madios nacesarios para comenzar a trabajar y finalmente,
la mayor parte de los terrenos disponibles eran de mala ca-
lidad,

(8) Silva Herzog Jesds,- "EL Agrarismo Mexicano y la Refore
ma Agraria",-Fondo de Cultura Fcondmica, México, D. F.-
1964. .
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Cuando el Prasidente Calles subid al podér, casi-

.al finalizar ol aflo de 13924, el pafs ya habfa side packficg
do conasiderablemente por Obregdén. A Calles se le acradita,-

durante sus dos primeros affos de gobierno, muchas iniciati-~

vas que marcan un notable impulso an el‘desariollo agricola

y econdmico. Prdeticaments los cuatro problemas bdsicos de~

la agricultura mexicana fueron atacados aistemdticamente -

por primera vesz, a sabers las comunicaciones, el riego, el-

crédito y la educacidn.

Ia Ley de 1925 favorecié entonces la propiedad —-
colectiva con el trabajo individual, mientras la Circular -
51 favorecia otra combinacién que consistfa en la propiedad
colectiva y trabajos colectivos, caracterf{stica fundamental
de los ejidon colectivos.

Durante el perfodo 1928-34 lae innovaciones mds -
importantes en cuanto a la Reforma Agraria, pusden resumire~
pe 8 datos puntoss

l.~ La tierra comprendida en los proyectos de rig
g0 es declarada de. utilidad pdblica.
2.~ la elaboracidn del Cddigo Agrario.

. La Reforma Agraria continué definiendo el probla~
ma como la restitucidn y dotacidn de ajidos.

LA RFFORMA AGRARIA 1934-1940

EL Presidente Cdrdenas en admirado hasta la fecha
como el apéstol de la Reforma Agraria y de la Revolucidn en
general. La tierra digtribufda y los ejidos creados durants
sus seis afos de gobierno, casi duplicaron en nimero los de
las dos ddcadas anteriéres y las dos posteriores. Distridbu~
y6 durante su mandato presidencial 20 millones de hectdreas
y cred 11 mil ejidos, lo que a3 igual a lo logrado an todos
los demds afios juntos. .

En 1936 fud creado el Banco Nacional de Crédito ~
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Fjldal, y poco después Cdrdenas did el paso mds importante-
en asuntos agrarios, que fué la expropiacién de las tiervas
de la Laguna y su transformacién en ejidos., Ia lLaguna cong-
titufa una regidn de una cuenca de 500 000 hectdreas regada
parcialmente por dos rfos.

Hasta entonces las tierras expropiadas eran gene—
ralmente de baja calidad, tomadas de haciendas ocon muy baja
eficiencia y con terrenos ociosos.

La transformacidén de la Laguna destacé dos aspsc-
tos de suma importancia que marcaron un cambio radical en -
la polftica agraria.

. L.- Hasta antonces 8lo la funcidn social del eji
do habfa sido aceptada dejando en un plano —-
secundario su contribucién material a la eco-
nom{a nacional. El ejido habfa sido colocado~
en lo mds bajo de la escala rural. Cdrdenas -
no adlo lo elevd, eino convirtié al sjido en-
el sistema bisico de la produccién agricola;-
el Banco Fjidal fué inmediataments colocado -
en un nivel superior en relacién con su herma
no mayor en edadt el Banco Agrfcola, que de -
ah{ en adelante sa dedicarfa a eervir Unica--
mente & los propietarios privados.

2.- El segundo aspecto se refiere a la creacién -
de los ejidos colectivos en todos loa casos -
donda los resultados del trabajo, individual -
habfan sido considerados poco satisfactorioes,
tanto econdmica como técnicamenta., En reali--
dad se trata de cooperativas de produccién —
agricola y asf{ deber{an llamarse.

LA REFOR¥A AGRARIA 1940-1960

Con el Presidente Avila Camacho, empieza una ter-
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cera etapa dentro de la Reforma Agraria mexicana. %8 ung =
ptapa que marca un descanso an el ritmo de la distribucidn-
de la tierra y un gran esfuerzo por su consolidacién, para-
golucionar loa problemas planteados en las etapas anterio--
res de la Reforma tales comot comuniocaciones, riego, mecani
zacibn, educacidn, etc., y finslmente para sl establecimien
to de garant{as en relacién tanto con la peguefa propiedad=~
inafectable como con los darschos individuales de los ajida
tarios a su parcaelas.

En 1942 se promulgd un nuevo Cédigo Agrario; se -
introdujeron algunos cambios como la determinacién del tama
flo m{nimo legal de la parcela ejidal que se aumentd de 4 a-
6 hectdreas de tierras de riego y la entrega de tftulos a -
loo ejidatarios tomé auge, con el deseo de assgurar los da-
rachos individuales del ejidatario sobre su parcala en las-
tierras del ejido,

Loa dos conceptos que caracterizaban la politica=
agraria Cardenista se invirtisroni en lugar del gjido, se -
volvid a insistir en la gran importancia de la pequefla pro-
piedad como bume de la economia agricola del pais; y en luw
gar del siatema colectivo, se volvié al argumento de gque el
ejidatario prosperarfa sflo ei trabajara su parcela indivi-
dualmente. (9)

(9) Eckstein S.- "EL Bjido Colectivo en Ndxico".-Parte de -

. la oposiocién hacia los ejidos colectivos sa dabia a que
gh una forma u otra se les asociaba con las colectivas-
rusas y eran por lo tanto considerados células comunis-
tas de las que habia que cuidarse. No habia una cone---
xidn politics directnm entre el ejido y el kolkoz; inclu
g0 los sistemas de organizacidn y persuecidn difieren =
radicalmente. S5in embargo, es cierto que el ejido coleg
tivo estaba inspirado econémicamente e ideolégicamenta=
en el kolkoz, lo cual se deduce de las numerosas refe--
rencias en las que el kolkoz se menciona como el propo-
tipo de la agricultura colectiva. Pero se negaba que =~
hubiera cualquier relacidn politica entre sllos.
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Bajo el gobierno de Avila Camacho, el ejido es -»
desarrollado hasta que constituydé la base de la economia na
clonal "deniro de los limites de sus recursoe®, mientras --
que Cdrdenas.propueo que le dieran todos los recursos dispp
nibles para que entonces si pudiera estar en posibilidades-
de ser la base de la economfa.

En tiempo de Avila Camacho, las dotaoiones ej;ﬂa-
les no fueron aceleradas sino mds bian declinaron conside--
rablaraente.

Fl Presidente Miguel Alemdn (1946-52) introdujo--
algunag reformas al Artfculo 27 de la Constitucidn, que se-
refirieron prineipalmente al tamafo m{nimo de la parcela ~-
ejidal, al sistema administrativo del sjido y a la paquefia-
propisdad privada que aument$ de superficie, (10)

1a impreaidn general parece indicar que durante -
ol rdgimen Alemanista, los terratenientes antiguos fusron -
favorecidos en una forma que excedfa a todo lo que se habie
hecho anteriorments, y de lo que pudiera esperarse del anda
minje legal. Habia una tendencia definida a favorecer la me
diana y la grande propiedad. Aqu{ nuevamente, tal como ha -
acontecido con fracuencia en la historia mexicana, lo que -
tenfa importancia en la prdctica no era lo que decin la Ley,
gino la interpretacién que se le diera y el interds que el-
gobierno pugsiera en llevarla a cabo, en especial ol Presi--
dente.

la organizacién interna del ejido no experiméntd.
cambios legales notorios, Fn la realidad habia ana seria -
tendencin oficial en contra de los colectivos; la parcela--
cién de lag tierras ajidales tomé auge, e inclusive se hizo
obligatoria.

(10) Se aumento de 6 a 10 hectdreas de tierras de riego.
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Si los ajidos colectivos habian sido tratados con
cierto favoritismo hasta esa fecha, a partir de antonéee -
fueron olvidados y en algunos casos hasta se opusieron fran
caments a sllos. Muchos acusan, todavia ahora a Miguel Ale-
mdn de habar dividido el ejide ffsica, social y econdmica=-w
mente. P{sioamente por haver hacho obligatoria 1la parcela--
cién, socialmente por haber impuesto dirigentes politicos -
de 1deas‘éontruxias, qua rdpidamente diseminaron antagonis-
mos, descontento y desconfianza y econdmicamente por haber=-
designado empleados del banco y de otras instituciones gu--
barnamentalss, que ademds de implantar la polftica oficial-
de "individualizacién" participaron en la corrupcién y el -
robo qus posteriorments se¢ infiltrd hasta los propios g¢ji--
dos,

Durante el perfodo de Rufz Cortines (1952-58) se-
pugo mayor atencidn al riego y a los créditos del sjido. Ia
importancia de elementos tales como mecanizacién y fertili-
zacién fud llevada al primer plano. La produccién agrfcola-
sumentd y en muchos oultivos de coneumo interno, las necesi
dades fueron satisfechas por primera vez en la historia del
pais, pero no debido al sjido como productor mayoritario, =
10 que todavia subsiste,

Sin embargo, hubo abusos entre los cuales sa re--
gistraba el de la especulacidn con terrencs, que se sabfa -
iban & ser bensficiados con obras de riego ¢ bien con carre
teras 6 con proyectos de urbanizacién,.

Ya ss ha mencionado que on cuanto a la organiza--
cién interna del ejido, la tendencia habt{a cambiado varias-
vecos an direcolones opuestas. Despuds del fuerte apoyo & -
la colectivizacién durante el par{odo de Cirdenas vino otro
que se caracterizd por su apoyo en favor del trabajo indivi
dual. La ejscucién de la Ley del Patrimonio Ejidal habvfa w-
dado como resultado una parcelacidn sistemdtica y obligato-
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ria de algunos ejidos, especialmente durante el sexentio de~
¥iguel Alemdn., En algunos casos eeto se hizo de acuerdo oon
ol deseo de log ejidatarios que querian tYerminar con la co-
rrupcién y los abusos fomentados por la incertidumbre de ==
sus darechos individuales a la tiorra que cultivaban; pero-
en otros casos, ejidos colectivos fueron obligados a parce-
lar su tierras, que haste entonces habian trabajado en forma
oomunal. Aunqua en la prdetica ellos podian éeguir trabajan
do la tierra en comin, los lazos que unfan a los miembros -
pe debilitaron, Ademds, se ejercieron presionee de todo ti-
po, politicas y econdmicas, en contra de los ejidos colecti
vos y de sug dirigentes, a los cuales se tildé y condend -
como comunistas.

Fn el orden legislativo el Presidente Lépez Mateos
(1956-1964), reformé la Ley de Secretarfas y Departamentos-
de Eetado, creando el Departamento de Asuntos Agrarioce y Cg
ionizacidn. (11)

Tas dotacionea agrarias bajo el xégimen Lopeznaw-
tefata re-ndquirieron un ritmo acelerado, de manera que du-
rante los seis aflon de su Tobierno ae repartid una extofem=
8idn tal de tierra, que representé mds ds la tercera parte-

" de las repartidae en 44 aflos de vigencia de la Ley Agraria.

Bl futuro de la Reforma Agrarias Se piensa que lo
fundamental consiste en crear fuentes de trabajo para ele-~
var al nivel sconémico y cultural de las grandes masag de -
1a poblacidén campesina, no sélo por razones hupanas, asing -
tambidn por razones econdmicas. Fs menester incorporar de -

(11) conzdlez Ramfraz M.~ "La Revolucidn Social de Iiéxico",
I1I,~ El Probleme Agrario.- Se dispuso que dicha depen
dencia serim la encargada de llevar a cabo la Reforma-
Agraria en sus aspectos des dotacién de la tierra, re=
distribucidn de la poblacién rural excadente; asi como
la de aplicar en el medio rural el Artfculo 27 Consti-
tucional.
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prisa y definitivamente a los habitantes del campo, tanto =
imdios puros como mestizos a la civilizacidén occidental, sg
gén se ha convenido en llamarla; es preciso robustacer el -
marcado interno alevando en alto grado la capacidad de come
pra del proletario rural, ain lo cual no serd posible la -
industrializacidén do México. (12)

(12) Siiva Herzog Jesus.- "El Agrarismo Mexicano y la Rafor
ma Agraria". pp. 572 y 573.- Fondo de Cultura BeondémiZ
C8e
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CONCLUSTONES Y RECOMENDACIONES,

le~ Al abarcar en su conjunto el estado en que se
haya desarrollado la Reforma Agraria, se cree que ha sido -
un grave srror la parcelacidn de numerosos ejidos, creando-
minifundios que imposibilitan eu eultivo con téonicas y pro
cedimientos modernos yAque no han secado de la miseria o la
pobreza a los usufractuarios de ellos. De aqui que se tiens
la convicoién mds firme de que es nscesario, urgents e ina-
plazable reformar la Reforma Agraria con el fin de que cadae
ejido ne explote colectivamente, sin sxcepcidn alguna, a --
fin de constitufr unidades agricolns organizadas bajo nor——
mas cooperativaa, De esta muners los ejidos podrdn utilizar
tructores, oamiones, abonos, semillan mejoradas pura ser -
sujetos de crédito solventes e incrementar la produccidn y-
1a productividad. Por supucato que el nimero de campesinos-
de cada unidad ejidal deberd Limitarse con el propésito cop
creto de que cada familia disfrute de un mediano bisnestar-
econdmico, lejos de la pobraza o la miseria en que han vivi
do sumergidos sus padres, sus abuelos y todos sus antepasa-~
dos durante mds de cuatro siglos. loa campesinos sobrantes-
a los que ya no sea posible dotar de terrenos productivos -
por abaoluta carencia de ellos, podrdn ser absorbidos por =
la induntria del pais, cada vez mds importante, resultsdo -
de una creciente demanda interna de sus mercancias,

2.- Do acuerdo con lo enterior, ya no debe permi-
tirse que personajes influyentes por su privanza polftica,=
por su riqueza no siempre bien habida o por ambas cosas a -
1a vez, continden siendo duefios de 1,000, 1,500, 2,000 heg
tdrees o todavia mds, mientras miles de campesinos sin tie
rra esperan desilusionados y hambrientos el cumplimiento -
de lo que 88 les ha prometido una y muchas veces.

3.~ Tambidén se hace necesario levantar un cenao-
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de 1ns tierras ejidalas existentes, con objsto de determi--
*nar cuales son aptas para el cultivo y las que no lo eBn -
podria adquirirlas el Sstado como reservas territoriales, -
para preveer el desarrollo urbano, transportando a los sji-
datarios a zonas de cultivo productivo, 6 aprovechar las ~-
ofertas de mano de obra proveniontes de las zonas agricolas
deprimidas, para el desarrollo industrial,

4,~ Ta importacién de productos agricolas ha ido-
creciendo en los Ultimos aflos, cuando a la vez se ha desbor
dado la demagogia y tras de no menos de 60 aflos de ensayos,
no se raccnoce que los caminos seguidos ho han resuelto la-
situacidn del campo; que el problema principal de México, -
y& no es rural, puss su poblacidn es ya en su mayoris urba-
na y sn conaecuohcia debe buscarse una mayor productividad-
agricola si se quiere ser independiente en la despensa.

Fl ajido no debe subsistir sin modificar sue pro-
cedimientos de explotacidn,.

