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‘“La verdad adelgaza y no
quiebra, y siempre anda sobre
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imprevisto.” :
Andnimo

“En politica impresién y
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INTRODUCCION.

Al ﬁnaliéar el siglo XX, se incrementd la crisis de los paradigmas tedricos que
prevalecieron ‘para explicar los fendmenos economicos y sociales. Con la
. persistencia del lento crecimiento que afecta a la mayoria de los paises capitalistas
‘desde la década de los afios setenta, en los cuales se erosiond el esquema
conceptual keyneisiano y la. eficiencia de sus mecanismos de regulacion
econdmica. Ademas, con el derrumbe de las economias del llamado “socialismo
real” se amplia la crisis intemacionalizandola, en un concepto globalizado donde se
recrudecen fenomenos como la inflacién, recesién y el crecimiento del desempleo

que perjudican a gran parte de! mundo.

El progreso cientifico amplia la innovacion tecnolégica, la globalizacién comercial e
informativa y la modificacion de las relaciones nacionales e intemacionalés obligan
al cambio de estrategias y modelos de desarrolio, lo mismo que.a Ias formas de .
concebir al Estado, la sociedad civil y el sistema politico. Los rubro y como la
politica, Administracion Pablica propios del gobiermo son temas.
centro de la polémica nacional, de manera especial en los: curculos academucos e

intelectuales y aunque en  aigunas publicaciones son: anallzados ‘en'forma
fragmentana en realidad se encuentran relacuonados eomo un todo mdnsoluble.

El modelo de desarrollo econémico seguido por México generé lé concentracion de
las actividades lndustnales. comerctales y de servicios en unas cuantas ciudades,
dando lugar a cuatro zonas metropomanas de particular relevancia para Ila
Replblica Mexicana, estos son: —fMonterrey, Guadalajara, Puebla y la Ciudad de
México. Que constltuyen espactos de convivencia social donde transcurren la
mayor parte de los procesos culturales, econémicos y se concentra la actividad

politica de los individuos.



El desarrollo urbano en el Valle de México impulsa problemas de contaminacion
ambiental, transportacién, abastecimiento, etc., sufre la desecacion de buena barte
de su superficie lacustre sustituida por edificaciones y planicies polvorientas. El
descenso de la capa freatica hunde la superficie del terreno donde los monumentos
como la Catedral se ven afectadas. E! sistema de drenaje de aguas negras se
deteriora con este proceso, a lo cual se obliga invertir inmensos recursos
econdémicos en grandes obras de ingenieria para resolver los problemas fisicos que
agobian a la poblada urbe mexicana. LLas medidas adaptadas son poco eficientes y
retrasadas, dando lugar a la ausencia de una adecuada planificacion a lo largo de

muchos decenios.

‘Los asentamlentos humanos rebasan los limites del Distrito Federal, se expande
- cada vez mas hacia los municipios metropolitanos del Estado de Mexnco donde la

:primera disminuye su participacion en poblacion respecto a la segunda. 'Al mismo
tiempo, se transforma el uso de suelo, desplazandose el uso habitacional e
industrial hacia el estado vecino. El comercial y de servicios concentrandose en la
capital, la Ciudad de México se encuentra en una etapa de consolidarse en una
megalépolis. Ante los viejos y nuevos desafios econdmicos y sociales que enfrenta
la nacién y de manera particular la capital de la Reptiblica Mexicana vale la pena
preguntar ;Qué futuro le depara a la Ciudad de México? ¢Qué escenarios se
pueden presentar? Los conflictos son complejos y las repuestas escasas, ya que
existen pocos recursos para atender las diferentes demandas ciudadanas.

E! crecimiento irregular de los asentimientos humanos en zonas periféricas, en
areas poco aptas para la prestacién de servicios publicos, por las condiciones de
riesgo, establece un mayor costo para su desarrollo, sin embargo, forma parte de la
dinamica de la Ciudad de Meéxico, impuesta en relacion por las actividades
economicas, infraestructura, equipamiento urbano y vivienda, que se distribuyen de
forma desorganiza en el territorio urbano, de acuerdo con la segregacion espacial.



Los tiempos de cambio que vive el pais, én donde "e'l renovado - fervor por la
democracia pareciera mas una norma que excepcién; sé' imponen la necesidad de
reflexionar sobre la vinculacion entre la legitimacién democratica del Estado y la
capacidad racional de los gobiernos para el iogro eficiente del bien comin en lo
que la materializacion del bienestar se refiere y el impacto en la calidad de la vida
de la poblacion demandante. No solamente se requiere de transparentar la
legitimidad del Estado con elecciones ciudadanas, esfuerzo y realizacion innegable
de instituciones como el Instituto Federal Electoral. La sociedad demanda la
certeza del respeto a la voluntad ciudadana expresada en el voto, al igual exige
gobiernos mas eficientes y el cumplimiento de las expectativas de mejorias puestas
en competencia en el mercado politico por las variadas opciones que los diferentes
candidatos encaman en el juego de la pluralidad democratica en la que hoy se ve
inmersa la sociedad mexicana. Desde e! afio de 1997 se establecié en el Distrito
Faderal, nuevamente la oportunidad de elegir a su gobemante, esto es que por
voto de los ciudadanos eligieron la figura del Jefe de Gobiemo al Distrito Federal,
por un periodo de tres afos (que a partir del afio 2000, dicho cargo tendra una
duracién de 6 afos). El Ing. Cuauhtemoc Cardenas Solorzano fue electo por los
capitalinos, su compromiso politico fue abrir espacios a la ciudadania, para que
exprese sus necesidades, inquietudes, intereses y diversas demandas, en un
~ ambiente de libertad tendiente a democratizar cada vez mas la Ciudad de México.

El Jefe Gobierno del Distrito Federal, para lograr la modemizacion, reconstruccion
de la Administracién Publica local, cumplir acciohk'e'sk. de principios estratégicos de
simplificacion, agilidad, economia, legalidad, asl mismo de transparencia en el
proceder de la Gestién Publica; da a conocer su Prbgrama de Gobierno 1998-2000.
Donde entre otras prioridades se establece un Siste'ma de Valuacion de Bienes del
Distrito Federal, dando vida a la Comisién de Avalios de Bienes del D. F., por
medio de un Decreto, para atender la demanda en materia de valuacion, esto es,
determinar los valores de bienes muebles e inmuebles solicitadas por las




dependencias, entidadeé, organos desconcentrados de Gobierno del Disfriio .
Federal y de los particulares. Hay que percatarse que en el mercado inmobiliario
los valores para rentas o ventas de los bienes muebles e inmuebles se dan de uha
“forma arbitraria ya que estos se calculan con la insuficiencia de los antecedentes
de las propiedades o al apego sentimental del propietario. De igual forma‘la’
autoridad fiscal para cobrar el predial de las propiedades inmobiliarias cuenta con
una base gravable que esta obsoleta, esto es el catastro cuenta con informacién
insuficiente de los inmuebles. También realiza avalios para determinar el monto
pero de forma masiva, esto es que no toma en consideracidn la ubicacién, forma,
caracteristicas de los inmuebles ni los constantes cambios que se produce en la

Ciudad de México.

La renuncia del Ing. Cuauhtemoc Cardenas a la jefatura del Gobierno del Distrito
Feydera[ en septiembre de 1999, para competir en las elecciones presidenciales del

i afio 2000, posibilito que la Lic. Rosario Robles, quien era la Secretaria de

- Gobierno, fuera Jefa de Gobiemo del Distrito Federal, cuando se involucro con el
‘cargo tomo decisiones de ajuste que a su criterio requeria el gobiemo local, entre
otras acciones, a la Comisién de Avaluos de Bienes del Distrito Federal la

- desaparecid, conforme a un Acuerdo, la sustituyd por una Direccion General
adscrita a la Secretaria de Tesoreria del Distrito Federal. En julio del afic 2000 s/er'
llevaron a cabo elecciones democraticas, tanto en el ambito Federal como local
‘(eligiendo Presidente de ia Republica, Jefe de Gobierno de! Distrito Federal y jefes
de demarcaciones). El triunfo de Manuel Lopez Obrador postulado por el Partido de
la Revolucion Democratica a la Jefatura de Gobiemo del Distrito Federal, quién
tomo posicion de su cargo el 5 de diciembre del mismo afio. Establecié los cambios'_
conforme a su predileccién a la Administracién Puablica local, donde nuevaménte" ‘
afecta al organismo encargado de realizar los avallos, que de manera abrupta fue:
cancelada sin ninguna consideracion a las partes afectadas, reemplazéndola" por f
una direccion de area perteneciente a la Direccion General de Patrimonio



inmobiliario - del : Distrito ' Federal. Con lo anterior no garantiza ‘el beneficio de la
ciudadania, ni regula un mercado inmobiliario sumamente especulalivo en precios.

Ciertamente hoy la Comisién de Avalios de Bienes del Dist‘ritob Féderal esta
desabarecida. aunque la materia de trabajo fue trasiadada a otra institucion puablica,
(la realizacién de los avaltos) muchos cuestionarian el trabajo a desarrollar ya que
estos acontecimientos se encuentran en el pasado, y la administraciéon es una
actividad del futuro, pero lo incuestionable es que el gobierno democratico de
“izquierda”, no tiene la menor capacidad de administrar con una la visién de costo
beneficio, donde se debe concede un lugar al sistema democratico orientado al
mercado. Ademas para que no se quede en la omision la decision gubermamental
que afecto a la poblacian de forma desleal, sin corresponsabilidad ante la sociedad
asimismo a los trabajadores se les quito su fuente de trabajo. La continuidad en el
gobierno del Distrito Federal por parte del Partido de la Revolucién Democratica,
permite que los funcionarios electos piensen que los recursos gubernamentales
son ilimitados de tal forma que sus decisiones politicas reproduzcan al gobierno de

forma fragmentada y autoritaria.

El presente trabajo comenzé con la idea de dar solucién a una condicién para la
titulacién de la licenciatura, admito la falta de responsabilidad académica, tengo
tiempo de ser egresado de la facultad, pretendia entregar un trabajo con una
dimension limitada para cubrir el requisito, pero en varias ocasiones suspendi el
proyecto de tesis por la necesidad de incorporarme al mercado laboral. Al existir la
posibilidad de trabajar en una institucion que intervino en el mercado inmobiliario de
la Ciudad de México, a través de dictdmenes de valor, me permitid ampliar la visién
de estudiante conjugandola con la perspectiva de empleado. En la Subdireccion de
Registro y Evaluacion de Peritos estuve adscrito asumi responsabilidades como
ayudar en la evaluacion a los aspirantes a peritos valuadores, elaborar la Acta de
Examen, de Registro de Perito Valuador ante la Comision, o en su caso el Oficio de



rechazo, elaborar las credenciales de los peritos y coadyuvar en el levantamiento
de las Actas del Comité de Evaiuacion Técnica y Asignacion de Peritos, dicho
Comité se encargaba de asignar los trabajos valuatorios a los peritos autorizados

por la Comision.

Los acontecimientos cambian constantemente y al ser rebasado por la realidad,
tuve el menester de proseguir con la titulacién, por lo cual, regrese a la Facultad
asisti a clases como “oyente”, me costo mucho trabajo reincorporarme ya que se
implant6 un nuevo plan de estudio, impartiendo otros conceptos tedricos, lo que me
permite elaborar una investigacion mas holgada, buscando la conquista de la
satisfaccion personal en el ambito académico y laboral. El presente cometido en su
primer capitulo se plasma el marco tedrico, la definicion de democracia, se
establece porque México se ve inmerso en ella y en particular la capital del pais.
Asimismo, la importancia del mercado en la democracia, donde todos convergen

para satisfacer sus necesidades.

La democracia no solamente son elecciones, igual corresponde al ejercicio
gubernamental debe basarse en la corresponsabilidad de los funcionarios electos
con su electorado, con las propuestas previstas en el mercado de lo politico.
Asimismo los funcionarios designados son indispensables, .actualmente requieren
redimensionar su ambito, con la capacidad de decision en los entornos econémico,
politico y social. Ademas se requiere de criterios para poder evaluar las
instituciones publicas de acuerdo con la nocién de costos beneficio.

La Administracién Publica requiefe de varios profesionistas de uno de estos es el
perito valuador, quien es el que i'ealiz_a el avalio, una de las técnicas para
actualizar el catastro y determinar los valores reales de los inmuebles, a partir de
las caracteristicas fisicas.A'AttraVés"\del avalio que es un dictamen técnico, se
puede tener la suficiente inforrhacién para operaciones financieras, con la certeza



de que los precios son equntatlvos para los mvolucrados, pnncupalmente para el"
gobierno ya que permite presupuestar a base de la reposnc:on de blenes pubhcos

por ejemplo la administracion del zoolog:oo que sucede con la muerte de un_panda E
hay que establecer el valor de reposncron ‘nuevo, esto es cuanto ‘cuesta édqumr ;

dicho bien con sus mismas caractenshcas

En el segundo capitulo se examina las caracteristicas del reglmen que gobemo al
México posrevolucionario, lo. cual permite comprender como surglo el

presidencialismo autoritario que sustenta poderes basados -en la Constxtucnon
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, también la coyuntura de intervenir en
diversos sectores particularmente en el Distrito Federal por medio del Regente
(termino que se empleo durante el imperio de Maximiliano) capitalino designado por
él. Proceso que se denomino Reforma politica del Distrito Federal, que la inicio

Manuel Camacho Solis.

La creciente apertura democrética que se ha dado en México, permite evaluar las
diferentes etapas hasta las elecciones democraticas del Distrito Federal de 1997, Ia
cual no se investiga las causas del triunfo o la derrota de los diferentes partidos
politicos que participaron en la contienda politica. Conocemos quien gano' la -
Jefatura de Gobierno del Distrito Federal, lo relevante es la apertura democratica k
que se dio en la capital, suprimiendo de manera parcial la tutela del Ejecutivo.

En la toma de posicidn el nuevo Jefe de Gobierno dio a conocer sus compromisos
ante la sociedad, no obstante las condiciones politicas y sociales que prevalecian
en ese momento, las limitaciones de poseer una burocracia sin un Servicio Civil de
Carrera (que sigue faltando implementar la ley) bajo el control de lideres sindicales
corruptos; asimismo, se heredo un desastre en los servicios pulblicos de
't}ansportacic'm de pasajeros continua el problema, entre otras cuestiones.



La revisién de los antecedyemes v'del Distrito - Federal permite conocer que los
capitalinos podian decidir por medio de su voto quien los gobernaria también que la
entidad federativa existi® municipios; sin embargo con la contingencia de
establecer la sede de los poderes de la unidn, estos derechos se derogaron. Con
las reformas introducidas en el Distrito Federal desde los tiempos de la
administracién de Salinas, permitidé establecer la figura del Jefe de Gobierno.
Asimismo, una Asamblea de Representantes que no tiene la facultad legislativa
solo la emisién de Bandos de Policia y Buen Gobierno en lo referente al Distrito
Federal ya que son las entidades federales las encargadas decidir en diversos
aspectos, como el Ejecutivo de confirmar la designacion del procurador capitalino.

El tercer apartado se estudia el mercado inmobiliario en la Ciudad de Meéxico,
donde la capital sigue creciendo configurando una megaldpolis con tendencia al
desorden y la exclusion tanto de los individuos como de los inmuebles ya que estos
ultimos se deterioran por los constantes cambios de uso que son sometidos, de ahi
la importancia de los particulares de conocer el valor real de sus propiedades a
través de la valuacion. El mercado inmobiliario genera especulacion por las
ganancias inmoderadas comrrespondientes a las transacciones financieras, aqui
surge la importancia del desempefio de la Comision de Avallos de Bienes del
Distrito Federal con facultades de valuar los bienes muebles e inmuebles del
Gobiemo y particulares en operaciones de arrendamiento, venta, donacion,
enajenacion, entre otro. La Comision garantizé su imparcialidad y transparencia en
la emision de dictdmenes de valor, mediante la participacién social representada en
los cuerpos colegiados interdisciplinarios de valuacién inscriptos para tal fin.
Ademas se inspecciona a las demas instituciones encargadas de la regulacion de
los avaluos. En el primer anexo se expresa los resultados de la Comisién en el afio
de 1999, donde se expresa los ahorros que permiti® generar al Gobierno del
Distrito Federal. En el segundo anexo me permito dar una explicacién del Sistema
Automatizado utilizado por la Comision. ’
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CAPITILO | Marco Tedrico

1.1 Democracia.

La democracia expresa el gobierno del pueblo por el pueblo, significado derivado
de las palabras griegas demos (pueblo) y cratos (poder o gobierno) una forma de
gobierno, un modo de organizar el poder politico, donde lo decisivo es que el
pueblo no es sdlo el objeto de gobiemo sino también el sujeto que gobierna, a lo
ique se distingue y se opone a monarquias (gobierno de uno, monocracia) o al
gobierno de pocos (aristocracia). Lo principal en la democracia es el de la-
soberanla popular o en otros términos, el de que Unico. soberano legitimo es el

pueblo

En el pensamiento de Bobbxo‘la democracia ‘se concabe como un simple metodo.
como- un conjunto de_ regla o procedlmlentos'que' permlten tomar decnsnones

colectivas medlante ‘el
siguientes: - :

a) Todos los cuuda an
de raza, reluglén ‘cond
es decir, del derech d

exprese por el .
. b) Elvoto de todos los c:udadanos C ebe tener |gual peso (esto es deben contar por

uno); g .
c) Todos los'ciurdé . os que gozan de derechos politicos deben ser libres de votar
segun su propxa oplmon formada en la mayor medida posible libremente, es
decnr en una lnbre wnfrontacnon entre grupos politicos organizados que
compiten entre s:. para unir sus demandas y transformarlas en deliberaciones

colectivas;



d) Deben :ser l|bres tamblen en el sentldo de que deben enoontrarse en~
condiciones de tener alternativas reales esto es de escoger entre solumonesv

diversas. Tanto las liberaciones oolectlvas, como para las’ elecclones de -

representantes, vale el principio- de mayoria numérica, aunque pu_edé.n‘, ser
establecidas diversas formas de mayoria (relativa, absoluta y cuanti@ati&ié) en -
determinadas circunstancias previamente establecidas: O

e) Ninguna decision tomada por mayoria debe limitar los derechos de la minoria
de modo particular el derecho de convertirse en igualdad de condiciones en

mayoria.

Quienes gobieman en “La Democracia, en cuanto contrapuesta a todas las formas
de gobierno autocratico, es caracterizada por un conjunto de reglas que establecen
quién estd autorizado para tomar Jlas decisiones colectivas y bajo qué
procedimientos. Todo grupo social tiene necesidad de tomar decisiones obligatorias
para todos los miembros del grupo con e! objeto de mirar por la propia
sobrevivencia, tanto en el interior como el exterior. Pero incluso las decisiones
grupales son tomadas por individuos. Asi pues, con el objeto de una decision
tomada por individuos, puede ser aceptada como una decisidn colectiva, es
necesario que sea tomada en base a reglas que establecen quienes son los
individuos autorizados a tomar las decisiones obligatorias para todos los miembros
del grupo y con que procedimientos. (...) Por lo que respecta a la modalidad de la
decisidn la regla fundamental de la democracia es la regla de la mayoria, o sea la
regla con base en la cual se consideran decisiones colectivas y por lo tanto

obligatorias para todo el grupo.™

Robert Dahl conceptualxza ala democrac:a como una poliarquia, la cual:no solo
implica una ampha competencna ,y‘partscspacnon politica, sino también niveles
pht rall mo que permltan que Ia gente se forme y se’

esenciales de Ilbertad y de

' Babbio, Norberto: "€l futuro de 1a
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exprese sus preferencias politicas. “Es un régimen politico que se distingue, en el
plano mas general, por dos amplias caracteristicas: la ciudadania es éxtendida a
una proporcion comparativamente aita de adultos, entre los derechos de la
ciudadania se incluye el de oponerse a los altos funcionarios del goblerno y

hacerlos abandonar sus cargos mediante el voto.™

La democracia presupone también los ideales de hermandad y rehbvai:ién gradual
de la sociedad a través del libre debate de las ideas, el cambio'de mentalidades y
el modo de vida. Supone el valor de la no-violencia a dos nivéles; en el ambito
interno de una sociedad y a escala internacional. La democracia. sustenta el valor
de la paz entre las naciones democréticas, supone valores de libérlad e igualdad
politica por que el liberalismo y la democracia se dan juntos. Presupone una
concepcién de la sociedad basada en la importancia del individua y del pluralismo

de concepciones de vida.

1.2 Estado.

La democracia se ejerce en un Estado de Derecho entendido como gobierno
reglamentado de las leyes y no como gobierno de los hombres, pero son los
hombres que toman decisiones politicas dentro del Estado. Obtiene su autoridad y
el poder politico del pueblo, de esta manera en la democracia e! pueblo es el titular
del poder soberano no el rey ni los aristocratas. La masa politica es la que tiene el
poder de decisidon. “El Estado es un tipo muy especial de asociacidon que se
distingue por la extension en la que —entre todos aquellos sobre los que reivindica
su jurisdiccidon- puede asegurar la obediencia de sus reglas por medio de sus
superiores medios de coercidn... el Estado como una entidad territorial. Aunque en

? Dahl Rober. “La Democracia una Guia para los Ciudadanos™ Taurus 1998



algunas epocas y Iugares el temtorlo de un Estado no ha sxdo mayor que una
cnudad" 3

“ El Estado democfa’tico o Estado representativo... es una excepcion régulada por
leyes que no permite excesos indebidos... el Estado que es al mismo tiempo
‘democratico y policratico... la democracia de los modernos es Estado en el que la
‘lucha contra el abuso del poder se desarrolla en dos frentes, contra el poder desde
arriba en nombre del poder desde abajo y en contra el poder concentrado en

nombre del poder distribuido."*

Como la democracia directa (esto es que todos los ciudadanos participen o sea que
se renan en la plaza para la toma de decisiones) no puede actuar, la Unica forma
posible de que funcione, es como democracia indirecta o democracia
representativa, lo que se entlende por. el "Gobnerno como el conjunto de personas

que ejercen el poder politico o sea que determman la orientacion politica de una

cierta sociedad.”®

1.3 Gobierno.

“El gobiermo de la democracia se puede defmr como el gob:emo del poder pubhco B

en publico lo que es un poder vns:ble

“Una asociacién que pretende alcanzar ciertos fne
ciertas politicas con respecto a los cuale os mieml ros stén obllgados a acatar
las dec1snones son obhgatonas. En su

las leyes .o normas pueden deCIrse qu

2 idem
4 ; Bobbio, Norberto. Idem.

° Diccionario de Sociologla Ed, FCE p. 354
°® Norberto Bobbio, Idem. - .
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conjunto, las dectsmnes que efectuan tales decnsuones obllgatonas constltuyen el
goblerno

“Slstema politico en el que ‘el pueblo goblerna a traves de sus representantes que’

son elegidos perlod|camente para desempenar las’ funcnones publlcas presupone

el pluralismo politico, el sufragxo umversal y

padame to

1.4  Administracion Pdblica.

“Es aquella parte de la ciencia de la que tiene que ver con el gobierno y por lo

tanto, se ocupa principalmente de la rama Ejecutiva donde se hace el trabajo del

Gobiemo, aunque evidentemente hay problemas administrativos también en

relacion con las ramas Legislativas y Judicial. La Administracién Puablica es, pues,
una division de la Ciencia Politica y una de las Ciencias Sociales.™

Se identifica “con una actividad y 1a utilizacion de tecnologias intelectuales para -
definir la accién de gobierno. La finalidad de la Administracién Pudblica debe tener
un concepto del piblico™.'® “La rama Ejecutiva del gobiemo a través de la cual’sé
materializan las politicas del estado... Conjunto de acciones, érganos, sistémas Y.

procedimientos en general que forman parte de los gobiernos Federal,- Estatal Y.
Municipal, asi como de las diversas entidades de caracter publico como Io son los~
organismos descentralizados, las empresas de participacion estatal Y los'

fideicomisos puablicos.”!

7
Idem
% Ezequiel Ander. Diccionario de Polltica pag. 105.
? Luter Gulick Citado por Et Pedro Mufios Idam.

° George H. Frederickson "Hacia una Teoria del Publico para |a Adrr_unimg! n Eyg]}gg Revista de Gestion y Politica
Publica, vol. 1, num, 1, México, Centro de y D ia E
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1.5 Mercado y Democracia.

La motivacion predominante de los seres humanos es satisfacer sus deseos
maximizar su satisfaccion, utilidades y minimizar sus sufrimientos; la sociedad esta
compuesta de individuos que persiguen tanto la utilidad como puedan obtener de
tedo aquello que deseen, los intereses de los individuos siempre estara en conflicto
uno con otros ya que “una gran ley rectora de la naturaleza humana es subordinar
a las personas y las propiedades de los seres humanos a nuestros placeres... el
gobierno si se quiere evitar su abuso sistematico debe responder directamente ante

un electorado convocado frecuentemente para decir sus objetivos han sido
cumplidos.'?

En Bertham y Mill proporcionaron una de las justificaciones mas claras del Estado
democratico liberal, garantiza las condiciones necesarias para que los individuos
persigan sus intereses sin el riesgo de interferencias politicas arbitrarias para que
participen libremente en las transacciones economicas intercambien trabajo y
bienes en el mercado y se apropien de los recursos de forma privada. Estas ideas
estaban en el centro del “liberalismo inglés™ del siglo XiIX; el Estado debia
desempeiiar el papel de arbitro o mediador mientras que los individuo_s perseguian
en la sociedad civil, de acuerdo con las reglas de competencia econdmica, las
elecciones periddicas, la abolicién de los poderes de la monarquia, la division de
poderes dentro del Estado y el libre mercado llevarian- al mé%ir_no beneficio para -
todos los ciudadanos. IR I L R A '

“El mercado simboliza la justicia,proporéidhal y el proyecto igualitario’ pre'\cén‘iz_ailaﬂ_:‘
justicia redistributiva, el mercado favorece a los “iguales”. (considerados en su valor |

" Carillo Landeros, iro. Metodologla y A

- ! €d. Limus. Méx. 1982,
'2 sartord, Giovani. “Teorla de la democracia®. EH

‘omo 11, Los probl




nominal) y el proyecto igualitario a los “desiguales” (aquellos que son menos
iguales). E! mercado no es intrinsecamente anti-igualitario, pero si se lo parece a
ios defensores del proyecto redistributivo. E! mercado es una entidad cruel se rige
por la ley del triunfo de los mejor dotados. Busca una adecuacién para cada uno y
motiva a los individuos para que se esfuercen cuando puedan. Pero la sociedad de
mercado expuisa a los irremediablemente incapaces, los cuales sucumben, o para
subsistir deben de buscar otros medios de vida; el mercado es ciego ante el
individuo, es una maquinaria despiadada de servicio a la sociedad... El mercado a)
es la unica base para calcular los precios y los costos; b) no conlleva costos de
direccién; c) es flexible y sensible a los cambios; d) es el complemento de la

libertad de eleccion, y e) es un tremendo simplificador de ia informacién.™?

£n la scciedad capitalista la fuerza de trabajo es normalmente una mercancia. La
explotacion capitalista lo hace a través del contrato libre de la fuerza de trabajc. E!
poseedor de la fuerza de trabajo y e! poseedor del dinero se enfrentan en el
mercado y contratan de igual a igual como poseedores de mercancias sin mas
distincion ni diferencias que la de que uno es comprador y otro ‘vendedor ambos
son por o tanto personas juridicamente iguales. El mercado de trabajo es et
verdaderc paraisc de los derechos del hombre. Al igual el beneficio econémico en
forma de salarios, intereses y rentas, Dando como origen el mejoramiento de la
calidad de vida, reduciendo los conflictos politicos. Permitiendo que el excedente
genere nuevas oportunidades de educacion, derechos de propiedad etc.

Se exige al gobierno democratico que proteja a los ciudadanos del uso despdtico
del poder politico, ya sea por parte de un monarca, de una aristocracia u otros
grupos. Los intereses de la comunidad en conjunto Unicamente pueden defenderse
a través del voto, del vvoto ‘secreto, de la competencia entre potenciales

13 jdem. pp. 491



representantes politicos, de la division ,de: podéres yde la’:liberiéd‘ de pfe_nsa,

expresion y asociacion.

“La economia capitalista aparece como controlada por una serie de cambios

competitivos en las que todos los miembros de una sociedad participan en forma
voluntaria bajo condiciones de libertad e igualdad universales, igualmente el Estado
democratico aparece como controlado por una serie de elecciones competitivas, en
las que todos los miembros de la sociedad participar en forma voluntaria bajo
cohdiciones de libertad e igualdad. El mercado politico de la democracia se daria a
dos niveles el gran mercado de la negociacién y el pacto entre los partidos. El
mercado que supone cada proceso electoral mediante la conversion del elector en
cliente y la disminucion del voto de opinion y el aumento de voto de intercambio.
La fuerza del partido se mide por el nimero de votos. Cuando mayores el numero
de votos en el mercado que se desarrolla en el partido y los electores tanto mayor
es la fuerza contractual del partido en el gran mercado que se desarrolia en las
relaciones de los partidos entre ellos. Si bien el gran mercado cuenta no solo con el
numero de votos que un partido puede poner_en el platillo de la balanza, si no
también la colaboracién en el sistema de las alianzas, por lo cual1, un pequefio
partido cuando es determinante para la formacién de una mayoria tiene un mayof
peso espegifico.”'* i ‘

1.6 Transicion.

Una definicion de régimen politico es la que determlna de’ Ia stguxente manera ‘el
conjunto articulado de instituciones juridicas que norman -y ‘regulan tanto la
distribucién y el ejercicio del poder estatal como una |ucha por consegunrio" s
Desde el punto de vista de la relacion entre el fundamento de autondad de los
sistemas politicos y el rendimiento de las politicas publlcas. se han senalado que

" Idem p.496
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una de los disparadores clave de las crisis autoritarias ha sido su desempeiio. La
alternancia politica la entendemos como el intervalo que se extiende entre un
régimen politico y otro. Las cuales estan limitadas, de un lado, por el inicio del
proceso de disolucidon del régimen autoritario y del otro por el establecimiento de
alguna forma de democracia, el deterioro de algun tipo de régimen autoritario o el
surgimiento de alguna alternativa de democracia. Para saber hacia donde vamos,
tenemos que tener claro de donde venimos, por eso en la alternancia, es preciso
partir del analisis del tipo de régimen y de la dinamica del sistema politico
autoritario que esta al “inicio” del proceso de cambio, asi como también considerar
la herencia preautoritaria que ha modelado tanto las instituciones politicas como la
propia socializacion de los actores estratégicos de la transicion.

“Las fundaciones democraticas es la creacion del primer régimen democratico en la
historia de un pais. Recuperacion democrética, es el paso de un régimen autoritario
a otro de caracter democrético en aquellos donde existen antecedentes destacados
de gobiernos democraticos. Profundizacién democraticas. Se refiere al proceso por
el cual se completan, en sentido democratico, ciertas condiciones juridicas y
politicas ya presentes en algun grado en el régimen anterior; en estos casos,
existian elementos de participacion politica mas o menos abiertos pero que no
terminaban de conformar regimenes plenamente democraticos."'®

La instauracién del nuevo régimen democratico se produce cuando se da una
aceptacién mayoritaria, por parte de la ciudadania, - de. las reglas del juego
democraticas, se puede hablar de aUtofésbolitioos"(partidos), fuerzas militares
(fuerzas armadas y  de seguridad), actores- econdémicos (empresarios y
organizaciones de trabajo) y autores intelectuales, (desde la iglesia hasta
formadores de opinion publica pasando por la amplia gama de *“analisis

b Aguilar Villanueva, Luis F, * do, Régi y sk politico” CIDE Méxi 1983 pp. 205
'® Gamreton, M | Antonlo, “Revisando las T 1es D en América Latina". Nueva Sociedad, num. 148 mar,

Abr. De 1997,
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simbdlicos*).'” Por.su parte el proceso de consolidacion democratica se refiere a la

institucionalizacion de las reglas del juego politico, en el sentido de que éstas han

sido introducidas por los diferentes autores, volviéndolas mas sdlidas, estables y

previsibles, como ha afirmado Adam Przeworski, desde un enfoque heredado de la

teoria de juegos, “la democracia esta consolidada... los perdedores sdlo quieren -

volver a probar suerte en el marco de las mism_as instituciones en cuyo contexto
" acaban de perder.“'® ' .