Hay que responsabilizar de la produccién agricola
a cada detentador de una drea agricola y no quejarse de bra
cerismo, en que el ejidatario acaba por caer y convencerse~
de qua quien trabaja en los latifundios capitalistas del ~-
paia vacino, adquiere posiciones mejores que las que exigw=
ton on nueatro pafs,
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6.- EI' ELTIDO

la Reforma Agraria rentituyd primero y luego doté
de ojidos & pueblos sin tierra., Se expropiaron y fraccione-
ron las grandes hnciesndas para hacer las dotaciones de tie-
rra a los agricultorss, conforméndose as{ los ejidos; a su-
vez el ejido, como sa ha observado a lo largo del proceso -
de la Reforma Agraria, ha sido tambien fraccionade, tenien-
do como fin el de que cada ejidatario tuviera su parcela de
trabajo, existiendo a la fecha un muy bajo porcentaje de --
tierras comunales por razones que han aido explicadag en el
capitulo anterior,

Fxiste la costumbre de que la produccidn agricola
a8 exclusiva del indio; que no dabe existir el latifundio;-
qua el area, patrimonio de la familin encargada de labrarla,
debe asr pequefia, cuando es el caso de fraccionarla entre --
1os heredaros, se llagu a una minimizaeidn tal, que no sir-
ve para nadie pues su rendimiento aprfeola de acuerdo con =
los seres gque hay que mentener, apenag alcanzae para una fa-
milia., Esto trae como consecusncia, que aln cusndo dentro -
de las restricciones que murea la lay, los ejidos no pue---
den ger vendidos, hipotecados, rentados o enajenados, de -~
hecho pese & la prohibicién los ejidatarios venden, rentan,
ate., sus tierras y amigran a los centros urbanos.

Nueatra legislacidn es precisa, no hay latifundio,
pero lo anterior provoea un mercado de tierras que va 8 ~--
caer en manos de personas qus rantan miltiples parcelas hag
te conformar las hectdreas necesarias, que trabajadas con —-
waquineria, producsh axcedentes para exportacidn, Lo unte~—-
rior produce une nueva concentracién de tierras (latifundio)
axplotadas por un pequefio nimero de grandes empregarios.

_ Adn cuando la Ley de Reforma Agraria prevé la dow
tacién de ejidos sh en bass a Decraeto Presidencial mediante
indemnizacién, segdin avaldo y publicado en el Diamrio Oficial
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correspondiente, se ha comprobade que muchas resoluciopnes =
presidanciales se ejecutaron sélo simbilicamente (13), exis
tiendo ejidatarios de hace 40 afios que no han podido tomar-
posesidn de sus tierras, sin existir siquiera plancs de los
ajidos o un levantamiento que limite lpe tierras dotadag y-
que en muchos de los cagos ain cuando existe la delimita——
oién de las tierras, dstas son de mala calidad y en lugares
inacceaibles,

6.1, EL Ejido como obstdeulo para el desarrolle -

urbano.

Fn la dpoca de las dotaciones de tierra para con-
formar los ejidos, estas zonas eran eminentemente rurales,-
basando su economia.en la agricultura y la ganaderia. Sin -
.embargo, el crecimiento de los centros urbanos empezaron a=-
ajercer mu influencia, atrayendo a los ejidatarios para tra
bajar en la cludad, en la que el ingreso supera las condi--
ciones aconémicaa emanadas de la produccidn de sus parcalas.

En consacuencia de lo antsrior, se genera un cam-
blo socio-econémico que provoca el abandono de las tierras-
de cultivo.

Al hacer la dotmoidn de tierras a los ejidos, no-
ge tomé en consideracidn el crecimiento futuroc de los cen--
tros urbanos gue han quedado prdoticamente rodeados por tie

~rras ejidales, (14) Tato presenta gerios problemas para su-
dasarrollo, Al quedar parte de los ejidos bajo la influef--
cia dirsota dael crecimiento urdano, incrementan su valor y-

(13) Gdmez Villanueva Augusto.- Denuncia un Boicot Financig
t0.- Pariddico ®xcelsior.- México, D. P., 25 de junio=
dﬁ 19740

{14) Se citn como ejemplo la ciuded de Manzanilloe, que que-
46 précticaments rodeada de ejidos, obligando & exten=
derse sobrs las fajas costeras de las bahias des lanza
nillo y Santiago.

N
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s8a iniocie el proceso de cambio de umo, generando las zcnas-
urbano-ejidales y la necesidad de usar parte de las tierras
de los ejidos para terrenos que puasden utilizarse para las-
futuras dreas urbanas.

Lo anterior trae como consecuencia problemas de -
otra indole tales comos crear un mercado de terrenos subdi-
vididos de alto valor, que en muchas ocasiones son las mis-
mas autoridades del ejido las que negocien grandes cantida=~
des de tierra, yn sea directamente con los espaculadoras o-
bajo la forma de cambio o permuta controlado por las autori
dades agrarias federalas; limitar el desarrollo de las ciu-
dedes hacim zonas factiblss y provocar el crecimiento hacia
lag partes menos indicadas, resultando en la mayorfa de los
cagos incosteables por la existencia de umbralas fisicos -~
diffciles de vencer y oreer simplemente la imposibilidad de
crecimiento de las cindades en datrimento de au acononmis,

6.2. EL Ejid0 como resarva territorial.

Sin smbargo, la Lay FPedaral de Reforma Agraria --
prevéd que los bienes sjidalas y comunales podrdn ser expro-
pindos por causa de utilidad pdblica que con toda evidencia
sea superior a la utilidad social del ejido o de las comuni
dadas,

"Las expropinciones de bienes sjidalas y comuna--
lag que tengan por objeto crear fraccionamientos urbanocs o-
sub-urbanoa, se harén indistintamente a favor del Banco Na~
oional ds Obras y 3ervicios Pdblicos, S. A., del Instituto-
Nacional pura sl Desarrollo de la Comunidad Rural y de la -
Vivienda Popular o del Departamento del Distrito Federal, -
gegdn lo determine el Decreto respectivo, el cual podrd fa-
cultar a dichos organismos para efactuar el fraccionamiento
y venta de lotes urbanizados", (15)

(15) Ley Pederal de Reforma Agraria.- Art, 117,
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Al realizar loa fraccionamientos a que se refiere

date Articulo, el organismo de que se trate destinard las -
dreans convanientes para el ineremento de }a vivienda popu-=
lar,
. "Toda expropiacidn de bienes ajidales y comunales
debard hacerse por Decreto Presidencial y mediante indemni-
.zacién, cuyo monto serd determinado por avallo que realica=-
la Secretarfa dsl Patrimonio Nacional, atendiendo al valor-
comercial de los bienes expropiedos en funcién del destino-
final que se haya invocado para expropiarlos."(16)

Lo anteriox demuestra que los ejidos pusden ser -
una reserva territorial para el desarrollo urbano, expro---
pidndolos para efsctos de regensracidn urbana y prevencibn-
de nnevos agentamientos de poblacidn 6 en su defecto cuando
estuvieran invadidos por poblaciones murginadas, para reali
zar programas de raegularizacidén de lm propiedad de la tie--
rra. Lo anterior sa supons fdcil, pero no lo es, ya que se-
crean problemas de diferente fndole tales comot que el aJi-
datario exige sn pago un valor demasiado alto, que las auto
ridades correspondientes no pueden pagar; que los antiguos-
propietarioa dal ejido reclamen sus tierras basdndose en --
que 1a axpropincién tenfa como fin la formacidn del ejido -
(17) ¥y que simplemente gean ejidos cuyo decrato de dotacién

(16) Loy Faderal de Reforma Agraria.- Art. 121,

(17) Sa cita al ejemplo del Ejido del Jardin en el drea me-
tropolitana de Acapulco, Gro., que fueron terrenos ex-
propiados de la antigua Hacienda El Jardfn y que actual
mente la Junta Federal de Majoras Materiales realizd -
una nueva expropiacidén a ocargo del Plano Regulador de-
la Ciudad de Acapulco, en la que dstos terrenocs estdn-
siendo reclamados por los antiguos propietarios, lo=w=
grando un amparo judicisl que los mantiene en litigio,
basdndose en que la primera expropiacidén tenia como --
fin la formacidn del ejido, ein especificar otro uso.-
Lo anterior ha entorpecido gravemente los programas de
desarrollo por parts del Plano Regulador.- Falcén de -
la Barrera Juan Luis.- Asesor Tdcnico da la Sub-Secra-
tar{a de Bienas Inmuebles y Urbanismo, Secretaria del-
ga;rimonio Nacional.~-Informacién verbal,-Diciembre de-

973,
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haya sido simbélico y que no se diera a la luz pdblica. (18)

¥stas consideraciones y quizd otras mds que 8e ==
desconocen dan lugar a los ejidatarios y antiguoa propieta-
rios, al amparo judioiml, que mantienen an litigio los te--
rrenos por mucho tiempo, en ocaaiones sin esperanzas de llg
gar 8 un arreglo, lo que produce un desarrollo lento y en--

torpece los proyectos y obras de realizacidn por parte de ~
las autoridades,

{18} Bn Ejido de Icacos en la Oluded de Acapulco, existe -=
una permuta de la cual no se tiens conocimiento del --
Decreto, con la que quedaron integradoss El Fracciona-
niente Costa Azul, el Pragcionamiento Icacos, el Frac-
cionamiento Club Deportive, el Fraccionamiento Las Cum
bres, la Colonia Paralldn y la Colonim Rancho AcapulcoO.
Tambidn existen dos expropiaciones una a favor de la -
Direceidn General de Educacién P{sica y otra a favor -
de Petrdleos Mexicanos, ,

Alarcén Caballero Juan Fnrique.- Secretario de 1a Jun-
ta Pedornl de Mejorus ilaterinles, Acapuloo, Gro.- In--
formacidn verbal.- Diclembre de 1973,
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES,

l.= Por lo anteriormente expuesto, se considers =
que la Ley de Reforma Agrarim, deberia preveer en su conte-
nido estos aspactos, gue de otra manera, los terrencs po~---
drian ser permutados por otros que tuvieran atractivos que-
compensaran las expropiaciones, pornue de nada sirve consey
var los ejidos como reservas territoriales, of en muchos de
los cagsos, los litigios se van a 40 & 50 afios, que éunque -
ne renuelven a favor no satisfacen lag necesidades inmedia-
tas de desarrollo de las dreas urbanas.

2,~ S ha observado que laa expropiaciones requig
ren un trdmite buroordtioco leato y diffoil, que no presenta
las facilidades necesariae para resolver problemas inmedie-
tos, tarddndose el tiempo necesario para hacerlos obecletos,
Esto deber{a estudiarse por parte de las autoridades COmpe=
tentes para qus resultaran procedimientos mde dgiles y fun-
cionalas para resolver planes da amocién inmediata,

3.~ Realizar un andlisis de la Ley de la Reforma~
Agraria y adicionarle una reglamentacidn estricta que fre--
nara sl constants parcelamianto e los ejidos,

4.- Actualizar la Carta Agraria, deslindando los-
ejidos actuales, incluyendo 100 Decretos Presidenciales sim
bSlicos, con objeto de conccer la situacién real de los mip
mos, para poder mser tomados en cuenta en los plenes de desa
rrollo urbano.

5.~ Loa sjidoa a medida que vun quedando dentro -
del perimetro urbano, pudieran ser expropiados ¢ permutados,
quedando en forma de dreas libres dentro de las zonas de fu
turo desarrollo conforme a programas establecidos.
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7.~ ZONAS URBANO - BJIDALES

Se infoiaron al realizarse las primerae dotacioe=
nag de tierra a los ejidatarios y me fueron econformando & «
medida que se dotd de tierra a los nuevos ejidos. Algunas -
Be sstableoleron en donde ya exirtfan pequefios probdlades de
agrioultores de las antiguas haciendas.

Bl trazo de las zonas-urbano-ejidales, ha sido en
bess & retfoulas pars formar manzenas regulares, sin nhingin
estudio urbano previo. El Departamento de Asuntes Agrerioge
y Colonizacién, actualmente elevada a nivel de Seoretarin,-
oon base & las solicitudes, el nimero de Lotes y en genersl
la superfiols soliciteds para el lote tipo, reeliza el pla-
no, en la mayor purte de las vecee ein contar con bases to-
pogrdficas del terrenc. Sin que exista explicscién aparents,
las zonas urbano-ejidales, tienen lote tipc que van de ----
300,00 42, hasta 1,250,00 ¥2. (19)

Ias zonas urbanc-ejidales, usualmente contienen -
nds loten de log que requieren los ejidatarios msentados, =
de tal forma que algunos se ponen & la vents pare obtenet -
reourcos para el fondo comunal (20). Al sumentar la pobla--
oién y agotarce los lotes disponibles, o) auge urbano atrae
nuevos habitantes que se van asentando 8in atender a proyec
to ¢ antudic previo, localizdndose en zonna con pendientes-
inaccesibles, presentdndose serios problemas para dotarlos-
de servicios. (21)

(19) Zonns Urbano-Ejideles de Pié de la Cuesta y de la Sa-w
bana en Acapulco, Gro,

(20) Cervantea Sdnchez Enrique.~ Desarrollo Xatropolitano -
de Zona Norta de la Ciudad de México, Tlalnepantla.~ =
Talleres Signoe de México, S. A. de C.V.- México, D.F,
Octubre de 1969,

{21) Cmso de las Colonins Jard{n y la Mira, localizadas en-
la zona noxoeste de la Ciudad de Acapuleo, Gro.
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Gran prte de dstos problemas sa deben & la falta-
de pravisidn en el desarrollo de los centros poblados que -
compete & diversas autoridades federales, estatales y muni-
cipales y en la que la poblacidn que se masienta, no son ni=-
siquiers agricultores de la entidad federativa,

le mayoria de éstas zonas han quedado dentro del-
perfmetro urbano y su incorporacidn al medio urbano, dasli-
gados da los e jidoa y comisariados ejidalea, tambidn prosen
tan problemas de largo trdmite para resolverse. (22)

Laa zonas urbanc-sjidales que estdn dentro de la-
zona urbané, no obstante atendiendo a su celidad de zona ==
urbano-ajidal, los propietarioa relotifican sus parcelag -~
ain aprobacidén Munieipal (permiso de sub-divisidn) 4 Fata--
tal, provocando un incremento en al valor y un cambio en el
uso del suselo. {23) '

{22) Ia Colonia del Pacf{fico en la Ciudad de Manzanillo, --
Col., que pertenseié al ejido del mismo nombre, no obs
tante atendiendo a su calidad de zona urbano-ejidal, -
loa propiatarios han relotificado sus parcelas, sin --
aprobacidn Municipal 4§ Fetatal,

(21) Estos problemns se han observado claraments en lap zo0-
nag expropiadas por la Junta Federsl de Mejoras Mate--
riales en la Ciuded de Acapulco, Gro., que ademda de -
los problemas antes mencionados, presentan grandes di=-
fioultades para ser integradas en forma homogénea al -
desarrollo urbano de la ciudad, al tratar de introdu--
cir callag; determinar el loto tipo; determinar valo--
ras oatasirales y comaroiales y regularizar la propie-
dad de la tierra, adquiriendo los propietarios amparos
judiciales que mantienen en litigio grandes extensio--
nes de terreno por tiempo indaterminado, ocasionando -
qua cualquier plan de regeneracifn urbana sea lente, -
franande cuslquier tipo de accidn inmedista,
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACICNES,

1.~ Algunms zonas urbano-ejidales van quedando --
dentro del perimeiro urbano y su incorporacién al medio ur-
bano, desligados de los ejidos y de los comisariados ejida~-
les, presentan problemas da largo trédmite para resolverse,-~
por lo que deberfan buscarse medidas mde deiles y adacuada
para una solucidn mds rdpida y de acuerdo a los programas y
proyectos de dasarrollo urbano establacido,

2.~ Las zonas urbano-ejidales, colindantes & den-
tro del drea urbana, deberdn regular su trazo, lote tipo y-
valor de la tierra para ser integradas al desarrollo urbanc
de un modo arménico y B los habitantes de escasos recursos-~
existentes e incrementos nuevos de poblacién ubicarlos en -
zonas previstas de concesidn otorgada por el Tatado.