La incertidumbre que acompana todo proceso de altemancua donde Ios actores
cambian constantemente sus posiciones :y su‘ S ateg paravadecuarlas a
posiciones cambiantes. En la mkeraccson estrateg proceso de

democratizacion de acuerdo con Adam Przeworskl se establece que *I) Blandos y

moderados consiguen llegar a un acuerdo para mstaurar mstltucuones que permiten
una presencia politica significativa de las fuerzas de cada uno representa en el
sistema democratico; Il) los blandos pueden obtener el consentimiento de los duros
o lograr neutralizarios; y Ill) los moderados son capaces a controlar a los
radicales.”*® :

Las transiciones son producidas por actores que eligen estrategias conducentes al
cambio de tipo de régimen. Los actores y las estrategias son las que definen el
rhodo en que se producen las alternancias la variable clave para definir el modo de
esta, viene dada por el predominio de dos estrategias opuestas y una de carécter
intermedio. Asi autores como C. Schmitter y Terry Lynn Karl nos establecen que
“Predominan las estrategias de control politico del régimen autoritario para definir
las reglas mediante las cuales se transitara a la democracia; en este caso
hablamos de una “reforma desde arriba”. Predominan las estrategias del bloque
democratico opositor, el cual arrebata de las manos de los gobernantes autoritarios

7 Mann. Las Fuentes del poder social Ed. Al:anzn Maddd 10901

8 przeworski, Adam. “The G of Tr ©O"Donnell y Samuel Valenzuela (comp.) University of Notre Dame
Press pp.105-152

*® ildem. pp. 116
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en_ el poder la lmcnatlva para definir las nuevas reglas de jueQO‘ de tal caso
_hablamos de una ruptura desde abajo”. Ante un equilibrio entre ambas fuerzas es
posnble que se Ilegue a ‘definir el transito democratizador mediante un’ pacto o
acuerdo entre Ias pades contendientes; es el caso de las Ilamadas reformas o
rupturas pactadas ) o :

17 Gobiérﬁo Electos Democraticamente.

¢Cuando encontraremos un “pueblo gobemante”, el demos en acto o funcién de
gobiemo?. La respuesta es: en las elecciones, pero el proceso democratico no esta
encapsulado en las elecciones, en el hecho de elegir. Por un lado las eIecctones
constata del consenso, eliminan el disenso presunto o fraudulento. Debemos t_eqer !
presente que las elecciones poseen un caracter discontinuo. P

La celebracion de los comicios, en si misma, no garantiza que los proposntos de. Ia
democracia se cumplan, pero es un medio. Ello depende del tipo de elecclones de
sus reglas y de las condiciones en que se celebren. En efecto hay dlversos ‘
regimenes de corte autoritario o totalitario que organizan las eleccnones a veces
incluso con la participacion de varios candidatos o partidos, pero no cumplen
eficazmente las funciones que los comicios tienen adjudicadas en las democracias.
En tales ordenamientos, no hay forma-institucional para llamarios a cuentas a los
gobernantes ni para sustituirlos pacificamente por otros. Los comicios en estos
regimenes tienen una funcién mas simbdlica qué operativa, y suelen ser utilizados
para revestirios de un lado de legitimidad democratica de la que carecen por otros
medios. Tampoco son un mstrumento efcaz para que la ciudadania elija
verdaderamente a sus gobernantes sino solo para sancionar formalmente una
decision tomada previamente por la cupula polltlg:a.

* Terry Lynn Karl, Philippe C. Schmitter. "Modos de nsici en Al ica Latina, Europa del Sur y Europa del Este.*
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Las elecciones cumplen una funcion de promover una sucesion del poder de forma
pacifica, ordenada; asimismo, permiten mantener la estabilidad politica y la paz
social, que en los regimenes no democraticos, Lo anterior en virtud de que si se
disputa el poder en condiciones equitativas, los candidatos, los partidos que
aspiran al poder, los grupos y los ciudadanos que los respalden renunciaran mas
facilmente a la violencia como medio para acceder al gobierno. Pero para que esto
sea mas probable, se requiere que se contienda con reglas definidas e igualitarias,
de modo de quiénes pierdan en el juego politico tengan pocos o nulos incentivos
para desconocer el veredicto y acepten los resultados. Asi, la democracia electoral
se disefia con el propdsito de hacer mas aceptable y tolerable la derrota.

Las elecciones libres y equitativas, constituyen el medio mas adecuado para
cumplir los fines de una democracia polltlca El fin dltimo de una democrama :
politica es prevenir, dentro de 1) posible, el abuso de! poder por parte de: los,
gobernantes frente al resto de la ciudadania, “La democracia politica moderna es
un sistema de gobiemo en el que los ciudadanos pueden llamar a cuentas a Ios'
gobernantes por sus actos de dommlo publico, a través de Ia competencta y :
cooperacion de sus representantes electos. 21 .

Las camparias politicas, establecidas por los partldos polmcos a traves de un‘(os) .
candidato(s), dirigidas al electorado estan dlsenadas ara; 1

propuestas politicas econdmicas somales dentro del mercado polltlco. Una ;de las ,' 

cuestiones de acudir o no a las urnas, es la de a. onentacnén que cada cmdadano :
dara a su sufragio, es decir, porque candldato o pamdo votaré Y conque razones .

Las elecciones permiten en primera |nstanC|a poner en competenma a dlstlntos
aspirantes a diversos cargos de eleccxén po 1
incentivar con cumplir con el mandato de's

de Ciencl ial UNESCO, Barcelona ndm ‘128 ]un 1991 p 129.°
2 Philippe Schmittery y Terry Lyn Kar, “What is democra The Glob
1993 p. 40. ; fib At A
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generales, para asi conservar el apoyo politico. Pero los gobernantes pueden

realizar las siguientes actividades “desviarse del mandato ejecutando politicas que

les convienen a los electorados, o respetar el mandato aunque crean que no les

conviene a los electores. Y si la ejecucion del mandato no es lo mejor que pueda

hacer el gobierno, entonces no es creible la amenaza de un castigo para los

gobernantes que se desvien de él. Los electores pueden disgustarse con los

gobiernos que traicionen sus promesas, pero no castigaran a politicos que'
aumenten suficientemente su bienestar desvidandose del mandato... en ningun

sistema democratico se les obliga legalmente a los politicos a ejecutar su

plataforma. Ningln sistema democratico existente sujeta a sus representantes con

instrucciones obligatoras... una vez -que los ciudadanos eligen. a sus !
representantes, no cuentan con dlsposmvos institucionales para: obllgarios ‘a

apegarse a sus promesas. Los electores pueden sancionar las desvnamnnn< de los

mandatos s6lo después de sentir Ios efectos '

1.8 Funcionarios Designados. -

Los funcionarios electos, designan servidores plblicos para‘ poder gobernar y
satisfacer las demandas adquiridas por el electorado en el mercado de lo politico.
Los funcionarios designados, quienes deberan de servir a la sociedad y deberse a
ella, pero “la verdad es que si acaso rinde cuentas, son a los politicos... el contro!
de los ciudadanos sobre la burocracia no puede ser mas que indirecto. A lo mas,
los ciudadanos pueden considerar el desempefio de la burocracia a la hora de
sancionar la conducta de los politicos que ocupan puestos de eleccién popular: Sin
embargo los politicos no cuentan con  suficiente informacion para vigilar
eficazmente las agencias publicas.”®®

z ki, Adam. D ia y Rep! taci ica. Vol. 3, num. 10 pp. 246,
B 1dam p. 247. e T
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Los politicos pueden tener la suficiente informacion, pero al no ser un especialista
en .la materia y de no contar con parametros, evaliuan de manera equivocada o
delegan la responsabilidad a sus asesores, teniendo una consecuencia desastrosa,
‘una agencia piblica no solo tiene un solo resultado final y muchas veces no hay
normas de comparacién, entonces les cuesta trabajo a los politicos evaluar una
agencia publica y sancionar su desempefio. La burocracia blinda servicios a los
ciudadanos, estos son los que tienen mejor informacién sobre su desempefio. Asi
que los politicos pueden confiar de la informacién proporcionada por los afectados:
se trata de lo que se conoce como estilo “alarma de incendio”. Este tipo de
supervision tiene dos ventajas: a) permite al mandante recabar informacién a un
costo menor... b) recaba mejor informacion, particularmente acerca de las
violaciones mas descaradas por parte de los agentes... alarma de incendios es un

mecanismo a través del cual la burocracia rinde cuentas a los ciudadanos.”?*

Los individuos que lleguen a ocupar un cargo publico dentro del aparato
burocratico, requiere encamina su comportamiento a partir de la premisa de
creador de un modelo de Gerencia Publica con la capacidad negociadora,
emprendedora y ejecutiva. Que es opuesto al esquema tradicional del manejo de
recursos para tener a poyos. Se trata de una nueva cultura organizacional que
premia da espacios a quien tiene una mayor capacidad de iniciativa y de
interlocucion. El perfil del Gerente Publico se encuentra inmerso en el campo de
decisiones para la accidn en una organizacién publica requiere ser diestro en:
“Dimensién Econdmica dinamica relacionada con el mercado y sus variables como
son: evolucion sectorial, productividad, precios, tecnologia, eficiencia econdémica,
econdmica-financiera, eficiencia administrativa, etc. En esta dimensién surge las
estrategias econdmicas de la organizacidon, es decir estrategias orientadas a
perdurar en el sector y en un mercado. Dimension politica, es la dinamica
relacionada con el sistema politico-administrativo estatal como son apoyos,

2 )dem. pp.247
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alianzas coaliciones, espacios decisorios, influencias, conflictos, capacidad y
oportunidad de negociacidon, etc. Aqui surgen las estrategias relacionales, de la
organizacion, es decir, el manejo de estos apoyos, compromisos y alianzas en
otras instancias de la administracién y/o con organismos no gubernamentales del
contexto. Dimensién Social, aquella dinamica con el impacto de la acciéon de una
determinada entidad en la sociedad. Esto es, la funcidn de la legitimacién de
integracion con el publico usuario y con los grupos directamente beneficiados o
perjudicados por la accidn de la organizacion. Esto es estrategias de tipo social, de

legitimacion y de institucionalizacidon”.2®

La Administracion Publica requiere de técnicos como el perito valuador que es un
profesional con criterio, ética, en pleno de uso de las facultades, limitaciones que
establece la normatividad que rige su actuacion, investiga, analiza y estima el valor
de los bienes.” (ndtese que se dice que “establece o fija el valor” ya que este es
una cualidad que emana de las cosas y es apreciada por la mente humana. La
funcidon del valuador se circunscribe a “estimar” el monto econdémico de esta
cualidad o suma de cualidades, tomando a cuenta su habilitad en el mercado libre.)

1.9 Servicio Publico de Carrera.

“En base de la Ley del Servicio Publlco de Carrera de Ia Adm| stracaon Publlca del
Distrito Federal, establece en su Art. 1 “El Serwcno Pubhco -de’ Carrera es el
instrumento para la profesionalizacién de los = servndores pubhcos de la
Administracion Puablica del Distrito Federal... se. sustenta en el memo, la igualdad
de oportunidades y el desarrollo permanente, con ‘el prop05|to de que la
Administracion Publica cumpla con sus programas y alcance sus metas con base
en la actuacidn de personal calificado que p_reste .servxctos de calidad, con

imparcialidad, libre de prejuicios, con lealtad ‘a Iafirisfituéiéh,' dé manera continua,

* Cabrero Mendoza, Enrique. Del A -ador al G Pabli .Un nafisk de la Evolucid y Cambios de la
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unlforme, regular y permanente para satlsfacer las’ necesndades y responder a Ias
demandas de los habitantes del Distrito Federal.”26.~ :

1.10° Megaldpolis.

“Se da al nombre a la tercera etapa de desarrollo de las grandes ciudades despue’s
de pasar por una primera etapa de crecimiento y una segunda dg metrdpolizacién.
En el espacio de la megaldopolis de las viejas distinciones entre 1o rural y lo urbano
pierde sentido. En ella aparece la idea de la ciudad como un drea pequefia de
asentamientos fuertemente concentrados, en la cual se lieva acabo cierto tipo de
actividades. En esta region cada entidad se extiende ampliarhente alrededor de su
nucleo original, crece siguiendo una mezcla irregular de paisajes rurales y
suburbanos; y se funde en amplios frentes con otras mezclas de textura

relativamente semejante pero distinta que pertenece a los vecindarios suburbanos

de otras ciudades"..?’

1.11 Regimenes de Propiedad.

La propiedad se concibe como el demonio que se tiene sobre un bien por parte de
una apersona fisica o moral. La propiedad en Meéxico, se concibe como el
propietario universal es el propio Estado, y ha creando la propiedad privada la cual
esta puede vender sus bienes para beneficiarse de ellos, pero los bienes del

estado son de diferente naturaleza, ya que el Estado adquiere propiedades para la

utilidad pdblica.

Existen en México regimenes de propiedad: publica y privada cada uno con sus
caracteristicas propias. Los regimenes estan regulados por diversos ordenamientos

Adlmmstramdn Publica y del Perfil de Dirig de O iones Gub les. Méx. INAP 1005. pp. 96. 8
Ley del Servicio Plblico de canem de ia Admmlstracién Publu:a del Distrito Federal B
1acher, Miguel, Mé D de los de la Ciudad de México.,

SEP, pag. 16 1987
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de la propiedad publica, por las dlsposmlones de la Ley General de; Buenes o
Nacionales y de las correspondientes leyes estatales; la propuedad pnvada por las
disposiciones de los codigos civiles, tanto federal como estatal i

“El derecho de los privados es un conjunto de normas que lo su;etos estab|ecen o
para regular sus relaciones, cuyos institutos son la propleda

contrato el
derecho publico es el derecho que emana del Estado constntun

). P
del estado de naturaleza, por consiguiente es el derecho posny
estricto, el derecho cuya fuerza obligatoria deriva de la. posnbmdad de ! .
defensa se ejerza el poder coactivo que pertenece estrictamente al soberano La :
supremacia de lo publico se basa en la contraposicion: del mteres colectnvo al:
interés individual, y en la necesaria subordinacion... la gran dlcotomua publlco
Iprivado se duplica primeramente en la distincion de. dos tlpos de relacwnes
sociales: entre iguales y entre desiguales... el derecho publico es tal en cuanto es
impuesto por ia autoridad politica, y asume la forma especifica, cada vez mas
preponderante conforme avanza el tiempo, de “ley”... el derecho privado o, mejor

supresnon :

dicho el derecho de los privados, es el conjunto de normas que los sujetos
establecen para regular sus relaciones, entre las cuales las mas importantes son
las relaciones patrimoniales, mediante acuerdos bilaterales, cuya fuerza vinculante
reposa primordialmente, y naturaliter (por naturaleza), esto es independientemente
de la reglamentacién publica, en el principio de reciprocidad.”®

1.11.1 Propiedad Privada.

La Propiedad Privada. En lo que se refiere a los bienes privados de la federacion
podemos sefialar que, debido a una seriie de modificaciones a la ley, el sentido y
objeto de los mismos se ha des\(ir(uado.’ tratdndose de hecho, de una diferencia
basicamente de nombre ya que el régimen juridico al que estan sujetos unos y
otros es muy similar. Al interior.de cada estado de la federacion existen
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dlsposmones Iegales par‘aculares que regulan los bienes de dominio publico de los
estados y mumcnplos

La propiedad privada imﬁlica, diversas relaciones juridicas, las cuales se
encuentran reguladas por los cédigos civiles federales y estatales en forma similar
a lo que sucede en los paises occidentales cuya legislacion civil deriva del Cédigo

napolednico. Dicha regulacion comprende el ejercicio de tres derechos
fundamentales: '

El uso, derecho del propietario de un bien para utilizarlo en su benef.icio;
El disfrute, derecho del propietario de los frutes due brdduz;ia dicho bien, y

* La disposicion, derecho del propietario para ejercer _sobre del bien que se trate
actos de dominio: venta, donacidn, constitucion ’de_ gra\(érﬁénés. etc.

1.11.2 Propiedad Ejidal y Comunal.

La legislacion agraria regula en los fundamental dos tlpos de propledad la ejidal y

la comunal que se distinguen por su forma de explotacmn individual y colectiva.

El ejido, propiedad sui géneris de los ejldatanos normalmente construido por
parcelas tieras de uso comun. (estas ya no exlsten)

La comununal propiedad - sui génerls colectlva de los comuneros, contiene
‘unncamente tierras de uso comun : B

1.11.3 Prbpiedad Poblica; :

La Propxedad Pubhca n-la: Ley General de Bines Nacionales regula e integra la
propleda ‘pab ‘

lmo' |o’nac10nal para ‘lo’cual se clasifica en bienes del

2 ganbio, Norberto: Estade Gobiemo Yy chipdaﬂ Pégs.‘ 15-18 1o
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dominio bﬁblico y bienes del dominio privado de la Federacion. El régimen juridico °
a ,que' estan sujetos los bienes del dominio tiene como objeto de conservar y

' bro(éger la propiedad nacional, como elemento fundamental del Estado mexicano.

Los bienes sujetos a dicho régimen son inalienables, imprescriptibles e
inembargables, por lo que no esta permitido venderlos, adquirirlos por su ocupacion
a través del tiempo, practicar sobre ellos embargos, ni constituir gravamenes o
derechos de uso en provecho exclusivo de particulares. La ley define las reglas a
que se sujetara el aprovechamiento de los bienes del dominio publico mediante
concesiones y permisos.

1.11.4 La Expropiacion

La Ley de Expropiacion Federal, reglamentaria del articulo 27 constitucional,
determina que un bien puede ser expropiado, ocupado temporal, parcial o
totalmente, o bien que se pueda limitar los derechos de dominio sobre un bien a su -
titular, para los fines del estado o el interés de {a colectividad. A pesar de la Ley de
Expropiacion menciona otros mecanismos como la ocupacion temporal total o‘v
parcial, o la limitacién de los derechos de dominio, en la practlca solo se’ ha
utilizado 1a expropiacion. '

Se consideran de utilidad publica sobre la base de la Ley de Expropiéciéh ensu
Art. 1

1.- El establecimiento, explotacion o conservacion de un servicio publico;

.- La apertura, ampliaciéon o alineamiento de calles, la construccidn de calzadas,
puentes, caminos y tuneles para facilitar el trénsito urbano y suburbano;

1ll.- El embellecimiento, ampliacién y saneamiento de las poblaciones y puertos, la
construccidon de hospitales, escuelas, parques, jardines, campos deportivos o de
aterrizaje, construcciones de oficinas para el Gobierno Federal y de cualquiera obra
destinada a prestar servicios de beneficio colectivo.

IV.- La conservacion de los lugares de belleza panoramica, de las antigiedades y
objetos de arte, de los edificios y monumentos arqueoldgicas o histdricos, y de las
cosas que se consideran como caracteristicas notables de nuestra cultura nacional;

31



V.- La satisfaccion de necesidades colectivas en caso de guerra o trastornos
interiores; el abastecimiento de las ciudades o centros de poblacion, de viveres o
de otros articulos de consumo necesario, y los procedimientos empleados para
combatir o impedir la propagacién de epidemias, epizootias, incendios, plagas,
inundaciones u otras calamidades publicas;

VI.- Los medios empleados para la defensa nacional o para el mantenimiento de la
paz publica;

Vil.- La defensa, conservacion, desarrollo o aprovechamiento de los elementos
naturales susceptibles de explotacion;

VIIL.- La equitativa distribucién de la riqueza acaparada o monopolizada con ventaja
exclusiva de una o varias personas y con perjuicio de la colectividad en general o
de una clase en particular;

IX.- La creacidon, fomento o conservacion de una empresa para benefcto de Ia
colectividad; :
X.- Las medidas necesarias para evitar la destruccion de los elementos naturales y
los dafios que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la colectividad, [ ;
Xl.- La creaciéon o mejoramiento de centros de poblacion y de sus fuentes proplas'
de vida;

Xlil.- Los demas casos previstos por leyes especiales.”?®

En su Art. 3 “... Gobierno del Distrito Federal segin corresponda, tramitara el
expediente de expropiacion, de ocupacién temporal o de limitacion de dominio y, en
su caso, el Ejecutivo Federal hara la declaratoria en el Decreto respectivo.

Art. 10 “El precio que se fijara como indemnizacién por el bien expropiado, sera
equivalente al valor comercial que se fije sin que pueda ser inferior, en el caso de
bienes inmuebles, al valor fiscal que figure en las oficinas catastrales o
recaudadoras.

Art. 11.* Cuando se controvierta el monto de la indemnizacion a que se refiere
el articulo anterior, se hara la consignacién al juez que corresponda, quien fijara a
las partes el término de tres dias para que designen sus peritos, con apercibimiento
de designarlos el juez en rebeldia, si aquellos no lo hacen. También se les
prevendra designen de comun acuerdo un tercer perito para el caso de discordia y
si no lo nombraren. Sera designado por el juez.

Art. 14. “Los honorarios de cada perito seran pagados por la parte que deba
nombrarlo y los del tercero por ambas.

Art. 19.” El importe de la indemnizacion sera cubierto por el Estado, cuando la cosa
expropiada pase a su patrimonio. Cuando la cosa expropiada pase al patrimonio de
persona distinta del Estado esa persona cubrira el importe de la indemnizacion.

* Ley de Expropiacion
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Estas disposiciones se aplicaran, en lo conducente, a los casos de ocupacion
temporal o de limitacion al derecho de dominio.

Art. 20 BIS. “El Jefe de Gobierno del Distrito Federal, en los términos de esta ley,
podra declarar ia expropiacion, ocupacion temporal, total o parcial, o la simple
limitacion de los derechos de dominio, en los casos en que se tienda a alcanzar un
fin cuya realizacién competa al gobierno local del Distrito Federal conforme a sus
atribuciones y facultades constitucionales y legales. La declaratoria se hara
mediante decreto que se publicara en la Gaceta Oficial de! Distrito Federal y sera
notificada personalmente a los interesados. En caso de ignorarse el domicilio de
éstos, surtira efectos de notificacion personal una segunda publicacion del Decreto
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal. La Ley Orgéanica de la Administracion
Publica del Distrito Federal, sefalara la dependencia a la que corresponda {ramitar
el expediente de expropiacién, de ocupacion temporal o de limitacion de dominio, la
que conocerd .y resolvera el recurso administrativo de revocacion previsto en la
presente ley.”*°

1.12 Avallo.

E! trabajo de un perito es el de fijar el valor de un bien inmueble o mueble “por
medio de un avaluo. Etimolégicamente y dentro del marco de ciencia econdmica,
“valor * significa “grado de utilidad de las cosas” o “cualidad de las cosas que las
hace objeto de aprecio™ y “valuar” significa “estimar el justo valor de las cosa, en un
contexto y tiempo determinados”. Por naturaleza social y econdmica, la valuacion
es una disciplina ética, encargada de investigar, analizar y seleccionar las variables
objetivas y subjetivas que influyen en la determinacion del “justo valor de las

cosas”.

Es una estimacion sustentada del valor de un bien, debxdameme presentado en un
formato autorizado, que cumple con los requlsutos mlmmos de forma y co emdo :
Cuyo ob;etlvo del Avaluo es el de Proporctonar lnform cson 'conf able respecto del -

valor de un blen. G

"chtamen tecmco ue permlte determmar el valor real de:un lnmueble a pamr de

‘,sus caracterlst:ws f|5|cas d'e ubxcacuon‘ de uso de Ia |nvest|gat:|on'exhaustxva

g, T e S i
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analisis y ponderacién del mercado inmobiliario y que plasmado en un documentov
que cubra con los requisitos minimos de forma y contenido, elaborado por somedad
autorizada con auxilio de perito valuador registrado, sea la base para’la

determinacién de los impuestos sobre adquisicion de inmuebles, predial“defécﬁés
por la expedicion de licencias por subdivision, fusion y rectnfcacnon de predxos. asu
como de las demas contribuciones que asi lo requieran.” : :

La vigencia de los dictamenes valuatorios de bienes mmuebles tendra una v:gencta ;

de un ano y los de bienes muebles tendran una vngencua de ets' meses, y los
avaldos fiscales sera la que se sefiale en el Codlgo Fmancuero

1.12.1 Propésitos del Avallio.
Interés privados

Valoracion a efectos de enjuiciamiento civil.

Participaciones, herencias. »
Operaciones de compra-ventaOperaciones de ArrendamientoOperaciones
relacionadas con autofinanciamiento y créditoConstitucién de sociedades
Contabilidad de sociedades (apertura, actualizacién, constitucion, etc.)
Solicitud de préstamos con garantia hipotecaria

Arrendamientos

Permutas

Interés Pablico
Operaciones de compra-venta.

Operaciones de Arrendamiento.
" Establecimiento de bases gravables.

M Manual de Tesoreria 1991
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Imposicién fiscal (patrimonio, sucesiones y donaciones, plusvalia, etc.)
Expropiacion
Trabajos de ordenacion urbanistica.

1.12.2 Practica Incorrecta de Avallos.
La practica incorrecta de avalios da como consecuencia sobre-valorizaciéon del
precio de un bien en venta o renta, evita que se reali;e la operacién ya que el
principio de mercado establece un comprador o arrendatario bien informado, no
pagara por dicho bien, mas que el precio que posee otro similar, ofertado en el
mercado. La sobre-valorizacion del precio de un bien para obtener financiamiento o
crédito, por encima de la garantia que representa el valor real del bien. La sub-
valorizacién del precio de un bien para efectos de establecer la basé gravable se
traduce en menores ingresos fiscales y menor capacidad del Gob|emo para
satisfacer la demanda de servicios (educacion, salud, empleo. segundad pubhca :
etc.) En general una estimacion incorrecta del valor de un blen producto de
‘incapacidad técnica” o “dolosa” conlleva a que alguna‘ de

las partes que‘ .
intervienen en la operacion, cualquiera que esta sea, resulte serlamente afectada.

1.12.3 Bien Inmueble.

De acuerdo al Cédigo Civil el Distrito Federal en su Art. 750 que establece que son .
bienes inmuebles los siguientes: ‘ : L

I. Elsueloylas construcc:ones adheridas a é|; :
Il. Las plantas Yy arboles mientras estuvieras unldos a la tlerra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas, muentras no sean rehrados de
ellos por cosechas o cortes regulares;

. Todo lo que esta unido a un inmueble de una manera f'ja, de mo o que no'
pueda separarse sin deterioro del mlsmo mmueble o del objeto a el
,adherldo ;
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VL

VIt

VI

XI.

Xil.

Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de omamentacion colqcados ) ‘
en edificios o heredadas por el duefio del inmueble, de tal forma que rAe\:/e:Ie‘
el propdasito de unirlos de un modo permanente al feudo; E it
Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos’ analogos
cuando el propietario los conserve con el propdsito de mantenerlos unldqs a’

la finca y formando parte de ella de forma permanente;
Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propaetarlo
de la finca, directa o exclusivamente a la industria o explotacion de la misma;-

Los abonos destinados al cultivo, que estén en las tierras donde hayan de

utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la fn
Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o Ios e
duefio de éstos, salvo convenio en contrario;
Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua asi: como’ Ios i

acueductos y las cafierias de cualquier especie que slrvan para conduc«r Ios c

Iaqundos o gases a una finca o para extraerlo de ella trabajo

indispensables para el cultivo de la finca muentras estan de nados a ese‘ S

objeto; L L
Los diques y construcciones que, aun cuarijdo“'{sean flotantes,’ éste'ri
destinados por su objeto y condiciones a permanéper enun ‘pun‘to ﬁjc&, lago o
costa; : '

Los derechos reales sobre Ios .inmuebles; el material rodante de
ferrocamles., las Imeas telefonlcas Yy telegraﬁcas y las estaciones de
radiotele.’ b

1.12.4 Blen Mueble S
‘Son todos aquellos cuerpos que no formando parte de un Bien Inmueble, tienen

movimiento propio’ o debido’ a,la ‘presencia de una fuerza exterior. En una casa,
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cuando se refieran a los bienes muebles, se comprenderan los que formen el ajuar,
utensilios de ésta, que sirven exclusivamente para el uso y trato ordinario de una
familia. De acuerdo con el Cdadigo Financiero del Distrito Federal, en el Art. 753 se
“establece: “son muebles por su naturaleza, los cuerpos que puedan trasladarse de
un lugar a otro, ya se muevan por si mismos, ya por el efecto de una fuerza
exterior??

1.12.5 Factores para la VaanéiériJ

Los Avaluos se presenta en_los: formatos registrados por las mstltucmnes de

: credlto, socnedades cuvnles mercantlles sm omisiones ni alteraciones, escntos a

maquuna. debldamente sellados y ‘firmados en cada hoja por la persona fisica o"f
: moral que reallzé el avaltio con su numero de registro respectivo.

mcluyendo Ias hojas complementanas y/o memorias de analisis que abunden o
aclaren un punto especifico.. Cuentan con datos de identificacion refi riéndose al
‘nuamero de ‘cuenta del pago de los derechos por el uso de suministro,
'éprbvechamiento de agua, la ubicacion del inmueble, nombre del propietario del
inmueble, su domicilio. La fecha en que se realizé el avallo. La clave de! area o del
_corredor de valor, el uso, rango de nivel, clase de cada porcién de construccién, su
denominacion, asi como de cada factor de eficiencia que identifican al inmueble o
las porciones del mismo, nombre, domicilio de la persona que directamente solicitd
el avalllo, independientemente de la persona que hubiese pagado los honorarios

respectivos y el motivo del avallo.

En cuanto a las caracteristicas del inmueble. La descripcién de elementbs 'urbaniosi N
significativos del area o corredor en que se ubique el inmueble, destacando ‘en su :
caso, aquellos que lo dlstxnguen "de otras areas de valor o corredor de valor del

32 codigo Financiero para el Distrito Feuei—al. 2000 -
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Distrito Federal. La descripcion del mmueble su uso actual

terreno en forma tal que permita reconocerlo en su caso
que lo hacen diferente de los del area o corredor d'
descripcion de cada porcion de’ construcclon que perrmt
descripcion de cada |nstalacnon especual elementos a‘ccesonos \y obras
complementarias que posea el mmueble las superfcxes correctas de terreno las

porciones de la construccion.

El valor del inmueble. La descripcion, razon del método o métodos y factores de
eficiencia que se aplicaron para determinar e! valor del inmueble. La investigacion
exhaustiva del mercado inmobiliario, con las fuentes de informacién reconociendo
en cada oferta las caracteristicas particulares que fundamentan el valor de la
misma, asi como las relaciones numeéricas o factores de homologacién necesarios
para establecer el andlisis respectivo, los valores unitarios correspondientes al area
de valor o corredor de valor (segun sea el caso) aplicables en la determinacién del
valor del terreno del inmueble, asi como los valores unitarios de reposicidon nuevos
correspondiente al tipo de construcciones existentes, aplicables en la
determinacion del valor de las construcciones del mismo. Las operaciones

necesarias que permitan reconocer los calculos hechos para determinar el valor del -

inmueble y las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

Los principales elementos que fundamenta el valor de. Ia tierra “son . el lugar

geografico en que se ubica, ya que este se relaciona mtrmsecamente ‘con el uso de
suelo, Factores de Forma, Ubicacion, Zona, Frente y Superf' cie. Tpo de’ régimen

de la propiedad, el proposito del avallio se refiere al uso que pretende dar el ’

dictamen valuatorio para los efectos de compraventas, enajenaciones donaciones,
permutas, créditos hipotecarios seguros, fianzas, etc. El valor de los bienes a
valuar deben determinarse con independencia a los fines para los cuales se han de
valuar. Las caracteristica inmueble si es habitacional (lujo, antigua, popular, de
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interés social, campestre, ¢ en transformacion); industriales (industria ligera, semi-
pesada, pesada, artesanal y/o parques industriales); comerciales u oficinas (de lujo,
de primera, de segunda, de tercera, de mercados, centrales de abastos plazas
comerciales); otras como administrativas, turisticas, hospitalarias, culturales 6
escolares. El tipo de construccion, su tipo (antiguo, moderno); calidad, numero de
niveles. Las consideraciones de poblacidn si es nula, escasa normal, flotante, nivel
socioeconémico. Si existe contaminacién ambiental descripcidn de los grados de
contaminacion; vias de acceso e importancia de las mismaé. intensidad de fiujo de
vehiculos, carreteras, libramientos, avenidas, ejes viales, etc. Servicios vy
equipamientos urbano, se deben considerar aquellos elementos que forman parte
de la urbanizacion tales como: abastecimiento de agua potable, drenaje,
ailcantarilado, red de electrificacion, alumbrado publico, banquetas, aceras,
vialidades, pavimentos, materiales empleados en ios inmuebles. Otros servicios
como telefonia, gas natural, plantas de tratamientos residuales, recoleccion de
basura, vigilancia y transportaciéon. El mobiliario urbano como mercados, plazas
civicas, parques, escuelas, centros comerciales, templos, gasolineras, canchas
deportivas, etc., todos ellos condicionan las preferencias y posibilidades
econdémicas de la poblacion, impactando directamente de la oferta y la demanda
del mercado inmobiliario.

Otro de los factores en la valuacion de inmuebles es el Costo de Reproduccion
Nuevo, donde es el costo actual para reproducir eficientemente un inmueble, esta
integrado por: Costo directo de construccion en condiciones eficientes de mercado.
Indirectos y utilidad de constructor acordes a la obra. Costos de los proyectos y
aspectos técnicos para la obra. Costos de licencias, derechos y autorizaciones
técnicos legales. Costos de administracidon necesaria para un control eficiente del
proceso de planeacién de la obra. Costo financiero generado para el desarrolio del
proyecio, basado en un programa caracterizado por la Idgica constructiva,
eficiencia y tiempos normales, asimismo como tasas de referencias reconocidas en
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el mercado de dmero y fnalmente por el precao a pagar por el terreno conSIderando
el valor homologado de mercado ; ; ’

1.13 " Servicio Publico.