3.~ Es necesario realizsr una revisién al Articu-
lo 27 Constitucional, ya que se ha observado que los planes
y programas, tendientes a regularizar la propisdai de la --
tiorrn, han tenido su solucidén conformando la propiedad pri
vada., Por lo que las autoridades competentes podrian adicip
nar al Articulo antes mencionndo, una roglamentacién funda-
mentada en el mismo, c¢oh lo que se podrian implementar pla-
nes tendientes a adquirir reservas territoriales en grundes
cantidades, prohibiendo la consiante lotificacidn de la tig
rra, unica solucidén adoptada hasta la fecha y gue producas -
un constante incremento en el valor de la misma.
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8.~ FUNDO LEGAL

Queda constituido en base a un Decreto del Congrs
g0 dal Fstado, en el que se integran las colonias y Traceip
namientos existentes en las ciudades, establecidndoss de ==
éata forma el 4rea urbana. Se ha observado que éste limite-
en la mayoria de los casos, ha sido rebasado a través de la
creacidn de nuevas colonias y fraccionamientos, invasiones,
conurbacién y expropiaciones hechas por diferentes autorida
deg,

La importancia jur{dica dal Pundo lLegal, se deava
nece ante la realidad de la extensidn urbana que prdctica--
mente 94 realiza fuera de los limites, cosa que a nadie ha-
preocupado generalmente. (24)

La delimitacién del perfimetro urbano actualmente-
ge realiza en base a la actualizacidn de los planos ds lag-
ciudades, careciendo de Decreto o documento oficial que lo-
conatituya.

Por experiencia se ha visto que el establecimiaen=-
to del Fundo Legel, ha sido contraproducente en las ciuda--
das mexicanas, debido a que su ampliacidén no ha sido reali-
zada oportunamente de acuerdo a las demandas cotidianas de-
crecimiento y las ciudades lo han rabasado, provocdndose —-
problemas legales gserios en situaciones de hecho y con ine-
tereses que involucran a gran cantidad de la poblacidn,

(24) En la Ciudad de Manzanillo, Col., las caracteristicas-
para la autorizacidn de los fraccionamientos, aparente
menie no han tenido relacidén con el limite del Fundo -
Legal, pero es ciarto que si no ha hacho falta la dis-
posicidén, ni cobrando fuerza, g¢s por que la poblacidn-
no ha demandado lotificacionsg con ssrvicios, princi-—e
palmente por su debilidad econémica, pobldndose diver~
gap dreas sin servicios y ain que previamente se auto-
rice su construccién,
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No obstante, ei es indispensable subatituir dsta-
medida del Pundo Legal, por otra que nea més flexible 8l -=
continuo desarrollo, como es la del control del uso del sug
lo, permitiqndo el cambio del uso de acuerdo a las necesida
des cambiantes. :
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CONCLUSIONES Y RYCOMWNDACIONYS,

l.- Do no estar constitufda jur{dicamente la deli
mitacién del drea urbana, los nuevos asentamisntos de poblae
.0ién seguirdn presentdndose en formn anirguioa como hasta -
ln fecha, sin obedocer a cuulquisr estudio urbano previo de
zonificacidn e integrdndose en forma desordenada, imposibi-
litando una planificacidén arménica dentro del contexto de =
1as 4reas metropolitanas y propiciando el incremento del --
valor de la tierra, la especulacidn y un proceso de cambio-
deé uso del suelo inadgcuado,

2.~ Por 1o tanto, serfa convenionte y de inmedia-
to, constitufr juridicamente las 4reas urbanas, de manara -
flaxible, con el fin de planificar los centroa urbanos den-
tro de un contexto mds amplio, estableciendo una zonifica--
eién y uso del suelo adocundo a futuro, para facilitar el -
control de la propisdad y el valor de la tisrra y frenar la
aapaculacidn,
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9.~ PROPIEDADES MUNICIPALES, BSTATALES Y FEDERALES

9.1, Portenecen generalmente a los municipios, ==
los terrenos donds ss ubican los edificios de administracién
municipal tules comos rastros, panteones, parques y plazaa-
piblicas, oscuelas, etc. y do los terrenos resultantes de =
las 4reas de donacién de lus colonias y fraccionamisntos --
autorizados,

Los municipios que carecen generalmente de reser-
vag territorialas y ante la dnica alternativa de aprovechay
las dreas de donacidn, establecen en dstas sus instalacio--
nes, de acuerdo a la prioridad del problema sin atender & =
estudios urbanos previos 8 reglumentos de zonificacidn y -~
uso del suelo. ZFsto acarrsa serios problemas para el desa--
rrollo de las ciudades, ya que dichas instalaciones pusden=
provocar un incremento 8 un decremsnto del valor de la tie-
rra (25) y un cambio de uso del suslo inadecuado y en algu-
nos cagos, un crecimiento imprevieto por las plusvalias ge-
naradas y diffcil de controlar.

9.2. Portenecen generalmente a los Festados, los -
terrenos donde se ubican los edificios de administracidn --
estatal, tales comot Palacios Fatatales, eacuelas, astille-~
ros, etc. que resultan aser el mismo caso de lae propiedades
municipales, que ubican sus instalaciones en los terrenos -
de ou propiedad, ein el andlisie de desarrollo urbano pre--
vio que pudiera orientarlos a una solucidn adecuada.

(25) Como ejemplo se vueds citar que las instalaciones peni
tenciaring de la Ciudad de Acupulco, Gro., ge ubican -
on la Col. Hogar Moderno, que aun cuando son de recien
te consfrucclon, presentan actualmente problemas de -
saturacidn. Fsta sobre-poblucidn reduce las medidas de
geguridad, acarreando problemas sociales en detrimento
de la comunidad circunvecina y ocasionando un deterio~
ro en lop valores de la tierra y frenande en consecuen
eia ecualquier inversidn encaminada al progreso de la =
comunidad.
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9.3, Adends de las propiedadas fedarales contani-
das en el Artfculo 27 Constitucional, existen las proﬁieda-
des mismas de las Dependencias Oficiales, tales comos las -
Seeretarias de Estado y laas Empresas descentralizadas, que-
en igual manera que lus propiedades municipales y estutales,
elaboran sus proyectos para establecer sus instalaciones, -
carentes generalmente de sstudios urbanog previos y sin -
atender a un reglamento de uso del suelo., Esto acarrea gra-
voes problemas para el desarrollo de los centyos'urbanos, ya
que generalmente datas instalaciones requieren de inversio-
nes de muy alto costo que generant un procaso de cambio del
uso del muelo; plusvalfas en terrenos no aptos para el desa
rrollo (26); una depreciacién del valor de los terranos ==
(27); un deterioro de las arterias de circulacidn y del -~
transporte pblico (28) etc. '

{26) Programas -de vivienda que seleccionan arbitrariamente-
sus terrenos, obtenidndolos a bajo precio, alejados ds
lag dreas urbanas y generalmente sin servicios, que al
introducirlos, al costo rapercute en el precio de vi--
vianda, creando plusvalfas en los terrsncs adyacentes=
y por consiguiente provocando la especulacidn, las in-
vegiones y generando un desarrollo imprevisto e inade-
cuado y dificil de controlar por las autoridades co=w-
rrespondientas,

(27) caso de la instalacidan de una refineria § de un depé-—
gito de nunicionas.

(28) Camo de la ubicacidén do una fecretaria de ¥eiudo & Em-
presa descentralizada, oin estudics previos de viali--
dad, trensporte piblico y estacionamientos pdblicos --
que saturan conmtantemente en detrimento de las 4reas-
urbanas donde se ubican,



50

CONCLUSIONFS Y RECOMENDACIONES.

1--

La eacaoa vigilancia que ejercen las autorida

des competentes sobre las propiedades federalea, generan in
vasiones constantes y actividades il{oitas que posteriormen
te resultan dificiles de controlar, ocupar y aln regulAri--
zar la propiedad de la tiorra.

Por

B~

be-

Ce-

lo anteriormente expuesto se hace necesarios

La adquisicidn por loa gobiernos federales, -
estatal y municival de tierras urbanus desti-
nadas al futuro desarrollo de los centros ur-
banos, ya sea comprando, expropiando 6 permu-
tando las tierras, para posteriormente rentar
las,

La adguisicidn por los gobiernos federales, -
estatal y municipal y municipal, 1lns reservas
torritoriales para ol estublecimiento det -~
vias generales de comunicacién y transporte;-
parques y espacios libres y espacios para pro
mover la vivienda.

Ragularizar la propiedad de la tierra en te--
rrenog federales y particuleres, con la cola-
boracién de los organismos federales que tie-
nen a su cargo éstas mctividades.

Proteger las zonas federalces para evitar in--
vusiones u ocupaciones que posteriormente son
diffciles de desalojar y atn de regularizar,

Deslindar los terrenos de propiedad federal y
zonas fedarales en los rios, lagunan, ssteros
y zonus costeras maritimas, en los derechos -
de vias de los caminos y ferrocarriles y es=-
tablecer vigilancie en los terrenos deslinda-
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dos, con objeto de avitar los asentamientos -
expontdneos,

f.~ Crear una institucién que administrara las —-
propiedades oficiales y que fungiera como -~
coordinadore {29) de desarrollo urbuno de las
ciudades, entre los gobiernos federal, esta--
tal y municipal y las Secretarias de Eatudo y
Empresas desocaentralizadas, para lograr una re
glamentacidén de zonificacidn adecuadas a lase
inversiones y en consaecuencia provocar un de-
sarrollo aquilibrado.

(29) La Institucidn que se propone crear, podria funcionar-

como lo hace la 3acretarfa del Patrimonio Nacional en-
la Ciudad de Acapulco, Gro., on donde las propiedades—
de las diferentes Dependencias 0ficiales pasaron a ser
propiedad de dicha Seoretarlu, mediante acuerdo Prasi-
dencial, siendo ésta la lnica autorlvada para regolver

gsobre la posesidn, uso 8 renta de datos terrencs, a --
exoepcién de que las concesionos de artillcros, verads
ros o’diques, que autorice la Secretaria de la Marinaj
pravio aviso a los Depondencie antes citada. Todos los
tarrenos ocupadoa por las diferentes Dependencias tie-
nen contratos de arrendamiento con dicha Secretaria, -
tn base a lo anterior, 8e nueden realizar estudios ur-
banos previos y elaborar una reglamentacidn adecuada -
para implementar los planes que permitisran 6 no cier-
to tipo de instalaciones en las diferentes zonas, pro-
vocando usos adecuados 6 en su defsecto tener la autori
dad para rentar, comprar y permutar tierras en las zo-~
nee previstas para el desarrollo, reglamentadaq ¥y pro-
vistas de servicios adecuados.
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10.~ PROPIEDAD PRIVADA

Intre 1900 y 1940, la poblacidén de la Ciudad de -
México; se ouadriplicdé. La superficie conestruida aumenté y-
ya desde la'época porfiriana algunoe problemas de urbanismo
encontraron una solueidn atrasada en el transecurso de loa -
periodon turbiocs del siglo XIX. Sin embargo, los nuevos ba-
rrios se construyeron & un ritmo mis lento que el crecimien
to de la poblacidn; la densidad media aumentd sobre todo -~
entrs 1900 y 1910, como el #ipo de construceidn quedd igusl,
es decir excepcionalmente de dos pisos, hubo amontonamien--
tos de poblacidn; este deterioro de las condiciones de Vi--
vienda afectd sobre todo a las clases populares. En reali--
dad, es despuds de 1940 que las superficies construidas van
a extenderne ampliasmente y se inaugurard "la vivienda en --
altura" con la construccidén de edificios de departamentos.

La ocupacidén de nuevos espacios habia empezado ==
en la dpoca porfiriana a beneficio de las clases altas que-
poco a poco ss iban del viejo‘centro colonial., Lag nuevas -
colonias tenfan una astructura social muy distinta a los -
antiguos barrios que estaban agrupados alrededor de su ---
iglesia y juntaban a menudo ricos y pobres. lLas nuevas co=
lonias se poblaron sdlamenie con mansionas para la linica -
poblacién rica y sus sirvientes adheridos a la familia, To
dos los servicioe quedaban agrupados an el centro tradicio
nal, mientras las clases popularen se amontonaban en los -
antiguos barrios cada dia mds deteriorados.

Las dimensiones de las ciudades se ampliaron des
pués de 1929, sin que el esquema del conjunto”fuera afecta
do; la actividad quedaba concentrada en sl viejo centro —-
accesible cada vez mds diffeilmente y sin que ningin otro-
lugar de atraccidn viniera a destronarlo,

La expansidén de los barrios ricos fué el fruto -
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de una espaculacibén inmobiliaria vigorosa en donds los capi
tales repatriados desde la provincia en la época de 1& revo
luoidn, 6 da mquellos nacidos de los negocios de las déca~--
dag siguientes, encoantraron cémo emplarse con grandss bana-
ficios. Fn efecto la legialacidn agraria qua golped la gran
propiedad rural, no molestaba en nada los negocios urbanos.
. ¥sto que la lay protege bajo el nombre de pequefia propie---
dad, puede alecanzar de 50 a 100 heotdreas, lo qua es poco -
a la escala de lag grandes haciandas rurales; pero tales --
superficies-en la franja perifdrica que se urbaniza alrada~

dor de las ciudades representan sllas solas una colonia ==
antarae ‘

Fatas grandes cantidades de tierra se compraron &
precio de hectdrea rural, lo que algunos aflos despuds se -~
convirtieron en metros cuadrados de lotas, produciendo beng
ficios considerables por el incremento del valor que sufrig
ron, provocundo una gran especulacién,

Entre 1940 y 1960 el espacio construfdo en las --
ciudades, se increment$ considerablemente. En relacidn a ==
lag guparficies rurales, el crecimiento de las ciudades es-
rolativamente bajo, pero los fendmenos de expansidn de loo-
suburbios son susceptibles de reproducifse a mucho mds gran
de distancia del centro de la ciudad, por manchas aisladas,
gl se afirman las formas de crecimiento econdémico que nacen
daesde 1965 aproximadamente.

Los suburbios exterioras acogieron en principio -
nuevag viviendas y fdbricas, en la mayoria de los casos sin
relaciones unas con otras; despudés nicieron centros comer--
ciales de articulos de primera necesidad para una poblacién
de un nivel social mds o manos elavudo. Fstas construccio--
nea fuaron acompafladas y sobre todo precedidas'por ung eapg
culacidn intensa de loa bienes raices. EL precio del metro-
cthadrado de terrsno rural propiamente dicho es nuy bajo --
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(0.2) pese); cuando se consiruye en éste por primera vez, -
69 raro que cueste menos de 100 pesos. Durante un perfedo -
que pusde prolongarse durante dos dacenios, el terreno fué-
mdg o menos dividido, vendido o cambindo varias veces, a ==
menog que un espaculador huya resistido largo tiempo, conga
lando su bien que forma todavia un vacfo en medio del toji-
do urbano ya evolucionado. Durante éste perfodo intermedio-
el uso rural del suelo puede mantenerse.

Los modos de especulacién y de construccién depen
den estrachamente de las formns de posesidén anterior de la-
tierras ol amtatuto juridico importa naturalmente, pero tam
bien la dimeneidn de las parcelas. Fn efecto, sobre las pro
piedades privadas de varias decenas de hectdreas, es pogi--
ble realizar conjuntos urbanos importantes, as{ coomo sobre
clertos terrenns comunales o ejidales gue se quedaron indie
vigsos porque no podfun servir a los agricultores; al con--
trario, las parcelns de minifundio agricola no permiten mds
que construcciones aisladas, pussto que el pequefio propista
rio ae rdpidamants tentado a vender su lote minisculo y a -
quienes las autoridades locales ponen obstdculos para auto-
rizar la subdivisién y proporcionale servicios.

Durante la Reforme Agraria nunca se afectaron lag
relnciones de produccidn en el campo, @& pesar de la entresa
masiva de tierras a los campesinos y de la liberacidn del =
padn de hacienda.

Lee relaciones de capitalietas de produccién se -
desarrollaron y la propiedad privada no sélo se respetd, -
aino que salid privilegiada, con ciertas limitaciones que -
le impuso la Legislacidn. (30)

(30) Stavenhagen Rodolfo.- Fl fracase de la Reforma Agraria.
Raviata de Revistas No. 83, México, D.F., Fnero de ===
1974. P. 7.
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Extensiones de terreno en el drea urbana de la --
ciudad, pertenecieron a las antiguas haciendas y ranchos
que @e conservaron durante algin tiempo para sl cultivo.
Posteriormente édstas suparficies pasaron a manos de uUnog -~-
cuantos particulares credndose un monopolio da tierras,

Bl crecimiento de las ciudades que se ha venido-
observunde & travéds de los fendmenos de migracidn, incremen
to natural de la poblacidn y desarrollo turistico e indus--
trial, han ido integrando al desarrollo urbano las propicda
des urbanas, ranchos y paquefias propiedadss rurales cercs--
nas a las ciudades, fracciondndose en superficies menores,-
apareciendo las colonias y fraccionamientos turisticos y ==
residenciales que se han ido desarrollando en derredor de -
las mismas, gonerando al aumento del valor de -la tierra y -
al cambio dal uso del suelo.

Fxiasten todavin superficies de tierra an manos de

particulares, que eeveculan en dstrimento del desarrollo -~
urbano,

10.1. Uso irrestricto.

"La propiedad urbana se respeté manteniéndose los
principios liberales de la Revolucidén Francesa a fines del-

“siglo XVIII, en el cual se autorizaba pleno dominio del in-

mueble urbano, hacidndose un bien irreetricto, en cuanto a-
su uso y permitiendo sl abuso del suelo urbano sin limita--~
cidn®. (31)

Bn el pafs existe la propiedad urbana irrestricta,
dado que sbélo el subsuelo es propiedad de la nacidn, caso -
del petrdleo, metules preciosos, ste, Ante ésta situacidn -
la zonificacidn de las ciudades no se respeta, ya que cada-

(31) Garcfa Ramos Dosingo.- Vivienda y Fstructura Urbana. -
© @dtedra.- Divisidn de Zstudios Superiores.- E.N.sA, ===
UNAM."‘ 1975 .
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quién puede hacer el uso qus quiera de su terrano, pues la-
propiedad ilimitada lo autoriza & permitir cualgquier densi-
dad de poblacidén en sl lote 6 zona determinada, lo que pro=-
duce un aumento de poblacién, desequilibrando los servicios
piblicos y aquipamiento urbano disefiados para abastecer a —
1a poblaeidn inieial, causando serios problemas a las auto-
ridades para incrementar los servicios que resultan con - -

alto coato.

51 la propiedad urbana estuviera limitada a un ==
uso racional previsto, las condiciones de vida en las dreas
urbanas ssrian mejores.

"Lo anterior queda implfcito en la Reforma Agra-~
ria, de que nadie sea duefio de la tierra. Esto visto desde-
el punto de vista de los paises como Holanda, Suecia y Aug-
tralia, tienen un rdgimen de derecho prediai urbano, con ==
propiednd de las condgtrucciones, pero la propiedad de la -=
tierra es de la Corona", (32)

10.2. Concesidén Limitada.

Bl otorgar el uso de la tierra en una concesién -
limitada tiene vaentajas enormes, pues en primer lugar se --
astablece un convenio o contrato en el cual se oblign a la-
personn qua recibe ésta concesidn a llevar a cabo, en poco-
tiempo, la obra para la cual soliciié la gracia de ese te--
rreno. Fl término del contrato vurfa de acuerdo a lus nece-
gidades antre 49, 74 y 99 afioa. Al terminarse el perfodo de
las concesiones, datas se pueden renovar ei esi conviena a-
las dos partes; si no, se pueden asignar nuevos usos; 10§ ==
materinlos y todos los clementos de 1a construccién son del
duefio del edificio y puede llevdrseloa al tdrmino del con--
trato. 3i o9 necesario para el Tstudo el predio antes de ~=
qus finalice el contrato, se cubren indemnizaciones. Con ~~

(32) Garefa Ramos Domingo.— Vivienda y Fstructura Urbana, -
Citedra.- Divisién de Estudios Superiores.— B.N.A,= ~=
UNAMI- 1975 [ ]
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¢s8to 3¢ avitan las expropiusciones y se termina con la espe-
s \
culacidn de la tierra, ya que en este caso lo que tiene va-

‘lor es la concesidn, pero ademds ml no tener que comprar la

tierra sa dispones de capital para edificar. Fl procedimien-
to carece de novedad pues ha sido empleado desde los tiemw-
pos del Impario Romano} as lo quas se llama ENFITEUSIS y al-
contrato ENFITEUTICO,

Bl no ser propietario de la tierra tiene otras --
ventajas para la ciudad, tales como la regeneraéién de la -
zona, la concesidén puede ser heredada, hipotecada, atc, Fl-
pago de la concesidn ds una renta que puede ser hasta simbé
lica y al no invertirse en el terreno un capital, dato par~
nite tener construcciones da mejor calidad.

Ia especulacidén de la tierra se elimina totalmen-
te.

Tste sistena permite tambidn que cads persona pusg
da elegir el sitio que mds le convenga para vivir, ya oue =
al costo da la tiarra sard izual en cualquier zona de la —-
ciudad.

®n éxico, la expropiacidn de la tierra tiene una
legislacidn que es muy clara, Para evitarse problemas dafi-
ne que un terreno, cuando es menor de L20 2., que correg--
ponden al minimo de un predio, no puede gquedar en manos dal
propiatario, sino qus les predios colindantes tienan opeidn
a él on primer término; en el ceso de que no ge llegase a -
conatruir en un terreno expropiado en un plazo de cinco -
aflos, el primero que tiene deracho o reclamarlo es al anti-
guo propietario.

Sin ambargo, esa forma de operar resulta en otros
cagos hegativa, especialmente en todo 10 gque se pueds refe-
rir o una regeneracidn urbana, puss los predios demolidosg -
parcialments no se raconstruyen sino varios afios despuds y-
sin seguir un plan de mejora praciso, ya que cada quien ha-
ce de su terreno remunente lo gque mejor conviena,
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Bl caso ilustrativo mejor lo tenemos an la herida
abierta en el corazén de la Ciudad de Méxicos la prolongaww
cién del Passo ds ‘1a Reforma, en la qus nedie invertird un=-
oentavo sntre tanto que subsistan las rentas congeladas.

10.3. BEnfiteusis.

Prefarantamente deberim ssr el Estado el dueflo de
la tierra y no transferirla, sino simplemente concederla en
uso durantes un tiempo prefijado en un contrato, con las in-
dennizaciones que deban pagarse en cago de geecisidn del ~-
mismo y prefijando en él que todo lo que sstd construfdo —-
encima de la tierra se lo puede llevar el constructor.

10.4. Rentas Congsladas,

Al final del gobierno del General C4rdenas, cuanw
do habia ya repartido la Repdhlicq, la gente se tuvo que ~-
refugiar en las ciudades, al tiempo que los economistas —=-
obstinados, dijeron que no 8s volveris a hacer una vivienda
con hipotesca.

Pero la oferta no corrié paralsla a ello, puss --
log particulares no se avenian a edificar algo que pudiera-
aser expropiado mds adelante y asi el sector privado no vol-
vié a construfr una viviends de renta barata, que comenzé a
escasear para la gente que venia del campo, por lo que en ~
sl gobiaerno del Geaeral Avila Camacho, 8e tuvieron que con=-
gelar las rentas,

Las rentas se congslaron porque los duefios de los
pm@dioa encontraron una menera fdeil de enriquecerse, pues~
si todo subla no habfa razén de que aquello se dejara esca-
par. Naturalments cuando se congelaron las rentas, el nego-
cio dejd de sar costeable para al propietario y so aussnté-
y an Mdxico no se ha vuslto a construir ninguna vivienda --
para renta baja desde 1943, lo que quiers decir que ya lle-
vamos treinta y dos afios an gue solamente se visnen destru-
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yendo las peoeas viviendas que entoncss sxiatian,

Una ozsa, imaginada con tres readmaras para el —-
ugo de una familia, se convierte sn una casa para seis fami
lias, en que cada uno de los locales paga por subarriendo,-

una renta mayor & la que paga en jotal el que tiens el con-

trato original. Quiers deocir que ¢l tisne un negooio mhi a-
travée ds un oontrato de rents congelada dasde hace 30 aflos.
Bl arrendatario para ealirse pide una indemnizacién igual s
la renta que pagé durante todos los aflos que la ha tanido -
como oongelada y osupando.

Se tiene que sl alfo da 1940 el Distrito Mederal,-
ten{a 1 millén 700 mil habitantes, Bl nimero de viviendas -
probablsmente fueron 340 mil, de laa cualses habia 100 mil -
con renta oongelada, Da entdnces para apd ;cudntas de esas-
familias habrdn mejorado su econonfa?. )

Conmo nadie atiande éatas comas, forzoaaments de--
. ben haderse deteriorads ¢ ido destruyende. Suponiendo que -
ol 504 ha soportado la desatencidén durante 30 aflos, quiere-
deoir que se e9td en ol caso ds que ¢l nimero de viviendas=
que entdn daje ase régimen son 5O mil, Como el drea metropo
litana en 1970 contiene w nds de diez millonas de habitanw-—
tes, dos millonam de viviendaa, sse nimero epsnas repreaen-
ta & 1o sumo y slargando mucho, entre un 4 a 5%, pero es lo
que impide que la iavarsidn privada sntre al campo de la =~
vivienda de baja ranta.

ntre tanto ae tiane que saportar el paracaidisme.
No me tiane porqué relacionar dsto a una funcidn hipoteca—
ria de una personas que pueds poseer un bien porque lo paga,
sino una persona que simplemente va a rentar porque no pue-
de alcanzar la eifra para ser propietario y que le basta =
servives de un sspacio abierto como su vivienda,.

Y no se ha modificado tampoco muchas de las condi
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ciones hipotecarias del pasado pues sl que lo pueia pagar -
ya sastd fuera del problema, que se significa en el cbmo ge~
© vya & resolver para las gentes que no tienen esa capacidad -
scdénomica y que forzosamente tienen que viviy en algin law-
do, lo cual ocasiona la extensidén urbana que no pueds mar -
atondida sino mediante subsidio, pues los habitantes de -=
esas zonas no podrian pagar sl alto costo que significan eg
tos servicios prolongades.

Se siguen vendiendo casas en el Lago de Texcoco -~
porque nadia se atreve a hacer inversidén para renta, o bien
porque hay problemas de propiedad, pues no hay quien plan--
tee una solucidn viable.

Ante la magnitud del problema da satisfacer la ==
necesidad de vivienda, el Estado no toma decieiones de fuer
za y dnicamente contompla este tipo de invasiones que se ~-
caracterizan en ocasiones por ser espontdnens y pacificas y
en otras por ser dirigidas por l{deres que, con ello, hacen
negocio. Entre tanto que no se reconoce la colonia "prole-
taria" y no se obtiens la propiedad, los servicios que se - .
proporcionan son nulos, lag viviandas se construyen con ma-
terial desechable, los fndices de hacinamiento son altos, -
trayendo todo esto como consecuencia la extensién de enfer-
medades de tipo hidrico, pero mientras no se lleva a cabo -
un juicio racional sobre el problema de 1a vivienda de ren-
ta barata, se seguirdn padeciendo invasiones.

Fn cuanto se otorga la propiedad, el primer paso-
qua se da e8s la reconstruccién del jucal con materiales mds
duraderos, dentro de un minimo de dimensiones y el resto --
del tarreno es utilizado para construir otroe Jacales 0 ==
bien rentar la tierra, motive por el cual el propietario pa
ga a convertirse en rentista lo que contradice toda tesis -
soeio-acondmica que justiffcara el procedimiento.

Existe otro tipo de inexistencim de la propiedad,
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gue a3 la que rige en log pafses socialistas, en la cual ==
el estado es sl que construys, conserva y adminietra Yos --
bienes inmuadbles, pero no se necesita vivir bajo un régimen
comunista, pues ocomo se ha mencionado, en palses como Holan
da o Australia, la propiedad de la tierra permanece en po--
der del Estado.

Otra manera dea hegar la propisdad es la de mante-
ner lag "rentas congeladas* que, si bien pudo ser una medi-
da de emergencia en su oportunidad, al cabo de hés de 310 ==
afios ha dejado ds ssr veraz y actualmente as causa de "un -~
cdnoer™ en la edificacién por razones que aqui s6lo snuncia
most

1, Abvandono del "sector smpreaarial® para ayudar-
a8 resolver la vivienda de renta baja.

2. Pomento dal "mercado negro" de subarriendos.

3. Dastruccién de valores sconémicos en la ciudad
en su parte mejor servida.

4. Imposibilidad ds regenaracién de barrios y as-
pacialmente zonas en que Se han hecho obras de ampliacién -
ds calles, ejemplo; la prolongacidn del Paseo de lea Reforma.

5. Contribuciones perdidas y pago de subsidios en
dreas centrales que cuentan con redes de servicio e infraes
tructura que deberfan ser mejor aprovechadas.

6., Transferencia a los organismos oficiales pro--
ductores de vivienda, de problemas que anteriormente com—--
petian a los propietarios.

7. No hay, ni oficiales ni privadas, viviendas de
rents baja, pues los organismos oficinles producen sblo pa-
ra familias que pueden garantizar sl pago de la vivienda en
propiedad, usando el monto de contriduciones.

8. Pomanto de nuevas invasiones de terrenos que al
autorizarse y lograr se¢rvicios es un llamedo para nuevos "pa
racaidistas" pues el sistema ha sentado costumbra.
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10.5. Propiedad an Condominio,

Es la del edificio "multifamiliar® la gue presen~
ta mayoree obstdculos por lo mrraigado de la costumbre o --
tradicidn individual de considerar a la "oasa" como unidad,
aislada, independiente, ajena totalmente a las posibles mo-
lestias provocadas por el veoindario y las restricciones --
que el vivir en comunidad implica, como son plantag y anima
les dométicos dentro de una vivienda. la disposicidn verti-
oal, compacta, ofrece ventajas de suma importancia, como —-
gon el acortar distancias y con ello reducir tiempos y gas-
tos de desplazamiento entre zonas, la centralizacidén de ser
vicioe publicos s instalaciones que en "paguete" se propor-
cionan y que an unidedes sisladas son muy caras y todo ello
8in coarter de modo alguno la libertad familiar, cuando se-
ha renunciado & la vida "rural® ¢ ee han adquirido "hdbitos
urbanos",

Nuestre legislacidn se estuvo frenando ¢ retenien
do por mucho tiempo y no fué sino hasta finas del gobierno-
del Lic. Alemdn cuando es expidié la primera Ley de Condomi
nio. Hosta entonces se empszd & considerar la posibilidad -
de vivir en una copropiedad y a circular los certificados =
de participacién inmobiliaria, qus ahora ya son una cosa ==
corriente, Bn el régimen de propiedad en Condominio se acep
tan todas las operaciones que se pueden realizar con una -~
propiedad en la que al mismo tiempo se es duefia de la tie—-
T8,

Las gentes no aceptun vivir en edificios multifa-
milirres altos, porque esa no es todavin la costumbre. EFn -
el parfodo cldsico y posteriormente, toda la Edad Media, ==
las condiciones, no la dimansién, de la vivienda del feudal
o del principe no diferfa mucho de la del siervo, Fsto sub-
eiste hasta la Revolucidén Industrial y ce activa en loa Hl=
timos afios del siglo pasado cuando aparecs el rascacislos,-
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que aunque la costumbrs no lo hubiera tenido establecido, =
en cuanto aparecié el primer multifaniliar alto y se sintié
la cercanfa, las gentes se movieron sh aspacios més cortos,
en un tiempo menor de su casa a su trabajo y désta idea e -
volvié factible. Ds ello surge la idea que implica forzooa-
mente la edificaoidn vertical, la compuctacidn, la concen—-
tracidn, porque es la Unioa manera de dar servicios eficlen
ten y eoonémicon. Paris ee construyd en 5y 6 niveles desde
madindos del siglo pasado, Nosotros no estamos acostumbra--
dos a ello, no damos mdrgen & una actualizacién de la forma
de vivir que bdsicamente, para la dotacién de pervicios pu-
blicos sélo es factible cuando las redos se compactan, on —
vez de extenderse y deben raecogerse para hacerlas Utiles y=
soondmicas inataldndolas en sentido vertieal.