“Conjunto ' de actividades consideradas indispensabies,para la: vida soéial.
desarrolladas por la Administracion Publica o. controladas por ellas tiene por
finalidad satisfacer necesidades publicas colectivas con:garantias de regularidad,
continuidad eficacia e igualdad.~

Segun la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico en su articulo 127 nos
establece que ... “los servicios publicos en el Distrito Federal corresponden a la
Administracion Pdblica local... - esto es al Gobiemo del Distrito Federal ...sin
perjuicio de encomendarla, mediante titulo de concesion limitada y temporal, en los
casos expresamente previstos en las leyes, otorgadas a quienes retnan los
requisitos correspondientes.”* En el articulo 128 de la misma ley nos establece
que el servicio publico es “la actividad organizada que se realiza conforme a las
leyes vigentes del Distrito Federal, con el fin de satisfacer necesidades de interés
general de forma obligatoria, regular y continua, uniforme y en igualdad de
condiciones."*

Hay que recordar que el gobierno del Distrito Federal blinda servicios y estos no
‘pueden ser interrumpidos. Los servicios publicos para su funcionamiento requiere
de un costo que “Es el capital, trabajo y tiempo que se invierte para generar un
bien.” %%y enviarlos al mercado etiquetados con un cierto precio “es la cantidad de

nAndu-Egg Ezequiel. Dwonnnoﬁel Trabn)o Social. Ed "El Ateneoo® Octava  Edicién. México.
3«

”:dem

> Cashan A James, Contabilidad Avanzada. Edrtoriat M. Gean Hill
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dinero que se fija a un bien como resultado de Ia'negociacién‘entre la oferta y 1a

demanda, dentro de un mercado libre”.>”

1.14 Costo Beneficio.

En la sociedad democratica los disefiadores de Politicas Publicas deben de
interesarse sin partidismos, en intereses de la sociedad, deben de analizar los
problemas poniendo la vista en el interés publico, en lugar de preferir a los .
intereses de algun sector de la sociedad, de tal forma que se de un analisis de
costo beneficio. En una variedad propuestas se debe reconocer los impactos que
se generen, escoger la politica donde los beneficios superen en el mayor grado
posible a los costos. El andlisis de politicas obliga al disefiador a ampliar sus
horizontes, esto minimiza las posibilidades de que imponga sus propios valores. En
el disefio de Politica Publica debe de evitar las opciones politicas que
sencillamente son irrealizables, por ser demasiado costosas, porque no
concuerdan con las practicas de la sociedad, porque no hay posibilidades de que
obtenga apoyo politico, porque es imposible iniciarlas o administrarlas sin una
transformacion social a gran escala.

El costo beneficio se utiliza para evaluar las inversiones gubernamentales o de
interés social. Tanto los beneficios como los costos se toman en cuenta a base a
criterios sociales. Se evalia inversiones de escuelas ‘publicas, carreteras,
alumbrado publico, drenaje, entre otros. Utlllzando pnnmpnos de efcacta en funcmn
del cumplimiento de los ObjetIVOS fJados y de eﬁcnencua que permlte Ia mediacion
de resultados vinculados con Ias metas'prewstas en: func:on ‘de Ios insumos

aplicados.

7 1dem.
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“La eficacia social se refiere-a las necesidades de la colectlvndad :que el sistema
ue el Estado requiere

econdmico social considera prioritarias. Son demandas
satisfacer en virtud de la ideologia inmersa en sus fundamentos condiciones

necesarias para sostener el equilibrio y la correlaclon de Ias‘fuerzas sociales.

Implica opciones sociales y se relaciona con el modeloide ‘beneficio costo social,

predeterminado mas allia del sistema de precios del mercado La’eficiencia social
implica un criterio de evaluacion de las consecuenclas, en la socnedad provocadas
por la actividad de una Politica Publica. '

“La eficacia econdmica esta intimamente relacionada con la anterior, pero sus
criterios de evaluacion se definen en términos de politica econdmica; todo ello,
referido desde la optica del ambito de lo publico. Asi, sera influida por la orientacion
de la politica de empleo, el progreso y proporcionalidad de la politica fiscal; la
correlacion de distorsiones del mercado; la externalizaciones de la economia
publica, los niveles y tipos de endeudamientos. Lo anterior implica que no se
entiende .como. propdsito de la politica econdmica la simple maximizaciéon del
~producto, sino los fines y medios para influir sobre él.

“Eficacia funcional. Al interior organismo publico (gobierno) en la pertinencia de la
“toma de decisiones merecera determinadas calificaciones de eficacia funcional,
implicando la calidad de la gestién, la capacidad de la gerencia, la eventual certeza
de la funciéon directriz. Componen el sistema de organizacién, planeacién,
integracion, direccion y control.

“La eficiencia productiva es la maximizacién de bienes Yy servicios ‘al mmlmo costo ‘
La nocion mas comun implica relacnonar el trabajo humano apllcando ala umdad
producida; lgualmente, la fuerza de trabajo se suele relacuonar con el capital
empleado. Se trata,.en este caso' del. mayor o menor de uso de capltal requerido

‘en funclén de ccerta cuota de trabajo empleado para Ia obtenclon de’un producto o
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servicio. Otra forma es el coeficiente resultante del capital aplicado a cada unidad
productiva. Alrededor de estos conceptos existe el de productividad marginal,
mismo que se define como el aumento del producto resultante de aplicar la ultima
unidad de alguno de los factores de la produccidén y que tiende a ser decreciente.
“La eficiencia financiera refleja el nivel de las utilidades, montos de transferencia,
via precios y tarifas, subsidios a determinados sectores nivel de autoﬁnanciamiento

y en términos generales de la eficacia funcional financiera.”3®

1.15 Importancia de la Valuacion para el Gobierno.

El gobierno para operar requiere de recursos publlcos provementes de la
tributacion fiscal; los impuestos no estan a dlscusuon dado que es el sostenlmlento
del Estado; son recursos que posibilitan su operaC|on Cuyo orlgen Y. ejerc1c10
deben tener adecuado sustento. Uno de los principales sefialamientos se establece
en la Constitucion en su articulo 31 dice que: “es obligacion . de todos lps

mexicanos, contribuir para los gastos publicos, asi de la federacion co‘r"no‘ dei; :

estado o municipio en que reside, de manera proporcional y equntatlva que‘
dispongan las leyes"*®. Una forma de obtener los recursos en el caso del. Dlstrlto'
Federal es el predial, para determinar el monto a pagar es necesario real:zar un
avalué con fines fiscales, quién realiza el trabajo es un perito autorizado 'y
registrado ante la autoridad competente. El impuesto predial, segtin lo establece el
articulo 149 del Coédigo Financiero del Distrito Federal, determina quela base
gravable del impuesto predial sera el valor catastral, el cual se obtiene a partir del
valor real del inmueble, incluyendo construcciones e instalaciones especiales. A
ese valor catastral, base del impuesto predial, se debera llegar mediante la practica
de un avalio directo. Existe otra opcidon para determinar la_base gravable del
impuesto predial y es mediante la aplicacion de Iés VAIores unitarios a que se

refiere el ordenamiento. Y adn en el caso que el inmueble se hubiere otorgado para

* Ruiz Duefas, Jorge. Eficacia y de 1a Emp i xicana, Ed. Trillas- UNAM, Méx. 1982 pp. 29-52
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su uso © goce temporal el xmpuesto predlal se calculara con base ‘en el valor real»
mayor,: entre el de avaltio dxrecto. g o valores umlanos* o el total “las

contraprestac:ones por el uso o goce temporal

El Gobierno del Distrito Federal es propxetano de bxenes muebles e mmuebles}
requiere determinar el valor de sus bienes objetos de adqunsncaon enajenacnon
aci >n; de nmdébles que,f_
‘el G: D F.el

permuta, fijar el monto de la indemnizacion por la expro 3
realice el D. F., fijar el monto de la indemnizacién en los caso e q
rescate de concesiones, permiso administrativo de mmuebles te poral revocable Yy

fijar el precio de los inmuebles que se hayan a adqumr

Por otra parte en la construccidén del aeropuerto internacionél en el municipio de
Texcoco, el Gobiemo Federal, tendra qué expropiar a los agricultores sus tierras de
cultivo, para determinar el valor de los terrenos es necesario realizar un avallo, fa
institucién encargada es la Comision de Avaliios de Bienes Nacionales (CABIN) por
encontrarse en el Estado de México. La cantidad a pagar (hasta el momento es
anunciada en los medios de comunicacion) es de siete pesos por metro cuadro,
siendo su valor real, lo que expresa el mercado ya que el uso de suelo es agricola.
Con la construccion del aeropuerto atraera una inversion milionaria permitiendo
ofrecer mas servicios urbanos, ahora se empieza a especular en el cobro de
rentas, derechos, etc., de los locales comerciales que se construiran. Lo importante
para el Distrito Federal son los terrenos due ocupan actualmente el aeropuerto
Benito Juarez, supuestamente se destinaria a areas verdes, no es factible ya que el
constante recubrimiento de la capa :asfaltica  reduce las posibilidades de
reforestacion, también seria un desperdicio en el uso del inmueble y una perdida en
infraestructura, lo mas beneficioso es que sea reciclada dandole un uso acorde lo

que fue construida.

* Constitucién Polltica de los dos Unidos M
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Capitulo 2 k -'Déﬁotcracia en México.

El capitulo anterior se analizé al Estado democratico basado en el derecho, como
la estructura de iguales entre individuos ante la ley, la democracia plural que
reconoce el disenso con la posibilidad de llegar a consensos, el mercado ambito de
los desiguales donde convergen los individuos de forma libre para satisfacer
necesidades. Asimismo el gobierno requiere ser corresponsable con la sociedad,
ya que esta demanda cada vez mas servicios de forma eficiente, los politicos para
cumplir las demandas del electorado deben imprescindiblemente contar con
recursos financieros, materiales y humanos. Donde el capital humano debe cumplir
un perfil de Gerencia Publica, obteniendo elementos que le permitiran resolver
problemas con responsabilidad. Finalmente se reviso una técnica que el gobierno
puede emplear para hacerse de recursos financieros y regular un mercado

especuiativo.

El siguiente capitulo se revisa la democracia en México ya que tiene relacion con el
objeto de estudio porque se da en ese contexto y por el proceso de dictaminacion
del valor. del avalio ya.que: esta lo realizaban y calificaban los colegios de
arquitectos e ingenieros que son los representantes de la sociedad.

2.1  Antecedente democratico en México.”

Para hablar de democracia en México, su antecedente es la Revolucién Mexicana
iniciada en el siglo XX por el programa poli’tico denominado Plan de San Luis, de
Francisco |. Madero; con el planteamiento de “Sufragio Efectivo, No Reeleccion”,
para darie vida a una democraciab prometida por los liberales del siglo anterior,
tuviera sentido a los miembros de las clases altas porfiristas quienes se sentian
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marginadas, mal compensadas por io matenal exclmdos del e;ercncxo del poder y
del disfrute de prestigio social ocupado por ia oligarquia porf'nsta :

La Revolucién dio lugar a un sistema legal que reemplazo. a la iﬁopé}ante
constitucion de 1857. Desde luego el nuevo ordenamiento constitucional partic de
la idea que México deberia ser una sociedad regida por un sistema -politico
democratico donde el voto y el sisterna de partido determinarian quiehes deberian
asumir la direccion del gobierno y del Estado, pero la nueva constitucion también
reconocio que la democracia politica no era la Gnica meta de la revolucién, quiza ni
siquiera la principal. En un pais campesino, la constitucion revolucionaria abrié ia
posibilidad de una reforma agraria; en una sociedad que apenas estaba entrando
en la época fabril. La nueva legislacion reconocia los derechos del trabajo en su
relacion con el capital en una nacidén con una economia dependierite, establecio la
propiedad nacional de los recursos naturales y en la primacia de los interese

nacionales sobre los extranjeros.

En la posrevolucién Mexicana la elite revolucionaria dirimié sus diferencias intemas
de manera violenta pero a partir de 1920 lo peor de la guerra civil quedo atras;
poco a poco se establecid un proceso, por el cual los nuevos lideres decidian
quierfés entre ellos deberian ocupar los puestos de mando. Se fue haciendo mas
pacifica, institucional y predecible aunque no democratico. La creacidn en 1929 del
Partido Nacional Revolucionario (PNR), resulto importante al implantar la disciplina
entre los miembros de la Hamada “Familia Revolucionaria®. A partir de la
Presidencia del General Lazaro Cardenas (1934-1940), el PNR dio el coqtrol
politico de la vida nacionai al presidente o mejor dicho & ia institucion presidencial.

Desde el principio el nuevo orden establecno y quedo claro que el grupo

‘revolucionario no habria de permltlr que el. proceso electoral fuera ealmente el‘
medlo para decidir quién debena ocupar |os cargos de eleccxon popular" ‘Desde la
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primera campafa presidencial del partido del gobierno que enfrento en 1929 con su
candidato el Ing. Pascual Ortiz Rubio, contra el intelectual, maderista y critico del
sistema en su momento José Vasconcelos. Quedo claro que en las urnas no abria
de desempaiiar ninglin papel decisivo en la vida politca de México y que el
resultado de las elecciones estaria determinados de antemano. Lo anterior no solo
ocurrié en el proceso electoral entre el PNR y sus opositores, sino también en el
interior mismo del partido. En la primera Convencidn celebrada en Querétaro en
marzo de 1929; la mayoria de los convencionistas apoyaban el nhombramiento del
General Aarén Saenz para candidato a la presidencia, pero la cipula del partido -
encabezada por Plutarco Elias Calles- decidié que fuera Pascual Ortiz Rubio, quien

llega a ocupar la presidencia por breve periodo.

‘Las - transformaciones nominativas del partido oficial de Partido Nacional
Revolucionario (PNR), a Partido de la Revolucidn Mexicana (PRM), y finaimente
Partido Revolucionario Institucional (PRI) no inclinaron el innegable apoyo de las
masas aunado a la manipulacion de los procesos electorales, incluido el fraude, e
permitieron al partido oficial négar a su oponente cualquier oportunidad de I'I'egavr
ocupar no digamos ya la presidencia sino una gubernatura o incluso una pqsicién

en el senado.

Pasada la etapa de consolidacién a los oponentes “leales” del gobierho solo se ‘Ies
permitid ganar unas cuantas posiciones en la Camara de Diputadoys 'y‘algurias
alcaldias. A los miembros del partido dominante no les fue mejor, todos aqUequfs ¥
que buscaron ganar apoyos dentro del partido pero sin contar con la anuencia del
Presidente de la Reptblica —Jefe indiscutible de esa institucién politica - no tuvieroﬁ
la oportunidad alguna de avanzar en sus intereses, lo' c'u.'le' llevo ‘a algunos .
miembros prominentes a dejar el partido oficial y presentarse en la arena polltlca» i
como lideres de partidos de oposicion creados al calor de algunas de las crlsls. los
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casos mas promlnentes fueron Ios de Juan Andrew 1940 Ezequnel Padllla 1946
Mlguel Henrlquez 1952 y f'namente Cuauhtemoc Cardenas 1988. k

2.2 Caracteristicas del Régimen Posrevolucionario.

-En 1958 la presidencia impuso plenamente su voluntad, desde entqnces y: hace
poco, ninglin miembro del partido oficial intento abiertamente recurrir.al japoy’d de
“las bases para contrariar una decisién presidencial que le ha sido adversa.: Desde
ese afio el nombramiento del candidato oficial a la Presidencia de la Reb;’jblicé‘ por
parte del Partido Revolucionario Institucional, a las Gubernaturas, al __Congi’é&j y QSi
como las Alcaldias de las principales ciudades se considero como uh‘déréého
indiscutible del presidente y la expresion mas acabada de "sﬁ-poder y: de la
centralizacion politica del sistema mexicano (presidencialismo). El ' presidente
obtuvo facultades mataconstitucionales “una fuerza clave del sistema politico
mexicano esta existencia de un partido politico semioficial denominado el PRI
organizado por sectores campesino, obrero y popular. El PRI partido semioficial o
completamente preponderante ha sufrido un proceso interior habiéndose
concentrado ios poderes en el Comité Ejecutivo Nacional y un Presidente... quién ;
realmente es nombrado y removido por el Presidente de la Republica. Este designa
también a los dirigentes de los sectores que integran el partido salvo al lider de la-
C. T. M.... El jefe real del PRI es el Presidente de la Reptblica y nadie los discute o
duda. El hecho de ser jefe real del PRI otorga a! Presidente una serie de facultades
situadas mas alla del marco constitucional, como son la asignacion de su’s’uc‘eso‘ri

el nombramiento de gobernadores, y de los principales presidentes munlcnpales 40 .

El papel del poder Ejecutivo derivado de la revolucion, se explica en Ia especiﬁga
estructura y alianza de clases que se presento durante el movimiento ari'_nado

. 4% carpizo, Jorge. Ef Presi iali i Pag. 191
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mismo que por sus resultados nos ha permitido definirla como una Eebeiién politica
y populista. La destruccidon de los privilegios permitid la creacion de un régirrien‘de
derecho en el que se legalizo tanto la dictadura presidencial ‘como a los
planteamientos propios de las masas populares. De esta manera, que los fines de
las clases medias convivieran con los objetivos inmediatos de los campesinos y de
los obreros. El paternalismo y autoritarismo fueron premisas fundamentales para °
las clases populares, mismas que fueron consideradas como menores de edad a-
quienes el poder ejecutivo protegias y defenderia de los poderosos mientras que el -
sistema oligarquico, mismo que habia sido destruido politcamente pero no

econémicamente.

El Art. 27 constitucional de 1917, permitid al Estado ser el propxetano de todos los
propietarios y le daba la capacidad de modificar la propledad pnvada dentro de la
misma propiedad privada, enseguida creaba tantas formas ‘de propiedad como
grados de desarrollo. Se concebia al poder EjeCUtIVO en:la Suprema Autoridad
Agraria, a lo cual se le proporciond facultad'e:s; iscrecionales para resolver el
problema agrario, legalizando el tutelaje entre eI Estédo y las masas campesinas.
Adquirid amplios poderes para la creacmn de yna nueva clase de propietarios
privados libres, tanto en las actividades econdmicas ‘agrarias como industriales. El
- Art. 27 constitucional de 1917 establecia lo s:gmente:

“La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional corresponden originalmente a la nacién, la cual ha tenido y tiene
el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares constituyendo‘la
propiedad privada. Las expropiaciones solo podran ser por causa de utilidad
publica y mediante indemnizacion. La nacion tendra en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi
como el de regular el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
aprobacidn para hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica y para
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cuidar de su conservacion. Con este objeto, se dictaran medidas necesarias para el
fraccionamiento de los latifundios para el desarrollo de la pequefia propiedad
agricola en explotacion; para la creacion de nuevos centros de poblacion agricola
con las tierras y aguas que les sean indispensables, para el fomento para la
agricultura y para evitar la destruccién de los elementos naturales y los dafios que
la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad. Los nucieos de la poblacion
que carezcan de tierras y aguas, uno las tengan en cantidad suficiente para las
necesidades de su poblacién tendran derecho a que se les dote de ellos,
tomandolas de las propiedades inmediatas, respetando siempre ia pequefia
propiedad agricola en explotacion. '

“Corresponde a la nacién el dominio directo de todos los minerales o substancias
que en vetas, masas o yacimientos que constituyan depésitos, cuya naturaleza sea
distinta de los componentes de los terrenos, tales como los minerales de los que
extraigan metales y metaloides utilizados en la industria; los yacimientos de piedras
preciosas, de sal de gama y las salinés formadas directamente por las aguas
maritimas, los productos derivados por la descomposicion de las rocas. Cuando su
explotacion necesite trabajosfsubtéfréqeos; los yacimientos minerales u orga'niéos : -

de materias susceptibles de sér utilizadas como fertilizantes, los combustibles . v

minerales sdlidos; el petroleo y todos Ios carburos de hldrogeno solldo Ilquudo o
gaseoso.

“Son también propiedad de la’ nacnon Ias aguas de Ios mares terntorl
extension y términos que f'Ja el derecho mternaclonal

“Cualquier otra comente de agua no mclmda en a numerac:on antenor ‘.se.

considera como parte mtegrante de Ia propuedad pnvada q é trawese. pero el

aprovechamlento de las aguas cuando su curso pasa de una fnca a otra se
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considerara como de utilidad piblica’y quedbara'bsujefo'a las disposiciones adei‘di‘dé
“los Estados. k ' ni ‘ LT

: “En'ylo’s,'casos en que se refiere los dos parrafos anteriores, el dominio de la nacion
es inalienabie e imprescriptible y solo podran hacerse concesiones por el Gobierno
Federal a los particulares o sociedades civiles o comerciales constituidas conforme
a las leyes mexicanas con la condicion de que se establezcan trabajos regulares
para la explotacion de los elementos que se trata y se cumpla con los requisitos
que prevengan las leyes.™’

La constitucion de 1917 establecio el principio juridico de que los derechos sociales
de la nacion deberian estar antes por encima de todos los derechos privados en
todo lo referente a los bienes raices que estuviesen comprendidos en el territorio
nacional. Implicaba reconocer la propiedad privada como una creacion especifica
del Estado. De este modo los derechos de dominio en calidad de propiedad privada

de los particulares se encontraban dentro de los derechos de la propiedad de la
nacioén.

El establecimiento de derechos obreros de la Constituciéon de 1917 marcaba el
reconocimiento de los trabajadores con derechos. Donde su propiedad, es decir su
fuerza de trabajo pertenece a él, lo que le permite transferir libremente a cambio de
un salario. En el régimen porfirista su fuerza de trabajo pertenecia al poséedor
privilegiado atandolo a su propiedad por medio de las tiendas de raya o por deudas
adquiridas por el sujeto y transmitidas a sus descendientes. :

4 Constitucidn Polltica de los Estados Unidos Mexi Art, 27 ftuci Ed. Porrua pp.22 Méx, 1983
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" Al mismo tiempo que el estado se propuso organizar baja su tutela al cambeéino y

al proletariado, la naciente clase capitalista algunos aceptaron colaborar con' el
nuevo régimen contaron con el apoyo estatal para su desenvolviendo e incluso
para su organizacion. No obstante el propio Estado previo su independencia frente
a las clases capitalistas al darse instrumentos tan poderosos como el de la
expropiacion por “causa de utilidad publica® o el propio arbitraje, asi como la
capacidad de movilizar a las masas obreras y campesinas ‘para_ arruinar. o
amenazar a determinado empresario o propietario agricola. Estos lnstrumentos
sirvieron para destruir o simplemente para controlar a determlnados capltallstas
que se negaron a colaborar o a lntegrarse en eI nuevo ststema de relamones
politico econémicas. PRI : T

Las causas del dominio del presldenmahsrno mex|cano del stglo s@a"f_vunyda'merita

a continuacion:

“a) Es el jefe partido predomlnante pamdo que esta. ntegrado por Ias grandes

centrales obreras, campesinas y profesmnales
“b) El debilitamiento del poder leglslatlvo ya que la ma ona de los Ieglsladores son
miembros del padido predominante, y saben que se oponen aI Presudente las

posibilidades de éxito son casi nulas y que éguramente estan as: frustrando su

carrera politica. .
“c) La integracion, en buena parte de Ia Suprema'Corte de Justhla por elementos
politicos que no se oponen. a. Io ‘ :
interesado. L

Central y de las empresas de partncupac:én esta : como. mpll S facultades‘

que tiene en materia econémica. ;
“e) La lnstltuc:onallzactén del ejercxto. cuyos jefes dependen de él.
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“f) La fuerte influencia en la opinidon publica a través de Ios controles y facultades
que tiene respecto a los medios masivos de comunicacién. i : ot
“g) La concentracion de los medios econémicos de la Federacnon espec:almente al- o

.Ejecutivo.
“h) Las amplias facultades constitucionales y extraconsmucmnales como son la

. facultad de asignar a su sucesor y a los gobernadores de las entidades federatlvas
“i) La determinacién de todos los aspectos internacionales en los cualgs ntervnene‘ )

. el pais, sin que para ello exista ningtn freno en el senado. L

“j) ElI gobierno directo de la regidn mas importante con mucho del pals como Io es

el Distrito federal.

“k) Un elemento Psicoldgico, que es en lo general se acepta el papel predommante
nd2 . EORRIE

del ejecutivo sin que mayormente se le cuestione.

El Presidente de la Republlca mtervxene en el procedlmlento de la formacnon de las

leyes a través de tres actos

1. lniciativa de ley.
- ‘2. Faculted de veto.
}3 Promulgacnon o pubhcac:on de la ley.

. El articulo 71 constitucional, el presidente tiene deréchoa iniciar leyes y decretos
para enviarlos al Congreso de la Unién. El articulo 72 constitucional, inciso b,
puede hacer observaciones o proyectos de ley que le envia el congreso dentro de
los diez dias habiles posteriores aquel a que los reciba (veto, significa accion de
'brohibir). El articulo 89 constitucional el Presidente debe realizar de que se
satisficieron todas formalidades' y se llenaron todos los requisitos que la

Constitucion impone al Poder Legislativo.

42 \gom. Carpizo. Pag. 25
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Ei Ejecutivo tiene:- facultades legtslat:vas porque a) Por que en’ epocas de :
emergencia se necesxtan dec:suones rapldas "b) El EjeCUtIVO es eI que cuenta con -

personal competente ‘en los aspectos tecmcos c) Los® poderes Ieglslatlvos se

ocupan de cuestiones generales y las leyes necesntan ser precisadas por lo que se
deja esta labor en manos’ ‘del ejecutlvo" SLEl pres:dente tiene facultades
constitucionales basadas en los. articulos 89 y .131, en donde nombra a sus
secretarios de Estado, declara la guerra, dispone de la totalidad de la Fuerza
Armada, dirige la guerra, ynAombra Ministros de la Suprema Corte de Justicia. El
ejecutivo podra ser facultado por el ‘Congreso de la Unidén para aumentar, disminuir
o suprimir de las cuotas de impédacién y exportacion.

2.3 Periodos de Apertura Democratica en México.

Entre 1929 y 1977, el sistema politico se define como de partido hegemdnico, con
su figura central el PRI, ejerciendo el gobierno tanto federal como de los estados,
de la mayor parte de los municipios, con amplias mayorias en el Congreso Federal
y en las legislaturas estatales. Las oposiciones que surgieron en este periodo son
los partidos satélites como el PARM y el PPS, que incluso se adherian a las
candidaturas presidenciales del PRI, recibiendo  pequefias cuotas de poder y
subsidios oficiales. La oposicién leal representada pbr el PAN, y la oposicién extra
institucional representada por el Partido Comunista Mexicano pero excluida de los
causes y procedimientos electorales. L '

En esta etapa existieron movimientos dxsnde es de' os gremlos ‘de ferrocarnleros.
de maestros y médicos en los afios ci ueron . repnmldos As: en los_

sesenta el surgimiento de una protes ¢acupnes agr_a\nas sostemdas en

“3 [dem. Carpizo. Pag. 100.
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el estado de Morelos por Rubén Jaramillo que termino: con’ su asesinato. El
movimiento estudiantil que culmino en los sucesos de Tlé‘lte:l'qlciéy el 2 de octubre de
1968, a partir el cual el régimen inicio un proceso de"aber{qfa':y democratizacion.
Después del movimiento estudiantil, la oposicié urglna qey las  fuerzas
beligerantes como el Movimiento de Accién Revolucionaria, la :*Asociacién Civica
de Liberacién Nacional,

Nacional Revolucionaria, el Partido de los Pobres,‘tyel'lrl;-‘l:
el Comando Armado del Pueblo y la Liga Comunista 23 de septiembre.

El sexenio de Luis Echeverria se inicio con el "desmorbnamiento del modelo de
desarrolio estabilizador”, se establecid la apertura democratica, un lenguaje que el
régimen pretendi®é recobrar el consenso de la pequena burguesia. Una apertura
restringida de mayor libertad de prensa y de opinién, el sentido fundamental de
esta politica era rehacer las relaciones rotas en el 68, entre el sector de la pequerfia
burguesia y el Estado. Pero la apertura no significé nunca ausencia de represion
politica. La nueva Ley Federal Eiectoral su objetivo basico era procurar mayores
facilidades para los partidos minoritarios esta reforma electoral se inicio en 1971
con la propuesta presidencial de reformas constitucionales, mediante la cual se
reforzaria la instituciéon de los diputados de partido, instaurada durante el régimen
de Lopez Mateos. El porcentaje de votacion requeridos para obtener este tipo de
diputacion disminuyd del 2.5% a 1.5% y el nimero maximo de diputados de partido
por organizacion minoritaria se eleva de 20 a 25. Se concedié tiempo en radio y
television a los partidos politicos durante las campafias electorales y se redujo el
numero de afiliados necesarios para el registro legal de 75 mil a 65 mil. Las
reformas electorales de Lic. José Ldpez Portillo y del Lic. Miguel de la Madrid, para
incrementar la representacion proporcional de la Camara de Diputados de 100 a
200 escahos respectivamehte, denotan ia apertura gradual y controlada del

tiberalismo politico.
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En 1988 a 1994 en este periodo se' caracteriza por el paso del partido
hegemonico hacia un partido dominante. En 1988 aparece de la candidatura del
Ing. Cuahutémoc Cardenas de una incisidon democratica del PRI a la Presidencia
de la Republica, los partidos satélites PARM y PPS abandonaron el PRI, para darle
su apoyo a Cardenas, de igual manera el PMS, formando el Frente Democratico
Nacional

La cerrada victoria de Carlos Salinas postulado por el PRI, profundizé el proceso de
liberacion politica, que se tradujo entre otras cuestiones en una mayor competencia
electoral, en el surgimiento del Partido de la Revolucion Democratica en 1989
alrededor de la figura de Cuahutemoc Cardenas; su creacion en 1989-1990, donde
el PMS le otorgd su registré al nuevo partido politico. Una nueva legislatura’
electoral y en 1996 nacié el Cédigo Federal de Instituciones Electorales (COFIPE),
asi como la confirmacion del modelo de oposicion democratica bipolar (después' de“
las elecciones federales de 1991), representado por el PAN y el PRD. Los partldos; E
satélites, PFCN, PPS, y PARM abandonaron a Cardenas, y la presenctafd “le
minoritarios partidos Verde Ecologistas de México y -Partido del Trabajo que‘f—;:

interrumpieron en el escenario politico.

La Gestion del Lic. Carlos Salinas establecio. el transnté de Ia economla de un-
sistema cerrado a un sistema abierto a la competencua |n ernacnonal asi se firmé el
Tratado de Libre Comercio y se empezd a realizar la Reforma del Estado que

redimensiond al sector publico, liberalizé - el sistema financiero reprivatizando la
banca y se modificaron esquemas ideblégicos a. escala constitucional con las
reformas al art. 27 constitucional. En lo electoral, se estancaron el proceso de
transicion hacia la modernidad politica.** Los conflictos poselectorales en
Guanajuato, San Luis Potosi en 1991 y en Michoacan en 1992 culminaron con las

“* Romero, Javier “El Pantano de la Transicion Mexicﬁna' en Nexos. Nom. 17. Méx. Agosto 1992
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salidas de los gobernadores electos prnstas. ‘demuestra, que el pamdo of‘c:al
perdid su caracter hegemonico. El acceso_ del PAN"y del PRD ala. Camara de» :
Senadores, el triunfo electoral de! PAN en: la eleécnori para’Gobernador en Ba;af :
Callifornia en 1989 y en Chihuahua en 1992 lnﬂuyeron para la alternancua polmca’j'

del 2000.

a ntes’ por su .

En el 1994 Meéxico vivido un proceso electora lmportantes
importancia al de julio de 1988, "si uno opero como catalxzador de. un camblo que -
parecia inevitable, el otro fue un anﬂdoto, uno hizo creer que la transncuon mexicana
a la democracia y el otro detuvo su salté y prolongé ta hegemonia $exagenéﬁa del
PRI."® Las elecciones para la Presidencia de la Replblica estuvieron presididas
por una serie de reformas electorales, esta vez se pactaron entre PR!l, PAN y el
PRD.*® En un reencuentro tenemos que: los érganos colegiados del LF.E. se
ciudadanizaron; El Consejo General de 11 votos que lo integran seis pertenecen a
los Consejeros Ciudadanos; se reglamento la participacion de observadores
electorales; se fijaron topes a los gastos de campafa; se cred un nuevo padrén
electoral; credencial para votar con fotografia; se reformo el Coédigo Penal para
tipificar lo delitos electorales detallando las sanciones correspondientes, ademas se
cred una fiscalia especial para su conocimiento y determinacién juridica.

Otros acontecimientos en 1994 fue el surgimiento de la guerrilla en Chiapas,
asesinato del candidato oficial Luis Donaldo Colosio y secuestros de eminentes
empresarios. Influyeron en el triunfo, en una eleccion no cuestionada, de Ernesto
;Zedlllo postulado por el partido oficial. Su administracién se caracterizoé
pnncnpalmente por el rescate de los banqueros, creando el FOBOPROA y por la

- parcial reforma politica en el Distrito Federal.

“* “Democracia Después™ Nexos. Nam. 185. Méx, Mayo 1953 pp. 51.
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2.4  Contexto Politico Social del Di‘striio"Federal.

El Ingeniero Cuauhtemoc Cérdenas toma posesu:m a Ia Jefatura del Dnstnto Federal

el 5 de diciembre de 1997. y establecto en el mes’ de septlembre 10 compromlsos a
la ciudadania capitalina: : ]

sociales.