A ollo ee opohent la idea de que la vivienda es -
un patrimonio familiar y que, ademds es un drea en la que -
la familia debs tener la libertad de hacer lo que desee, -~
sin considerar que pueda resultar perjudicial o nocivo, no-
86lo para la familia en 8f misma, sino también para las gen
tes que vivan, ai no en contacto directo, si, en una proximi
dad suficionte como pars resentir los perjuiclios que produz
ca. De esto nace otra idea, la de que como es patrimonio fa
miliar no se le puede prohibir al habitante que tenga sus -
animales, sus macetas, destinarla al uso que mds la conven-
ga, eto. El migrante estd acostumbrado a vivir ruralmente =
teniendo casa, terreno, animales. etc. Al llegar a la ciu--
dad Yy convertirse en ciudadano urbano quiere seguir gozando
de los mismos privilegios, lo que es imposible, por 1o tan-
to habria que educarlo de alguna manera para incorporarlo a
log regimenes urbanoss



64

CONCLUSIONES Y RECOMENDACI ONES,

Pars encauzar un desarrollo urbano adecusdo § -
equilibrado sn ;alacién a la propiedad y sl valor de la tig
rra, 8¢ hace necesarios '

1.~ Establecer un reglamento de sonificacidn y -~
uao del suelo para proporcionar tierrams a la poblacién que-
las demanda,

2.~ Limitar la propiedad urbana para frenar la --
especulzcidn,

3.~ Ratablecer los planes directores de desarro--
1lo urbano que detarmine el uso del suelo, para avitar en -
la medids de lo posible la especulacidn y controlar el uso-
futuro del suelo,

4.~ Levantar un inventario complofo de la propie~
dad de la tierra, con objeto de astablecer programas de re-
gularizacién.

5.« HReglamentar al uso del sualo y sl control de-
la edificacién de loe terrenos urbanos en poder de las sm--
presas privadas y de los particularss, esptando las plusva-
1fas en beneficio de la colectividad,

6.~ Ravisar en planes quinquenales los valores ca
tastrales, tanto de las ciudades existents y sus dreas de -
influencia, como de las zonas de futuro crecimiento, con el
Tin de llevar un registro de la propiedad y valor de la tias
tra y controlar sl uso del suelo y la depsidad de poblacién
y construccidn. '

7.~ Promover la sdificacién de sonjuntos hubita~-
cionales en lugar de fraccionamisntos urbanizados, con objg
to de disminpir el cooto de la vivienda y de la tierra, uti
lizéndose esta tltima de manera mds racional.

8,- Que a los inverasores a los que pudiera llandx
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seles productores de suelo urbano, sean pdblicos ¢ privados,
se las den suficientes estimulos, conaiderando que la\ediri
cacién verticazl ss una manera de producir euelo urbano.

9.- Apoyar el ocrecimiento de las ciudades dentro-
de los limites urbanizados en lugar de expander el drea.

10.~Agrupar scocialmente a las pobdlaciones emigrag
tes y educarlas para incorporarlas de alguna manera a los -
regimenes urbanos,
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1l,~ PRIBUTACIONES DE 1A PROPIEDAD TERRITORIAL
URBANA.- (33)

Los propietarios ds tierras pagan una serie de im
puesto por sune propiedadass.

La facultad impositiva proporciona los medios por
loa cuales los gotiernos recaudan la mayor parte de las ren
tas para financiar sus operaciones y funcionse, y proporcio
na también un instrumento que pueden emplear para di feren—-
tes fines no fiscales y regulares.

1a mayor parte de los gobiernos estin limitados -
por prinoipios o disposiciones conetitucionsles, que espaci
fican las condiciones en que la facultad impositiva puede -
0 nd sjecutarsa.

La mayoria de loe impuestos sobre la tierra, re--
fuerzan y protegen el valor de la propisdad. Esto produce -
que algunos propietarios reciban beneficios muy por encima-
de sus contribuciones, mientras que a otros les suceds lo -
contrario.

Por el lado de la recaudacidén, los impuestos so--
bre la tierra siempre repressntan contribuciones forzosas -
aplicadas al propietaric.

Principales impuestos que afectan & la propiedad-
de la tierra.

1l.1l. Fl Impuesto Predial es sl mds importante, ~
paro sxieten otros muchos que gravan la propiedad, tales ==
comot ganancia de capital, referaencies, donaciones, documen
tos, subdivisién, etc. Para efectos ds tributacidén los pre-
dios son tasados con un deterninado porcentaje de su verda-

(33) Barlowe Raleigh.~ Boonomia de la utilizacidn del suslo
Land Resogrco Boonomios.~ Editorial Herrero.- México,-
Dl Fo"’ 19 50 .
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dero valor de mercado, Si los impuestos no se pagan en un -
plazo determinado, pueds producir la pdrdida por sl propie-
tario de sus derechoe de propiedad.

Los impuestos del propietario ss utilizan para su
fragar el costo de mejoras piblicas italas como servicios, -
que producen una plusvalfe que refuerza el valor ds la pro-
pledad.

Pero al distribuf{r los costos entrs los propieta-
rioe, se hace en funcidén de los beneficios estimados y ma--
chag veces recargan a unos constribuyentes y descargan en =
otros, principalmente cuando por ejemplo se convierts uns -
via tranquils, en una de gran trdnsito, @s producen un cam-
bio de uso del suelo que reduce sl valor de la propiedad -~
por los fines a que se la tiehe destinada.

Como se supone gque 109 impuastos se distribuyen -
proporoionalmente a los beneficioe que soportan, ea natural
qus sl sistema de distribueidén varia con los diferentes ti-
boe de proyectos, Xl costo de una tuhberia de agua puede dig
tribuirse adecuadaments a bass de laas casas habitadas o de-.
los solares; el costo de obra de desscacidén o da diques, a-
base de la superficie dal terreno afectado; el costo de las
aceras, a bass de su longitud ante cada predio y el ocosto -
de otros proyectos e bass de valores estimativos. Con fre-—
cuencia se seflalan zonas de beneficioms, por proyecto de un-
parqua piblico o una calle comercial, en donde sl rudio de-
beneficio cubre una zona considerable, on donde los costos-
ge distribuyen éntre los predios en proporoién aproximada a
loa bensficios qua racibirdn de laa mejoras.

Con las plusvalins ganadas se inorementa el valox
Yy 88 grava aobre el nuevo valor.

11,2, Gravdmen de las gonancias de capital.-Cuan-
do ge venden las propisdades. R
Fn vieta de que los gastos de traslado de dominio
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son muy altoa, los compradores buscan la manera dea obtener-
un avalio lo mds bajo posible para disminuir los gastos de-
operacién. Paro al vander, los impusstos se calculan sobre-
la diferencia del valor actual menos el valor de adquisi---
cidn, lo que resultia contraproducente, ya que el propista--
rio obtiens ganancias sobre la propisdad por los tres aspeg
toa siguienteas esfuerzos del propietario por mejorar su --
propiedad; plusvalias ganadas por obras del Estado; al cre-
cimiento de la comunidad; loa efectos de la inflacién al re
ducir el valor de la moneda y el iltimo que se refiere a la
compra del tarreno y postsriorments construye sobre dl.

Fn el gentido del verdadero valor, esas ganancias
gon ficticias, porque con frecusncia el propietario tiene -
menos poder de compra cuando vends la propiedad, gque cuando
la adquirié, :

11,3« Impuestos sobre herencias,

El propietario nuevo que adquiere por herencia, -
tisna que pagar impuestos por la nueva propisdad, de lo que
resulta que en muchas ocasiones, para pagar esos impuestos,
as ve obligado a vender para liquidar las dsudas adquiridas
y ds éata manera poder disfrutar de lo poco que ls quedn de
lo hererado, ya que en ocasiones la diferencia del valor de
la propiedad heredada menos los impuastos, no permite posi-
bilidad de obtener otro predio.

11.4, Impuestos documentales.

Los impusstos documentales, se refieran principal
ments a los gastos de traslado de dominio que se llevan en-
las notarias, en donde adenfs de los impuestos, hadbria que-
pagar honorarios del notario, gastos de avalio, inscripcidn
en el Registro Pdblico de la Propiedad, certificade de gra-
vdmen, certificado de no adeudo al fisco, etc., que resul--
ten en perjuicio de los grupos de poblacién de escasos re--
cursos,
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11.5. Empleo de medidaa tributarias para contro~=
lar el uso del suelo.

Los métodos tribtutarios muchas veces tienen efec~
tos importantes sobre la manara como 8e poseen y usan 108 =
tocursos dal suelo, Dichos efectos varian en el tipo de im-
puesto y las condiciones y ocircunstancias en que opera.

Pueden ser accidentales e incidentales y materis-
da una politieca deliberada, y pueden ser deseables ¢ inde--
seables desde el punto de vista.de la sociedad.

Tos impuanstos aobre la tierra juegan con frecuen-

_ oia un papel mds ¢ menos rutinario, por cuanto no tienen un

'“gpefecto apreciable asobre la propiedad del suelo 6 sobre su -

usq, a no ser el de privar al propiatario de fondos que po-
drian usar para sus fines.

Pero cuando las condiciones son buenas, esos mia-
mos impuestos pusden denempefiar papelas estratdégicos an la~
realizacidn de determinados tipos de cambio, orientados a -
usarse como medidas orientadoras paras fomentar el uso wde-
intensivo o mejor y wda alto de los recursos en tierraj pro
movar actividades de conservacidn y desalentar 6 prohfbir -
ciertos tipos de uso dal suelo,.

i 11.6. Medidas para fomentar el uso mis intensive-
del sualo, Obligar a log espaculadores a vender (lotsas bal-
d{os en los centros de las ciudades), cultivar ¢ usar de --
otra manera las tierras ociosas, adquiridas en praevisidn --
de) crecimiento urbano.

i
i
i
i
|

Al elevar ol impuasto, el propietario se verd ---
obligade a incrementer sus ingresos para poder pagar los im
puastos, intensificando su cultivo 8 en el caso de vivienda,
_crear habitmoidn para renta.

11.7. Medidas para promover la consarvacién de =-
i racursos. Las medidas tributarias para la conservacidén de ~



70

recursos tales comos madera, mineral metdlico, hulla, petrd
leo, agua ¢ cualquier otro recurso comerciable, deberia gra
varse aflo con aflo an su valor total, con objeto de que se -
usaran procedimisntos con interés de reservar rsoursos en -
base a programas de largo plazo, que conserven la bass eco-
némica de la comunidad. La tributacidn serd menor cuando la
explotacidn sea adecuada, Biendo a la inversa cuando se le-
d¢ otro uso, ’
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CONCLUSICNES Y RBCONENDACIONZS.

la-
los impuestos

Para desalentar cierto tipo de uso del suslo,
elevados pueden f{ener el efecto de desanimar-

6 prohibir prdcticas particulares y desalentar muchos tipos
indeseables de usos de la tierra. Paro los limites de ese -
podar tishen que ser definidos y actuar paralelamente & una
reglamentacidén del uso del sualo.

24

Dabe existir una clasificacién de gravimenes-

de las propiedades, que reforzadas econ una reglamentacién -
del uso del suelo, pudieran establecer valores de la tisrra,

que realmenta

frenaran la especulacidn y dirigieran funcio-

nalmente sl desarrollo urbano; para lo cual se hace necesa~

riot

bl-

Qe

de-

Retablecer una Reforma Tributaria para regla-
mentar los valorss de 1a tierra en las dreas-
urbanas.

Fn bags a los valorea catasirales, aplicar sl
impuesto de los bienss raices, de acuerdo al-
reglamento ds zonificacidn y uwwo dAI suelo ~~
establecido.

Fatablscer una igualdad entre los valores ca-
tastralea y comercialeas y realizar una refor-
ma fiscal para captar los impuestos de log -~
bienes inmusbles,

Establacer una tasa progresiva des impussto —-
predial para los terrenos urbanizados sin -
construfr 6 usar, con objeto de svitar la es-
peculacidn de la tierra.

Eatablecer una clasificacién de gravdmenes de
las propiedades urbanas, que reforzadas con =~
una reglamentacidn de zonificacidn y uso del~
suelo, pudieran establecer valorss de la tie-
rra que realmente frenaran la especulacidn y-
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dirigieran funcionalmente ol desarrollo urbano.

f.-5{ ss gravara la propiedad urbana aumentando la
tasa, afectaurfa directamente a todos los pecto-
res do la economis, disminuyendo la oferta-de~--
menda, originando con ello la desviacidn de las
inversiones a otro renglén, Si disminnyeran ha-
bria una expansién de demanda y una consiguien-
te atraccién de capitales.
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12.- REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DFL SUELO,

"La creciente interdspandencia, los avances de la
taonologia, eto. han acelerado la concentracidn de la pobla
eidn. Ratos y otros factores fomentan cada dfa la ocompleji-
dad de la estructura social de la comunidad. La absoluta -
libertad individual se opones Bl btienestar de la mayoria y -
al funcionamiento de la estructura social interdependiente-
y surge la necesidad inevitable de regular por medio de ma-
didas gubernamentales algunas de las actividades. Fs nacesa
rio por tante, limitar algunos derechos, entre otros, sobre
la propledad de la tisrra con objeto de protegar el bienes-
tar general', (34)

Es tan importante observar los problamas de los -
centros da las ciudades, comoc preveer el crecimisnto atrac-
tivo y ordenado de las periferias urbanas, en donde el ma--
yor problema qde se prasenta es el valor de la tiarra y su--
constants incremento.

Este incremento se debe a factores de diferentes-
{ndoless inversiones privadas dirigidas a mejorar la cali--
dad de los solares; el continuo aumento poblacional en y —
alrededor de las dreas urbanas debido a su ascasez; la cong
truccidén de mejoras pdblices y la expansién de servicics, -
proveysndo a los terratenientes con apreciacionses enormes s
inmerescidas en loe valores de la tierra. i

Adn cuando las ordenanzas de zonificacidn y los -
reglamentos de uso del suelo, son loo principales instrumen
tos para dirigir el desarrollo urbano, éstos deberdn tener-
lag mejoras adicionales para que funcionen como un recurso-

(34) Proyecto de Reglamento ds Zonificacidn para el Munici-
pio de Veracruz, Ver.- J.F.¥.M. de Veracruz, Ver.~ Se-
orotar§a7del Patrimonio Nacional.- Cervantes Asociados,
S.Ae= 1975,
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suficientemente poderoso para la clase de control que se --
requiere en las periferias urbanas,

Hasta el momento los controles sobre la planifica
cién y el desarrollo de usos de terrencs, extensamente dis-
persos, han sido inadecuados para hacer frente a las presio
nes impuestas sobre la ¢ierra en las drens de rdpida urbdani
zacidn, Los controles existentes estdn disefiados para tra--
tar con dreas ya construidas 6 problemas creados por el de-
sarrollo gradual, pero no han producido resultados eatiéfag
torios bajo las presiones extremas de la reciente urbaniza-
cién rédpida,

Cuando la zonificacién estd fuera de tono con las
fuerzas del mercado, la rezonificacién de los terrenocs a ms
nudo tienen consscuencias sooio-scondmicas. Los terratenien
tes cuyas parcelas estdn clasificadas para usos mds intensi
vos pueden conseguir beneficios inesperados, mientras que -
los que estdn clasificados para intensidades menores, sufri
rdn pérdidas no companeables.

El instrumento que ha resultado ser factible en -
la prdctica, es la adquisicidn por el sector pdblico de ex~
tensos tarrenos, en otros paises, para luego disponer de ~=
ellos a través da la venta o arrendamiento. Convenios y res
tricciones en las escrituras de compra-venta, 6 la regula--
cidn de los acuerdos de arrendamiento, obligando a los urba
nizadores piblicos 6 privados a seguir las disposiciones -
del plan a largo plazo y del diseflo detallado para sl sec--
tor, vecindario o nuevo poblado que ss va a construir. Se -
deberia abrir un mercado de tarrenos para acelerar sl desa-
rrollo en los lugares adecusdos, eliminando los pasriodos de
espera ¢ incertidumbre a los fraccionadores por raglamentos
de zonificacidn y subdivieién y con esto reducir el precio-
de la tierra al consumidor que de otra manera, éstos perio-
dog de espera lo dnico que producen son incrsmsntos an el -
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valor de la tierra. (35)

Los gobiernos municipales, estatal y fedsral, pa-
ra mantener una politica constante, deberian adquirir, man-
tener, rentar y vender todo 6 una porcidn sustancial ds los
terrence que gean necesarios para el orecimiento urbanc den
tro de sus l{mites, Fstas dreas podrian retenerae para desa
rrolle pdblico y privado, subsecuente como comunidades pla-
neadas y balanceadaa,

Pl Estado podria comprar grandes extensiones de -
tierra para prevenir sl futuro deearrclio y posteriormsnte-
facilitar a le iniciativa privada para constiruir sobre de -
ellos, sin vender los terrenos, sino tnicamente rentarlos -
con los siguientes propésitoss asegurar la sontinua dispo-—
nibilidad de terrenos que se necesiten para al desarrollo;-
controler la coordinacién en tiampo, la localizacidn, el —-
tipo y la escala del desarrollo; prevenir el crecimiento ——
urbano desparramado y reservar en tltimo caso, para el ssc-
tor pdblico los aumentos en el valor de la tierra que resu}
ten de los programas del gobiernc al promover y prestar los
gervicios para este desarrollo y de ésta forma la introduc-
oién de servicios & las nuevas gzonae podrian praceder 0 ==
acompafiar sl desarrollo en vez de seguirlo,.

Lo anterior podria complementarss con los estudios
previos de zonificacién, uso del suelo y tributacién de la-
tierra que permitir{an ejercer mayor control sobre la cone-
truceién, el uso y el valor de terrenos, e implementar las-
politicas estatalss y locales de creociniento urbano,

Por otra parte, éstas politicas deber{an ser im--
plamentadas por leyes que se ajustaran s las necesidades -~
futuras, '

(35) W. Reps John.~ Planificacién y Polftica del Suelo Urba
no.- Ravista Plarus.
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S6lamente con un programa de éste alcance se po--
drdn lograr las metas de un control efsctivo sobre los pla-
nes de desarrollo, la reduccidén de la eespsculacidn de la -~
tierra y la posible captura de los aumsentos del valor de la
tisrra para la comunidad,

BEatas politicas deberdn ssr parte de un programa-
a largo plazo de planificacién, requiriendo de revisiones =
periédicas de quizd cinco afios adoptadas por el cuerpo le--
gislativo apropiado, para permitir la flexibilidad necesa--
ria para adaptarlas a los cambios sociales, econdmicos y po
1{ticoe de las necesidades futuras.

Para disponar de la tierra adquirida por el sec--
tor piblico, pura controlar el desarrollo, se podria imple-
mentar el sistema de arrendamiento como el usado en Amster-
tan, que proves un arrendamisnto perpetuo con la potestad -
de revocarlo, si las condiciones establecidas no son cumpli
dag; con derecho a recobrar la poeesiénl lo que pormitiria-
el uso ds controles mds firmes, en vez de las demandas para
obligzar el cumplimiento de loe acuerdos,

Lo antarior facilitaria también la agregacién y -
replanificacién eventual del lugar, cuando fuers necesario,
redesarrollar o renovar en sl futuro y haria esa agregacién
nds econdmica. A la vez que los valores de la tierra aumen-
taran, surgirian mds oportunidades para modificar los céno-
naes de arrendamisnto, para recobrar as{ dichos aumentos pa-
ra la comunidad en general.

De otra manera, 8i los terrenos adquiridos por el
sector piblico se pusieran a la venta, se deborfa idear un-
método squitativo y factible ds imponer tributacidn sobre -
loe asumentos del valor de la tierra, lo que se aplicaria ~--
sélamente a ganancins de capital, en el caso de traslacién-
de dowinio Unicamente, escapando del peso ds esa contribu~-
oién los terrenos que han aumentado de valor pero que no --
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han sido vendidos y sliminando por consiguiente la contribu
cidén sobre gananciaa de capital, sobre loe inorsmentos en -
ol valor de la tierra, traneferida por herencia,

Al exiatir §stas 4reas previstas de expansidn ur-
bana y que fueran entrando peco a poco en el mercado inmobi
liario, la presidn sobre las zonas actuales dejaria de ser-
agobiants, producidéndose un alivio en al proceso ds desarrg
l1lo urbano, urbanizando un suelo de cuya propiedad no se ~=
dispons, por lo que el problema radica en que la ciudad ne=-
cesita para sobrevivir, prevesr zonas con terrenos sufioien
tes que no van a valer nada, por que van & Sar inedificables
6 su destino ha de sar social y por tanto no nsgosiable.
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13.- INVASIONES.

~ El inmigrante rural en el pais, conforma la pobla
cidén de mds bajo nivel socio-econdmico y resulta ser la cau
sa de la mayor concentracidn de poblacidn marginanda, gue al
llegar a las ciudades, se encuentra ante una situacién de -
desarrollo que genera el establecimiento de colonias y frac
cionamientos reasidenciales con un alto valor de la tierrn,-
que imposibilita su uso a poblacidn de estratos econdmicos-
ddbiles, por lo que Se ubican de diversas formass

l.~ Se eatablecen en las peores zonas, no arbani-
zadas, ¢onformando grupos que adquieren fuerza, convirtién-

dose an lo que se ha dado por llamar "paracaidistas" ¢ sea~
invasidn legal de la propiedad, para que no los desalojen.

2.~ Por medio de facilidades qua ofrscen los frag
cionadores clandestinoa de terrenos, pagaderos a plazos ge-
manales, qus es como estdn acostumbrados a percibir sus in-
gresos,

Consacuentemente dsto acarrea serios problemas a-
las autoridades correspondientes, para dotarlos da los ser-
vicios indispensables, que no se pueden introducir hasta --
que el fraccionamiento esté debidamente legalizado y mpro--
bado.

Las principales invasiones se localizan sn torno-
a lasg ciudades, en las zonas cerriles, caraciendo de estudio
urbano o fraccionamiento previe, resultando manzanas y lo--
tes con dimensiones, trazos y orientaciones inconvenientes,
asi como calles con anchoa y en algunos casos pandientes —-
que imposibilitan el trinsito de vehiculos y de los trans--
portes urbanos ordinarios. La falta de previsidn crea gra-—
vas problemas a los Municipios para la dotacidn de servi---
cios en dstas zonas, ya que a2l iratar de introducirlos re--
sultan antiecondmicos y muy por encima de las posibilidades
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de loa presupusstos municipales y la posible recuperacion -
de las inversiones,

Ante esta situacién conforman sus viviendas prde~
ticamente de materiales de deshecho, ya que saben que de un
momanto & otro pueden pardsr la construccidén de su vivienda,
Este panorama pusde verse sn la mayorfa de las zonas aleda-
fiag de las ciudades donds se ha propiciado la ubicacién de-~
éatos grupos,

“Poco se ha hecho por reglamentar el uso de la tis
rra, el control de las edificacionss y revieidn de la pro--
piedad de la tierra. Las grandes migraciones & los prinecipa
les centros urbanos nunca han sido previstas dentro de un -
plan de desarrollo urbano, sino que por el contrario, se —-
han ignorado é8tos hechos y se ha dejade el camino abierto-
a las invasiones. Los planificadores urbanos crean planes-
demasiado estdticos y desligadoa de los recursoa actuales y
dejan a la comunidad 8in oportunidad de participar em su —-
preparacién y ejecucién. Por otra parte, los organismos de-
vivienda 8élo ss han preooupado por las inversiones de tipo
aconémico y se olvidan de las inversiones con fines socia—-
les, colocando a las dreas marginadas fuera de los patronas
de urbanigzaocién,

Como consscuencia de lo anterior, se pusde decir-
que dentro de dstos planes de desarrollo 6 planos regulado~
res & planos integrales ¢ como quiera que se les denomine,-
hace necesario sl sstudio de zonas donde precisamente pus--
den ubicarse éstos sactores de la poblaciénh con ordenamisn-
tos juridico-lsgales que permitan controlar el uso de la ——
tierra para fines de viviends, impidiendo la especulacién y
canalizando las migraciones a diferentes centros urbanos.

Es nacesario tomar resoluciones a escala nacional.
Los organismon de planificacién del pais, debsrdn trabajar-
interdisciplinarismente en planes de desarrollo ocontinuo- --
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(a largo plazo) y el éxito de las mismas dependerd en gran-
medida de la colaboracidn entre téonicos, autoridades y re-
presentanties de la comunidad, ademds de que sl Fstado debe-
r4 impedir los conflictos legales de la propiedad de la -
tierra,

Existe una gran necesidad de reglamentar los te--
rrenos urbanos para prevenir la acumulacidn de la riqueza -
urbana, en poder de smprsses privadas o particulares y espe
cialmente la concentrucidn de la propiedad privada en zonas

. urbanag habitudas por familias de bajo estrato econdmico."-
{36}

la reforma urbana es sélo uno de los adelantos —-
hacis una sociedad mds homogénea de clases, sin embargo, oe
necesita mds especialmente como parte de un Plan Nacional -
de Poblamiento Urbano que evite que las ciudades sub-desa--
rrolladas se rhoguen por éstas poblaciones no regulndas -
(cinturones de miseria).

"Una manera de evitar estos conflictos, serfn que-
el Cobierno planteara una politica de control natal y com--
prara extensiones de terrenc para el desarrollo urbano, pla
neando nusvas zonap semi-urbanizadas en lotes paquefios y ==
gervicion de redes indispensablest

l,- Des trazo
2.~ Agua potable
3.~ Energ{a Eldctrica
4,- Servicios comunales (escuela, clinica, comer-
cio, etc). Como ejemplos de ressrva podriomos
mencionars )
a.~ Ejidos dentro de la zona urbzna de gran -
plusvalia (permuta}
b.- Terrenos propisdad del Fstado ocon invasio
nes.

(36) Cervantss Sdnchez Enrlque.— Sinaloa, Dasarrollo Urbano.
P, 7 & 9, México, D.F.- 1969
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c.~ Conpra ¢ expropiacién de grandes extensic
nea de terrancs baldios qus sapeculan con
la plusvalia (concretaments las propieda-
des particulares),

Da éata manera, los grupos de hadbitantes de bajos
ingresos comprarfan al Fetado su terreno y lo pegarfan en -
abonos semanales, lo que les permitiria tratar de conformar
sus viviendas mds establemente y les daria mayor confianza-
hacia las autoridades y obtendrian un grado de seguridad --
més alto. '

Vale la pena anotar que, actualmente éstos mecs——
nismos legalas 8s estdn llevando a cabo en gran parte con -
éxito sn ajidos, ubicados en el drea metropolitana de la ——
Ciudad de México, para realizar conjuntamente programss de-
desarrollo, donde los habitantes margiaados olvidaron sus -
viviendas y fraccionaron tanto ejidos como zonas urbano-sji
dales, 8in ningdn orden de trazo y en terrenos de excesiva~
pendiente que fusron aprobados por el D.A.A.C. Algunos de -
ellos, son centrogs poblados con mds de 50,000 habitantes y-
que dia a d{a aumentan su poblacién. El Gobierno del Esiade
de Mexico ante ésta situacidn, expropié éstas zonas y estd-
tratando de implantar su desarrollo, localizando los lotea-
y reglamentando la sub-divisidén de los mismos para asi impe
dir una mayor densidad de poblaciédn.

Eatos procedimientos legales requieren también de
procedimientos qus reglamenten la zonificacidén aledafin a8 ——
éatas zonae como parte de un plan integral.

Ta zonificacidn estd basada en el derecho funda—
mental de la comunidad, para ubicar controles razonsbles al
individuo, con objeto de asegurar y preservar la salud, ge-
guridad moral y su reglamentacidn canaliza el desarrollo —-
urbano en las siguientes medidass

o~ Bopecificar la clase de actividades que pua-—
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da estableceres on cada zona,

2.~ Agegura luz y aire estableciendo los requisi-
tos pars los volimenes construfdcas en los eapacios libres 6
superficies sin construir,

3.~ Prevees la densidad de poblacidn convenients y
trata de evitar la sobrepoblacidn en el terrenoc.

4.~ Preserva ol cardcter de la comunidad y estabi
liga la inversidén de la propiedad.

Se~ Agegura la distribucidén apropiada de los ser-
vicioa a la comunidad.

6.~ Ayuda & lon usos disfmbolos del suelo y redu-
ce la posibilidad de los conflictos en la comunidad.” (37)

L

(37) Cervantes Sinchez Enrique.- Sinalom, Desarrallc Urbano.
Kéxico, D. F.~ 1369.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

le= La irregularidad en la propiedad y valor de -
la tierra y su adquisicién, seguird provocando invasiones,-
.incrementando el valor constantements, Lo que producird un-
desarrollo urbano muy costoso e inapropiado.

2.~ Los grupos marginados, generalments migrantes,
se agtablecen en zonas no urbanizadas, formando grupos que-
adquieren fuerza con la ayuda de lideres y periodistas, pre
sentando grandes problemas a las autoridades municipales —-
para dotarlos de ssrvicios, patentizando una falta de previ
8ién dentro de un plan de desarrollo urbano, as{ como de =~
una reglamentacién de la propiedad de la tierra.

3.~ Para tal fin y como forma eficaz y prictica--
mente Unica, debs suspenderse en definitiva la venta da te-
rrenod oficialas, loa que pasardn como concesionss a plazo-
y uso fijos, otorgada a particulares, Esa condicién se impo
ne para evitar. desusos, malos usos y abusos, as{ como suba-
rriendos, invasiones y proliferacién de viviendas indesea--
bles, puss la concesién dirime al violarse, por falta & por
exceso, lo autorizado por ella.

4.~ Preveer reservae de tierra para obligar a los
grupos de habltantes de bajos ingresos sxistentes e incre.-
mentos nuevos de poblacidn a localizarae an zonas de conce-
sién otorgadas por sl Estado.

5.~ las autoridades al congervar la propiedad re~
cibe una renta periddice y el concesionado al no tener que-
erogar el valor de la tierra, conserva recursos aplicables-
a la edificacidn, sgeguin el tipo y uso convenido en el con—
trato firmado.

6.~ La concesidn pueds hacsrss incluso para frac=
cionamientos, lo que hasta que esa produccidén de suelo urba
nizados tampoco resultara una carga por su valor ds compra-
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de terreno y aliviaria al Ayuntamiento al no tener que ero-
gar éate los gastos de urbanizacidn.

7.- Los terrenos invadidos propiedad del Estado 6
la Pederacidn, deberdn legalizar su propiedad de la tiarra,
con objeto de normalizar su situacidn e impedir nuevoa asen
tamisntos, permitiendo regularizar las zonas existentes e -
integrarlos a log nuevos proyectos de desarrcllo en forma -
homogénea.