3. Regular el comercio en via publlca Fuar claramente los derechos obhgacnones
de los ambulantes. : £
4. Sustituir paulatinamente la utilizacién dé Ia-gasolina' as’ natural,”

transporte publico y privado para reducnr la contaminacion

5. Presentar en 6 o 8 semanas un dlagnostlco e como:recibid. la Admnmstracuon
Puablica del Distrito Federal.

6. Cambiar los ordenamientos Iegalesﬂa fin.d evitar la‘extorsion : por: parte de los

funcionarios publicos.
7. Que los servidores publicos den a conoce su situacion patnmomal
8. Mejorar los Servicios de salud que’ dependa 'del Goblerno de la’ Cuudad de
México. T T ]

9. Crear en cada delegacion polmca Centros de Atencuon ala Muler y Centros
donde se promuevan la incorporacion de la sociedad de los nifios dela calle

10. Trabajar con grupos indigenas que habiten en la Ciudad par que puedan
mejorar su situacion.*

Becen'a Chavez Pablo. “El Proceso Electoral de 1994: Las Nuevas Reglas del Juego®, Enlace, Num. 32 Méx. Colegioc
de y Administracién Pablica. mayo-junio 1994
? B Universal 9 Sepm:mbm de 1997
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La lista el rnuevo gobierno elegido

democraticamente, fue la herencia dejada por siete décadas de gobiernos

autoritarios dei FRI, gjercidos desde la Presid

regenie designado sin participacidn de 1o

s
enorme, recorte de recursos, ya quée &l Distrito Federal, dejé de recibir recuisos

iS5t Fiscal referentes al Fondo del Ramo 33

cuando se modifico {a Ley de Cooirdin
de combate a la pobreza que eran de un mil novecientos treinta y un millones de
interpusc ante &! Suprema Coile de Justicia

PES03, PG Ic que i gobiernc capitali
en dos ocasionas una controversia constituciona! contra la Camara de Diputados y
Ejecutivo Federai,*® la delincuencia individual y organizada, tanio de bandas de
narcobiaiico ivcai v que van de paso al pais vecino del norte, ademas han
penetrado en ias instituciones policiaies, ia cormupcion &n ia Adiministracién Publica
fue un elemento dei viejo régimen poiitico, ia cual se estabiecid, desde {a ventaniiia
de atencidn al publico hasta las mas altas esferas de ia administracion
sustentandose en sus rasgos de corporativismo, clientelismo y patrimoniatismo
resultado por la falta de un Servicio Civil de Carrera que atendiera a la burocracia
dominada por lideres sindicales. También existia la carencia del registro en la
propiedad de los inmuebles del Gobierno del Distrito Federal, que eran ocupados
indebidamente por partidos politicos sin permisos administrativos, ni contratos de
renta.

E! Distritc Federal por su peso econdmico y politico, y por la dotacion de
infraestructura y servicios piblicos con que cuenta, recibe una encrme poblacién
flotante venida de 'a cira mitad de !a'métrépcli, y de distintcs lugares del pais, que
utilizan sus servicics, sin que sus entidades de origen y residencia participen en el
gasto presupuestal. £ gobierno . democratico del Distrito Federai enfrenta
limitaciones de fragmentacién en la organizacion, limitado desarrolle del programa

“ Raforma 12 de diciembra 2000.
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politico, econémico, social y cultural, como proyecto de nacidon alternativo del
gobierno federal y del partido del Estado. Por ello el esbozo de un proyecto urbano
alternativo contenido en “Una ciudad para todos. Otra forma de gobierno”,
presentado por Cardenas en su campana, fue‘y sigue siendo una primera
aproximacion a lo que realmente seria necesario para echar las bases de la
transformacion democratica estructural de la ciudad. En muchos aspectos se
mantiene los limites mas nocivos, lesivos efectos‘ sociales y territoriales de la

ciudad.

La herencia por parte de la dltima administracion del Jefe de Gobiernd c]ei pi#trito
Federal cuyo cargo era designacién por parte del Presidente y conocido: ¢omo
regente siendo el Lic. Oscar Espinosa en ese momento, que dejo a la embresa
Ruta 100 en una presunta quiebra asimismo, reprimié a su sindicapo y de manera
indirecta a los usuarios del transporte publico. La linea B del metro planeada
originalmente para inagurarse el primer semestre de 1997, no opero ni en 1999 por
falta de trenes, la licitacidon se anulo por irregularidades; Las finanzas publicas del
D. F. estan atadas por una deuda de trece millones de pesos;, Se fracaso en el
fideicomiso de recuperacion de vapores en las gasolineras pues en 30 meses
apenas de una docena de gasolineras accedié a los créditos. El crimen politico
como el asesinato Abraham Polo Uscanga y el sospechoso suicidio de Luis Miguel
Aguilar Secretario de Transporte. Los estacionamientos subterraneos se hicieron
pese a la oposicion de la Asamblea y de ciudadanos. En una ciudad empobrecida
por la crisis econémica y social, el regente se dio aguinaldo por 200,000 pesos. Los
proyectos urbanos como el desarrollo Alameda, la torre de Chapultepec, y la
posible zona turistica de la basilica quedaron en planes, las primeras obras
ignoraron a los vecinos y al entorno urbano. Nunca se expllco el proyecto de
Cuicuilco ya que se permmeron construcciones comercuales en fa zona
arqueologica. Al aumentar de precios del transporte publlpos. el regente prometio
autobuses limpios, conductores educados y paraderos de primer mundo. Nada se
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logré el transporte publico es un caos. Se autorizd nuevos fraccionamientos de lujo
en la zona del Ajusco (Santo Tomas) y en Xochimilco (San Gregorio y Santa Cruz)
a pesar de que invadieron zonas de proteccién ecologica. Militarizé la seguridad
publica que fue un rotundo fracaso.

2.5 Distrito Federal.

"En la doctrina constitucional mexicana reconoce como un importante antecedente
" la estructura federal adoptada pbr el México independiente la diputacién provincial.
Esta afirmacién se sustenta en que las Cortes de Cadiz contaban con la
representacién de las provincias de ultramar, entre las que se encontraban
comprendidas las de la Nueva Espafia, de las Cortes pues, surgid la Constitucion
de 1812, que fue puesta en vigor para regir a la metrépoli y a sus colonias,
importando con ello en sus preceptos dos figuras juridicas consideradas como base
del sistema federal. Las jefaturas politicas, que aparecen cuando el Art. 324 ordena
que el gobierno politico de cada provincia resida en un jefe superior, cuyo
nombramiento era facultad exclusiva del monarca a quien quedaba sujeto; y Los
diputados provinciales, que nacieron del Art. 325 al ordenar que en cada provincia
habra una Diputacidén llamada Provincial para promover su prosperidad presidida
por su jefe. A lo cual se establece que "el sistema federal fue, una necesidad que
sirvio para unir lo que se estaba desuniendo, y que los Gltimos afios de la colonia
existid un principio de descentrahzacnon politica que constltuye el germen del
sistema federal mexicana..

Después de la guerra de lndependencna, predomlnaba en gran parte del pais,
manifestando la exlstenma de cacncazgos que dommaban diversas regiones. Los
caciques, mdwnduos con’ gran prestnglo polltlco m ltar fueron un foco de infeccion

“® Carpizo Me. Gregor, Jorge. Estudios Constitucionales. 2da. Ed. Ins. D Inv. Juidicas-UNAM ; Méx. 1983 p. 88,
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federalista, pues siendo los principales afectados .por las' tendencias de tipo
centralista que menguaban su poderio provincial, hu‘bierc‘m‘ de proclamarse a favor

de la idea de una Republica Federal.

El Plan De Casamata. permiti6 a muchas provincias a defender su autonomia
declarandose independientes del todavia existente gobierno de lturbide. Burgoa
Orihuela sostiene que “este plan dio oportunidad para que se desarrollara el
régimen federalista, toda vez que las provincias de Oaxaca, P'uebla. Nueva Galicia,
Guanajuato, Querétaro, San Luis Potosi, Zacatecas, Michoacan y Yucatan, al
conocerle, se adhirieron a él por conducto de sus diputaciones, las que deliberaron
acerca de la conveniencia de su adaptacion, lo que revela la conciencia que tenian
las provincias de su propia autonomia, supuesto politico e ideoldégico de todo
régimen federal."®® Mostrando su desacuerdo con el planteamiento anterior, “...
nuestro federalismo no empieza con el Plan de Casamata, pues ninguno de los
puntos del Acta del Plan avizora la proposicion de un nuevo sistema de gobierno;
antes bien reconocen la vestidura del propio emperador como producto de la
representacion nacional. Como no fuera porque el manejo de los términos
representacion y autonomia entrafran de alguna manera un supuesto
federalismo...” ¥

La creacion del Distrito Federal tuvo su origen en la Acta Constitutiva: de:la
Federacion y en la Constitucion de 1824 cuyo Art. 50 en su fraccién XX\/III
consignaba como facultad del Congreso General la de “Elegir un lugar que sirva de
residencia' a los Supremos Poderes de la Federacion y ejercer en su Distﬁtd las

52 se planteo la cuestién que si el

atribuciones del poder Legislativo de un Estado
asiento que los poderes federales deberia ser la Ciudad de Querétaro o la de

Mexico. La Comision Dictaminadora respectiva se inclino por la primera solucidn,

°® Burgoa, Ignacio. Derecho Consttucional Mexicano, 8 Ed. Pormua. México 1991, p. 431
** Armenta L6pez , Leonel. La Forma Federal de Estado. Ed. Instituto de Inv. Juridicas. UNAM Méx. 1996



pero Fray Fernando Teresa de Mier, con argumentos de caracter ge’ogréﬁcos :
histéricos y politicos abogd porque la residencia de dichos poderes fuese la Ciudad
de México, idea que se acogio en el Congreso, el cual mediante el decreto ' 18.de
noviembre de 1824 dispuso que los poderes de la federacion debieran radicar en
esta ciudad y que su Distrito fuese “el comprendido en un circulo cuyo centro sea la
Plaza Mayor de esta ciudad y radio de dos leguas (Art. 2) habiéndose’ concedldo al
Distrito Federal el derecho de acreditar diputados a la Camara respectwa del
mencionado Congreso por decreto del 11 de abril 1826. A| sustituwse el régimen
Federal por central con al Constitucion de 1836 llamada “Las sietes Leyes
Constitucionales™ el territorioc residencial de los poderes Nacionales dejo de
denominarse “Distrito Federal® para asumir el n‘orh}bre' de "‘Capital del Departamento
de México™ segin la ley del 30 de diciembre de ese afiio.

En 1847 al regresar los liberales al poder, rehabilitan a la Ciudad como Distrito
Federal. Para 1857 con Ldpez de Santa Anna modifica los limites del Distrito
Federal y legisla sobre la organizacion del ayuntamiento. La Ciudad de México
quedo en manos de un Gobernador designado que sustituia al ayuntamiento y con
ello se elimind de un golpe la capacidad electiva de los habitantes de la Ciudad con
grave deterioro de sus derechos politicos. .

En el Congreso Constituyente de 1856-1857, se produjo un Iargo Y. enconado' g

debate en pro y en contra de la Ciudad de Méxnco su futuro, su relacuon con Ios s ,': -

poderes federales, el problema de la democracna la resndencta de Ios :
federales, etc. Los defensores de la Ciudad se |mpu5|eron y aprobaron e amculo ; -

46 de la Constitucién, qué especifico: “el Estado del Valle de Mexnco se formara o

con el territorio que en la actualidad comprende el Dlstnto Federal pero Ia eleccuén

2 idem
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sélo tendra efecto cuando lds supremos Poderes Federales se trasladen en otro

lugar.”53

Durante el gobierno de Porfirio Diaz se quebrantaron esos deréchos; . Mediante
decreto del 14 de diciembre de 1900 se convirtié a los Ayuntamientos en organos
consultivos. Un afio después se reforma el articulo 72 (fraccién VI) para suprimir la
eleccion popular de las autoridades municipales, y por ultimo, mediante decreto del
26 de marzo de 1903, se redujo definitivamente a los municipios a meros érganos
consuitivos del gobierno, restandoles personalidad juridica .y . atribuciones
ejecutivas.®* La Reforma que sufrié el Distrito Federal durante el régimen profirista
establecid el paulatino deterioro de las funciones mumcupales y la centralizacion del
poder en manos del Ejecutivo.

Durante el Congreso de 1917, el Distrito Federal nuevamente fue objeto de
debates. Se aprobd la fraccion VI del articulo 73, que determinaba que el Distrito
Federal se dividiera en municipalidades gobernadas por Ayuntamientos de eleccion
popular, excluyendo al gobiermno del Distrito Federal, que quedd a cargo de un
Gobernador dependiente del Poder Ejecutivo. En 1918, el administrador del
municipio libre, Venustiano Carranza, intentd suprimir la eleccién municipal en la
Ciudad de Meéxico aduciendo conflictos internos, sin embargo la iniciativa fue
desechada por la Camara de diputados. Correspondid a Alvaro Obregén el honor
de suprimir, mediante una iniciativa de ley, las municipalidades del Distrito Federal.
En el gobierno Emilio Portes Gil, se promulgo la primera Ley Orgéanica en 1928,
que divide a la Ciudad de México en trece delegaciones, se cred el Consejo
Consultivo. Estas reformas fueron un golpe a la democracia y a la participacion
ciudadana. “Nacid asi; la regencia de la capital, y sus ciudadanos quedaran de la
noche a la mafiana sin voz ni voto en lo que se concernia a su gobierno local. A

bos Zarm Francisco. Cronica del C i [+ (1855-1857). México. El Colegio de México 1957, p, 881,
* Gubérez Salazar, Sergio Elias y Fel-pe Aeora Gobiemo y administracién del Distmto Federal en México, México. INAP, 2885. Pp.67-69

66



partir de entonces podrian pedir; negociar, presionar... pero no decidir a través de
su voto y de la accién de sus representantes electos”.®® En 1941 se expide la
segunda Ley Orgénica del Departamento del! Distrito Federal, durante 29 afos
(1941-1970), tuvo vigencia esta ley.

El gobierno de Lopez Portillo intento dar una respuesta a la participacion politica
ciudadana (Consejo Consultivo, Juntas de Vecinos, Asociacion de Residentes,
Comités de Manzana), con poca efectividad tuvieron estas instancias toda vez que
la misma Ley Organica del Departamento del Distrito Federal, de 1978, no
precisaba claramente sus funciones, obligaciones o regulacién intera. Incluso el
Consejo Consultivo de la Ciudad de México cuya existencia data de 1928, ya que
se convirtid en una instancia decorativa que hizo acto de presencia en ceremomas:
de entrega de las llaves de la Ciudad a un Jefe de Estado extranjero o alrgun;’j
visitante distinguido. La Ley Organica no establecia como o bajo que c’ondicidﬁeé‘, .
puede reunirse. Respecto a los considerados mecanismos de Partlctpacnon P0|ltlca,‘:" '
la Iniciativa Popular y el Referéndum eran insuficientes ya que no. exnstlanvi
posibilidades de algunas materias para someterlas a referéndum,:la reg‘l :
era vaga y porque no se conocieron desde su instauracion, préctlca alg inz

El entonces candidato a la presidencia de la Republica par.. 1982 Mlg
Madrid, basd su campana politica en una Consulta popular permanente ademas-— :
de afirmar “Hay una acuerdo generalizado de que es hora de relvmdlcar/ Dara eli-f :
pueblo capitalino su legitimo derecho de convertir en sujeto activo y. decus:vo de Ios'
actos de gobierno. Queremos que el pueblo capitalino cuente con. ampllos' causes :
de participacion politica, de auténtica representacidén en la estructura gubernatlva

de la Ciudad de México™.*® Fue después del terremoto de 1985, Ivosbc_lu‘dadaryl‘os y
los partidos politicos incrementaron sus reclamos de una denjoCratiZéi:ic‘)h del

** Meyer, Lorenzo. Ct\ldﬂd de México de c6mo vino ta democracia y como se fue® en pagina Una, Nom. 67, SUplmmc Pallneo de Uno rnis
Uno, 5 de dic. 1962, p. 3
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gobierno de la Ciudad de México, y el 19 de junio de 1986 sé publico en el Diario
Oficial la convocatoria dirigida a los partidos  politicos, asociaciones politicas
nacionales, instituciones académicas, organizaciones sociales y ciudadanos en
general, para que participaran en una serie de audiencias publicas de consulta
popular sobre la Renovacién Politica Electoral y la Participacion Ciudadana en el
Distrito Federal. Las audiencias presididas por el secretario de Gobernacion
resultaron concurridas y con multiples vias propositivas. La lista de problemas y
preposiciones fue larga y rica en argumentaciones; desde optar porque la capital
del pais se convirtiera en el Estado nimero 32 de la federacion; su inconveniencia
por la sobreposicion de los poderes federales y locales; la propuesta sobre el
asentamiento de los poderes federales; el restablecimiento de! sistema municipal
en el Distrito Federal; la conveniencia o no de establecer un Congreso Local para
los capitalinos, la desaparicion o conservacion del Consejo Consultivo de |a
Ciudad: |a eleccién popular del gobemador del Distrito Federal; 0 que se siguiera
manteniendo la figura del Regente nombrado por el Presidente de la Republica,
etc. En diciembre de 1986, poco antes de terminar el periodo ordinario de sesiones
del Congreso de la Unién, el Presidente de la Republica envié una iniciativa de ley
para crear una Asamblea de Representantes, misma que fue discutida en el
periodo extraordinario de sesiones de abril 1987. La ley de Participacién Ciudadana
del Distrito Federal publicada 1994, este ordenamiento reguialas instaﬁqias de .
participacion ciudadana en la capital de la Republica, como son:

Los Consejos de Ciudadanos: con las funciones que les otorga el Estatuto de
Gobierno vy las leyes, para su intervencion en la gestion, intervencion, evaluacion y
consulta o aprobacion de aquellos programas de la administracion pablica del
Distrito Federal determinados por las delegaciones podran participar en la
organizacion de las demas instancias. La audiencia pablica: los habitantes del

% G i Machidd, Miguot. Lum gt fwice du lu Civdud de Méaku, Max. Gjeibyu, 1532 p. 105
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Distrito’ Federal .podran proponer al titular de’ la delegacion, la opcion de
'dé}erminados acuerdos o la realizacién . de ciertos actos, asi como recibir
informacion- sobre las actuaciones en el ambito de su competencia, de la
“ administracion publica del distrito Federal. Difusion publica: la delegacién o en su
caso las autoridades del Distrito Federal, comunicaran la realizacion de obras
publicas, la prestacién de servicios piblicos al publico, asi como las modalidades y
condiciones para su prestacion. Colaborécién ciudadana: los habitantes podran
colaborar en la ejecuciéon de una obra o la prestacion de un servicio, aportando
recursos econémicos o materiales, o trabajo personal a su delegacion.
Consulta vecinal: se podra emitir opiniones, formular propuestas para la solucién a
la problematica del lugar de residencia o planear las necesidades e intereses de los
residentes. Quejas y denuncias: estas podran referirse a la prestacion de servicios
publicos y a la iregularidad de la actuacién de los servidores publicos, debiendo
tener respuesta por escrito. Recorridos periddicos del delegado: su objeto es
verificar la forma y las condiciones en que se prestan los servicios publicos, asi
como el estado de los sitios, obras e instalaciones publicas, y deberan ser
informadaos al consejo de Ciudadanos y a los representantes populares. El aspecto
medular de esta ley, estuvo constituido por las regulaciones que se refieren a la
integracion, procedimientos de registro, eleccién y votacion de los Cdnsejeros
Ciudadanos, asi como sus funciones. Con la elecciéon de 365 consejeros
ciudadanos el 12 de noviembre de 1995 se inaugura formalmente una nueva forma
de ejercicio politico. Por primera vez en su historia se efectuaron eleccuones en la
Ciudad de México sin banderias polltncas y sin las suglas de Ios partidos politicos.
Diversas fueron las novedades de este proceso que abarcaron desde su
organizacién hasta los resultados. Asi la: .’mlsma ﬁgura - de los consejeros
ciudadanos, la no-participacion. dire’ctafy,dé los partidos politicos en la eleccién, la
cuestionada legitimidad de una le‘y‘q‘ue reguiaba la eleccion y la baja asistencia a

las urnas.
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2.5.1 Base Juridica del Distrito Federal.

Es la Capital del pais al que ha dado su nombre la Ciudad de México (el nombre
oficial de nuestro pais es el de Los Estados Unidos Mexicanos) ocupa el fondo de
una cuenca lacustre encerrada entre montanas volcanicas en el centro de la Alta
Planicie Mexicana a una alturade 2 400 m. sobre el nivel del mar. Se hallan en la
Ciudad de México las cedes de las principales instituciones del Estado Mexicano
como la Presidencia de la Republica, El Congreso de la Unién y la Suprema Corte
de Justicia. La mayor parte de la Ciudad de México se encuentra dentro del Distrito
Federal administrado por funcionarios, a cuya cabeza figura un Jefe de Gobierno
del Distrito Federal, quién es elegido por votacidon directa. (Anteriormente
denominado Regente del Distrito Federal quién era nombradopor el C. Presidente
de los Estados Unidos Mexicanos).

“Territorio de 1 479 Km2 donde se asientan los poderes federales, se halla a mas
de 2 200 m sobre el nivel del mar y ocupa la cuenca del Valle de México, limitada
por las Sierras de Guadalupe (al Norte) la Nevada (al Este) la del (al Sur) y la de
las Cruces (al Oeste). La superficie del Valle de México estaba cubierta de lagos
cuya desecacion se inicio en la época prehispanica. Los rios también abundantes
de hace cinco siglos han sido entubados.5”

En Base de la Ley Organica de la Administracién Pdblica del Distrito Federal del
ano 1999, en el Capitulo lll, articulo sexto. “La Ciudad de Meéxico es el Distrito
Federal entidad Federativa con personalidad juridica y patrimonio propio, sede de
los Poderes de la Union y capital de los Estados Unidos Mexicanos. Se compone
del territorio que actualmente tiene y sus limites geograficos son los fijados por los

s7 Gran Dxcionario Enciclopédico de México Visual, Editor Andrés Ledn, A L og = Visual VI pp. 75
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decretos del 15 y 17 de diciembre de 1898 y del 27 de julio de 1994, expedidos por
el Congreso de la Unién, asi como los convenios que el Poder Legislativo Federal
legase a aprobar de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 46 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos.” *® En la misma Ley en el articulo 8 nos
establece que “El Distrito Federal" se divide en 16 Delegaciones denominadas:

{. Alvaro Obregon;
I8 Azcapotzalco;
11 Benito Juarez,

V. Coyoacan;

V. Cuajimalpa de Morelos;
VI. Cuauhtémoc;

Vil Gustavo A. Madero;

ViIl.  ztacalco;

IX. |ztapalapa;

X. La Magdalena Contreras;
XI. Miguel Hidalgo;

Xit. Milpa Alta;

Xili.  Ttahuac;

XIV. Tlalpan;
XV. Venustiano Carranza, vy,
XVI. Xochimilco.5®

La Suprema Corte de Justicia dicté la siguiente ejecutoria: “ El Distrito Federal

queda asimilado en cuanto a su régimen.interior a las entidadeé'quejintegran la
Federacion, constituyendo una entidad distinta a la propia Federacién”. A pesar de
considerado como entidad federativa no .comparte la misfr_aa naturaleza de las:

; Ley Organica de ta Administracion Publica del Distrito Federal del aio 1999, an el Capitulo 11}, Articulo Sexto
Idem. : - R
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demas partes integrantes de la Federacion, ya que entre el Distrito Federal y un
Estado de la Republica existen grandes diferencias, tales como que e! Distrito
Federal, no es autdnomo en lo concerniente a su régimen interior; no cuenta con su
propia constitucion, en su lugar se establece un Estatuto de Gobierno; a diferencia
con los estados, no tiene Gobernador sino Jefe de gobierno; ni ayuntamiento sino
delegaciones. La Asamblea Legislativa del Distrito Federal no interviene en el
procedimiento de reformas a la Constitucion. El Art. 124 constitucional sefiala que
las facultades que no estan expresamente conferidas a la Federacion se entienden
reservadas a los estados, mientras que el Art. 122 seinala que todo aquelio que no

este expresamente conferido al Distrito Federal se entiende reservado a la
Federacion.

Actualmente ya no existen las delegaciones cambiaron su régimen. politico
estableciendo las demarcaciones, donde el jefe de cada demarcacién es electo por
voto directo, se convierte en un funcionario electo con responSabilidéd 'ahte:la
sociedad y no con el Jefe de Gobierno del Distrito Federa!,f |o"ri:ruglr_, és@ablecé
contradicciones, no se contempla la descripcion sobre este Eublo'pérb se asienta la
premisa para un posterior analisis. ) : -

2.6 Facultades de los Organos de Gobierno del D. F.:

El reconocimiento de la naturaleza juridica del Distrito Federal, en tanto de entidad
Federativa, se consagra en el Art. 2° del Estatido de Gobierno del Distrito Federal,
que dice “La Ciudad de México es el Distrito Federal, sede de los Poderes de la
Unién y capital de los Estados Unidos Mexicanos. El Distrito Federal es una entidad
Federativa con personalidad juridica y patrimonio propio...." En consecuencia, todo
intento de reforma del Distrito Federal debe partir de 1a compresién de sus dos
dimensiones sede de los Poderes Federales y entidad federativa. La reforma
politica del Distrito Federal de 1996 se planteo en la perspectiva de Iaorganizaqiéh
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democratica -del goblerno que garantlce Ios derechos cnudadanos promover la

representatividad ‘de sus autorldades y mejora su capamdad de - goblerno y
administracion de la ciudad. o :

2.6.1 Asamblea de Represen'tante‘s. S

Para aprobar la creacion de Ia Asamblea de Representantes del Dlstrllo Federal
implico reformar los articulos 73,79, 89 110, 111,y 127 Consmumén de ‘la
Republica, igual de derogar la fraccion VI del Art. 74. La aprobacion de la Asamblea
fue por 238 votos a favor, contra 63. El texto de esta reforma fue publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el dia 10 de agosto de 1987.

La integracion de la Asamblea de Representantes de! Distrito Federal siguid el
sistema electoral mixto aplicado también a la eleccion de la Camara de Diputados
del H. Congreso de la Unidn, se integraria por 66 miembros, 40 electos segun el
principio de mayoria relativa y 26 por el de proporcién proporcional. Conforme a
esta reforma, el Congreso de la Unién continuaba siendo el érgano compgtente
para legislar en todo lo relativo al Distrito Federal, pero la Asamblea de
Representantes Organo Colegiado, surgi¢ sin ser el Organo Legislativo del Distrito

Federal, contaria con las atribuciones para emitir bandos, ordenanzas, reglamentos

de policias y buen gobierno, en diversas materias (salud, educacién, abasto, )
mercados espectaculos publicos, ecologia, agua, drenaje, vialidad.,etq,)“*

Otras facultades concebidas a la Asamblea fueron las relatlvas a |a aprobamon de
los nombramientos de los Magistrados del Tribunal Supenor de Justlcna del Distrito
Federal (prerrogativa anteriormente otorgada a la Cémar‘

de' anulados y ala
Comision Permanente) la iniciativa de Ieyes ante el Congreso de la Unidén en
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materias del Distrito Federal, citacién de servidores pdblicos loca les y recibir el
informe anual sobre el estado de {a administracion del Distrito Federal. La iniciativa
popular, formalmente presentada por un minimo de 10 000 ciudadanos, !a divisién
delegacional, fueron algunos otros elementos de esta reforma. ignacio Burgoa dice
*...aunque varias de las facultades con las que constitucionalmente quedo investida
la Asamblea, se supeditaron, en cuanto a su desempefio, a lo que la legislaciéon
ordinaria previera, el establecimiento de dicho cuerpo, fue un avance en la
tendencia a democratizar el Distrito Federal mediante la abolicion de la “capitis

diminutio politica” que afectaba a los ciudadanos de esta entidad federativa". &1

l.ey Organica de la Asamblea de Representantes del Distrito Federal esta formada
por seis capitulos, que contienen 60 articulos, Esta Ley contempla las regulaciones
referentes a la naturaleza y atribuciones de la Asamblea de Representes del
Distrito Federal, su eleccidn e instalacién, organizacidon, elaboracién de bandos,
ordenanzas, reglamentos de policis y funciones de gestoria ciudadana. Se le
asignod a este 6rgano las siguientes facultades:

1. Expedir su Ley Organica que enviaria al jefe del Distrito Federal y al Ejecutivo
para su sola publicacion;

2. Examinar y aprobar en su caso, anualmente el presupuesto de egresos del
Distrito Federal, formular su proyecto de presupuestos que incorporaria el jefe
del Distrito Federal al proyecto de presupuesto de egreso. Asimismo, las
disposiciones federales no limitan la facultad del Distrito Federal para
restablecer contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, ni sobre los servicios
publicos a su cargo;

Esla tacuhad -intrinsecamente legislativa - al despojar at de la 0 de fa en expedir
que se denominaban autbnomos. dio lugar a que la Asamblea fuera considerada en cierto mado, coma un érgano legistativo del Distrito
:‘eaeral aunque subordinado a las leyes para que es1d entidad expudera el Congreso de ta Unidn. Véase. Burgoa, Ignacio op. cit., p.

idem. P. 938
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3. Revisar la cuenta puablica del afo anterior, determinando- en su caso, las '
responsabilidades a que hubiese lugar de acuerdo con |a ley aplicable;

4. Expedir la Ley Organica del Tribunal de lo Contencioso Administratiyo, oérgano
que dirimiria las controversias que se suscitan entre la Adrhinistracbn pablica .
del Distrito Federal y los particulares; y P T e

5. Legislar en el ambito local, en términos de! estatuto de gobierno!so,bre ,Vla‘s‘

materias previstas por la propia constitucién.

También sufrieron modificaciones en las fechas de inicio y terminacién de los
periodos ordinarios de sesiones de la Asamblea, y la celebracién de sesiones
extraordinarias, las cuales podran ser convocadas por el Jefe del Distrito Federal.
En cuanto a la funcién legislacién de la Asamblea, podran iniciar leyes y decretos
ante ésta, sus miembros, el presidente de la Republica y el Jefe del Distrito
Federal; reservandose a este ultimo la formulacion de las iniciativas de Ley de
Ingresos y Decreto del Presupuesto de Egresos. La representacion de un partido
politico que puede tener en la Asamblea pasando de un 65% (43 representantes) a
un 63% (41 representantes, con relacion a la clausula de gobernabilidad, a pesar
de ser considerada una institucion polémica ya que fue derogada para la Camara
de Diputados, se mantuvo para el caso de la Asamblea, Unico érgano del pais
donde se aplico en |a eleccion federal de 1988.

2.6.2 La figura del Jefe de Gobierno del Distrito Federal.

Es el responsable de la Administraciéon Publica de la Ciudad de México, en cuanto
'a su nombramiento, el mecanismo era complejo, se haria por el presidente de la
Republica de entre cualquiera de los representantes de la asamblea, diputados
federales o senadores electos en el Distrito Federal, que pertenecieran al pariido
politico que por si mismo obtuviera el mayor numero de asientos de dlcha
asamblea; a este mismo 6rgano se sometia el nombramiento para su ratiﬁcaéién,
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fijandole un plazo de cinco dias; en caso de negativa se efectuaria un segundo
nombramiento para su ratificacion sujetandolo igual término; si por segunda
ocasion la asamblea no ratificaba el senado haria directamente el nombramiento
del Jefe del Distrito Federal. El primer nombramiento para el Jefe del Distrito
Federal en los términos descriptos, se efectuaria hasta diciembre de 1997
concluyendo sus funciones hasta el 12 de diciembre del afio 2000 (quinto
transitorio del decreto).

Se incorporo al texto constitucional el tiempo que duraria el jefe del distrito Federal
en el cargo, que seria hasta seis afios (después del afio 2000). Se previo la falta
temporal de! jefe del Distrito Federal y lo relativo al funcionario sustituto. Se
prohibié la reeleccion del jefe del Distrito Federal siendo responsable ante el
Congreso de la Unién por violaciones a la Ley del &mbito local asi como del mal
manejo de fondos y recursos publicos, el jefe del Distrito Federal podria ser
removido por el senado (Art. 56 del estatuto de Gobierno del D.F.), en sus recesos

por la Comisidon Permanente, cuanto existieran causas graves.

sus derechos; tener una residencia efectlva de tres anos
al dia de la eleccion; tener cuando menos trelnta anos ¢

eleccion, no estar en servicio activo en el Ejercnto no haber desempenado el cargo_',..

de Jefe de Gobierno del D. F.,"entre otros.
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Las causas de remocién del Jefe de beiérno del D; F.Se basa ‘gh el Art. 66

1. Invadir de manera reiterada Yy snstematlca la esfera de competencna de los
poderes de la Unidn. g R ;

Il. Abstenerse de ejecutar en forma relterada y 5|stematlca o mcurrlr en
contravencion de las actos legislativos, jurisdiccionales y administrativos que”
dicten los poderes de las Unidn.

11I. No brindar la debida proteccion a las instalaciones y deposntarlos de los
Poderes Federales, cuando haya sido requerido por ello. T i
V. Utilizar la fuerza publica fuera de las facultades de direccion que en matéria' :
de seguridad publica le corresponden, afectando el orden publico, y k

V. Las demas que determinen las disposiciones legales y que afecten

gravemente ias relaciones con los Poderes de la Unién o el orden publico.

Sus atribuciones del Jefe de Gobierno del Distrito Federal se establecen en el Art.
67, siendo algunos. “Iniciar leyes y decretos ante la Asamblea Legislativa. Celebrar
convenios de coordinacion con la Federacidén, estados y Municipios. Dirigir la
planeacion y ordenamiento de desarrollo urbano del D. F. Declarar la expropiacion,
ocupacion temporal total o parcial o la simple limitacion de los derechos de
dominio. Convocar a plebiscito en los términos del Estatuto De Gobierno.

Promulgar, publicar y ejecutar las leyes y decretos que expida la Asamblea
legislativa. Nombrar y remover libremente a los titulares de las unidades, érganos y
dependencias de la administracion Puablica, al igual al Presidente de la Junta de
Asistencia Privada. Proponer Magistrados de! Tribunal superior de Justicia.
Presentar a la Asamblea Legislativa la iniciativa de Ley de Ingresos y e! Proyecto
de Presupuesto de Egresos para el afio inmediato, también presentar por escrito a
informe anual sobre el estado que guarde la administracion Publica del D. F.
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Propone al Pres:dente de la Republica el nombramiento, en caso de remocxon del
Presidente de la Junta Local de Conciliacion y Arbitraje. Tamblen al Procurador de
~ Justicia del D. F: ’

2.7 Facultades de los Organos Federales.

En politica econémica y social, lo fundamental de las atribuciones corresponde al
Gobierno Federal, como parte de la naturaleza centralista y presidencialista del
régimen politico, ella impide la aplicacion integral en el Distrito Federal de una
orientacién mas acorde con los objetivos de desarrollo con equidad y justicia. Sin
poder participar en las decisiones de politica. El gobierno del D. F. soporta todas
las limitaciones como es el estancamiento econémico, la restriccion presupuestal y
aun el presidente da el visto bueno para designar al procurador de justicia del D.F.

y al secretario de Seguridad Publica.

La reforma del 25 de octubre de 1993 se contemplo notables cambios. en el
gobierno y régimen politico del Distrito Federal, que implicaron una mayor
capacidad de autogobierno y facultades mas amplias en varios ordenes. Los
poderes federales, sin embargo, continuaron conservandose ‘determinadas
facultades. Las lineas generales de la reforma politica quedaron ‘sefialas en el
articulo 122 constitucional. El nuevo texto de dicho articulo signiﬁcé la modificacion
de los siguientes preceptos: fraccion VI del articulo 31; articulo 44; fraccion VI del
articulo 73; adiccion a la fraccion VI del articulo 73; se derogé la fraccion XXIX-H
del articulo 73; articulo 74; fraccion IX del articulo 76; fraccion Il del articulo 79;
fraccion | y XVII del articulo 89; los articulos 104 y 105; el inciso a) de la Fraccion ..
iX del articulo 107; Se cambio la denominacién del Titulo V “de los estados de la -
federacion y del Distrito Federal”, y se adicioné un primer parrafo al articulo-119.
En la Camara de Diputados se suprimio ta facultad que tenia para examinar.y
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aprobar el presupuesto de egresos del Distritd‘Féyde'r’alr {fréc‘ciéri IV gél artlculo 74
constitucional) asumiendo dicha funcion la Asamblea de Representantes (fraccion.
IV del articulo 122 constitucionat). '

El Congreso de la Union, en caso de remocion del Jefe de Gobierno D. F. Nombrar
a propuesta del Presidente de la Republica, al sustituto que concluya el mandato.
La solicitud de remocion debera ser presentada por la mitad de los miembros de la
Camara de Senadores o de la Comision permanente. La Contaduria Mayor de
Hacienda de la Camara de Diputados vigilara la correcta aplicacién de los recursos
provenientes del endeudamiento del Distrito Federal. Aprueba anualmente los
montos de endeudamiento que deberan incluirse en la ley de ingresos del D. F.

Dejoé de ser potestativo del presidente nombrar y remover libremente al titular del
Gobierno del Distrito Federal, dicha facultad dependera de la mayoria
representativa en la Asamblea de Representantes y estaria sujeta a la ratificacion
de dicho érgano (reforma de la fraccion |l del articulo 89 y fraccién ll, inciso a) dei
articulo 122 constitucional; le corresponde proponer al Senado, en caso de
remocion del Jefe del G. D. F., un sustituto que concluya el mandato, el Procurador
General de Justicia del Distrito Federal es nombrado y removido libremente por el
presidente de la Republica, Tener el mando de la fuerza publica en el Distrito
Federal y designar al servicio publico que la tenga a su cargo; Enviar anualmente al
Congreso de la Unién, la propuesta de los montos de endeudamientos necesarios
para el financiamiento del presupuesto de egresos del Distrito Federal, Poder iniciar
leyes y decretos ante la Asamblea de Representantes (fraccién 1, inciso b), ¢) y e)
del articulo 122). ’ ‘ '
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Capitulo 3 Mercado Inmobiliario.

El capitulo anterior se revisa el autoritarismo de corte presidencialista, al que el
sistema establecid durante mas de setenta afnos, demostré cada vez mas los
estragos de la falta de credibilidad de la sociedad puesto que para asegurar su
existencia y reproduccion, se privilegio la dimension politica, corporativa, piramidal
y corrupta en ejercicio gubernamental, desfigurando la dimension administrativa al
previlegiar la primera. La administracion gubernamental en México contemporaneo
se sirvio de la sociedad mas que servirla, convirtiéendose en la subcultura de la
lealtad, el silencio, el contubernio, el trAmite rutinario y el botin. La burocracia se
integraba a las instancias administrativas de! gobiernc mas por su conveniencia
politica que por su solidez profesional, constituyéndose como camarillas, juego de
intereses politicos que les permitian a los diferentes grupos de intereses ir
escalando posiciones en la jerarquia politico/administrativo. Hasta aqui se ha
revisado lo referente a la organizacion administrativa en el Distrito Federal, en lo
consiguiente se revisara el mercado inmobiliario en la Ciudad de México, ya que su
crecimiento desordenado se transforma en megaldpolis, donde los predios que se
encuentra en el limite del Distrito Federal como del Estado de Meéxico son
analizados de forma diferente. De igual forma en el contexto de la alternancia del
Gobierno del Distrito Federal el reconocimiento de los acontecimientos permiten el
seguimiento de la desaparicion de la CABIDF.

3.1 Antecedente Valuatorio.
En el siglo antepasado los avaltios se elaboraron por el Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obras Publicas, S.A., siguiendo la técnlca catastral (avaltios fisicos o

directos). Posteriormente, se propone que el avaluo se h|¢|era con un caracter
comercial, considerando la productividad del lnmueble Tomando en cuenta las
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rentas reales o efectivas, y las estimadas cuando no estuviera rentédo: las
deducciones por gastos del impuesto predial, consumo de agua, administrativos y
de conservacion y los vacios efectivos o virtuales, con el fin de obtener un producto
liquido anual que capitalizado a una tasa de interés acorde con tipo de inmueble

por valuar diera el valor de capitalizacién del mismo.

En el afio 1936. Cuando aumenté el nimero de bancos hipotecarios, y por ende él

nimero de avalGos para crédito, la- Comisidon Nacional Bancaria-funda : su-

departamento de valuacion, siendo auxiliados por sus funciones dlctamlnadoras 2

sobre los avaltios presentados y los créditos solicitados, por peritos externo' ;

La Comision Nacional de Seguros tenia, entre otras de sus funcionés, la‘de §/ighi‘lér ;
a través de su Departamento Técnico las inversiones inmobiliarias de Iaé res‘ervas;fv'
técnicas de las Companias de Seguros, asi como de los prestamos hibptecarios o
concedidos a sus asegurados, mediante la revision de los avallos i:we'e/n‘ un
principio solo hacia por la ley el Banco Nacional Hipotecario Urbano. y de,Obrés

Pudblicas, S.A. Posteriormente se derogo esta disposicion por el Presndente Ru1z‘}

Cortinez, autorizando a cualquier banco con departamento fiduciario para elaborar'
los avallos para las compainiias.

La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, establecia en su articulo
15 que la Autoridad Fiscal debia emitir los procedimientos y lineamientos técnicos a
que deberan ajustarse la practica de avaltos. Con la emision de procedimientos y
lineamientos técnicos se permitid la realizacidon de avallos para efectos fiscales en
el Distrito Federal sobre bases firmes y dinamicas, por lo cual con fecha 7 de enero
de 1991, se publicoé el "Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria y de la Autorizaciéon de Sociedades y Registro de Peritos
Valuadores”, quedando sin efectos el acuerdo que establece el “Instructivo para la
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Valuacién Catastral de Terrenos”, publicados en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal de fecha 15 de junio de 1980; el acuerdo que
crea la “Comision Asesora de Estudios de los Valores Catastrales” publicado en la
misma Gaceta de fecha 10. de junio de 1977 y todos los lineamientos emitidos por
la Autoridad Fiscal con anterioridad en materia de valuacion inmobiliaria. Por
Decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal y Diario Oficial de la
Federacion de fecha 31 de diciembre de 1994. Se expidié el “Caodigo Financiero del
Distrito Federal”, estableciéndose en su articulo 158 la emision del Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién, por que con fecha 6 de
marzo de 1995, fue publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal dicho
Manual, tenia por objeto, sentar las bases para la autorizacion de sociedades y
registro de peritos valuadores para la realizacion de avalldos para efectos fiscales;
estableciendo las normas y lineamientos para la practica de avaltos, su forma,
contenido y revision, asi como definir el procedimiento para la aplicacién de
sanciones por la comision de infracciones.

Con motivo del Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Codigo Financiero del Distrito Federal, emitido por la entonces
Asamblea de Representantes del Distrito Federal y publicado el 30 de diciembre de
1995 en el Diario Oficial de la Federacién, la Secretaria de Finanzas del
Departamento del Distrito Federal, emitié el dia 26 de febrero de 1996, con fecha
18 de marzo de 1997, se emitié otro Nuevo Manual de Procedimientos, abrogando
el anterior Manual de 1996. Esta renovacion tuvo como propdsito, unificar y
perfeccionar el marco normativo y los instrumentos técnicos de apoyo a la
valuacién inmobiliaria, por lo que también se hicieron algunos cambios cualitativos
a las Tablas de Valores de Referencia. Con fecha 29 de septiembre de 1997,
fueron publicadas las modificaciones al “Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de la Autorizacion de Sociedades y Registro
de Peritos Valuadores”, consistentes en adiciones a sus articulos 6o, con un dltimo
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parrafo; 8o, con un ultimo parrafo, y 13, derivados del Acuerdo para la
Desregulacién de la Actividad Empresarial en el Distrito Federal, en donde se llevo
a cabo la revision de los plazos en autorizaciones y registro, a fin de determinar
que estos sean necesarios para mejorar la eficiencia de la regulacion vigente. Asi
mismo, en cumplimiento con el articulo 12 del mencionado Manual, que establece
que la Autoridad Fiscal enviara periédicamente listados de los peritos valuadores
con registro vigente, la SubTesoreria de Catastro y Padron Territorial, remite oficios
con los listados de vigencias, de Sociedades Autorizadas y Registro de Peritos

Valuadores para la realizacion de Avaluos.
3.2 Megalopolis y la Ciudad de México.

E! Distritc Federal es una megalopolis, una de las ciudades mas grandes,
conflictivas del mundo, sostiene un crecimiento fisico, con complejidad estructural,
y esta inserta en el proceso de reorganizacidon que junto con las ciudades o
metrépolis vecinas, tienden a conformar un enorme sistema urbano fragmentado.
La conformacion de grandes sistemas urbanos multicéntricos, redes densas de
poblacién, actividades econoémicas, sociales, culturales, administrativas,
infraestructura y servicios, estan concentradas en diversos polos resultado de la
expansion centrifuga de varias metropolis cercanas, que atrapan en su interior a
multiples centros de poblacion menores como rurales que también tienden a crecer.
Dando lugar a redes construidas y discontinuas, pero articuladas por muiltiple flujos,
interdependientes econémicamente con alta densidad de infraestructura 'y
servicios, donde la localizacion de actividades es relativamente indiferente a
medida que comparten economias de aglomeracién y ventajas comparativas. ‘

El proceso de desconcentraciéon de la vivienda hacia las zonas periféricas, con

correspondencia hacia la zona norte y oriente de la Ciudad de México, en pérticular
hacia los municipios del Estado de México, lo que ha propiciado la expansion del
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area urbana al doble en los ultimos afos, en un ciclo de vaciar el Centro Historico
de la Ciudad de México y sus alrededores dejando lugares sin ningin uso. En
términos fisicos, el crecimiento es incesante debido al incremento poblacional
mismo, a la complejidad de las actividades economicas, sociales, urbanas,
infraestructura y a la innovacion tecnologica que hacen rapidamente obsoletos a los

inmuebles.

" La dimensién del sistema urbano contribuye al aislamiento de las areas urbanas a
‘ sus residentes u ocupantes. La enorme distancia fisica asimismo del tiempo a
. emplear bara los traslados de un lugar a otro, hace que los ciudadanos se muevan
‘en areas o circulos restringidos, sin que exista para muchos el conocimiento de
“adquisicion o uso del conjunto urbano. El crecimiento econdmico se torna dificil
para las viejas industrias de la ciudad que se desplazan a sitios que ofrecen
mejores condiciones, llevandose empleos, contribuciones y las familias que se
mueven a los suburbios; vaciandose los centros tradicionales de sus actividades de
produccién, se cae en un circulo vicioso menor produccion, poco empleo igual a
menor recaudacion, deterioro de servicios e infraestructura urbana, mayores costos

de produccion.

El esfuerzo del constructor parece-dominar y atraer capitales mas que otros
sectores clave de la acumulacién de capltal productivo. En la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México con la eUforia del Tratado de Libre Comercio y la aparente
bonanza salinista, llevé a la construccion de cientos de miles de metros cuadrados
de vivienda de lujo, comercio y oficinas, luego del caos del 1995 se encuentran sin
producir han dejado vacios e inutiles ha infinidad de inmuebles. Los cambios
constantes de uso de suelo, la utilizacidén, reutilizacién y reconstruccion de
inmuebles toman en ocasiones la forma de depredacion, asimismo la destruccidon
del patrimonio arquitectdnico expulsa poblacién residente originaria, los pueblos
absorbidos, que el comercio y las finanzas combinan con la expansion periférica sin
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respeto a logica distinta que la ganancia especulativa del capital inmobiliario, los
intereses de los constructores o, en otro extremo de la actividad constructora. En
este proceso, son devoradas anualmente miles de hectareas de tierra agricola o

reservas naturales periféricas.
3.3 Desorden y Discontinuidad.

Los procesos de desconcentracidon o descentralizacion, asumidos formalmente por
los gobiernos mexicanos, fue deficiente en planeacion regional y sus ideas de
“*desarrollo regional armoénico y equilibrado”, cuyo éxito fue muy limitado, pues
llevaron a la localizacion de la industria al anillo exterior de las ciudades, reforzando
la tendencia a ta megalopolizacién. Al parecer quedan reducidas a ilusiones del
pasado, de continuar la tendencia de crecimiento demografico y de expansion de la
mancha urbana, observada en los uitimos 25 afios, para proéximos afos
requeriremos de acuerdo a Padilla®® una reserva territorial adiciona! de cuatro mil

kilometros cuadrados, que la metropoli no tiene.

Durante varias décadas, la Ciudad de México ha crecido extensivamente en forma
anarquica, con planeacion deficiente, discursiva, demagoégica, carentes de todo
instrumento y sometido a decisiones coyunturales de los gobiernos; la pregunta
obligada es ¢para due los elaboran?. La escasez de herramientas de accion para
regular el crecimiento en un marco de racionalidad colectiva lleva a las fuerzas de
este crecimiento, que actuaron(en) a la sombra de la corrupcidon administrativa, han
sido promotores inmobiliarios formales e informales; ocupacién ilegal de terrenos
para sectores populares, por necesidad de sobre vivencia.®* imposibilitados para
acceder al mercado regular de vivienda privada o publica, permitida por razones
politicas. Han llevado a la proliferaciéon de asentamientos irregulares juridicamente,

2 Pradilla, Cobos. Emito, Contnbucion a la Crica de ia leoria urbana, del a3pacio a la cnsis Wbana, UAM-X Méuco 1884
4 Pradilla Cobos Enio, Temionos en cnikis, Méxca 1970-1992 Red Nacional de Investigacion Urbana y UAM-X México 1987
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carentes de infraestructura y servicios, estructuralmente débiles, ubicados en areas
de alto riesgo ante desastres como inundaciones, deslizamientos de tierra,
etcétera. El costo social por esta forma de urbanizacion ha sido alto e irreversible.

La megalopolizacion exacerba otra forma de desorden; la discontinuidad de los
planes y proyectos en ciudades urbanas, actividades a lo largo de las redes de
infraestructura basicas. La diversidad de regulaciones, de agentes de la politica
econémica-social y territorial, derivada del asentamiento irregular sobre diversas
entidad federativa en gran numero de municipios, sin ninguna unidad o
coordinacion, hace mas inoperante la planeacion, genera contradicciones, nulas
acciones en la creacion de las condiciones generales de la reproduccion social en
los limites del! Distrito Federal y el Estado de México, cada vez es mayor de
decisiones no programadas. El desorden en el crecimiento urbano es el orden del
capitalismo urbano, la légica de la inversion urbana privatizada (el capital busca la
ganancia rapida, lo cual se instala en los Estados o territorios, donde los gobiernos
locales le ofrezcan grandes ganancias e infraestructura sin tomar en cuenta los
planes de desarrollo de cada municipio u Estado). Sus inrracionalidades y sus
costos van, por el contrario, al conjunto de la sociedad, con su decreciente
intervencién del Estado o por su perdida de capacidad de intervencién, porque el
mercado es la fuente de todo equilibrio social, territorial y requiere de la’ accion

privada.

Los instrumentos de que disponia la planeacion para “orienta y controlar” el
crecimiento urbano y la reproduccion de sus estructuras, reposaba en el control de
la infraestructura, de la inversién, del manejo de las normas sobre usos de suelo,
(habitacional, industrial, comercial, area verde, uso publico, etc.) urbanizacion,
construccion y operacién de los servicios publicos. El uso de estas capacidades
para sustentar el apoyo de la accion privada a partir de la idea de desarrollo y para
controlar la movilizacion social. Las necesidades de actuar instantaneamente borra
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la distincion entre ejecutores y personal dirigente (las jerarquias se tambalean). Los
planificadores estan demasiado lejos ignoran las condiciones locales, sus acciones
son lentas en responder al cambio, cunde el recelo de que los controles de arriba
para abajo no sirven para nada y los dirigidos empiezan a reclamar el derecho a

participar en las tomas de decisiones.

Ante la crisis economica y la consecuente crisis fiscal del Distrito Federal, los
municipios y los demas de la Megaldpolis sus Gobiernos buscan, a cualquier
precio, la inversién en su territorio,  a través de infraestructura y servicios
manejados por el capital privado o megaproyectos inmobiliarios o de cualquier tipo,
interiores o periféricos, carentes de todo objetivo social, donde casi siempre
podemos encontrar la sombra del lavado de dinero del narcotrafico, para lo cual
son un vehiculo privilegiado. La capacidad decisoria reposa en el capital privado,
en muchos casos transnacionales, rigiéndose por la oferta y la demanda, por la
ganancia extraordinaria o especulativa obtenida por cada inversion. Hoy privan en
la produccion, reproducciéon de lo urbano, las relaciones del mercado y las l6gicas
de la ganancia privada. En este movimiento se incluyen los bienes patrimoniales
del Estado, las tierras publicas, la infraestructura, los servicios, los espacios
colectivos en rapido proceso de privatizacion, desincorporados, transferidos al
mercado y a la gestion empresarial privada, que sin duda no garantiza la exclusion
del fenomeno del no pago al contrario esta se visualiza con mas precision ya que

se sujeta a las fuerzas del mercado.

La privatizacion de los servicios y los espacios publicos, la reduccion del gasto
social y la eliminacién de los subsidios han constituido un real abandono de la
responsabilidad social del Estado, desde las viviendas de. interés social. Este
desmantelamiento de las politicas sociales plblicas, desde nivel federal, entre ellas
las de salud, vivienda, educacién, etc. han producido un deterioro grave de la
calidad de vida urbana. :
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‘EI ritmo ascendente de la privatizacién de bienes publicos urbanos, la deuda
externa y la crisis fiscal, las cuales hacen qu'e los gobierhos nacionales y locales
sean incapaces para atender las necesidades del desarrollo urbaho. sobre todo de
la creacién de condiciones generales para la reproduccion del capital y la poblacion
para pagar su deuda interna y externa. Esto lo lleva ceder el campo o vender
bienes para tapar los agujeros cada vez mas amplios y profundos. Una
contradiccion consiste en que el Estado se deshace de bienes y/o actividades que

eran o podrian ser rentables, lo que perpetia la crisis fiscal.

La transferencia de infraestructura, servicios, inmuebles y la gestion del Estado;
nacional o local a la empresa privada, nacional o transnacional,  convierte
crecientemente lo puablico y lo colectivo en privado e individual; privatiza lo urbano,
(como ejemplo el cobro de parque publicos) colectivo en su produccién,
reproduccion y cotidianidad. Al mismo tiempo, el gobierno se deshace de una de
las herramientas basicas la planeacion y regulacidn del crecimiento urbano. k

Los ciudadanos y contribuyentes forzosos al erario pierden su derecho a recibir
como contraprestacion por el mantenimiento del Estado, los bienes servicios
urbanos subsidiados. Ahora deben pagarlos doblemente, en el impUesto publico y
la tarifa privada, incrementada por la ganancia empresarial. Lo “ urbano se
mercantiliza, se compra y se vende. Lo que a colectividad construyé durante afios,
con su trabajo y sus impuestos, es transferido al beneficio de la empresa privada,
su posibilidad de apropiarselo se limita sélo por la rentabilidad o su capacidad de
comprario. Este proceso reduce o cierra el acceso de los sectores populares
pauperizados a los satisfactores esenciales para la subsistencia en las ciudades,
significa la reduccion del salario real de los trabajadores por la via indirecta.
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3.4 Exclusidn.

El uso de suelo brinda un valor muy alto al derecho y posesion de la tierra y a su
contenido, sea éste natural o artificial, situacion que plantea la necesidad de
conocer de forma precisa sus caracteristicas fisicas y linderos, esto ocasiona en
muchos casos fuertes presiones que desencadenan violencia entre los vecinos de
un predio, se podria hablar de varios aspectos, pero la razén es simple y es que la
propiedad o posesion de una determinada porcion de territorio, representa el
espacio vital que cualquiera ser humano que requiere para descansar, protegerse
de las inclemencias del clima, asi como para efectuar cualquier actividad

economica, social o cultural.

La tierra es una zona o porcion delimitada, representa un lugar tnico en el
universo, situacién que le brinda un caracter ineludible de seguridad ya que no
puede ser destruida desde su origen, ni robada o trasladarla a otro lugar, posee un
valor que invariablemente se incrementa que casi siempre puede servir de garantia
para otros tipos de operaciones y transacciones comerciales. El sector inmobiliario
esta relacionado a la valuacion, se trata de un sector vinculado con fa industria de
la construcciéon, se tiene en cuenta la edificacion y comercializacion de los
inmuebles, también estan relacionados con los corredores de bienes raices. Los
costos crecientes de vivir en el Distrito Federal combinados con la crisis econémica
que ha golpeado principalmente a los grupos de menores ingresos, a los que se
suma la escasez real y especulativa del suelo, que tiene como efecto la expiacion .
de la poblacidn en busca de espacios mas baratos donde asentarse, y de hecho de =
que las areas de expansion de la metrépoli se concentren mayoritariamente en'los
municipios metropolitanos del Estado de Meéxico, tanto en promociones de ™
conjuntos habitacionales para grupos sociales de medio .y bajo ingreso, como en
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terrenos: de’ tendencia- o - condiciones urbanas -irregulares donde’ sean . venido
conformando enorme asentimientos precarios.

“Un corhponente del “redimensionamiento” y "adelgazamiento” del Estado ha sido la
‘privatizacion selectiva, en funcién de su potencial rentabilidad privada, de los
bienes patrimoniales, infraestructura y servicios publicos que tenia a su cargo,
impulsada por los gobiernos nacionales, estatales y locales. La privatizaciéon ha
seguido varias vias combinadas: la venta parcial o total, la "asociacion” Estado —
capital privado por la via accionaria, la concesion por largo periodo, o el
congelamiento de la atencidn publica al servicio para que el sector privado crezca
por ocupaciéon de espacios vacios. La mercantilizacién bajo control empresarial‘dé
las actividades individuales y colectivas sigue su marcha en relacion directa con la
modificacion del papel del Estado, la disolucion de lo publico. Las accione"s_

colectivas sobre la construccion y apropiacion de la ciudad, sus ambitos puablicos; :

que delimitadamente tenian a través de la politica y la presion social, piei’deﬁ‘s‘us’
canales de expresion, al pasar de la esfera publica a la privada, regirse V'bor 'Ia'é""
leyes del mercado; las decisiones se toman en los consejos de adminis't(éibiéh:dé

las empresas en funcion del mercado, la rentabilidad y la ganancia. FEp

E! cambio tecnoldgico invade los hogares y los lugares de trabajo los s'e‘rvicios;
pero lo hace diferenciadamente segun la rentabilidad y la productividad de las
actividades urbanas, de sus lugares y los niveles de ingreso de los sectores
sociales residentes. La llamada ciudad informatica (esto referente a las tecnologias
que emplean cada vez mas las sociedades actuales, como las diferentes sistemas
de computacion), forma territorial propia del mitico modo de informaciones de
produccion es profundamente fragmentaria entre los sectores sociales y las areas
territoriales a que tienen acceso, usan y controlan los medios electrénicos de todo
tipo, en funcién de acumulacién del capital, reproduccion individual y como clase
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social quienes no acceden a este conocimiento y sus medios matefiales s6lo son

sujetos pasivos de su manipulacion.

Las estadisticas del crecimiento de la pobreza urbana, reconocidas pOr todos, son
la muestra de! caracter excluyente del proyecto de acumulacion del capital en unas
cuantas manos, que no quieren una parte de ia fuerza de trabajo, expulsada por las
nuevas tecnologias. Las salidas del empobrecimiento han sido la informalidad, se
ubican una infinidad de actividades de baja productividad e ingresos que se
colocan fuera de la normatividad publica, el sector principal lo constituyen los miles
de vendedores callejeros, fijos, semifijos o ambulantes, que llenan las vialidades,
sobre todo en los centros historicos y las concentraciones de poblacion o vehiculos
entorpeciendo sus flujos y creando condiciones adicionales de delincuencia; los
ambulantes, organizados por lideres corporatizados a partidos politicos, han sido
siempre conflictivos. La Megalopolis del centro (Distrito Federal, Puebla, Hidalgo y
Estado De México) todas sus partes van a crecer en niamero de habitantes que se
dedique a la llamada “informalidad”, sus actividades multiformes, detras de los
cuales se oculta y se enriquecen una minoria de lideres, hoy se dice que un tercio
de la actividad econdmica tiene ese caracter. Estas actividades de subsistencia,
realizadas en gran parte en las plazas, crean sus ambitos territoriales en los
intervalos de la ciudad integrada a la economia “formal” de las cuales son
apéndices con su propia cultura, que son parte de la nueva ciudad a pesar de los

constantes desalojos.

La problematica del mercado inmobiliario en el Distrito Federal, es el valor de la
tierra, el lugar geografico en que se ubica, ya que este se relaciona intrinsecamente
con el uso del suelo, asimismo de los servicios, equipamiento urbano, nivel
socioeconomico, tipo de las construcciones, etc., todos ellos condicionan las
preferencias, posibilidades economicas de la poblacion, el impacto se concede a
partir de la oferta y la demanda de inmuebles, lo que genera incertidumbre en e!
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mercado inmobiliario por los diversos montos y documentos solicitados. Los precios
de los muebles e inmuebles que requiere el Gobierno del Distrito Federal y los
particulares. se fijan de manera abusiva por parte de los propietarios. La nocion de
valor, que en el mercado inmobiliario es fundamental en un altisimo porcentaje, se
distorsiona por concepciones de inmediatez insertas en la evasion. La simulacion.y
el fraude que a largo plazo no solo lesionan el valor del patrimonio inmobiliario sino

que afectan a la sociedad en su conjunto.

A pesar de la crisis de larga duracién que sufre el pais, la economia soélo logra
superar coyunturalmente, la dimensién y naturaleza de los problemas actuales de
la ciudad, son profundos e historicos, que no pueden resolverse exclusivamente
por las fuerzas del mercado y la actividad de los particulares. La distorsion del
mercado (y no los malos avalGos) ha afectado el valor comercial de las garantias
inmobiliarias que tenia {a banca, si a esto afiadimos el incremento en las tasas de
interés y la perdidas de capacidad de pago de los acreditados, nos encontramos
que en muchos casos la duda actual supera el valor comercial de las garantias.

El mercado de bienes y servicios presentan algunos problemas que afectan a una o
varias de las partes que lo integran como son: Informacion distorsionada o
insuficiente, centradas en las ofertas, con distorsiones generadas por los
especuladores. Oferta de bienes y servicios desfasadas de sus nichos de mercado,
Existencia de monopolios (un solo productor o distribuidor), oligopolios (grupos
reducidos de productores y/o distribuidores que actian coordinadamente),
monopsonios (un solo comprador), oligopsonios (grupos reducidos de compradores
que actuan coordinadamente), Inversiones del estado a través de subsidios,
controles de precios, impuestos compensatorios. Competencia ineequitativa de
otros mercados externos. Desfasamiento en la demanda de vivienda popular y de
interés social (programas dirigidos a estratos socio-econémicos de bajos ingresos
que son consumidas por otras clases sociales por lo regular por las de mayor
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ingreso). Oligopolios en la vivienda de interés social (grupo de Promotores que
cuenta con las garantias que requiere la banca para los créditos. Tendencia a los
oligopsonios en los grandes inmuebles de productos (grupos reducidos de
inversionistas nacionales y extranjeros que cuentan con el poder economico para
grandes operaciones inmobiliarias) Competencia inequitativa de compradores
extranjeros (varios tipos de inmuebles se cotizan en délares, por encima de su
valor real en el mercado, en perjuicio de los compradores mexicano). Otro
problema es el relacionado con la perdida del poder adquisitivo de la poblacién, ha
desequilibrado el mercado de inmuebles en nuestro pais. A partir de las constantes
crisis econdmicas, la oferta inmobiliaria supera por mucho a la demanda, los
precios se han desplomado por debajo de sus valores de reposicién. Caida del
precio de las oficinas y el auge de los centros comerciales (cambio en los habitos
de los consumidores), Parques industriales (arrendamiento). Centros de turismo
(campo de golf, etc.)

3.6 Marco Juridico de Valuacion.

El marco juridico de la valuacion para fines fiscales en el Distrito Federal se integra
de los siguientes ordenamientos juridicos:

1) Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

2) Estatuto de Gobierno del Distrito Federal. '

3) Coadigo Financiero del Distrito Federal. ;

4) Ley Organica y Reglamento Interior de la Admlmstracuon Publlca del Dlstnto
Federal. U . sk

5) Manual de Procedimientos vy Llneamlentos Tecmcos de Valuacnon e
Inmobiliaria de la Autorizacion de Socnedades y- Reglstro de Perltos
Valuadores. .
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6) Acuerdo por el que se Crea Ia'Comisién 'y‘de A\)élabs"de,Bfenes del Distrito
Federal. e e T T T

7) Reglamento de! Sistema de Valuacnén de Blenes del Dlstrlto Federal

8) Ley del Régimen Patrimonial y del Servucxo PUb|ICO

1.- Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Al respecto debe
hacerse mencién a los articulos 27, fracciéon VI, segundo parrafo, 31, fraccion IV,
36, fraccion |, 115, fraccion IV y 122, C. BASE PRIMERA, fraccion V, inciso b), en
donde se localizan los siguientes principios que son aplicables a la valuacién para
fines fiscales. El valor fiscal que figure en el catastro u oficina recaudadora es el
que sirve para fijar el precio del objeto expropiada. Art. 27, fraccién VI, segundo
parrafo. Es obligacion de los mexicanos contribuir para los gastos publicos de la
Federacion, del Distrito Federal, como del Estado o Municipio en que residan, de la
manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes. Art. 31, fraccion V.
Existe mucha controversia, algunas confusiones ha producido este principio
constitucional de proporcionalidad y equidad en la mente de la gente, pues nos trae
la idea de justicia como valor fundamental del derecho, que significa que las
normas fiscales deben ser igual para todos los que se ubican en el hecho
generador, es decir, la generalidad y abstraccion de la Ley Impositiva, asi como la
importancia de que se tome en cuenta la capacidad econémica del sujeto pasivo de
la relacion juridico fiscal, que tiene que aportar una parte justa y”édecuada de sus
ingresos, utilidades o rendimientos para el gasto publico, pero siempre con base a
sus potencialidades econdmicas. De ahi, que la evaluéciéﬁ fiscal no se puede
separar de dichos principios, que son un mandato constlt cxonal del Gobierno del
Distrito Federal.

Es obligacion del ciudadano mexncano unscrlblrs _en el catastro de la munncnpalldad
1o, trabajo del que Subsista. Art. 36,

manifestando la propiedad, mdustna profesx
fraccion |. Aqui tiene un papel fundamen‘tal e perlto aluador en bxenes ralces
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pues se tiene que estar al dia en el valor de |la propiedad territorial y adquiere
relevancia la técnica relativa a lo geomeétrico topografico, la aerofotografia e
informatica para tener un padron catastral confiable y en el que estén controlados
todos los duefios, propietarios o poseedores de inmuebles. Lo anterior, ya que el
catastro fiscal es el registro de los bienes inmuebles ubicados en una demarcacion
territorial y que contiene la localizacion juridica de éstos, limites, extension,
transferencias, nombre del actual propietario, de los anteriores y en general, los
elementos necesarios para poder evaluarlos y aplicar las tarifas correspondientes.

Seran aplicables a la Hacienda Publica del Distrito Federal, en lo que no sea
compatible con su naturaleza y su régimen organico de Gobierno, las disposiciones
contenidas en el segundo parrafo del inciso c) de Ia fraccién IV del articulo 115

constitucional. Sobre este punto deben sefalarse dos aspectos:

a) Que las leyes federales no podran limitar la facultad de esta entldad para
establecer las contribuciones relativas a la propiedad mmobxllarla “de su
fraccionamiento, division, consolidacion, traslacion y mejora, asi.como.las. que
tengan por base el cambio de valor de los inmuebles.

b) Leyes locales no estableceran exenciones o sub5|d|os respecto de las
mencionadas contribuciones, en favor de personas fisicas o morales, ni de
institucionales oficiales o privadas. Sélo los bienes del dominio publico de la
Federacion, de los Estados o de los Munlcxpuos. estaran exentos de dichas
contribuciones. Lo anterior, en virtud de que es competenma exclusiva de los
Estados, incluyendo al Distrito Federal toda contnbucnon que. tenga por base el
cambio del valor de los mmuebles y que no se ot‘ rgaran exenctones o subsidios.