8.- Seria convenisnte la creacidn de una institu-
¢idén que en combinacidn, con la Oficina de Catastro, funcip
nara como coordinadora enire los propietarios y las institu
ciones financieras, con el objeto de crear fideicomisos cu=-
yos objetivos fueran el de regularizar la propiedad de la ~
tierra, otorgando créditos a un nimero determinado de afios,
segun lag posibilidades de los grupos, en los que Se inclu-
yora ademds el precio del terreno, la introduccidén de sere~
vicios municipalas indispensablas,

9.~ Los grupos marginados no son sujetos de crddi
to por sus escasos recursos, pero la iniciativa privada que
supone realizar una labor social conforma programas de vi--
vienda popular con fondos del pueblo, que una vez terming--
dos producen beneficios. Dichos beneficios deberian ger im-
putables a la comunidad, ya que son de la comunidad, regla~
mentdndolos de tal manera, que el Estado obligara a la ini~
ciativa privada, a reinvertir dstos beneficios en obras de-
infrasstructura en las zonas mds deprimidas de los centros-
urbanos. Es una labor social, no todo tiene que ser negocio.

10.-Promover la oferta de fraccionamientos semiur
banizados por los medios de difusidén mds populares, para sa
tiafacer la demanda de tierra de asentamientos inmigrantes-
con recursos econdmicos bajos., Esto ayudaria a evitar los -
asentamientos espontdneos, la invasidn de tierras y la com-
pra~venta en fraccionamientos clandestinos, sean en propie-
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dades Federales, Estatales, particularas 6 ejidos., La pro--
pisdad de la tisrra queda garantizada daesde el inicio &l --
igual que la disposicidén de lotes, eapacios librea, reser--
vas territorialss para servicios, via piblica y red vial -
urbano.

o i PO £ A L
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14.- VALOR DE LA TIERRA.

Existe una gran cantidad de teorias econémicas pa
ra determinar el concepto "valor". Para los efectos del pra
sente sstudio, se partird de la base de gue al hablar de va
lor se hard siempre tomando en consideracidén el término gue
interesa, ed decir el Valor Econbmico & sea el Valor Social
6 Velor de Cambio que gensran & su vez otro tipo de valores,
scondmicos también,como valor de mercado, valor de capitali
zacidn, valor de plaza, valor de reposicién, ete.

Bl valor es una cunlidad no del objeto, sino de -
la sociedad, de ahi el concepto de "Valor Social",

Un objeto tiene valor en cuanto es dtil & alguien
y ese alguien, adquiere concisncia de su utilidad y estd --
diepuesto a ceder "Algo" por la posesién de ese objeto, -
creando asf{ el meycado, donde nacen por comparacién los va-
lores, dependientes de las condiciones operantes en el si--
tio mismo del mercado,

¥l cesionario de un bien acepta a cambio algo que
para é1 significa un valor mayor que el atribuido al objeto
que cede y a la vez el adquiriente otorga a cambio algo que
pare él representa ventajas menoree que las del bien u obje
to adquirido puedan presentarls,

Cuando los objetos valuables son similares, la com
paracidn con otros de la misma especie y caracteristica dan
una guias muy clara 6 bien muy objetiva, ya qus no es relati
vamente simple localizar el valor objetivo de ese bien.

Pero mientras mds interviene el factor social, co
mo generador de valores, mds aguda es la participacidn del-
factor "subjetive" es decir, del que no es propio del bien,
sino del beneficio que produce la posesidn dsl mismo.

A partir ds aqui, es donde se presenta la mayor -
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dificultad para asignar un valor, pues es donde el factor -
criterio tiene su mdxima aplicacidn y donde intervienen los
procesos mds conflictivos,

Sa define al Valor Objetivo como el costo de crear
¢ reproducir un objeto, ase valor es intr{nseco al bien, é-
gea e3 un valor propio.

Bn cambio el "Valor Subjetivo" existe sélamente -
en la mente de los individuos; refleja el deseo de poseer -
ese blen, siendo por tanto un Valor diverso en cada unidad-
de bien u objeto y estd intimamente relacionado al poseedor
¥y a quien desee posesrlo.

14.1. La Oferta y la Demanda.

Ia economia considara que un bien es todo aquel -
objeto capaz de aumsniar la riqueza de una sociedad,

Lla utilidad y la escasez son log requisitos pri--
mordiales del valor y ambos deben estar presentes para que-
éste exista.

Fl valor astd influenciado por la utilidad carac-
teristica que poseen los objetos, tanto por el uso de que -
ellos se pueda hacer y la satisfaccidn que proporcionen, --
como por la capacidad de excitar el deseo de posesidn.

lag relaciones del hombre implican rpacciones sud
jetivas del bien, mientras que las relaciones sociales de -
produccién derivadas del esfuerzo humano genarah el valor.

EL valor estd al mismo tiempo influenciado por la
escasez 6 por la relativa posibilidad de escasez. Esto afeg
ta a la oferta, mientras que, la utilidad 6 la satisfaccién
que pueda proporcionar el objeto, afecta a la demanda.

La oferta depende del nuimero de productos que -~
existan en el mercado en un momento dadoj; en tanto que la -
demanda depende dal deseo 6 necesidad que se tenga del pro-



89

ducto y de la capacidad que se tenga del producto y de la -
capacidad de compra qua exista,

1a utilidad de un producto afecta necesariamenta-—
a la demands, ya que siendo un beneficio claraments establg
oido'y aprsciado, trae por consecuencia el aumanto de deseg
bilidad y por lo tanto un nimero mucho maeyor de personas -—-
qus 86 “interesan en obtenerlo, Sin embargo, la demanda de--
pende ademds del deseo ds poseerlo o consumirlo, de la "ca-
pacidad de compra® qus pusde limitar y hasta llegar a desa-
parscer en un momento dado, el deseo de conseguir éste bien.

La escasez de un producto qus surge cuando existe
una relativa disponibilidad del mismo, afecta directamente-
a la oferta, lo que trae como consecuencie un aumsnto no de
valor objetivo, sino de valor subjetivo, por 1o gus quizdla
limitacidn del ndmero des personns que pusdan obtensr ege —-
objeto oe hace mds agudo. Por lo tanto, la oferta dapende ~
también de la dieponibilidad pare obtener el producto.

la estabilidad econdémica y politica dal pafs, es-
tembién un factor determinante, pues ante la poaibilidad de
cambios en materia fiscal y posesoria, asi como las perspec
tivas o realidandes de cambios en el desarrollo urbano, en -
las zonas del bien considerndo, afectaen seriaments el valor
en ambos sentidos, 6 sea que las condiciones normales de eg
tabilidad politica, social y econdmica .generan a la vez se-
guridad sl bien y dsto se traduce necesariaments el valor.

14,2, Precio, . .

No hay gque confundir el valor con el precio. Fl -
precio es la suma de dinero pedida y algunas vecss obtenida
por un producto, Estu suma, evidentemente indica que el pro
ducto estd en venta, El precio es tambiédn la razdn de cam--
bio o proporcién en que se intercambian el dinsro y la mer=~
cancia, en restimen es la suma de dinero que ss puede obte--
ner mediante la cesidn de un bien,
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Intervienen para fijar los precios dos factores -
determinantess la utilidad qus afecta n la demanda y la es-
oasez que afecta a la oferta,

14.3. Leyes que gobiernan el precio, la oferta y-
la demanda.

Batos tres factores de precio, oferta y demanda,-
son altamente importantes en sl mundo econémico y en forma-
resumida se apuntan aqui las tres leyes fundamentales que -
los rige, eiempre que permanszcan inalterables las demds --
condiciones.

I.~ En relacidn con el .precio.

31 el precio sube. La demanda disminuye y au--
menta la oferta.
Si el precio bajat La demands aumenta y dismi-

nuye la oferta.
II.~Bn relacidén a la demanda,

S5i la demanda subes Bl precio subs y auments la
oferta. :

8i la demanda disminuyes Bl precio baja y disminuye-
1a oferta,

1II.-En relacién a la ofertas

Si la oferta subes Bl precio dieminuye y aumen
ta la domanda,

Si la oferta bajas Bl precio sube y disminuye-~

la demandae
14.4. Valor de mercado,

Se puede precisar que el valor de mercado es el -
mde alto precio, estimado en términos de moneda de una pro-
piedad que ha sido expuesta en mercado abierto, durante un-
tiempo razonable, para encontrar comprador. Esté libre de =
toda coaccidn y por su propia voluntad\ol conocimiento de -
todos los érdenes & que e pueda adaptar sl producto y pars
los que tiene capacidad de ser usado,
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14.5. Valoree de un bien raiz,

Bxiete una gran vaeriedad de valores de un bisn —-
ra{z, segin las distintas finalidades que se persigan, las-
mde importantes y que con mayor frecuencia ee utilizan en -
loe trabajos de valuacién son los siguientess

1.~ Valor de Plaza.

K8 el establecido en un mercado abierto por un --
nimero de transacciones reales sfectuadas entre vendedores-
y compradores, sobre inmuebles de semejantes caracteristi--
cas. Bepec{ficamente cada una de éstas operaciones implica-
el importe expresado en un determinado momento siempre gue-
g¢ haya efectuado en una forma justa,

2.~ Valor de garantia,

Es el valor que tiene un inmueble. estimado para -
cubrir riesgos futuros previsibles. Este valor se expresa -
como resultado de un reajuste del valor comercial, el ocual-
fué determinado con base en el valor de plaza,

3o~ Valor de reposicién o reproduceién,

Ee el importe que serd necesario invertir para --
reenmplazar un edificio, ocon las miemas condiciones y carac-
teristicas. '

4.~ Valor catastral.

Be el que se establece, tomando como base los va-
" lores dados por la oficina de catastro de la localided y --
que sirvan generalmente pare fijar loe impnes?os prediales,

5.~ Valor f{aico.

Es el que tiens una propiedad, tomando en cuenta-
86lo su costo de reposicidn, menos su costo de depreciacién
‘t{sica.

6.~ Valor directo.
Se obtiene de la suma algebraica dsl valor fisico
del inmueble mfe su incremento 6 depreciacidn debido a los-
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factores funcional y scondmico.
T~ Valor de rentabilidad,

Se obtiene por la capitalizacidn adecunda de las-
deducciones propias que correspondan,

8.~ Valor comsrcial,

El valor comercial de un bien raiz, es la canti--
dad en monsda, justa y probable que se podrd obtaner por --
una propiedad en un mercado abierto y en una fecha determi-~
nada.

14.6, Pactores que influyen en el valor de un ==
bien raiz.

Al efeqtuar un intercambio de objetos necesarios-
para una persona, por bienes sobrantes para odbra, no gs ha-
ofa mds que valorar ambas, estableciendo una squivalencia -
en cantidades des unos y otros hasta llegar a un mutuo acuer
do. Fsto es tan antiguo como el concepto valor, Con esto se
quiere hacer notar que desds entonces éstas operaciones de-
intercambio basadas en un avaluo elaborado por los interesa
dos, estaban intimamente ligados con los factorss sociales,
econdmicos y politicos que afectaban a la tribu, comunidad,
pusblo, ciudad 6 pafs al cual pertanscian.

A travds del tiampo y en concrsto a partir de la-
revolucién industrial y la reforma urbana, éstos avalios --
han alcanzado gran importancia, al grado que ha sido necesa
rio desarrollar una técnica basada en el conocimiento pro--
fundo de los factores antes mencionados. Con base en un ava
1do, se toma la decisién sobre el precio a pedir o pagar --
por una propiedad; la renta que puede producir o se debs --
ofrecer por ella, a cudnto pusds ascender un préstamo con -
garantia hipotecaria, si es conveniente o né construfr ¢ --'
reconstruir un inmueble, etc, De hecho ninguna decisién -—-
coneciente de la clases que sea qus se& refiera a bienes in--
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muebles, puede tomarse sin una valuacién da ellos.

Algunos factores sociales que influyen en el va--
lor de un bien raizs

1.~ Aumento ds poblacidn.
2.~ Cambio en el criterio de dissfio arquitectdnico.
3.~ Variaciones imprevistas en la calidad de cons-

truceidén en una zona.

Estos y otros factores sociales establecen la ofer
ta y la demanda por la propiedad, aun cuando cada uno de —
ellos eatd en constante -estado de transicién.

Algunos factores econémicoss

1.~ Cantidad, calidad y looalizacién de recureoe-

 industriales. '

2.~ Modificacionea industrisles, agricolas y co-~
nerciales de tipo nacional e internacional.

J.—- Problemas de ocupacién.

4.~ Modificaciones a las leyes obreras y sindica~
las,.

5.- Bacasez o’ abundancia de dinero.

6.~ Modificacién de los tipos de interés.

7.- Aumento o disminucién en la produccién.

8.- Modificacién en los impusstos.

Batos factoraes influyen en la demanda de bienes -
rafcea, ya que limitan la posibilidad de las pergonas para-
adquirirlas, fijan la calidad de las construcciones y cada-
uno de sllos estd en constante estado de cambio.

Algunos factores politicos que afectan los valo~-
rest
l.- Cambios a los reglamentos de construccibén y ~
gonificacidn.
2.~ Madidas de orden sanitario y su aplicacién,
3.~ Reglamento del Seguro Social,
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4.= Layes y Reglamentos que modifiqﬁan el control
de las rentas.

14.7. Procedimientos de Valuacidn.

Para obtener el valor fisico de una propiedad se-
suman; mds al valor de loz elamentos accesorios y en su ca-
80 mia el valor de las instalaciones espasciales,

Bl Perito valuador, deberd analizar con criterio-
profasional, los siguientes elementos:

La ciudad 6 localidad en que se est& actuando.Hay
que tomar en cuenta que el valuador debe estar {ntimamente-
ligado a la ciudad en donde actiue, deba conocer su historia,
sus tradiciones, sua usos, sus costumbres, sus leyes, su g0
" bierno y estar perfectamente snterado de su potencialidad -
esconémica, estimar su futuro, prevear su expansidn demogrd-
fica y dasarrollo urbanoe.

Una vez identificados con la ciudad, se procede a
analizar la zona, la que debe ser cuidadosaments observada-
en ouanto a los siguientes factores:

l.~ Bl ordenamiento del uso actual del suelo.
2.- La previsién de su uso potencial,
3.~ La localizacidn de mejoras y obraa piblicas;-
conaiderando cinco grupos de factores aplicables a la uni-
dad lote.
4.~ Pactores qus dependen del lote urbano.
a,- Dimsnsiones y proporecidén relativas de las mis
mas. '
b.~ Forma. (Regular & irregular).
Ce~ Niveles propioa y en relacidén con loes de la ~
calle, :
d.- Ubicacién dentro des la manzana y orientacidn.
e.- El suelo de fundaoidn, carga tolerada por el-

suslo 6 reaccién del terreno.
f.- La relacién lote~adificio,
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Inundabilidad,

Factores que dependen de eu emplazamiento.

El cardoter distintivo de la zona (comercial,
industrial, residencial, mixta),

Las normae de zonificacién impuestas por las-
autoridades.

Las tendencias de desarrollo de la zona 6 da

rrio (progresivas, regresivas, estancadas, -

etc).

Los servicios pdblicos de que dispone (agua,

luz, drenaje, gas, transportes, recoleccidén-

de basura, etc).

La importancia de la calle y sus condicionas

f{sicas (ancho, estado del pavimento, pen-—-

dientes, niveles, etc).

Actividad de trdnsito; muy alta, alta, media,
baja 6 calma total, de dénde resulta que un -
retorno puede ser mejor que un viaducto para
determinada actividad.

El cardcter de la vecindad inmediata (linde--
ros) y préxinma,

La oferta de tierras en la zonae.

Equipamiento urbano.

FPactores que dependen de las condiciones de -
venta.

La fecha de operacidén de compra-venta.

Ia forma de pago. '

la venta individual o en bloques,

La situacién del vendedor y su necesidad de -
vender, la situacidén del comprador y su nece-
sidad de comprar,

Factores de orden general.
Ia legislacién general (régimen de la propie-
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dad, régimen de la locacién). Congelacién de-
rentadg.

be- Las restricciones al dominio impusstas por el
poder pdblico (municipal, estatal, federal);-
la legislacién impositiva.

c.~ La politica fiscal en relacidén a: prdatamos -

- hipotecarios; los planes de vivienda popular;

las remodelaciones urbanas; obras de amplia--
e¢ién 6 cambios de trazo.

d.~ La situacién general de la produccién y el --
consumo; la estabilidad monetaria.

e.- La estadbilidad politica del pafs y las condi-
ciones de su desarrollo.

f.- El orecimiento vegetativo del pafs y del ni~-
oleo urbano.

g+~ Modifiracién de los sentidos de trdnsito, cru
ce de viana de F.P.C.C., tranvias, eto.