No se puede pasar por alto la problematlca de |nva5|on de esferas |mposmvas que
se puede plantear respecto de la Ley del ‘Impuesto Sobre la Renta, con relacion al

Tltu|0 v, Capxtulo lll en cuanto los in esos or ena;enacnén de bienes, dado
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que si bien grava el ingreso, éste se esta basando en el valor de la enajenacion,
cuando en los términos de la fraccion IV, del articulo 115 constitucional, inciso a),
las contribuciones que tengan por base el cambio de valor de los inmuebles, es
competencia exclusiva de la potestad tributaria local y no federal.

l.La Asamblea Legislativa, en los términos del Estatuto de Gobierno, tendra la
facultad de examinar, discutir y aprobar anualmente el Presupuesto de Egresos y la
Ley de Ingresos del Distrito Federal, aprobando primero las contribuciones
necesarias para cubrir el presupuesto. Art. 122, C. BASE PRIMERA, fraccion V,
inciso b). En esta disposicién se encuentra el poder tributario para establecer
contribuciones, dentro de las cuales estan las vinculadas al marco inmobiliario, en
donde adquiere importancia fundamental los avalltos y el valuador, que si bien no
aparece en la obligacion principal de contribuyente y fisco, su intervencion es
necesaria para determinar la base del impuesto de que se trate, para que después
se haga un pago correcto de la contribucion.

Il. Estatuto de Gobierno del Distrito Federal En este ordenamiento juridico se
resalta el principio estratégico del Gobierno del Distrito Federal en materia
inmobiliaria, pues tratdndose del mercado inmobiliario en el Distrito Federal, la
organizaciéon politica y administrativa del Distrito Federal debe atender el principio
estratégico, relativo a la planeacion y ordenamiento del desarrollo territorial,
econémico y social de la Ciudad, que considere la éptica integral de la capital con
las peculiaridades de las demarcaciones territoriales que se establezcan para la
division territorial, esto de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 12, fraccidon V
del Estatuto de Gobierno del Distrito Federal. En cuanto a lo expresado sobre la
potestad tributaria, se reitera lo antes sefalado en el Articulo 42 del citado Estatuto.
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I1l. Cédigo Financiero del Distrito Federal. Contribuciones Relacionadas Con Bienes
Inmuebles. El articulo 23 del Codigo Financiero del Distrito Federal, establece que
cuando se haga mencién en el citado Coédigo de contribuciones relacionadas con
bienes inmuebles, se entendera que se trata de los impuesto predial, sobre
adquisicion de inmuebles y contribuciones de mejoras (ver figura 1). Contribuciones
cuya base depende del valor establecido en un avaltio. Ahora en cuanto a las
contribuciones que se calculan tomando de base el valor que se sefiala en los
avallios practicados por personas autorizadas por la autoridad fiscal, se encuentran
las siguientes: Impuesto Predial (articulo 149); La base del Impuesto Predial sera el
valor catastral determinado conforme a) A través de la determinaciéon real del
inmueble incluyendo las construcciones a él adheridas e instalaciones especiales,
aun cuando un tercero tenga derechos sobre ellas, mediante la practica de avalto
directo que comprenda las caracteristicas e instalaciones particulares del inmueble,
realizado por persona autorizada, y b) Cuando los contribuyentes otorguen el uso o
goce temporal de un inmueble inclusive para la instalacion o fijacion de anuncios o
cualquier otro tipo de publicidad, deberan calcular el impuesto con base al valor
catastral mas alto que resulte entre el determinado conforme a lo establecido en la
fraccion | del articulo 149 del Coédigo Financiero del Distrito Federal, y el que se
determine de acuerdo al total de las contraprestaciones por dicho uso o goce
temporal. Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles (articulo 158); Para efectos de
este impuesto, el valor que se considerara sera el que resulte mas alto entre el
valor de adquisicion, el valor catastral y el valor que resulte del avalio practicado
por la autoridad fiscal o por avalio vigente practicado por personas autorizadas por

la misma.

Derechos de Inscripcidon en el Registro Publico de la Propiedad o del! Comercio
(articulo 213, fraccion Il). En este articulo no se hace referencia propiamente a un
avalto para obtener el valor del.inmueble a efecto de calcular los derechos de
inscripcion a cubrir; sin embargo, se indica una cuota progresiva aplicable de
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acuerdo al valor del inmueble a registrar, por lo que en muchos casos se atiende
para el calculo de los Derechos de Inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad o del Comercio, al valor sefalado en los avaltlos. Derechos de Registro
de Modificaciones al Programa Parcial de Desarrollo Urbano Delegacionales (hoy
demarcaciones) (articulo 253), y estos derechos equivalen a una cuota del 4 al
millar sobre el valor del inmueble de que se trate, y dicho valor puede ser elk
senalado en un avaluo comercial.
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Figura 1.

ESQUEMA GENERAL DEL MARCO JURIDICO

OBLIGACIONES FISCALES VINCULADAS A
BIENES INMUEBLES

ART.

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.
31 ES LA OBLIGACION DE TODOS LOS MEXICANOS
CONTRIBUIR A LOS GASTOS PUBLICOS DE LA FEDERACION,
ESTADO O MUNICIPID EN QUE RESIDAN DE MANERA
PROPORCIONAL Y EQUITATIVA QUE DISPONGAN LAS LEYES.

CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL
ART 23 OBLIGATORIEDAD DEL PAGO DE
CONTRIBUCIONES
PERSONAS FISICAS Y MORALES

ART 29 DE LA APLICACION ESTRICTA DE LAS
DISPOSICIONES
FISCALES
QUE ESTABLECEN CARGAS A LOS PARTICULARES
Y QUE SE REFIEREN AL SUJETO, OBJETO, BASE, TASA
O TARIFA

ART.30 DE LA OBLIGATORIEDAD DE PRESENTAR
DECLARACIONES
PARA EL PAGO DE LAS CONTRIBUCIONES.

ART. 33 DE LA ENTRADA EN VIGOR DE LAS LEYES
FISCALES,

REGLAMENTOS ¥ DISPOCISIONES
ADMINISTRATIVAS DE CARACTER GENERAL

ART. 35 DE LAS PERSONAS AUTORIZADAS PARA
REALIZAR AVALUOS

FORMAS APROBADAS Y/IO
PROPUESTAS DE LA PROPIA
AUTORIDAD PARA FACILITAR EL
COMPLIMIENTO TALES

OBLIGACIONES.

AUTORIDAD

NOTARIAS.

INSTITUCIONES DE CREDITO
{BANCOS)

SOCIEDADES CIVILES O MER.
CORREDORES PUBLICOS

PREDIAL 1.S.Al
CONTRIBUCIONES DE
MEJORAS

DERECHOS

CONTRIBUCIONES
LIGADAS A
BIENES INMUEBLES

GACETA OFICIAL DEL D.F.
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3.7 La Importancia de la Valuacién lnf/nqbi‘harla ;3ar‘a'

Cuando un particular, sea persona fisiéé'o fnqral; realiza Iak‘cua’ntiﬁcacién de Su
patrimonio inmobiliario, requiere necesariamente conocer: de un elemento
fundamenta! del mismo, para orientar sus relaciones con cualquier tercero,
incluyendo el fisco. Este elemento primordial es: el valor real del inmueble. Si
dicho particular tuviera una valoracion inexacta de su propiedad inmobiliaria, los
actos y contratos que respecto de la misma celebrase, le proporcionarian
utilidades o pérdidas irreales. Y las obligaciones tributarias que generan dichos
actos, al ser revisadas por la autoridad fiscal, seguramente arrojarian diferencias
entre el gravamen que se debié pagar y el declarado, mas los recargos y multas
correspondientes. Lo cual implica una afectacion grave al patrimonio de los
particulares. De ahi, que el valor de la propiedad inmobiliaria, los actos y contratos
sobre inmuebles deben basarse, en un elemento intrinseco a ellos, como es su
valor real. Este elemento es tan importante en las relaciones entre el contribuyente
y la hacienda publica, que por ejemplo, el valor real del inmueble va a integrar, el
valor catastral que es la base gravable del Impuesto Predial, en los términos del
articulo 149 del Cdédigo Financiero del Distrito Federal, en vigor. Y en el caso del
Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles, el valor real del inmueble, va a ser
supuesto elegible, si es el valor mas alto, segun lo establece él numero 158 del
Ordenamiento ya citado. Para tener una referencia concreta de la importancia que
tienen, para el fisco y para el contribuyente de la Ciudad de México, los impuestos
antes mencionados.

Actualmente existe una confusién en el valor catastral y el valor de mercado en el
Distrito Federal, ya que el valor catastral en las boletas para el pago de! predial del
inmueble se ve incrementado a pesar que se paga un impuesto bajo. Debido al
Quinto Transitorio del 2000 referente a valor catastral, de la Constitucion Politica
que establece "Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas de los
estados, en coordinacion con los municipios respectivos, adoptaran las medidas
conducentes a fin de que los valores unitarios de suelo que sirven de base para el
cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria sean equiparables a

los valores de mercado de dicha propiedad y procederan, en su caso, a realizar
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Ias adecuactones correspondlentes a ~las tasas aplicable para el cobro de las .

mencnonadas contnbuctones a Fn de’ gar"nt a TE apego ‘a los pnncnplos de o

proporcnonalldad y equidad."%® Pero en‘el Jefe

,Goblerno del Distrito Federal por

no aumentar xmpuestos no aplica dlChO xncrement

3.8 -~ Autoridades Normativa en la Practica de Avalios

» - Comision de Avallos de Bienes Na¢i6nales.Tesoreria del Distrito Federal..

* . Comision Nacional Bancaria y de Vé!éreé (derogada, su funcién vayluato'riak
en el afo 2000) o

» Comision de Avaltos de Blenes del Distrito Federal. (abrogada su funcnén
valuatoria 2001) k :

3.8.1 Comisién de Avaltos de Biene: Néci_&)u_nalyes.u '

En 1950 la Secretaria de Bienes NaCionales e Inspeccion  Administrativa,
considera en virtud de que se iban a incrementar las ventas fuera de subasta de
los bienes de la nacién que no eran necesarios para la Administracién Publica,
para servir como una fuente de financiamiento al gasto ptblico, se pensd en
constituir una Comisiéon auténoma para la valuacién de dichos bienes, ya prevista
en la Ley General de Bienes Nacionales de 1944. Para tal efecto, se publico en e!
Diario Oficial de! 13 de Julio de 1950, El Reglamento de La Comision de Avallos
de Bienes Nacionales. Dicha Comision, segan el citado Decreto, funcionaria en
forma auténoma, como cuerpo colegiado, y estaria integrada por represenytantes
de tres sectores: 4

El Gubernamental, representado por un ingeniero civil o arquntecto desngnado por
la Secretaria de Bienes Nacionales e lnspecc:on admlmstratlva que funglrxa como
Presidente. BT :

de las instituciones de crédlto con “u epresentante ‘comun’ Del Banco

Hlpotecano Urbano Y De Obras Publlcas S Al y‘ de Nacuonal Flnancnera S.A., que

* Constitucién Politica de los E Unidos icar ansitorio § afio 2000.
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El de los colegios de Arquntectos y de Inqenleros ClVlles representante de la

sociedad.

La Comnslon determina’ valores en el émblto nacnonal asimismo en el Distrito
Federal hasta que aparece la CABIDF.

3.8.2 Tesoreria

A mediados de los afnos cincuenta, la Tesoreria del Distrito Federal autorizé a los
contribuyentes del impuesto predial, para fijar el valor catastral de sus inmuebles,
tomando como base el promedio de dos avallios bancarios que difieran entre si en
mas de un 10%. Unos afios después, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
en su Ley del Impuesto sobre la Renta, establecidé la obligacion para que,
mediante avallo bancario, se fijaran los valores de los inmuebles a! dia 1° de
enero de 1962, a fin de fijar el gravamen sobre utilidades que les correspondiera a
los causantes que quisiesen enajenar un inmueble construido en fecha anterior
esta disposicion genero lo que se conoce con el nombre de “valor referido”. y
actualmente se ha modificado en los términos que establece el Cédigo Financiero
del Distrito Federal en su Capitulo Il del Titulo Ill. Poco después, la misma
Secretaria fijo a los notarios la obligacidon de solicitar un avallo bancario para
efectos de traslado de dominio, en el caso de inmuebles donde el valor catastral
que figuraba en la boleta o su valor fiscal de rentas capitalizadas rebasaban los $

200,000.00 después bajo este limite a los $ 50,000.00 luego a los $ 10,000.00 y.
finalmente quedo como regla general para cualquier operacion de esta naturaleza.

Al aceptar la Tesoreria del Distrito Federal los avaltos bancarios para fnes de

tributacion. También adopto los formatos de avaluos de la Comision:. Nacxonal o

Bancaria, con algunas adiciones (numero de cuenta predial, valor referldo etc)

mismas que han sido incorporadas a los formatos de los avaltios bancarlos.
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Hasta el aino de 1976, la Direcciéon del Catastro e Impuesto Predial utilizaba el
registro de predios, métodos -tradicionales ' con base en realizacion de
levantamiento topograficos a través de observaciones y trazos ortogonales,
lineales y polares que permitieron catastral una superficie de 24,136 manzanas
referidas en planos catastrales de 58 regiones diferentes. Desde el afio de 1977
se comenzaron a aplicar técnicas mas avanzadas para la realizacién de
levantamientos catastrales, mediante la introduccién de  sistemas
aerofotogrametricos, cartograficos y de foto-interpretaciéon, con el objeto de cubrir
en su totalidad la circunscripcion territorial del Distrito Federal. '

En el aflo de 1990 entraron en vigor las reformas y adiciones a la Ley de Hacienda
del Departamento del Distrito Federal, que se encontraba vigente desde el 31 de
diciembre de 1982, introduciendo diversas disposiciones entre las que destacan la
obligatoriedad que corresponde a los propietarios o poseedores de bienes
inmuebles de autodeterminar el valor catastral y el impuesto predial de
conformidad con las caracteristicas fisicas de cada caso en lo particular. De igual
forma se modifica la tarifa del impuesto predial introduciendo una nueva tasa con
caracter progresivo acorde con el valor de los inmuebles y complementada con un
sistema de descuento a los predios de uso habitacional. Adicionalmente sefiala
que los avaltuos con fines fiscales solamente podran ser practicados por las
Instituciones de Crédito, Sociedades Civiles o Mercantiles, debidamente
autorizadas por la Autoridad Fiscal, realizados con el auxilio de peritos registrados
ante la Tesoreria del Distrito Federal; establece los requisitos que deberan cumplir
los peritos valuadores y las sanciones que seran aplicables en los casos que no se
ajusten a los procedimientos y lineamientos técnicos emitidos por la Autoridad
Fiscal. En el afo de 1991 la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal,
emiti6 el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion
Inmobiliaria y de la autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores

‘para el Distrito Federal, con lo cual se dispone de un marco regulador-de_ la

actividad valuatoria con fines fiscales. En el afio de 1995 el Cédigo Financiero del
Distrito Federal sustituye a la Ley de Hacienda del Distrito Federal. En'el aiio de
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1995 la Tesorerla del entonces Departamento deI Dlstrlto Federal ‘publlca enel
anexo de la ' declaracion de 1SAI (impuesto sobre adqunsu:lones de mmuebles) un

espacxo para el estudio del mercado inmobiliario.

3. 8 2.1 Aspectos del Catastro
El fisico: como consecuencia de la preocupacién por mvestlgar mantener y

proteger y garantizar el valor de la propiedad, surge la necesidad de conocer las
caracteristicas fisicas de la misma (ubicacién, linderos, forma, superficie, areas
construidas, tipo de construcciones edad, estado de conservacion, entre otras) y
plasmarlas en un documento de consulta y archivo, es decir en un plano catastral,
que permita con un rango de tolerancia adecuada a una escala determinada, el
registro de predios urbanos y rurales.

El juridico: son las normas que regulan los derechos individuales y colectivos que
sobre la tierra posee el hombre, brindan proteccién, dan validez o invalidez al titulo

de propiedad en funcion de la satisfaccién de los derechos citados.

El fiscal: la conjuncion de los aspectos anteriores, deja la propiedad en
posibilidades de ser elementos productivos para el estado, ya que puede
establecerse en forma precisa su valor y por tanto su tasa impositiva, siendo esta
un ingreso permanente para el mismo. Parte fundamental del procesoc de la
determinacion justa de las contribuciones ligadas a los bienes inmuebles, es el uso
eficiente que se le da al catastro, para la determinacion de la base gravable de los
inmuebles existentes en el Distrito Federal, mediante la aplicacion de
procedimientos de valuacién masiva e individual. Antes de sefalar dichos
procedimientos es necesario recordar lo que sefiala el Cédigo Financiero en su
Art. 29, que se refiere a la aplicacion estricta de las disposiciones fiscales las
cuales establecen cargas a los particulares y que se refieren al sujeto, objeto,
base, tasa o tarifa.

Los valores catastrales de suelo y construccion, son los elementos basicos en el
calculo de la base gravable de los inmuebles que tributan el impuesto predial en el
Distrito Federal (base valores). Del analisis detallado que se realiza de los valores

unitarios de suelo emitidos por autoridad fiscal se han detectado el siguiente
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numero de colonias  catastrales:- Cédigo -Financiero del Distrito Federal: 183
Colonias Catastrales Tipo Area de VValor y 178 Colonias Catastrales Tipo Corredor
de Valor

Colonia Catastral Tipo Area De Valor: grupo de manzanas con caracteristicas
similares en infraestructura, equipamiento urbano, tipo de inmueble y dinamica del
mercado inmobiliario. Colonia Catastral Tipo Corredor de Valor: conjunto de
inmuebles que por las caracteristicas de uso al que se destinan, principalmente no
habitacional, (tales como comercial, industria, servicios, oficinas, entre otros, y o
mixtos-incluyendo habitacional.) y cuyo frente o frentes colindan con una vialidad
independiente de su acceso o entrada principal, se ha convertido en un corredor
de valor con mayor actividad econdmica y mayor valor comercial del suelo

respecto del predominante en la zona.

La Secretaria de Finanzas, es quien le compete recaudar, cobrar y administrar los
impuesto, derechos, contribuciones de mejoras, productos, aprovechamientos y
demas ingresos a que tenga derecho el Distrito Federal en los términos de las
leyes aplicables, entre los que se encuentran los aplicables a la materia
inmobiliaria, asi como ordenas y practicar visitas domiciliarias para comprobar el
cumplimiento de las obligaciones establecidas en el Cédigo Financiero y demas
disposiciones aplicables (Art. 33, fraccidon V). Cabe mencionar que en el
Reglamento Interior de la Administracién Publica del Distrito Federal, publicado en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 11 de agosto de 1999, se establecen
las facultades de la Tesoreria del Distrito Federal, la cual realizara los estudios de
mercado inmobiliario para definir y establecer la politica tributaria, las tasas y
tarifas impositivas en materia de contribuciones relacionadas con bienes
inmuebles, y la Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial, la cual conforme al
articulo 82 del citado ordenamiento juridico, tiene como facultades, entre otras, el
formular y someter a la consideracidn superior los manuales de valuacién,
procedimiento y lineamientos técnicos a los que se sujetara la actividad valuatoria
para efectos fiscales del Distrito Federal, requerir y sancionar a las personas
autorizadas para la practica valuatoria, cuando no se ajusten a los lineamientos'y
procedimientos técnicos que emita la autoridad fiscal, ~en términos - de lo
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establecido en el Codigo Financiero del Distrito Federal,'y establecer los sistemas

y normas para la revision y control de las-declaraci énifestaciones y avisos

que presenten los contribuyentes en relacion con las contribuciones.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores, 7Basénd6§e enla ley de instituciohes
de crédito banco de México entre sus funcionéls\i }égﬁlaba la actividad valuadora,
que fue derogada en el afio 2000. Esta se“a'bl‘ic':aba prinéipalmente por medio de
formatos de avaltos (circular 1201 y 1202). Que establecié como medida para las ¥
instituciones financieras como los bancos.

Actualmente son los bancos que por medio de su 6ptica valuatoria establecen de
manera abusiva, de forma unilateral los valores de los inmuebles, sin tomar en
consideracién las caracteristicas de los bienes. Los resultados de sus avaluos se
basan en la excesiva ganancia. Esto es por ejemplo en un crédito hipotecario los
requisitos que solicitan ademas principalmente las tasas a pagar.

El notarios examinan los titulos que se le presenten a efecto de determinar su
capacidad del enajenante, verificando la legalidad del titulo que se le presenta. Al
igual forma debe de cuidar el aspecto de registro del inmueble, por lo que debe
obtener y tramitar ante la Direccion Registro Pablico de la Propiedad del Distrito
Federal, un certificado sobre la existencia o no de gravamenes o limitaciones de
dominio, a fin de tener certeza de que efectivamente es el propietario. -

El notario debe de cuidar el cumplimiento de las normas de planiﬁéacién en cﬁanto
al uso de inmuebies a transmitir, a fin que no sea contrario a los establecido en Ios -
planes y programas del desarrollo urbano, mediante la obtencién .de los
certificados de zonificacién que expida el Registro de los Planes y Programas™ de

Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal.

Los notarios solicitan avalio con formatos de los bancos para efectos de traslado
de dominio, para determinar los impuestos, asimismo permite elaborar una
escritura de un bien inmueble pero de igual forma establece practicas de
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corrupcion ya que este puede simplemente determina por medio de un perito
valuador, el valor del inmueble bajo la conveniencia y beneplacito del propietario.
Los peritos valuadores que no cuentan con registros de autorizacion por parte de
la autoridad competente, realizan practicas aledanas al mercado inmobiliario, ya
que no se encuentra bajo supervision y ofrecen realizar avallos de maquila
contemplados como avaltios en 24 horas tan solo por $300.00 o $4000.00
dependiendo el bien a valuar. '

Los corredores publicos, individuos dedicados a la compra y venta:de:los
inmuebles determinan los valores de los inmuebles de forma desigual ya que
cada transaccion financiera tiene que generar ganancnas enormes por Io que

requiere enganar a los clientes.
3.8.3 Oficialia Mayor
Dentro de la Ley del Régimen Patrimonial y 'del Sérvibib Pﬂb'lico“créada por

decreto de la Asamblea de Representantes del Dlstnto Federal y pubhcada en el
Diario Oficial de la Federacion el dia 23 de dlcnembre de 1996 s' ‘menmona en el

Articulo 40. “En las distintas operaciones: lanbl iarias en’ las que el  Distrito
Federal o alguna de sus Entidades sea parte correspondera a Ia Of'cualla lo

siguiente”;

I “Valuar los inmuebles objeto de adquxsmlon ena;enacnon permuta o.de

cualquier otra operacion traslativa de dominio autonzada por Ia Ley

II.  “Fijar el monto de la indemnizacion por Ia expropnacnon de" nmuebles que
realice el Distrito Federal. : S :
Il. . “Fijar el monto de la indemnizaciéon en los casos en que el Dlstnto Federal

rescate concesiones sobre inmuebles de domlnno publlco. S ;
IV. “Fijar el monto de la indemnizacion en los casos en que el Dlstrlto Federal
rescate un permiso administrativo temporal revocable (. T
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V. “Con intervencion de Finanzas, valuar los inmuebles materia de concesion
para el efecto de determinar el monto de la contraprestacion que debera pagar el
concesionario, salvo que esté prevista en el Coédigo Financiero del Distrito Federal;
VI. “Determinar el monto del pago que el Distrito Federal deba recibir como
contraprestacion por el otorgamiento de un permiso administrativo temporal
revocable, salvo que esté prevista en el Cédigo Financiero del Distrito Federal, y
VIl. "El precio de los inmuebles que se vayan a adquirir, asi como el monto de
indemnizaciones, no podra ser superior al sefialado en el dictamen respectivo."® Y
el Articulo Sexto Transitorio nos sefiala que:

“"Hasta en tanto la Oficialia no integre e! Sistema de Valua_ciéh'de Bienes de!
Distrito Federal a que alude esta Ley, los dictAmenes que tengan que llevarse a
cabo para la realizacion de las operaciones inmobiliarias a que se refiere esta Ley,
se continuaran tramitando ante Finanzas y la Comisién de Avaluos de Bienes
Nacionales. Una vez integrado el Sistema de Valuacidon de Bienes del Distrito
Federal, todos aquellos asuntos que se encuentren en tramite ante la Comision de
Avaluos de Bienes Nacionales, se seguiran hasta su conclusion, siendo vélidos los
Dictamenes que ésta emita. Sin embargo, todos los demas que sean nuevos,
deberan solicitarse a la Oficialia”. ’

3.9 Acuerdo por el que se Crea la Comision de Avaltos de Bxenes del Dlstnto
Federal.

El Programa General de Desarrollo del Goblerno del Dlstnto Federal 1998—2000
comprende el programa de modermzacton y reconstruccnén de la Administracion
Publica, mediante diversas acciones, t_:omq es ‘la ,desccncentramén y la
profesionalizacion del Servicio Publico, y que con este prdpdsito se orienta hacia
una administracion con grupos de trabajo de aito desempefio. (ver figura 2).

 Diano Oficial de la Federacion el dia 23 de diciembre de 1996
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Figura 2

Recénstrucclén . - Trarisparencia de la
administrativa R gestion pablica.

Una de las lineas estratégicas fue la de promover la reconstrucciéon administrativa
y la transparencia de la Gestién Publica, en la cual se tuvo previsto conforme al
propio Programa General de Desarrollo del Gobierno del Distrito Federal 1998-
2000, y el Programa de Trabajo 1998, establecer un Sistema propio de Valuacion
de Bienes del Distrito Federal; Asi el 6 de agosto de 1998. Se publica en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el Reglamento del Sistema de Valuacion de Bienes del
Distrito Federal que tiene como objetivo principal el de crear y establecer las’
normas sobre las caracteristicas, estructura y funcionamiento del Sistema de
Valuacion de Bienes del Distrito Federal. Es publicado en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el acuerdo por el que se crea la Comisién de Avalios de Bienes
del Distrito Federal, que es la encargada de practicar avaltios de bienes y
determinar las contraprestaciones por el uso, goce y explotacion de éstos, cuando
en las operaciones respectivas participen o intervengan dependencias, érganos
desconcentrados y entidades de la propia administraciéon publica local, o cuando -
asi lo determinen las normas correspondientes o lo soliciten las autoridades
competentes. Que en los términos del articulo 12, fraccion VI del Estatuto de
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Gobierno del Distrito Federal, la organizacion politica y administrativa del Distrito
Federal, debe atender a los principios estratégicos de simplificacién, agilidad,
economia, legalidad y transparencia en los procedimientos y actos administrativos
en general; Fue necesario dentro de! Sistema de Valuacion de Bienes del Distrito
Federal, que prevé la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico contar
con un organo administrativo desconcentrado, que este en posibilidad de realizar
las funciones de valuacion de bienes muebles e inmuebles de manera mas
precisa, transparente, imparcial y agil acorde con las necesidades que se deben
atender en esta Ciudad. Que para la eficaz atencion y eficiente despacho de los
procedimientos de valuacidn de bienes vy fijacion de determinadas
contraprestaciones establecidas por la Ley, resulta conveniente contar con el
organo que se crea, en atencidn a la especialidad y a las caracteristicas técnicas
de esta funcion, por lo expuesto y fundado expedir lo siguiente:

ARTICULO PRIMERO.- Se crea la Comision de Avallios de Bienes del Distrito
Federal como organo desconcentrado de la Administracion Publica del Distito
Federal, adscrito a 1a Oficialia Mayor del Gobierno del Distrito Federal, encargado
de practicar avaltios de bienes y determinar las contraprestaciones por el uso,
goce y explotacion de éstos, cuando en las operaciones respectivas participen o
intervengan dependencias, o6rganos desconcentrados y entidades de la propia
Administracion Puablica local, o cuando asi lo determine las normas
correspondientes o lo soliciten las autoridades competentes.

3.9.1 Atribuciones de la Comision.

Para efectos de que el Sistema de Valuacion de Blenes d l D‘st 'to Federal pueda :
at‘ bi cxones"" "

cumplir con sus objetivos, la Comision de Avaltios tuvo Ia sig

« “Llevar a cabo el avaltio de los inmuebles que adqune
dependencias, Organos desconcentrados y entldades
Publica del Distrito Federal;” Sirtin L .v

« Practicar el avaluo de los bienes inmuebles donados por el Goblerno del Dlstrlto

Federa;
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Practicar el avallo para determinar el monto de la renta de bienes muebles e
inmuebles, cuando se deno tomen en arrendamiento;

Practicar el avalto para determinar el monto de las contraprestaciones por el
uso, goce o ambas, de bienes muebles e inmuebles propiedad del Distrito
Federal, dandole la intervencidon que corresponda la Secretaria de Finanzas;
Practicar el avaluo en los casos de expropiacion, para determinar {a base por la
cual se fijara el monto de la indemnizacion que deba cubrirse a los afectados;
Practicar el avaluo sobre bienes muebles, propiedad del Distrito Federal, que la
Oficialia Mayor determine para efectos de inventario;

Practicar el avaluo solicitado por la autoridad competente respecto de los bienes
embargados por autoridades del Distrito Federal distintas de las fiscales;
Practicar el avalio de las empresas o negociaciones agricolas, pecuarias, .
forestales, industriales, comerciales y de servicios, que por cualquier concepto
se adquiera, enajene o grave;

Practicar los avaluos que le solicite la autoridad fisca!l del Distrito Federal;
Practicar los avaluos de los bienes muebles e inmuebles para los efectos de la
confratacion de seguros de danos y responsabilidad civil; o

Practicar los avaluos que le solicite la autoridad fiscal y los que requieran los particulares para
cumplir con las obligaciones fiscales vinculadas a los bienes muebles e inmuebles;

Llevar un registro de peritos valuadores autorizados por la Comision; S
Determinar ia forma de pago de los servicios y gastos por los dictdmenes valuatorios que se

practiquen; B .
Elaborar el proyecto de reglamento interior y de los manuales de organiza'cién'y o
procedimientos, y ; »
Asesorar en el ambito de sus atribuciones, a las dependencias; érgéﬁos’n
desconcentrados y entidades de la Administracion  Publica del- Distrito

Federal."67

* Reglamenio det Sistema de Valuacidn do Bienes del Distrito Federal p.14,
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3.9.2 Estructura de la CABIDF.

La Comision se integré con una plantilla compacta, minima con plazas de
estructura de personal altamente calificado. (ver figura 3). '

ORGANOGRAMA
CABIDF

Figura 3

PRESIDENCIA
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- DIR'GRAL. . ADMINISTRACION
TECNICA NORMATIVIDAD Y

Y SISTEMAS -, _ FINANZAS

== f..g.

DIRECCION
DE

~uxm.n";:’?x F
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3.9.2.1 Presidencia.

Planeaba, organizaba, dirigia, y controlaba las actividades inherentes a la practica-
de avallos de Bienes Muebles e Inmuebles y conducir la determinacion de _Ia's:
contraprestaciones por el uso, goce y explotacion de estos, en éqyellas
operaciones donde participan dependencias, o&rganos desconcentrados, ,‘ y
entidades de la administracion Publica del Distrito Fedeal. ’ T

3.9.2.2 Coordinacion de Asesores.
Esta area se encargaba del apoyo, donde se manejaban proyectos espemf‘cos no

contemplados por la estructura en funciones operatlvas ‘es: decw._servian der,
enlace multisectorial en apoyo de organismos, msmucmnes personas fisucas [o]

morales que no son parte del Gobierno del Distrito Federal que req
servicios de la CABIDF. ! : :

3.9.2.3 Secretaria General.

Coadyuvaba con la funcién técnica y normativa de la Cémiéiéri pai'é coordinar las
acciones tendientes a la celebracion de las sesiones:de: Ios distintos Cuerpos
Colegiados conforme a la normatividad establecida, .para que se reallzaran las
funciones de andlisis, revisién y aprobacion de los dlctamlnes técnlcos en forma -
eficiente. De igual forma, apoyaba Jurldcamente a: las diferentes unidades )
administrativas que integraron la Comision, en las consultas derivadas del proceso

valuatorio.

3.9.2.4 Direccion General de Adm'inistrac‘:'ian“y Finanzas.

Tenia funciones como planear : organizar y controlar l0s recursos...
humanos, fnancteros. matenales y servucuos generales de la CABIDF con un

sentido de racionalidad yf-,,ef'cqenmaven el -aprovechamiento, mediante. el
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establecnmlento de procedlmlentos que permltneron alcanzar metas programada Yy
ObjetIVOS encomendados. : g :

3.9.2.5 Direccion General Técnica..

Dirigia y revisaba los trabajos valuatorios, asignados a los peritos autorizados, de
bienes muebles e inmuebles a solicitud de las dependenéias. éi’ganos
desconcentrados y entidades de la Administracion Pudblica del Dlstnto Federal
Esta Direccion General contaba con tres direcciones de area.

Direccidn de Avalios de Bienes Inmuebles. Supervisaba, controlaba, y daba
seguimiento al proceso de evaluacion de los inmuebles que solicitaron las
dependencias, de la Administraciéon Pablica del Distrito Federal, por medio de los
peritos autorizados, bajo los criterios técnicos y metodologia establecida. Esta
Direccion a su vez contaba con una Subdireccion de Bienes Sector Central que
daba seguimiento a los trabajos valuatorios de inmuebles solicitados por la
dependencia de la Administracion Publica del Distrito Federal. La Subdireccidn de
Bienes Sector Paraestatal que daba seguimiento a los trabajos valuatorios de
inmuebles solicitados por las entidades del sector paraestatal de la Administracion
Publica del Distrito Federal.

Direccion de Avalios De Bienes Muebles. Supervisaba, controlaba, -y -daba
seguimiento al proceso de evaluacidén de los activos, muebles en geherai y bienes ‘
del patrimonio cultural, artistico e histéricos que solicitaron las dép,endencias, de la
Administracién Pablica del Distrito Federal, por medio de los periios autorizados y
bajo los criterios técnicos y metodologia establecida. Esta' Direécién a su vez
contaba con una Subdireccion de Maquinaria, Equipo y Otros Aciivos, que daba
seguimiento a los trabajos valuatorios bajo este rublo, solicitados por la
dependencia de la Administracion Publica del Distrito Federal. La Subdireccion de
Bienes Culturales y Artisticos que daba seguimiento a I'os trabajos valuatorios de

esta categoria, solicitados por las entidades de la Admmlstracnon Publica del
Distrito Federal.
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Direccion De Valuacion Fiscal. Valuaba con el apoyo de los peritos autorizados, a
solicitud de la autoridad fiscal y de los particulares para cumplir con las
obligaciones fiscales, con apego estricto del Codigo Financiero. Esta Direccion a
su vez contaba con una Subdireccion de Impuesto Predial, la cual a través de los
trabajos valuatorios determinaba las bases gravables o ejecuciones del impuesto
predial. La Subdireccién de Impuesto Sobre Adquisiciones de Inmuebles, a través
de los trabajos valuatorios determinaba bases vinculadas sobre adquisiciones de

inmuebles.
3.9.2.6 Direccién General Normatividad y Sistemas.

Determinaba los criterios técnicos y metodoldgices de valuaciéon a que se debieron
" sujetar los trabajos valuatorios, que en general fueran solicitados a la CABIDF, las
dependencias, entidades y érganos desconcentrados del G.D.F., asi como, los
particulares para el correcto establecimiento de las bases gravables de sus
bienes. Integro y puso la operacion de la base de datos de bienes muebles e
inmuebles del D.F., necesaria en los procesos de revision y determinacion de
valores, asi como, para la consuita de usuarios tanto del Gobierno Distrito Federal,
la cual permita sentar las bases para la conformacién del Centro de Informacion
de Valores del Mercado de Bienes Muebles e Inmuebies del D.F., que en su
momento servio de base para la autorregulacion del mercado inmobiliario.

Desarrolld los sistemas en materia de informatica que permitieron la optimizacion
del proceso de dictaminacién de valores (normativo, técnico de mercado,
operativo, financiero, presupuestal), mediante la automatizacion del mismo. a
partir de avanzadas técnicas de desarrollo de sistemas y de Informacion
geografica, asi como, mantener en funcionamiento las redes de cémputo y de
telecomunicaciones de la CABIDF. Contaba con 2 dwecc:ones de area.

Direccién de Normatividad, Registro y Valores. Coordinaba el desarrollo de los":‘-
criterios técnicos y metodolégicos de valuacuén que se aphcaron en Ios trabajos:
valuatorios que realizaba la CABIDF. Vigilo Ia aphcacnén de Ios procesos de_ ’
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revision cuantitativa y cualitativa que regularan los trabajos presentados por los
peritos externos autorizados por la Comision. A esta area contaba con dos
subdirecciones que fueron: Subdireccion de Registro y Evaluacion de Peritos., que
superviso y controlo el proceso de reclutamiento y seleccion de aspirantes a
incorporarse al padron de Peritos Valuadores de la cABIDF- Califico el
desempeio profesional de los valuadores, sobre la base de los criterios definidos
para tal efecto. Integro la informacion sobre la evaluacidn de peritos a presentar al
Comité de Evaluacion Técnica y Asignacion de Peritos. Propuso a la Direccién de
Normatividad, Registro y Valores la autorizacion de los registros de peritos, asi
como, las amonestaciones, suspensiones y cancelaciones en que incurran los
peritos; por faltas al Reglamento del Sistema de Valuacion de Bienes del Distrito
Federal. La Subdireccidon de Normas y Valores Instrumento el marco normativo
que se aplico en los trabajos valuatorios que realizan los peritos autorizados por la
CABIDF, superviso los procesos de revision cuantitativa y cualitativa que regularan
los trabajos valuatorios de los peritos autorizados por la Comisién y opero la base
de datos de bienes muebles e inmuebles que formaron el sistema de infermacion
de mercado de dichos bienes.

La Direccion de Informatica y Telecomunicaciones. Planeo y puso en operacion la
sistematizacion de los procesos valuatorios y administrativos por medio de la
utilizacién de la tecnologia informatica. Esta direccion conté con la siguiente
estructura. La Subdireccion de Operacion de la Red Interinstitucional. Proporciono
el apoyo y servicios que requirieron las areas de la caB/DF. en relacién con los
sistemas automatizados y los equipos de computo con que contaron, Superviso y
controlo la 6ptima operacion de la red institucional. La Subdireccion de Desarrollo
y Registro de Sistemas desarrollo de programas informaticos que permitieron la
optima utilizaciéon de los equipos instalados, asi como la simplificacion de las
operaciones mediante la sistematizacion de sus procesos y Integro los sistemas
automatizados del Centro de Informacion Geografica y de Valores de CABIDF.
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3.10 Estruciura del Sistema de Valuacion,

La estructura del Slstema de Valuacion estuvo compuesta por la Comlsnon de
Avalldos de Blenes del Distrito Federal que a su vez estaba mtegrada por.

l. Un Presidente (que era nombrado yremovido po'r'kelk Jéfé dézGdﬁiérno dél
Distrito Federal); G
.- Un Secretario General (Qque era nombrado por el Presndeme de 1a

Comision);
. Un representante del Cuerpo Colegiado de Valuacion de Blenes Inmuebies
V. Un representante del Cuerpo Colegiado de Valuacion de Bienes Muebles y
V. Un representante del Comité Consultivo.

A lo cual la Comision estuvo integrado como un 6rgano tripartito, como fue:

= El Comité Consultivo integrado por representantes de todas Ias Secretarlas de
Estado del D.F., PGJDF, Contraloria Genenal y Oficialia Mayor. ‘ :

= Los Cuerpos Colegiados de Valuacion de Bienes Muebles e Inmuebles

= La propia Comisiéon con los Peritos externos.

3.10.1 Comité Consultivo.
Organo propositivo y de opinion que tuvo “por objeto efectuar y someter a la

consideracién de la Oficialia Mayor, estudios tendientes a revisar las nofmas;
bases y procedimientos de valuacion”.®® Que estuvo integrado por los- Directores

Generales, y en casos, por titulares de unidades administrativas, como' por ..o

ejemplo Secretaria de Gobierno; Secretaria de Desarrollo Urbano y vanenda'

Secretaria de Desarrollo Econdmico; Secretaria de Medio Ambiente; Secreta a de, Lo
Obras y Servicios; Secretaria de Educacién, Salud y Desarrollo SOCIaI,v,Secretariaf' RO

‘Y Idem.
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de Finanzas; Secretaria de Transportes y Vialidad; Secrdaria:  de: Ség(j}ridad
Puablica; Procuraduria General de Justicia del Gobierno .del 'Dis_trito' Fe'd‘eral:
Secretaria de Turismo; Oficialia Mayor y Contraloria General. Quien ’presbidié dicho
Comité fue el Presidente de la Comision de Avaluos. ’ .

3.10.2 Los Cuerpos Colegiados.

Fue un conjunto de personas que sancionaron y emitieron un dictamen valuatorio
de la Comisién. Sesionaron con el sefialamiento del Presidente de la Comision:

[CUERPOS COLEGTADOS BIERES TRMUEBLES Y MUEBLES
. 3 miembros del Cuerpo Colegiado de Valuacion de Bienes Respectivos, teniendo que asistir por lo

menos un titular. (Teniendo un presidente y un secretario).
- El Presidente de la Comisién entregaba el proyecto de dictamen con los trabajos de los perilos,
- Ei Dictamen se aprobaba por consenso o por mayoria a sobre un criterio.
. El Presidente de la Comision tenia el voto de calidad en caso de resultar en empate un trabajo
valuatorio

. Podian apoyarse en asesores de la valuacion.

Los peritos externos que son una pieza clave ya que son ellos que realizan los

trabajos valuatorios, pero se analizaran mas adelante.

3.11 Programas Automatizados.

La Comision de Avaluos de Bienes del Distrito, fue un érgano deconcentrado del
Gobierno de la Ciudad de México, creado por el acuerdo del Jefe de Gobierno y
teniendo por objeto la practicar los avalios de bienes muebles e inmuebles, a lo
cual se desarrollo un sistema de computo que permitié establecer proyectos como:

. Padrén de peritos.

. Calificaciones de los peritos.
» Cierre diario, y

» Avaluo automatizado.
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Se preparo y opero el sistema de control de solicitudes de avaluo, el cual fue base
de todo el sistema de informacion de avalios solicitados, ya que incluy6:

» Recepciéon de solicitudes.

» Propuesta de terna de peritos.

» Generacion automatica de la orden de trabajo. suend o la base para la
aplicacion de los moédulos de Cierre diario y Calificaciones de los peritos.

» Autorizaciéon de gastos a los peritos.

. Entrega de avallios a la Secretaria General y

» Control de dictaminacion de avaldos.

Base de Datos de Peritos Valuadores Autofizados por la Comisién. En este
sistema permitio tener un padréon de aspirantes a peritos valuadores registrados
ante la Comision y a la vez establecid el Padrén de Peritos Valuadores
autorizados por la Comisién, el cual contaba con todos los datos de los peritos
como son: nombre, apellidos, cédula, profesion, nacionalidad, registro federal de
causantes, miembros de algun colegio, calificacion de su examen y fecha,
registros de otras instituciones valuadoras, experiencia laboral, domicilio y su
numero de registro ante la caBIDF. (ver figura 4). De tal forma se establecio las

siguientes normas.

« “Se establecio todo el afio el tramite de registro para el aspirante a perito
valuador en la C.A.B.1.D.F.

e Se establece la aplicacion de examen a los aspirantes a perito valuador
Se estable que la resolucion del otorgamiento del registro en un plazo no
mayor de 30 (treinta) dias habiles contados a partir de la fecha de examen.

« Los aspirantes que no entreguen el 100% de la informaciéon requerida no
tienen derecho a continuar con el trémite para obtener su registro.

« Se establece el mes de noviembre para que los peritos registrados en la
Comision, realicen el tramite para revalidar su registro ante la C.A.B.1.D.F.

A los aspirantes a Perito valuador se le solicito los siguientes requisitos.%®

 Manuat de Procedimientos de la CABIDF.
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Persona Fisica Persona Moral

A) SOLICITUD REQUISITADA Y FIRMADA A) SOLICITUD REQUISITADA Y FIRMADA
1. ACTA DE NACIMIENTO / NATURALIZACION 1. CURRICULUM EMPRESARIAL
2. CEDULA PROFESIONAL 2. LISTADO DEL TOTAL DE SOCIOS
3. CURRICULO VITAE 3. ESTRUCTURA ORGANICA
4. REGISTRO FEDERAL DE CONTRIBUYENTES 4. RFC DE LA EMPRESA
5 REGISTRO(S) DE PERITO 5. PODER NOTARIAL DEL REPRESENTANTE LEGAL
6. AFILIACION A COLEGIOS 6. REGISTRO(S) DE PERITO
7. DOS AVALUOS POR CADA ESPECIALIDAD 7. DOS AVALUOS POR CADA ESPECIALIDAD
SOLICITADA (CUATRO TANTOS DE CADA AVALUO) SOLICITADA (CUATRO TANTOS DE CADA AVALUO)
8. COMPROBANTE DE DOMICILIO 8. COMPROBANTE DE DOMICILIO
9. DOS FOTOGRAFIAS TAMANO INFANTIL A COLOR 9. DOS FOTOGRAFIAS A COLOR TAMANO INFANTIL *

10. DOCUMENTACION COMO PER. FISICA PARA C/U

DE LOS SOCIOS QUE CONFORMAN EL 51% DEL

CAPITAL
Estos sistemas fueron disefiados de tal forma que se dio seguimiento a los
avaliuos practicados por los peritos, el control, revalidacion, suspensién y
cancelacion del registro de los peritos valuadores; se facilito la asignacion de
trabajos valuatorios que tuvo relacidn con la base de datos inmobiliaria, de tal
forma que se hicieran capturas y consultas integrales, considerando laexplotacion
de la informacion a través de estadisticas que revelaron el comportamiento de los
Peritos en cuanto a la calidad de sus trabajos.

Figura 4
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]. PROCESO DE EVALUACION Y DICTAMINACION
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El Proceso de Dictaminacion de Avalttos fue incorporado él Proyecto de Sistema

Automatizado de Seguimiento, el cual Administra las -acciones encaminadas a

dictaminacion de valores (ver figura 5 y 6).

El proceso comenzaba en la Oficialia de Partes quién tuvo.contacto directo con el

promovente (individuo u organizacion demandante de un trabajo valuatorip) q’gién’

recibia las solicitudes y establecia los alcances de los avallos, eswt'des determinar .-

tiempos y formas de estos. Proporcionar un nimero progresivo a la‘solicitudk de.

trabajo (fecha de ingreso), le proporciona un secuencial esto es una homoclave las

primeras son letras que se refieren al servicio solicitado.

AN Avalio Nuevo

AA Actualizacidn del Avalio
AM Avaluo Masivo

AC Avalubd Maestro

RV Ratif. De Valor

BODT Bienes Dist. A la Tierra
MD Mofi. De Datos

C.C. Copia Certificada

JR Justiprec. De Renta Nueva VF Valuacion Fiscal

AF Arrendamiento Financiero A.V.F. Act. Val. Fiscal

R Actualizacién de Rentas

Objeto de servicio
VE Venta
CO Compra
DP Donacién
PE Permuta
DO Donacidén
GRA Gravamen
EX Expropiacion
EM Embargo
RX Reexp Edos. Fin.

RE Regutarizacion

OP Ocupacion Previa

SD Se da en Arrendamiento

ST Se toma en Arrendamiento
SDR Seguro de dafios y Resp, civil
AS Aseg. Por AUT. Judicial

AD Adjudicacion

CP Contraprestacion

IN Inventario

E. Maq. Y Equipo Especializado

MOE MOB Y Equipo de Oficina

ET Equipo de Transporte

CTC Computo y Telecomunicaciones

NM Negocios en Marcha

CAH Bienes Culturales, Artisticos 'y
culturales

DE Decomiso

ADF Acta de Adeudos Fisc.

BA Bienes Abandonados

PR Imp. Predia}

IS Imp. Sobre Adg. De Inmuebles
AU Imp. Sobre Autos Usados

OS Otros Especificar.

Por otra parte con el fin de tener controlado el proceso de la determinacion y

dictaminacidn de valores desde que inicia con la solicitud de servicio devaluacion,

la Comisidon disefid un Sistema Automatizado de Seguimiento, el cual administra,

programa y supervisa las acciones encaminadas a la dictaminacién de valores. La

llave de entrada a este sistema, correspondia a la Solicitud de Ser\'/if:io" de

dictamen de valuacion, a cual integré datos generales inherentes al promovente,
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tipo ‘de servicio solicitado y antecedentes de los bienes a.valuar, una. base

ir;formativa que . permitio identificar los . criterios * técnicos y metodo‘légico"s

La Oficialia de Partes pertenecia a la Direccion General Técnica, donde los

titulares de las oficinas correspondientes recibian la solicitud para programarla al

Comité de Evaluacién Técnica y Asignacion de Peritos. Figura 5
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El Comité de Evaluacion Técnica y Asignacion de Peritos, dicho Comité esta

integrado por un Presidente quién era Director General de Normatividad y

Sistemas; un Secretario General quién era el Subdirector de Registro y Evaluacion

de Peritos; Primer Vocal quién era el Director General Técnico; Segundo Vocal

quién era el Director de Normatividad, Registro y Valores; Tercer Vocal que eran
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tres representados por los directores de area de la Direccidn General Técnica.”®.
Quienes se reunian con una regularidad, asignando los trabajos valuatorics a los

peritos externos identificados dentro del Padréon de Peritos y autorizados por la
Comision. La asignacion se hacia de acuerdo a cargas de trabajo, su calificacion
en base a su revision (que tantas veces hizo adecuaciones a los trabajos, su
disponibilidad) y su especialidad. Asignando un titular quién elabora el trabajo
valuatorio y un suplente en caso que el primero no aceptara el trabajo. Al final de
la sesion se levantaba una acta firmando los participantes e integrandola al Libro
de Actas que eran custodiadas por la Subdireccion de Registro y Evaluacién de
Peritos (ver figura 7). Se alimentaba el sistema automatizado para que este emita
la orden de trabajo correspondiente para los fines administrativos, de ejecucion y
control, acompanado de la base informativa, los apoyos logisticos proporcionados
por el promovente, asi como el criterio y las metodologias a utilizar.

Asignacion de peritos. (Figura 7)
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Paralelamente se realizaban acciones internas encaminadas a identificar
plenamente (en el caso de bienes inmuebles) a partir de accesos a los sistemas
de informacion geografica y de valores. la ubicacion y caracteristica fisicas de los

’° Regtamento Interno del Comité de ién Técnica y Ash idn de Peritos.
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mismos, elementos que son fundamentales para confrontar el proceso d

de los trabajos valuatorios, la descripcion pormenorizada que: reah aba'

peritos. Adicionalmente a este proceso se reconocia en la base de datos I S usos,- :

" de suelo permitidos, considerando tanto las densidades habntacnonales como Ias*‘.

densidades de las construcciones. Asimismo se realizaban consuitas a ia base de
datos del mercado inmobiliario con el proposito de contar con fos’ elementos
basicos de referencia. o e

La siguiente fase interviene el perito externo, la Comision genero los instrumentos
documentales necesarios para homogeneizar los trabajos por ellos’ reaﬁiadbs. con
el fin de facilitar la revision, por lo que la institucién impartié cursos de capacitacion
a los peritos y a sus colaboradores e incluso al personal de la misma Comnsnon la-
aplicacion de criterios, metodologias y formatos desarrollados por la propla )
institucion. i

Una vez que el perito recibia la “orden de trabajo” procedia a la realizacién'del'
trabajo iniciando este, con el analisis de la base informativa y conla’ vxslta al,
inmueble, esta parte es importante porque permite conocer las caractenstlcas
fisicas del inmueble, el estado de conservacion en que se encuentra 'y otros
aspectos relevantes del mismo que influyen en el valor, los cuales permiten que el
estudio exhaustivo del mercado a realizarse tome en consideracidon inmuebles
semejantes al que se valta, y permite identificar los valores unitarios de reposicion
nuevos por aplicar en atencion al tipo, rango de niveles y clase de edificaciones. El
trabajo del perito continua con el estudio de las ofertas de mercado previamente
visitadas, la descripcion pormenorizada de los elementos inherentes al inmueble, .
que influyen en el valor de la propiedad, y el proceso de calculo de cada uno de .
los valores que las diferentes metodologias sefialan para el posterior analisis'y
ponderacion de los resultados que permiten obtener el valor excluswo del
inmueble. "

La Direccion General Técnica, era la encargada de avxsar a. Ios pentos de las'

- asignaciones de los trabajos valuatorios, de los plazos de entrega y las revnsnones
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La Direccion General de Normatividéd _‘ymSi_vst'emas, al igual que la Direccion
General Técnica, al principio de: la : vida' de fa Comision no se .  hicieron
responsables de la revision, ademas de no contar con manuales de organizacion
ni de procedimientos. La revision se realiza de manera desordenada ya que una
parte los individuos que realizan esta actividad, eran de ambas areas, en un dia se
revisa un trabajo valuatorio realizado por el perito, por una persona, la cual
realizaba correcciones y observaciones basandose en su criterio, regresando el
trabajo para su adecuacion, en una segunda revision del mismo trabajo era otro
individuo que realiza la revisiéon basandose en su criterio, a lo cual generaba
problemas en la revision de los trabajos valuatorios, siendo de forma siguiente:

a) Tiempo adecuado, para la ejecucion y l1a revisidon del trabajo valuatorio, donde el
perito se encontraba cubierto para entregar su trabajo. Alo cual no perdla dmero

ni tiempo.

b) Txempo desperdncnado para la ejecumén y revnsnon del trabajo valuatorlo do, de i

el pento no se. encuentra’ cublerto ya que Ie toma mas

: reallzar las. modificaciones observadas por los revnso es,
problema de dlnero y de tiempo para el perito valuador

Este proceso sufrid¢ modificaciones en donde una persona de cualquier area
revisaba su parte correspondiente, por parte de la DGT, se revisaba la
investigacion de mercados y la DGNS la aplicacion correcta de métodos, lo cual
agiliza la revision, y la entrega del trabajo final. De igual forma con la aplicacion del
avalllo automatizado se eliminan “tiempos muertos”. Los proyectos de tener el
formato del avallio automatizado por internet quedo en el olvido. El formato de
avaluo contemplaba en varios capitulos como se muestran en las siguientes anexo
1.

La Direcciéon General Técnica solicitaba a la Direccién General de Normatividad y.
Sistemas la autorizacion firmada por los revisores, para mandar los trabajos a los :
Cuerpos Colegiados via Secretaria General, para su dictaminacién.vCon esto se
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instaurd un riguroso proceso a los que se sometieron los trabajos valuatorios
durante la revisiéon interna, dando como resultado avaltos . autosustentables,
_consistentes y veraces que permitieron que los representantes de la sociedad
~constituidos en Cuerpos Colegiado (Colegios de Ingenieros y Arquitectos, ver los
Cuerpos Colegiados) puedan certificar los dictAmenes de valor o en su caso
recomendar correcciones o adecuaciones que permitan el establecimiento de
valores eficientemente fundamentados. Es de destacarse que fueron estos
cuerpos colegiados los que con sus participacion dieron finalmente transparencia
al proceso de dictaminacion de valores. Una vez definidos los dictamenes de
valor. “El Sistema Automatizado de Seguimiento” es alimentado con la informacion
con los valores a efecto de que se proceda a! cobro del proceso valuatorio, pago
de los gastos y honorarios del perito externo, y por iltimo la entrega al promovente

del dictamen.

L.a Comisién de Avaluos de Bienes del Distrito Federal cumplid con transparencia,
imparcialidad y agilidad, su funcion valuatoria, apoyada en Cuerpos Colegiados
reconocidos por la Sociedad y el trabajo de Peritos externos calificados por la
propia Comision. Su desempefio de sus funciones y el analisis de la problematica
del Patrimonio Inmobiliario del Distrito Federal, adquirid la experiencia y
sensibilidad para identificar la compleja naturaleza de este segmento del mercado.
El trabajo del perito es de suma importancia a lo que se refiere a la investigacion
del mercado, ya que esta informacion es la base en que se fundamenta la
determinacion de valores, también es e! insumo de la informacion que en el
sistema automatizado identifica y envié al Centro de Informacion y Valores, en
donde se revisaban los datos, se clasifican y se analizan para su incorporacion a
la base de datos del mercado inmobiliario, objetivo estratégico de ta CABIDF que
permitié la regularizacion del mercado inmobiliario de la Ciudad de México al
proporcionar al publico en general, la informacién fehaciente, otra importante,
aplicacion de esta informacion, correspondié al apoyo que la autoridad fiscal
tendria en la determinacion de los valores catastrales y de referencia los que
permitan la fundamental actualizacion de las bases gravables de las principales
contribuciones vinculadas a la propiedad inmobiliaria del Distrito Federal. La
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. profesxonaluzacxon del Servucno Pub c Ios»,esponsables y

ejecutores de las decisiones de n evas cap e ‘dmnmstrar en materla

valuadora.

- La Comision permitié las indispensable ‘certeza”juridiCa a 'las transacciones
inmobiliarias, sustentando informacion suficiente y oportuna disposicion de todos
los actores, normando asi la valoracion del mercado, combatiendo la especulaciéon
y la corrupcidon que trastocan la realidad, en perjuicio de los adquirientes,
causantes y en general de la sociedad. Esta situacion no solo ha tenido efectos
perniciosos en la sociedad sino que y de manera fundamental, han incidido
negativamente en la accién eficaz del gobierno al no contarse con informacion
fidedigna del patrimonio de la Ciudad que es de todos los mexicanos.

3.13 CABIDF Como Apoyo A La Recaudacion Tributaria

De las contribuciones locales destacan e! Impuesto Predial y el impuesto Sobre
Adquisicién de Inmuebles (1.S.A.l) por ser las principales fuentes de recaudacion
de! Gobierno del Distrito Federal. Dentro de este marco, una de las principales
preocupaciones del GDF, es la de establecer el cobro de dichos impuestos
conforme a la capacidad contributiva de la poblacién y su patrimonio inmobiliario.
Se grava de manera implicita la propiedad inmobiliaria, entendida como “suelo
unicamente o suelo y construccion”. El valor del inmueble radica en el uso que el
propietario pueda hacer de la misma, ya sea como espacio habitable, de
esparcimiento o para realizar diversas actividades econémicas.

Para la aplicacion del Impuesto Predial o de la Adquisicion de Inmuebles, la
Autoridad Fiscal tiene los elementos que permiten orientar e informar. al
contribuyente cémo, cuanto y cuando hay que pagar la aportacién tribﬁtaria ‘al
Fisco, teniendo como instrumento principal “EL AVALUO" y este esté regldo y
normado por el Codigo Funancnero del Distrito Federal. ' L
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Ia,CABIDF el 50% de ‘los
'contrlbuyentes morosos, se acercaron a la autorldad t”scal para resolver sus:

. Como respuesta de la accion valuatoria d

adeudos y con ello detener el proceso de remate, temendo la Tesoreria ingresos
" inmediatos en la recuperacion de los créditos fiscales.

El Codigo en su articulo 35, le da atribuciones a la Comisién de Avaliuos de
Bienes del Distrito Federal para realizar avaluos con fines “fiscales”. La Autoridad
Fiscal requiere valuar, verificar o auditar un universo de 2'000,000 de cuentas por
lo que la Comision estuvo en condiciones de coadyuvar a darle solucion a este
gran problema, teniendo en operacion los programas de valuaciéon y verificacion
masivos que permitieron atender 3,000 solicitudes mensuales.

l.La Comisién dio origen a una Politica Publica, incorporando la nocion de
rentabilidad en el ejercicio gubernamental con criterios de Gerente Publico
orientados a minimizar riesgos y magnificar resultados. Dirigié sus esfuerzos y
sustento su accidon en el reconocimiento de las demandas de los diversos actores
que convergen en este segmento del mercado fue necesario reconocer el disenso
y actuar concordancia para identificar las diferentes posiciones y posturas de
diversos publicos. La legitima politica publica Inmobiliaria del Gobierno del Distrito
Federal, transformo de raiz la visién fragmentada de un mercado inmobiliario
esencialmente especulativo, en esta oportunidad histérica de un gobierno
genuinamente resultante de la voluntad ciudadana acotado por los vicios y
deterioros del antiguo régimen, acechado por criticas que pretenden exaltar sus
desaciertos y minimizar sus logros. De tal forma que por este medio se regulaba el
mercado inmobiliario, a través de practicaba avallios que realizaban los peritos
autorizados por la propia Comision, y emitia dictamenes del valor de bienes
muebles e inmuebles propiedad del Gobierno del Distrito Federal,-de aquellos
donde participaban o intervenian dependencias &rganos desconcentrados y
entidades de la propia Administracion Publica Local, asi como determinaban las
contraprestaciones por el uso, goce y explotacion de estos, y los que la autondad
fiscal le requerian y también los particulares que le solicitaban.™
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3.14 Alternancia de Gobierno en el Distrito Fed_éral.'

Este apartado permite el seguimiento de los acontecimientos del a Comision de
Avaltos de Bienes del Distrito Federal, dentro del 'contextoy Politico Administrativo.
El 30 de septiembre de 1999 Cuauhtémoc Cardenas S. renuncia a la Jefatura de
Gobierno del Distrito Federal para competir en las elecciones de la presidencia del
afio 2000. Ocupando el cargo la Lic. Rosario Robles, donde el Estatuto de
Gobierno del Distrito Federal, establece en el Art. 57 “El nombramiento del Jefe de
Gobierno de! Distrito Federal con el caracter de sustituto para concluir el periodo,
serad comunicado a los Poderes de la Unidn y a los organos Legislativo y

Judicial.”"!

En el Art. 62 establece que el “Jefe de Gobierno puede solicitar a la Asamblea -
Legislativa licencia para separarse de su cargo por un periodo de 120 dias
naturales, en cuyo caso el Secretario de Gobernacién en funciones quedara
éncargado del despacho, para e! caso de que concluir el término de la licencia
concedida no se presentar, se reputara como falta absoluta y la Asamblea
Legislativa nombrara un sustituto que concluya el cargo."’? La Lic. Rosario Robles
al frente de la Jefatura de Gobierno del Distrito Federal dispone de los
movimientos para transformar la Administraciéon Publica del Distrito Federal. El 14
enero del 2000 se publica en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, la desaparicion
de la CABIDF, aunque su materia laboral (la realizacién de avallios) se le asigna a
la Direccion General de Avaltios adscrita a la Tesoreria del Distrito Federal.”™ Sin
embargo después de la publicacion de! Acuerdo no se realizo las modificaciones
correspondientes, permitiendo a la Comisién siguiera en éberaéiéh.‘ :

Las elecciones presidenciales del 2000 concedlé la contmundad del: PRD en el
Gobierno del Distrito Federal, el nuevo Jefe C. André y Manuel Lopez Obrador,
establece las adecuaciones correspondlentes a: |a Admlnlstramon Publlca en la

” ' Estaturo de Gobiemo del Distrito Federal p 29
?Idem
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- Gaceta Oficial del Distrito Federal del 28 de diciembre del 2000, se da a conocer
que la materia de trabajo (la realizacion de avaluos y la dictaminacion del valor) es
nuevamente trasladada a la Direccion General de Patrimonio Inmobiliario,
reestructurada como Direccion de Area, con las mismas atribuciones de la
Comision realizara Patrimonio Inmobiliario, esta ultima institucién tiene como -
objetivo principal “Administrar el patrimonio inmobiliario del Gobierno del Distrito
Federal (G.D.F.), regulando el uso que se le den los particulares y entidades de la’
administracion del G.D.F., desarrollar alternativas para determinar su destino,
control y actualizacion, resguardado de los documentos que acrediten los
derechos de la propiedad o posesion, y proporcionar informacion respecto del
mismo a las autoridades competentes.”’ Este fue modificado para establecer las

actividades valuatorias, y las atribuciones como ejemplos principales:

= “Practicar e! avalio sobre bienes muebles, propiedad del Dlstnto Federal,
que la Oficialia Mayor determine para efectos de mventarno"‘ ‘
= ‘“Llevar a cabo el avalio de los inmuebles que adquiera, graven ‘q enajenen .
las dependencias, organos desconcentrados 'y entidades ~ de: la:
Administracién Publica del Distrito Federal;" .
= ‘“Llevar un registro de peritos valuadores autorizados por la Comision; "75’.
Todas las atribuciones de la Comisién lo tendrian que realizar Patrimonio
Inmobiliario, pero nuevamente sin medir consecuencias la materia de trabajo a
sido trasladada de manera autoritaria por parte de Patrimonio Inmobiliario a los
Colegios de Ingenieros e Arquitectos, siendo estos los que asignan trabajos
valuatorios, realizan, revisan el avalio y finalmente entregan los trabajos
terminados a Patrimonio Inmobiliario.

7 Gaceta Oficial del Distrito Federal 14 de enero de 2000 .
¥ Manual Administrativo de la Direccién G del Patri ili Enero del 2000,
* Gaceta Oficial del Distrito Federa) del 25 de diciembre del 2000




3.15 Consecuencias de la desaparicion del CABIDF

- Con publicacion del acuerdo el 14 de enero que abroga a la “CABIDF", deroga el
réglamento del sistema de valuacion y crea una Direccidon General de Avaluos de
Bienes, dependiente de la Secretaria de Finanzas. Teniendo consecuencias
operacion ilegal por contravenir a la Ley Organica y a la del Régimen Patrimonial
que sefalan la existencia de un "Sistema de Valuacién de Bienes del Distrito
Federal”, bajo la responsabilidad de la Oficialia Mayor. Eliminacion de la
participacién de la sociedad, representada por los colegios de profesionistas que
participan en los Cuerpos Colegiados, emitiendo corresponsablemente. con la
CABIDF los dictamenes de valor. No se cuenta con un padron de peritos
autorizados, ni expiden registros de autorizacion, ni se sigue un  proceso de
quienes realizan los trabajos, violando el reglamento y convirtiéndo lo que fue
Comision en una direccion de area, en una estructura burocratica Sin organizacion,
sin facultades, ni materia de trabajo. Su unica opcién es desaparécer ya que dicha
actividad valuadora la puede seguir realizando Comisién de Avaldos de Bienes

Nacionales.

El Gobierno local del Distrito Federal envia el: mensa]e a la sociedad. de
Centralizacion, unilateralidad e imagen de ‘malos- manejos, ' representado un

retroceso en el programa total para la supresnon de m‘ s obsoletos y practicas

de corrupcién, al cancelar uno de los bastlones ara la modernlzaclon y

reconstruccion de la Administracién - Publica puesta por el . cardenismo.’
Incumplimiento de! Programa General de- Desarrollo del Goblerno del Distrito

Federal.