8.- Factores Particularaes,

Aquéllos que no estando incluidos en la lista an~
terior, resultan de condicionss particulares que no siempre
son posibles de reconocer., Debe inclufrse también la finali
dad de la valuacién, ya que segin sea el tipo de localiza~-
cibén prevista (vivienda, recreacién 6 comercial), en rela~
cién con la caractarizacidn funcional predominante en la --
zona, ¢ la intencidn de la valuacidén (expropiacién, politi-
ca fiscal, compra-venta, estudios de posibles inversiones,-
politioca de control, oficiaml, inventario de valores, estima
cidn de dafos ¢ beneficios).

Ademds como se menciondé anteriormente, el inmue—
ble estd intimamente Ligado con su utilidad. Este es el es-
tudio de mercado que es donde se forman los valores, tenien
do sus origenea de informacidn ens

a.- Venta ds terrencs baldfos.

b~ Venta de terrencs con mejoras.
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c.~ Venta de unidades en condominio,
d.- Rentabilidad.
6.~ Costo de la construccidne

14,8, Valor Comercial

Para detsrminar el valor comercial, a mds de las-
consideraciones ya hechas, se investiga la bondad del pro--
yecto y la demanda y oferta de objetos similares, éstas (l-
timas operan sujetas & una ley de interrelacidn entre si y-
con el precio de mercado. Muy importantes son en esta fase-
los valores subjetivos, ya ques, aln en bienas similares ——
cuerta extraordinariamente, por sjemplo, la ubicacién en —-
una zona "de moda", la orientacidén y vieta del predio, el -
estilo arquitectdnico y la congruencia del posibles ocupante
con el estrato ya existente. Hay que establecer qus no se -
han considerado los "caprichos" ya que, si bien son valores
subjetivos, desde el punto de vista comercial, su valor es-
cecasd ¢ nulo y no tienen influencia, aunque si costo, en -
algunas ochsiones desmesurado. Aunque es obvio, el valor --
comercial es el precio que se puedes obtener por un objeto -
puesto en venta por un tiempo razonable, es decir, en el —-
comercio norsal, Otra determinante del valor comercial es -
la adecuacidén del predio al uso al ques se le destina ya que
si por una parts, el valor unitario del suelo suele ser mds
alto, dentro de ciertos 1imiteé, entre menor sea ol droea -
del lote, por otra, ciertos proyectos resquieren de ampliag-
superficies cuya dificultad de consecucidn e integracidén pug
den resultar en un costo més elevado que el de los lotes ti
picos, Otra consideracidén que se debe mencionar es la que -
86 llama vida propable de la construccidn, que debe referir
86 no sblo a la previsible decadencia de ella misma, sino -
también a la obsolescencia que sufre por el desarrollo nor-
mal de su ocupante. También influyen en el valor comercial-
elgunas obras de arte integradas al predio,
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14.9. Valor por Capitalizacién.

Bl valor de capitalizacidn estd entendido como la
sstimacidn del producto que es capaz de generar un inmueble
por su eventual alquiler, Hay que considerar esta variante-
ya que generalmente e solicitan avaliuos, hechos por inves-
tignoidén de mercado y rentas, pero en realidad no son mds -
que diferentes expresionss de un mismo hecho, pussto gque un
predio de alta rentabilidad generalmente poseen un elevado-
valor comercial. Por supuesto refiriéndose al tipo de edifi
cacién llamado de productos, ya qus los inmuebles especiali
zadoa padecsan una notable inversidn de éste concepto. El —=
andlisis por capitalizacién se lleva a cabo, & priori, apo-
yéndose en el valor comercial 6 el fisico y usando tasas --
presatablecidas 6, a poeteriori, sunando los ingresos rea--
les 0 potenciales. BEn ambos casos 6ste primer resultado de-
be ajustarse por deducciones de mantenimiento y administira-
cibén, nsf como afectarse por f{ndices de ocupacién. Otro ocon
cepto importante de estimar, especialments en el caso de ~-
asesorfa, es la depreciacidn del valor adquisitivo de la --
moneda, que puede determinar la vida econémicamente Util --
del inmueble, la conveniente duracidén de los contratos de -
arrendamiento y de presentarse la oportunidad, el momento -
adecuado para la cancelacidn de hipotecas, Es ademds un ~--
factor de demérito al valor ffsico que sumado al deterioro-
por edad y la obsolencia en el uso deben considerarse para-
justificar el valor real de la propiedad.

Fl incremanto demogrdfico es el factor primordial
que interviene en el problema de la tierra, en el cual es =~
muy importante tomar en cuenta los conceptos de deseabili--
dad y escasez de la tierra, puesto que estdn directamente -
ligados con la formacidén del vulor de la tierra. La dsseabi
lidad es un valor subjestivo en la ments de los individuos -
que refleja el deseo de posesr un pedazo de tierra, mientras
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'que la escasez surge cuando existe una disponibilidad del -
mismo, 1o que trae como consecuencia un aumento en el valor
subjetivo y por consiguiente la limitacién del numero de --
personas que pueden obtenerlo se hace mds reducido, provo--
cdndose la especulacidn.

Para una mejor comprensidén del encarecimiento ar-
tificial del suelo, se debe atender a los factores sociales,
econdmicos y politicos que lo producen, ya que son 1os que-
establecen la oferta y la demanda, aun cuando cada uno de -
ellos esté en constante estado de transicidn.

Lo importante es la aplicacidn de las leyes natu-
rales para la utilizacidén de la tierra, ya que al estimar -
los valores urbanos 6 rurales, es necesario conocer éstos -
factores que log pueden afectar, por lo que 8¢ deben basar-
los juicios en el conocimiento de los principios y leyes --
que dan forma a la utilizacidén provechosa de la tierra.

Los valores catastrales, determinados por las Ofi
cinas de Catastro Municipales y cuyo objetive principal es~
el de fijar los impuestoa prediales, deberfan elaborarse --
ademds en base a las caracteristicas de:t topografia, infra-
eastructura, servicios, uso del suelo y atractivos naturales,
de las diferentes zonas de las 4reas metropolitanas.

Los valores comerciales, son elaborados por inati
tuciones privadas (Bancos, Pinancieras, Hipotecarias, etc.)
dnicas autorizadas legalmente y cuyo objetivo es el de fi--
jar la cantidad expresada en moneda, que se podrd obtener -
por un bien rafz, en un mercado abierto y en una fecha deter
minada, se elaboran tomando en cuenta las mismas considera-
ciones para elaborar los valores catastrales e incrementdn-
dolos dssde un 30% hasta un 504 arbitrariamente, augurando-
el tipo de inversiones en las diferentes zonas, careciendo-
ambos de un estudio urbano previo de zonificacién adecuada-
actual y de futuro desarrollo.



100

De acusrdo a los valorss que se fijan y a las ca-
;acterfstieas urbanag, las regiones metropolitanas se pus--
den clasificar en 5 categoriass

Tipo (1) Valores muy altos.~ Terranos gsneralmen-
te planos, con servicios municipales complatos, atractivos-
naturales y con ;nvgrsiones muy costosas,

Tipo (2) Valores altos,~ Se sncuentran en las zo-
nas cantrales de las ciudades, generalmente comercialss y ~
en los fraccionamientou residenciales de lujo y de primera-
catagoria, con terrenos plancs y acoidentados, ya que aun~-
que las inverasiones sean costosas, son’ fdcilmente recupera-
bles, contando ¢on servicios municipales completos y atrac~
tivos naturalss,

Tipo (3) Valores medios,~ Se observan en los frag
oionamientos residenciales de segunda categoria, con terre-
noas planos y de pentientes accesibles, servicios municipa--
;aa completos ¢ semi-completos (cuando falta alzuno como --
pavimento & banquetas, etc).

Tipo (4) Valores bajos.- Principalmente se laocali
zan en las colonias populares, con tsrrenos accidentados de
pendisentes fuertes, carentes de dos 4 mag gervicios munici-
palas que resultan demasiado costosos y de dificil recupe--
racién. Contacto con vias de F.F.C.C. ¥y caminos muy transi-
tados.

Tipo (5) Valores muy bajos,- BEncontrados general-
nments en zonas de invasiones, con terrenos accidentados y -
de pandientes prdcticamente inaccesibles, carentes de servi
cios munidipalea ¥ en loa centros de las ciudades, tugurios
causa@oa por ;antas congeladas.

Ex{sten también en las ragiones metropolitanas -~
las zonas clasificadas para cultivo, en donde los valores -
ge detorminan por hectdrea, dependiendo de la productividad
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anual de las tierras (tipo de cosecha, temporal, humedad, -
inundables, etc.), carentes generalmente de servicios muni-
cipales, excluyendo el agua que pura riego es extraida de -
pozog 6 llevada por canales, pero que a vecss como en al ~=
caso del Ejido de Oro, es causa de espesculaciones y abusos,

la imposibilidad de crecimiento de las dreas urba
nas hacia algunas zonas, por razones que han sido expuestas
anteriormente y la escasez de terrenos urbanos, deja entre-
ver un posible desarrollo hacia oiras zonas, donde existen-
aln grandes extensiones de tierra en manos de particulares,
cuyos valores ee inoremsntan constantemente por las plusva-
1{an emanadas de las inversionss privedas realizades, lo ==
que provoca directamente la sspeculacién.

Las grandes extensiones de tierra en estas zonas-
cuya topografia es muy mccidentada, no permite su utiliza--
cién para el cultivo, con lo que cualquier tipo de inverew-
8idén resulta muy costosa, conservando valores de tisrra muy
bajos, obligando a los propietarios a tensrlas prdcticamen-
te en el abandono y que de no reglamentarse por medio de un
plan de accidén inmediata para controlarlos, seguirdn siendo
suaceptibles de ser invadidas y fraccionadas elandeatinamog
te, ocasionando la sspeculacién.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES,

El valor de la tierra es un factor determinante -
para establecer un reglamento de zonifiocacién y uso del sus
1o adacuado al desarrollo urbane, ya que a través de ¢l se-
pueden dirigir las inversionss y la posible recupersacién de
las mismas, en funoidn de la capacidad adquisitiva de los -
estratos sociales y econdmicos de los grupos actuales y de-
futuro asentamiento en las regiones metropolitanas, para lo
cual se hace necesarioi

l.- Que las Oficinas de Catastro Municipal elabo-
ren conjuntamente con la iniciativa privada, loe valores --
catastrales y oomercimles en base a un reglamento de zonifi
cacidén, incluyendo loa costos de urbanizacién ¢ semiurbani-
zaoidn de log diferentes tipos de inversién y las plusva~—-
1{as ganadas a un tiempo fijo, determinado previamente y ~-
‘revieado psridédicamente, con el objeto de controlar el uso-
del suelo, la densidad de poblacidén, la especulacién y los-
incrementos ain causa del valor de la tierra.

2.~ Fs una necesidad inminente el que se elaboren
los planos de valores catastrales y comerciales de las re--
giones metropolitanas, revisdndolos periédicamente con al -
objeto de conservarlos actualizados y preveer cualquier in-
cremento arbitrario del valor de la tierra.

J.- Elaborar las Leyes 6 Reglamentos que contro--
len la valuacidén de los bienes inmuebles en las zonas actua
les y de futuro crecimiento, que actualmente se encuentran-
en podsr de la iniciativa privada (Bancos, Financieras, -~
etc.), determinando los valores comerciales en forma arbi--
traria, para dirigir sus inversiones y posteriormente espe-
cular,

4.~ Daterminar por las oficinas de Catastro, una-
sscala de valores de la tierra en donds ses contuvieras
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s.~ Las zonas aptas para preservacién del msdic -
natural. '

b.~ Las zonas inundables no aptas para el desarro
1lo urbano,

c.~ Las dreas aptas para fomentar fraccionamien--
tos semiurbanizados para poblacidén de escasos
recursog, en donde results mds econdmica la -
introduccién de servicios.

d.~ Las 4reas factibles para desarrollar fraccio-
namientos urbanizados.

¢.~ Las dreas libres.

f.~ Las dreas comerciales-tur{sticas,

g.~ Las dreas industriales.

Lo anterior reforzado con un estudio que determi-
nara ol lote tipo y un reglemento de zonificacidén y uso del
suelo. permitiria un control efectivo por parte de las autg
ridades.

Se= Proveer por parte del Fstado, precios tops —-
para fraccionamientos urbanizados. Fuertes propietarics con
trolan las zonas aptas para el futuro desarrollo urbano, Fl
libre juego de la oferta y la demanda ha distorsionado el -
mercado de acuerdo con los intereses sxclusivos de un redu-
cido grupo de propietarios, especuladores & intermediarios,
por 1o que seria conveniente limitar las propiedades y esta
blecer valores para que dichos propietarios no captaran —-
plusvalias que entorpscen el desarrollo, a través de una —-
tributacidn estricta. '

6.- La accidén del Estado en el mercado de tierras,
hard caer los valores exagerados e incremsntados por 12 es-
peculacidn y concentrar sus recursos en zonas cuyo costo de

" urbanizacidén sea menor y dejar las zonas de diffcil acceso-

* para planes de desarrollo de la poblacidén con mayores recur
808
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T.~ El Estado concentra sus compras de tierra y -
sus inversiones en servicios y equipamiento urbano comunita
rio, mientras la iniciativa privada canaliza sus recursos -
para atender & otros grupos de ingresos mis elevados.

8.~ Limitar las utilidades e infereses de los Ban
cog y ampliar los plazos para adquirir viviendas s introdu-
cir la posibilidad de adquirir terrenos.

9.~ Derogar los gastos "extras" a las poblaciones
de escagsos recursos al adquirir sue propiedadas tales comot
apertura de crédito, formulacidn y avaldo, etc., que deba~=
r{an fijarse en base a los valores catastrales y no dupli--
car valores obteniendo vilores comerciules, Es mds fdcil —-
comprar un automdévil de $ 80,000,00 mediante una simple fac
tura, que un terreno de § 15,000,00, que requiers de escri-
turas, avaldos, gastos notariales, etc., Es mds fdcil robar-
g6 un automévil, que un terrano,

10.- Fstablecer la rentabilidad por parte del Es=-
tado, tomando como base los valores catasirales, ya que ~--
cualquier intento de regeneracién urbana ne *endrfa dvito,.-
8l los valores ge dstaermindran por capitalizacidn de rentas,
principalmente en los centros de las ciudades, en donde las
rentag estdn congeladaa.

1l.,- Las Oficinaa de Catastro, deberian funcionar
como auxiliares, para el control del uso del suelo, en com-
binacién con las oficinas del Registro Pdblico de la Propie
dad y los Notarios PUblicos.
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*La reglamentacidén de zonificacidn y uso del sue-
lo; la tributacidén a la propiedad territorial; el control -
de los valores de la tierraj la expropiacidén y la adquisi--
cién de remervas territoriales, son instrumentos de la pla-
neacién que por of sdélos no traen la suficiente fuerza para
normar un desarrollo urbano equilibrado, pero sin embargo,-
si su aplicacién se realizara conjuntamente, adquiririan la
fuerza necesaria para lograr su objetivo. Se ha podido ob--
gervar que no es posible actuar con rapidéz en el proceso -
de desarrollo urbano, urbanizando un suelo de cuya propie--
dad no se dispone, por lo que el problema radica en que las
ciudades necesitan para sobrevivir, prever zonas con terre-
nos suficientes que no van a valer nada, porque van a ser -
inedificables, & su destino ha de ser social y por tanto no
negociables™.
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