Los partidos politicos en la Asamblea de Representantes del Distrito Federal se
han enterado, pero atn por el momento no se han pronunctado sobre Ia'matena

en su caso trataron de fincar responsabilidad a la Jefe de. Goblerno por

comunicacion social de tal forma el gobierno del Distrito Federal plerde mas su,

credibilidad ante los ciudadanos.
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Con la desaparicion aun se debe el pago correspondiente a peritos valuadores
autorizados por la realizacién de trabajos valuarorios del aifio 2000, y de . igual
forma pierden un registro ante la institucién. La planilla de trabajadores, al principio
del afo 2001 la Tesoreria del Distrito Federal establecié como solucién al conflicto
laboral que habria liquidaciones, nunca se cumplieron. La mayor parte de los
empleados fue despedida de forma autoritaria, algunos se les contrato por el
régimen de honorarios dentro de Patrimonio Inmobiliario y solamente los técnicos
operativos pasaron con su plaza a dicho organismo.

Con termino del trienio compartido por ia gestion del Ing. Cuahtémoc Cardenas y
la Lic. Rosario Robles del primer gobierno democratico. Los medios de
comunicaciéon evaluaron su periodo, de acuerdo con la encuesta de ALDUNCIN y
Asociados y El Universal, donde la mayoria de los capitalinos aprobaron la gestién
de Rosario Robles Jefe de Gobierno del Distrito Federal al respecto de los 510
entrevistados 34% la calificaron con -5 y con 7 o mas 42% lo que da un promedio
de 6 de calificacion. Sin embargo solo el 50.1% respondié que la funcionaria
gobernd regular 31.5% dijo que lo hizo bien y el 13.8% afirma que lo hizo mal
aunque unicamente 0.8% sefala que muy mal. Tres cuartas partes de los
ciudadanos del Distrito Federal consideran que fue mejor el PRD que el PRI A la
pregunta ;con el gobierno de Rosario Robles mejoro o empeoro el bienestar de su
familia? El 66.9% de los entrevistados respondié que siguié igual; el 13.6%
respondié que empeoro y 19.5% que mejoro.””® Al contrario de Cardenas quién fue
reprobado ya que no concluyo su periodo de gobierno. Al principio de su gestion
sostuvo un discurso de oposicidn y una excesiva “caseria de brujas”, que no se
dedico a gobernar ni atender los asuntos de la metrépoli, ya que al surgir
problemas de la ciudad por lo regular siempre se encontraba de viaje.””

7% £1 Universal 5 de Diciembre de 2000.
T €l Universal 18 de septiembre de 1999

136



CONCLUSIONES

La democracia es el método que hace funcionar y regular el mercado politico,
mediante reglas de juego muy precisas, donde el sistema de partidos es la parte
ofertante. El Estado de Derecho la Democracia es el régimen que permite tomar
decisiones con el maximo de consenso de los ciudadanos basandose en los
principios de libertad, de modo que los ciudadanos pueden elegir a sus
gobernantes, al mismo tiempo obliga a los gobernantes a no exhorbitar su poder, y
a ejercerlo en el ambito del sistema de normas escritas. La ley excluye el ejercicio
del poder arbitrario; en consecuencia el castigo arbitrario infligido a los ciudadanos
solo por la voluntad del poder o de la burocracia sin control es incongruente con el
gobierno de la ley, que sostiene la igualdad de todas las personas ante la ley con
ia sujecion de gobernados y gobernantes. La democracia debe basarse enla ley y

la tolerancia entre los individuos.

El concepto de “"demos” queda rebasado por la globalizacion, no decide el pueblo
sino los que tienen mas injerencia sobre los recursos estratégicos. La pobreza, la
desigual distribucién de la riqueza en los paises subdesarrollados no es un
impedimento para que se instalen sistemas democraticos pero si es una fuerte
condicionante en la calidad de las democracias que presenta una amenaza
permanente para su consolidacion en virtud en la inestabilidad que provoca. El
Crimen organizado como narcotrafico y mafias criminales vulneran las bases
legales sobre las que estan construidas las democracias, distorsionandolas. Los
recurrentes escandalos de corrupcidon en que se han visto involucrados altos
funcionarios publicos, cuestionan la moral del gobierno y del propio sistema,
socava uno de los principales elementos de la democracia la legitimidad. Por lo
cual poco a poco pasara de una democracia sobrecarga (concebida con la
panacea para todos nuestros problemas) de expectativas a gobiernos
democraticos sobrecargados de demandas, pero en cualquier caso, pasaremos de
_.una democracia imaginada a los gobiernos democraticos de verdad, con virtudes, -
defectos, fracasos, limitaciones y sus posibilidades.



La progresiva oposicion que siempre reclama; dﬁe haya seguridad en las calles o
tratar de ofrecerla. Tendra que enfrentar los 'problemas de colaborar en el disefio
de una Gestion Publica corresponsable 'y transparente, ird cambiando ante los
ojos de todos la percepciéon misma del ejércicio del gobierno, de aqui en adelante,
se convertird en tema de la cultura politica el hecho de que gobernar es algo
mucho mas complejo, que lanzar propuestas sin coherencia, que es sobre todo
encontrar soluciones viables a problemas concretos en contextos de restricciones.

México cuenta con un antecedente de democracia politica, ya que esta fue
bandera original de la Revolucion Mexicana, pero la cual nunca caracterizé al
régimen posrevolucionario, sin embargo no hay duda que la gran estabilidad
politica que gozo México desde 1920 —fecha en que tuvo lugar la ultima rebelidn
militar exitosa- y que no tenia paralelo en la historia latinoamericana, se explica en
gran medida por el hecho de que el régimen que surgio de la revoluciéon fue visto
como legitimo por la mayoria de la poblacién la mayor parte del tiempo. Pero si la:
legitimidad no la pudo haber logrado por la via electoral, entonces la alternativa a
la democracia politica como forma de legitimidad provino de la capacidad. i
voluntad del grupo revolucionario y de sus herederos para dar respuesta 'aunq'ue
de manera distorsionada e insuficiente a las demandas materiales de un buen
numero de mexicanos. Se intercambio el “Sufragio Efectivo” que habria ofrecido
Madero en 1910, por el ejido, los subsidios a los articulos de primera necesidad, la
proteccién arancelaria, etc. La revolucion destruyé de manera efectiva el aparato
politico de la oligarquia porfirista y-abrid causes para que los sectores medios
pudieran ascender en la escala social. El sistema educativo que a poco a poco
que se fue construyendo a partir del fin de la guerra permitié que la clase media
aspirara a ocupar cualquier puesto en la Administracion Publica e incluso de ]
hacerse de un lugar importante en la empresa privada. Esto fue para‘ muchos
miembros de este sector mas importante que la alternancia de los partidos enel’
poder. El Estado mexicano se rodeo de un gran poder transformandolo en creador
de la propiedad y organizador de los propietarios pues era el tinico bastién.desde

el cual podrian emprender los combates ideolégicos y las reformas econémicas
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futuras. ldeolégicamente el Estado se adjudica' n“pap

paternallsta sobre los

‘‘campesinos desempefando a favor de "elloé" la accuon ofcual contra los‘_,_'

terratenientes cumpliendo el papel de Mlmsteno Publlco e

De manera esquematica se puede establecer’ cuatro etapas- de apertura
democratica en México. En primer lugar un periddo de “partido hegemonico” que
permitio" que permitid una supuesta paz en México. En segundo lugar un periodo
de aperturas concebida” u otorgada “desde arriba” que va desde la reforma
electoral de 1977 hasta la incision de la llamada “corriente democratica” del PRI en
1987, cuando importantes sectores del partido gobernante pasaron a constituir en
una oposicion frontal al régimen y tendria su punto de esplendor en las elecciones
de 1988, que marco el principio del fin de! partido “"practicamente unico”. En tercer
lugar a partir de esta fecha, se asiste a una etapa de “democratizacién reclamada”,
asignada por el creciente conflicto electoral y politico. En cuarto lugar, que bien
puede ser caracterizada en términos de una “transicion pactada”, se abre con la

eleccion presidencial de Ernesto Zedillo en 1994, y continua hasta las elecciones -

llevadas a cabo el 6 de julio de 1997.

La democracia en México va avanzando, iniciada en el siglo pasado, esta llegé a
la capital del pais, con la creacién de la Asamblea de Representantes no soio fue
un acierto en cuanto a su existencia para que cumpliera con tareas de
normatividad, sino también significo un triunfo politico, porque los asambleistas
fueron democraticamente electos por los ciudadanos del Distrito Federal, ademas
pudieron elegir en las urnas a la figura del Jefe de Gobierno del Distrito Federal y
con la renovacion de la Camara de Diputados, donde con la perdida de la mayoria
por parte del partido del gobierno habia detentado por varios afios.

El 6 de julio de 1988 ha sido tomado como un punto de ruptura en el largo proceso

de apertura politica del México moderno, cuyos pasos mxmales habrla de ublcar en

la reforma electoral de 1977, o en el movnmlento estudlantll repnmldo en octubre

de 1968, es claro que dichas eIeccnones senalan un punto ‘de mﬂexnon en la’’
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transicion democratica. Pero no ocurrié un cambio de régimen politico, ni en el
pais ni en las entidades donde triunfé la oposicion. El autoritario régimen de
partido de Estado siguid¢ siendo el dominante, las estructuras del viejo Estado
siguid en pie, sin que las reformas introducidas a cuenta gotas, cambien su
naturaleza, las politicas econdmicas, sociales y culturales siguen guiando el
devenir social con su carga de dependencia internacional. Las fuerzas del viejo

régimen estan vivas e integran a una gran parte de la oposicion.

El gobierno democratico instalado en el Distrito Federal comprende dos periodos,
una pertenece al Ing. Cuauhtémoc Cardenas, otra corresponde de la Lic. Rosario
Robles, para los capitalinos en un principio, fue esperanzador buscaban una
nueva forma de satisfacer sus necesidades inmediatas. La primera gestion se
aprobo la creacién de la Comisidon de Avalios de Bienes del Distrito Federal que
fue el resultado de una Gestidén Publica, de cara a la sociedad, que la sirvid con un
alto sentido de profesionalizacién, producto del capital intelectual que lo integro,
adoptando procesos de frontera tecnologica que determinaron su paulatina
consolidacion, en el ambito de las estructuras de gobierno como en la sociedad
regulando el mercado inmobiliario sumamente especulativo por medio de
dictamenes de valor, obteniendo la certeza del valor real de los inmuebles, de tal

forma permito el ahorro de dinero en las instituciones publicas y los particulares. -

El segundo periodo de la gestidon democratica en el Distrito Federal su actuacion
se establece en un marco del viejo autoritarismo porque desaparece la Comision
de Avaltos olvidandose de la planeacion a largo plazo por lo cual representa un
alto costo para la ciudadania de forma inmediata. Los resultados del la gestién
gubernamental del gobierno electo democraticamente que comprendié del ano
1997 al 2000, fue un fracaso al no haber existido de manera oportuna el
rendimiento de cuentas ni la corresponsabilidad ante la poblacién, el primero por
su irresponsabilidad ante la sociedad de abandonar la jefatura para contender en
los comicios a la presidencia de la republica. La segunda por no dar a conocer los

criterios de desaparicion de la Comision.
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' La actuacion deficiente de la gestiéon administrativa,"- los autores se justifican en
base de que la reforma politica del Distrito Federal esta inconclusa, a lo cual es
necesario llegar hasta la instauraciéon del estado 32, pakra compartir todas las
ventajas de un Estado de la Federacion. La ausencia de autonomia del Distrito
Federal, en aspectos juridicos lo convierte en una entidad sui generis. Pero esto
no debe ser un pretexto para no asumir sus responsabilidades ante la sociedad los

funcionarios electos.

La gran parte de los problemas de la Ciudad de México que sigue sufriendo y que
se recrudecen se deriva con decisiones gubernamentales que siguieron la regla
pragmatica de “salir del paso”, de intervencion gubernamental ineficiente con
decisiones basadas de alternancia al “grupo” que politicamente le dé fuerza al
interior del aparato, con mantenimiento o ampliacion del espacio de poder,
evitando las iniciativas y el uso estratégico de los recursos disponibles que dan
légica a su comportamiento. La identidad de esta Administracion Publica se da con
el grupo que lo impulsa en la piramide del aparato y no con el aparato estatal.
Ademas con servicios publicos altamente centralizados; organismos publicos sin
sistemas de evaluacién ni control, adn los que existen no los toman en cuenta;
esquemas de planeacion urbana desvinculados de la realidad econdmica con
excesos en decisiones politicas mal adoptadas sin previo analisis, lo que significa
costos altos sobre la ciudad, asimismo de una politica econdmica fundada en el

manejo irresponsable de las Finanzas Publicas.

En un problema existen varias soluciones en la cual, debe decidir po‘r‘ una opcion
defendible, ya que cualquier beneficio que se obtenga sera a costa de alguien. Las
decisiones desatan consecuencias que podrian ser de. un costo altisimo en
términos politicos, economicos y sociales, lo realmente racional de un gobierno es
corregir sucesivamente sus decisiones incorrectas, asi como fortalecer sus
acciones exitosas. A este respecto el conocimiento ayuda a desechar las peores
soluciones y dar sustento a los compromisos. La toma  de decisiones de los
funcionarios electos, en diversas materias tienen que encontrar un punto de
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e equ1||brlo entre lo politico y lo técnico. La ineficiencia del quehacer gubern;m al -
erosiona la credibilidad de los ciudadanos y es la democracia la que se empleza a :
ser cuestionada, resultando en una proclividad al endurecimiento de los goblernos'
‘ante las demandas insatisfechas de la sociedad, traduciéndose en un perverso
juego donde todos pierden. La democracia para fortalecerse requiere de una
Administracion eficiente en los bienes publicos de no hacerlo genera en el corto
plazo erosion de la confianza, duda de la credibilidad y rechaza las acciones de
los mandatarios. La sociedad exige contar con gobiernos eficientes que se inicien
con procesos de informacién adecuados en este caso que nos ocupa, del uso y

caracteristicas de bienes inmuebles de la propiedad del Distrito Federal

En México el ahorro privado es insuficiente, las inversiones son de rentabilidad
diferida, las condiciones del medio ambiente deteriorado y la pobreza abundan,
existen problemas de recursos naturales que requieren reequilibrios importantes
para su solucion. En la Ciudad de México existen presiones que ejerce la inversién
privada para lograr la disponibilidad del suelo en las zonas centrales, 6 que los
mismos propietarios soliciten las desregulaciones de los usos de suelo la
anulacién o suspension de lo fijado en los planes urbanos. Los grupos econémicos
en este caso los inversionistas inmobiliarios suelen tener formas de acceso de
informacion de las autoridades con el objeto de lograr que sus intereses sean
atendidos y favorecidos por medio de decisiones del! sector piblico, propias de la
gestion o de la administracion urbana. Los mecanismos que suelen existir son
canales informales, el acceso a la informacién son las relaciones personales,
sociales, el poder econémico y también la corrupcién. Es posible pensar que
muchos problemas del gestion del territorio, que no implican mas que movilizar
recursos administrativos, pueden encontrar respuestas en este espacio de relacion
entre autoridades y vecinos, pero no hay duda que las decisiones importantes,
vinculados directamente al uso y apropiacion del espacio urbano, se deciden en
otras instancias de relaciones intergubernamentales a que seguramente pueden
acudir grupos econémicos y politicos con poder, a los que dificilmente podrian
entrar los representantes de la ciudadania. - ' -
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- Al permitir el constante cambio en la politica del suelo incrementa el precib del
mismo lo que da origen a una carente planeacion global de Ia ciudad. La fuerte -
presencia del capital privado que actia sobre el espacio de grupos econdémicos :

que intervienen en el mercado inmobiliario, en la industria de la construcéién en. eI L

comercio y en el turismo. Para los inversionistas restaurar las colonlas mejor
equipadas de la ciudad, tanto en términos de vivienda como de mfraestructura y!
servicios es una actividad que permite obtener altas ganancias.

El gobierno democratico en el distrito Federal encausado por el PRD, no valora los
Ser\)icios Publicos, ni instituciones que las ofrecen, con base de costo—beneficio,
'ya que la determinacién entre costo de operacién de los servicios tiende a
distorsionarse, no se busca minimizar gastos para aumentar la rentabilidad, sino
que cualquier costo se justifica sobre la base de proporcionar el servicio sin
calidad a la mayor cantidad de ciudadanos. Asimismo por cancelar una institucion
que regulaba el mercado inmobiliario y generaba ahorros al Gobierno del Distrito
Federal y particulares, ademas producia riqueza permitiendo que la institucion
fuera autosuficiente en sus gastos, pero no se le permitid su continuidad.

En este contexto la Direccién de Avallos dependiente de la Direccion General de
Patrimonio Inmobiliario, esta ultima administra inmuebles propiedad del Gobierno
del Distrito Federal, asimismo propone incertidumbre ya que también requiere de
los dictdmenes vallatorios para cobrar el monto de la renta del bien inmueble a los -
permisionario, dicha institucion no puede ser juez y parte. La sociedad y:la
autoridad fiscal no pueden tener la certeza de que los valores obtenidos en el
mercado inmobiliario son confiables a través de esta clase de practica Valuatbria.
ya que también distorsiona el mercado inmobiliario. ‘

En Meéxico se convive en un sistema capitalista cuya base es la oferta y la

demanda dando lugar a que los precios del sector |nmob|l|ar|o camblen en eI
tiempo, el comportamiento de los mismos obedecen a condlcnones del mercado
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(oferta, expectativas, riesgo, costo de! dinero, etc.) que hacen que varien en el
tiempo y el espacio, asimismo las distintas crisis que se han influido durante estos
ultimos afos: Por lo cual se requiere de una organismo auténomo para normar un
mercado en términos competitivos y abiertos, con justicia para el comprador y
vendedor con criterios suficientes de informacidon que permitan estabilizar los
precios y posibilidad de una adecuada toma de decisiones por las partes
involucradas evitando las distorsiones de una oferta y una demanda insertas en la

especulacion y a las practicas aledanas a la corrupcion.

El dinamismo del desarrollo urbano y los cambios politicos que vive la Ciudad de
México, reclaman la homogenizacion de los procedimientos y lineamientos
técnicos y metodoldgicos, sobre los cuales se realizan los avalaos, con equidad,
objetividad e imparcialidad que dara a conocer el valor del patrimonio de la ciudad
que a su vez garantizara las mejores condiciones para el fortalecimiento de las
finanzas publicas, en beneficio de la ciudadania, en lo particular con los avaliios
con fines fiscales y con el propdsito de regular el mercado inmobiliario.

Las acciones de la Administracion Publica se dificultan, ya que gobiérno
democratico no reconoce a sus trabajadores como factores de cambio, al contrario
los vislumbra como conflictivos, carentes de toda iniciativa y desde su perspécti\)a k
se requiere nuevamente contratar a nuevos empleados, no'ob'stante con la
existencia de una Ley del Régimen Patrimonial y de! Servicio Publico donde
contempla el Servicio Civil de Carrera en el Distrito Federal permite que la
estructura basada en un escalafén. Los servidores plblicos de los mas modestos
niveles pueden ir ascendiendo por los siguientes peldafios. La medida es la
capacidad y la pericia. El escalafon se estructura conformé a las funciones de
cada puesto; asi se evita la duplicacidon de quehaceres y la invasion de las
competencias de otros servidores pulblicos. También se destierra la asignacion
arbitraria de tareas. o
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Estabilidad en el empleo. Los camblos én Ia,Admmustracnén Publlca suelen ir
seguidos de despidos masivos de personal solo los altos,funCIonanos pueden ser
removidos, por su naturaleza de’ su responsab Ildad \,Los demas serv:dores

publicos, pueden ser despedidos si cometen alguna falta grave prewsta enla
legislacion y mediante resolucién derlvada de un leCIO en los: que son 0|dos y

vencidos.

Profesionalizacion del persona, en el medio de nuestra burocracia es muy
frecuente ver a psicélogos a cargo de las areas financieras, a biélbgos al frente de
los servicios juridicos, o a veterinarios como responsables de sectores de
mantenimiento. La funcion de una persona debe de ser congruente con su
preparacion profesional o técnica y con la capacitacion que reciba mientras"
desempeia su cargo, el resultado es el conocimiento y dominio de los quehaceres
de su responsabilidad. Estimulo para la promocion del personal. Los ascensos seA
dan a partir de un proceso de seleccion imparcial y objetiva. Asi se evntan los

vicios tan arraigados como el compadrazgo.

Aprovechamiento de la capacitaciéon; cuantas veces nos encontrafno's dér :q'u"e
cierto funcionario tomé uno o varios cursos de alto rango en el pais o'en: el”‘
extranjero y dos meses después es despedido din motivo Justlfcado Esto es -
desperdiciar los recursos que invierte el gobierno en la capacitacion personal. Con. !
el Servicio Civil de Carrera la formacion y la capacitacion fortalecen é,lds’_“cu‘adros‘
de servidores de las propias dependencias; los funcionarios tienen a$e§Ufado su

puesto, se estimula y se aprovecha su creatividad.

Continuidad de los proyectos; con frecuencia de desvanecen Ios planes de
mediano y largo plazo, en los cuales se inviertan recursos pubhcos con la
confianza de que traeran grandes beneficios a la sociedad. El nuevo funcionario
llega y frena o desecha aquellos proyectos. Por lo general esto sucede por el
hecho de que el nuevo servidor es miembro de un partido politico distinto al del
funcionario saliente o del mismo partido, pero de corrientes diferentes; o bien,
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sucede porque los nuevos funcionarios piensan sin mayor reflexién que todo esta
mal hecho. la aptitud no se improvisa sélo la forja la preparacion, la perseverancia
y el tiempo. Ademas permitira la profesionalizar al perito valuador, por medio de la
supervision en la realizacion de sus trabajos valtatorios que generara
responsabilidad y determinando de forma eficiente los valores de los inmuebles.

La creacion de un sistema de informacion inmobiliaria ya prevista en la Ley del
Régimen Patrimonial y de! Servicio Pulblico, esta actividad se localizaba y
generaba respuestas a través del “Centro de Informacion de Valores” de la
Comisién. El fortalecimiento democratico representado por la celebracion de las
elecciones locales que transformo a las Delegaciones del Gobierno del Distrito
Federal en Demarcaciones se impone la obligatoriedad de transmitir la propiedad
de inmuebles a esos gobiernos locales, para lo cual, se debe contar con un exacto
inventario del Patrimonio Inmobiliario. La administraciéon de estos inmuebles
requiere de conocer sus costos, incorporando la nocidon de rentabilidad en el
ejercicio gubernamental, con criterios gerenciales publicos, orientados a minimizar

riesgos y magnificar resultados.

Uno de los retos de las Administracion Publica es generar productos y servicios

con calidad, equidad, eficiencia y responsabilidad que en la vida comun demanda,

ademas que se desarrollen en un ambiente competitivo. Los funcionarios electos y -~

designados tienen que informar a la sociedad de sus decisiones igual de sus
acciones oportunamente, para que su actividad sea un medio del quehacer social,
no un lastre para la comunidad, ni una carga que tenga que soportar las

organizaciones publicas.
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ANEXO |

Formalizaron de la Comisién mediante la
publicacion de su existencia, en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal, de
fecha 6 de agosto de 1998,

El inicio de operaciones se concreta
acciones y cumple con los objetivos
propuestos.

Avanzando en la atencion de los
requerimientos, la solucion de las
urgentes y prioritarias necesidades de los

diversos promoventes del Gobierno de la
Ciudad de México en materia valuatoria.

LOGROS.

Criterios de valuacion institucionales
Técnicos
Metodolagicos

Juridicos.

Gaceta Oficial del
Distrito Federal
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Valores reales de mercado en base a:
Dictamenes
Muestreos e investigaciones de campo.

Imparcialidad,
objetividad y honestidad. -

transparenma

Sistemas de registro y contro! automatizado

Padréon de Peritos.
Control de Solicitudes de Avalto.
Avaluo Automatizado.

Control de Informacién de Valores Inmobiliarios.

Informacion Geografica Automatizada.

Control Presupuestal y Aplicacién de Aranceles.

En atencion a las demandas y requerimientos de la sociedad en el'Pfograma de
Vivienda Social, orientado a la poblacion de menores recursos, la CABIDF:

Desarrollo criterios técnicos y metodolégicos que dan sustento y wgenc:a a-la -

emision de dictamenes de valor.

147



Valuacién con fines fiscales, la CABIDF garantizo:

Certidumbre juridica a los particulares.

A la autoridad fiscal, una adecuada y equitativa recaudacion.

A gobierno y sociedad, transparencia, equidad y justicia.

Permitid concluir la escrituracion de diversos inmuebles, adquiridos afnos atras.
Permitié la incorporacién de inmuebles al Patrimonio Inmobiliario de la Ciudad.
Sé norma la valuacion de los bienes objeto de aseguramiento y confiscacion
por parte de las autoridades judiciales.

Con ello limita la discarecionalidad y transparenta el procedimiento de enajenacion.

LK 2 I K B 4

Requerimientos valuatorios mas significativos:

Compra Venta.
Justipreciaciones de renta.
Expropiaciones.
Indemnizaciones.
Regularizaciones.
Aseguramiento.

Bajas de Inventario.

Existio Dictaminadas 80 %
1,223 Solicitudes de Servicio En proceso 13 % .
Canceladas 7%

¢ 1134 dictamenes emitidos.

¢ Valor Comercial de lo dictaminado 12 Mil mdp.

Ningun dictamen impugnado ni por promovente, autoridad o partlcular ni por
terceros involucrados en los mismos.

Ingresos generados por servicios 24.5 mdp.

Gasto corriente ejercido 34.8 mdp.

Gasto de inversion 3.9 mdp.

Costo neto para el G.D.F. 14.2 mdp.

*

* 00

Se realizaron trabajos como:
Apoyada en su rigor técnico y calidad profesional, la CABIDF gana licitacién

publica convocada por el Banco de México, para valuar 16 inmuebles de su
propiedad. El trabajo se realizé en 14 dias. :
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Los dictamenes permiten un incremento del 17.7% en el pago del impuesto prediai

o
i

fi

Se valua el Predio destinado a las
instalaciones de la Universidad
“Centro Universitario México”.

La CABIDF coadyuvé a conciliar
los intereses de las partes
involucradas.

La auditoria de obra y el dictamen
valuatorio, permitieron llegar al
finiquito en las mejores
condiciones para el gobierno. Se
realizd en 30 dias.

El GDF dio solucion a una
demanda diferida 5 afios.

Predios para reubicar a familias
asentadas en barrancas y terrenos
minados, zonas de alto riesgo.
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Mediante la valuacion se logra integrar el proyecto de inversion de la vialidad
“Tamaulipas-Centenario-Colegio de Policia- Luis Cabrera”, vialidad al poniente
que resolvera los problemas de tiempo de trastado de un importante flujo
vehicular.

“TLAYAPACA".

Reubicacion y finiquito de los
pepenadores asentados en el
predio denominado
“Tlayapaca”, para integracion
del mismo al Programa Parcial
de Desarrollo Urbano de Santa
Feé.

El dictamen permitié solucién
politica, social y economica.
Se realizo en 10 dias. El GDF
resolvio con oportunidad un
problema heredado de mas de
10 anos.




ANEXO I

SISTEMA GEOREFERENCIADO UTILIZO BASES HISTORICAS
CORRELACIONALES VERSATIL Y DE PUNTA TECNOLOGICA.

SOLICITUD DE SERVICO

Para realizar el trabajo valuatorio
se requiere los datos de quien
solicita el avaluo, el alcance del
avallo (compra, venta, eifc.) vy
finalmente la informacion del bien
a valuar (ubicacion).

Asignandole un namero progresivo

y un secuencial.

PADRON DE PERITOS

En este apartado se consideraba
la informacion tanto de los
aspirantes personas fisicas vy/o
morales como peritos valuadores
autorizados por la Comision.
Contenia datos personales
(nombre, profesion, numero de
cédula profesional, nacionalidad);
Direccion (calle, nomero, colenia,
delegacion, caédigo postal,
teléfonos, correo electronico);
Experiencia laboral (numero de
anos Y cantidad avaluos
realizados); '
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Modalidad solicitada (solicitud de

ser perito valuador en bienes
inmuebles o muebles o ambos);
Afiliacion a colegios (Colegio de
ingenieros civiles, de arquitectos,
etc.); Registro de Peritos (de otras
dependencia Tesoreria
CABIN);

(requisitos,

ylo
Documentos anexos
curriculum,
comprobante de domicilio, etc.);
Conclusiones (fecha de examen
del aspirante, su calificacion y el
numero de registro de autorizaciéon
ante la Comision).
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COMITE DE EVALUACION TECNICA Y ASIGNACION DE PERITOS

El Comité de Evaluacién Técnica Y :

Asignacion de Peritos, recibia la

evaluacion realizada por los

revisores quienes evaluaba a los
peritos de acuerdo al apartado del

“cierre diario”, considerando los
tiempos de entrega y
modificaciones al trabajo

valuatorio.
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S caratula del

La calificacion se basaba en lo cualitativo y cuantitativo del trabajo. valuatorio

siendo buena, regular, mala y muy mala. La revision se realizaba de acuerdo a los

capﬂulos del avaluo. Capitulo 1- 5. Antecedentes, descripcion de la zona y

elementos de construccion. Capitulo 6. Premisas del mercado, homologacion y

ponderacion, calculos de valor de construccion e instalaciones especializadas,

soportes de valor y deducciones. Capitulo 7-9. Calculo de Valor Fisico, el de

Capitulacion de Rentas y Comparativo al Mercado. Y el ultimo capitulo donde se

establece el resumen de valores y la conclusion.

El Comité de Evaluacion Técnica y
Asignacion de Peritos, asignaba
los trabajos valuatorios a los
peritos valuadores autorizados.

Dicho comité se integraba por un
Presidente, un Secretario, primer
vocal, Tercer

Segundo Vocal,

Vocal y suplentes.

Se capturaba el secuencial y el
perito valuador titular y el suplente.

La asngnac:on y“aptura del perito

'permltla e‘ ﬂejara en oftra

suste a donde la

: D|reccnon General “Técnica conocia
a.quien debena ¥ 'allzar el trabajo
 valuatorio.

@ Doventn e Avatms SALVADGH NMEREZ SANCIC

oo Rommror Coram 30 Varmes Yortas

WA e

Do TCarim 1

TV v o T

Tt

T TR CTOR LW TLDCT

TG TR CIRE o (1

TOaT{ T ETR0 OF A ARG

S 2 P TSN T
f

153



'n-m Dotmmras Yoriow PNY IEY)
=9 S| xlma
H Dom lowve ) BT T T T
ibi e S —
Lo que posibilata que
RO TTATw TT T G L5 b DAY VIRGRG
automaticamente se pudiera N e SRR
. P o o
imprimir la Orden de Trabajo, '"-mw"-i- LAl
= s— &
donde se le solicita al perito R T o i
. . R T R R e
valuador la realizacion deltrabajo .
. o e T
valuatorio, (T e TR Frm =S
[ 11 Py Y 1]

AVALUO AUTOMATIZADO

El avalio automatizado permitid s o i o mane s

capturar todos los rublos del

avaltio. Esto es los antecedentes | |wwemiam

de la propiedad, las ||e f g
. i e Yo
homologaciones del mercado, los | |mmo ET e -
. —aeovae
calculos de valores de renta, de ||sesse—
s s i
capitalizacion, del fisico y las ||sesneeme w77 T e T e T
| Goomn [
caracteristicas del inmueble s ore st [ =
e acaten 4 wemmmin L e LT Y
Corwve r Leaead |

cr tratat T2 5T

r
L S O o 1

tot=g
ald)Ey
s

i

La impresion del avalio se "
e e HO@EN Y DY
FRLUrB~eiAR R

establecid en dos partes, una |’

e Slemwmtme -3 - w4 @ W W M@ |G-

donde los antecedentes que se |[~—=[T® T
imprimia en el paquete de Work. ——

T varTrien ratee a1 e e werw

T T T VALDO BT MITN PaMCINLY

154



.Otra\‘ parte -que se referia a las
,opéradioneé p’ara' k'detérminar el
valor, la éuai ‘»sek irﬁprimia en el
paguete Excel. .

CARTOGRAFICO

El sistemé,permitié acceder a la
cartografia 'del Distrito Federal.

Se realizaran - busquedas de los
predios,-a valuér. ‘Identificando su
valor comercial. A través de su
caracteristicas.

=

Seaw [ [Eme] Swstmes | [V | Coow | b |

s
arer Oeve |[or _ssme | _pemtven | see | P e [ |
. Valor .
Comercial
10,600 mdp

155



Asimismo _det"éIIaV los - posibles
documentos exiéﬁentes del predio
como’ sq‘rn:'. - :'c'ovntrato de
,combrave-nté._ érrendamiento.
escrituras, ete. i+

También inserta: los croquis y
planos de localizacién del lote.

Al termino del trabajo valuatorio, ST TIeam————

se entregaba a los revisores para
evaluar, luego era destinado al
los Cuerpos Colegiados por
especialidad para la
dictaminacion del avaluon.
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Asimismo - detalla. los posibles
documentos existentes del predio
como: . .son:’ - contrato de
compraventa, . - arrendamiento,
eScrituras‘.te‘tc.‘ .

También . inserta  los croquis vy
planos de localizacién del lote.

Al termino del trabajo valuatorio, SR I m———

se entregaba a los revisores para
evaluar, luego era destinado al
los Cuerpos Colegiados por
especialidad para la
dictaminacion del avaluoén,
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