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Cuando hablo de monopolio de terrenos, me refiero mas
al sistema que al terrateniente como individuo, quien en la mayorfa
de los casos, es una persona totalmente ajena a la condicidn de los
métodos por los cuales se enriquece. No deseo censurar cualquier
clase hasta llevarla a la desaprobacion publica. No creo que el hom
bre que hace dinero mediante el incremento no devengado de la tierra
sea moralmente censurablie en cpmparactén a.cualquier otra persona -

.CIl..le obtiene ganancias excesivas a tenor con qréctlcas aceptables de -
negdci'.os. No es al indtvi;:luo a quien critico sino al sistéma. No es
al hombre el malo sino la ley que se implementa., No es el hombre
el culpable por aprovecharse de la ley, sino el Estado a qien debe
de culpérsele por permitir tal situacién, evadiendo toclla responabili-

dad de enmendar la ley y corregir practicas ilegales.

WINSTON CHURCHILI ( 1910)

1/ Gleen H. Beyer, La especulacidn de terrenos ( Puerto Rico, Admi
nistracién de renovacion urbana y vivienda, 1968), p.2.




INTRODUCCION

El terreno es indispensable para la vivienda. 8Sus for-
mas y condiciones f{sicas, su escasez o disponibilidad, su accesibi
lidad, costo y ubicacidén, son algunos de los factores principales que

determinan el crecimiento y las formas de desarrollo de la comunidad.

El problema actual de la vivienda en Monterrey se debe,
en gran parte, a que desde i-;ace muchos arfios son pocas y mal con-
cebidas las polfticas que las autoridades publicas han llevado a cabo
para controlar la especulacién de los terrenos. Por este motivo, el
costo del terreno urbano ha aumentado hasta tal punto que dentro de
poco ya no podra ser uttlizado econémicamente para vivienda de un
costo relativamente bajo. Tomando en cuenta que la edificacidén por
s{ sola requiere una inversién considerable y como los salarios mfni
mos nominales es probable que sigan creciendo al mismo ritmo que
hasta ahora lo han hecho, el incremento en el precio del terreno de
berfa mantenerse al mfnimo para que el costo de la vivienda no au-
mente. mas que proporcionalmente a los salarios mfnimos nominales y
pudiérase, al menos tedricamente mantenerse algunas posibilidades,
por mfnimas que fuesen, de solucionar este problema ya que de acuer
do al numero de familias afectadas y a que representa una necesidad
que puede considerarse como basica, indudablemente constituye una
. problematica social que en principio debfa darsele una alta prioridad.
Segun los datos disponibies, todo parece indicar que los

precios de los terrenos estan aumentando mas rdapido que los niveles



generales de precios y salarios, lo que trae como consecuencia que,

por una parte, la proporcién que el terreno representa dentro del cos

to total de una vivienda esté aumentando y por lo mismo, representan
do un obstaculo creciente para cualquier plan de vivienda popular acre
centandose el déficit que ya de por sf es alarmante; por otra parte, u
na porcién significativa de los incrementos en los salarios mi{nimos -
nominales son absorbidos por el aumento en el costo de la vida, vy -
siendo la wvivienda uno de sus principales componentes, se tiene que
el incremento en los salarios reales es mfnimo y dado que el terreno
representa una proporcidn significativa dentro del costo de una vivien
da, una parte importante de los incrementos en los salarios minimos

nominales es posteriormente acaparado por las personas poseedoras de

los terrenocs.

Este estudio de investigacidén pretende encontrar el gra-
do de especulacién de terrenos que esta teniendo lugar en el area mg
tropolitana de Monterrey en los dltimos afios, favore-cida, segln cree

mos, por un impuesto predial inadecuado.

Estamos conscientes de que la sugerencias y recomenda
ciones que se derivan del estudio quizas no sean mas que contribu-
ciones tedricas estériles, yva que cualquier polftica que perjudique a
grupos soclales contar@ con una oposicién para llevarse a la practi-
ca (no obstante y que se promueva con ellas el beneficio colectivo);
el grado de oposicién dependerd de la posicidn relativa que los mis
mos grupos afectados guarden dentro de la estructura social de poder

existente, nos parece que en Nuevo Leén- los posibles grupos afecta



dos guardan una situacién privilegiada de influencia en el gobiemo
del estado, por consiguiente, las sugerencias que aparecen en la in

vestigacidén tienen pocas posibilidades de llevarse a la practica.

En fin, ojald que a alguna autoridad publica le dé infor
macién acerca del papel que juega la especulacidén en el problema -
general de la vivienda, lo que ayudarfa al planteamiento de solucio
nes mas realistas, asf mismo, en el caso de que se avocaran a re

solver de la forma mads adecuada el problema de la especulacién.



CAPTTULO I

CARACTERISTICAS PRINCIPALES
DEL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY

2/

A. Perspectiva soclo-econémica.

Monterrey ocupa el tercer lugar en orden de importancia
econémica de la Repiblica Mexicana, unicamente superado por el Dis
trito Federal y el Estado de México, distinguiéndose como una fuente

importante de desarrollo econdmico en el pafs.

CUADRO 1

DISTRIBUCION PROPORCIONAL DEL INGRESO FAMILIAR
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
( Abril de 1965 )

Poblacidén Distribucién del Ingreso *
(porcentajes acumulados) (porcentajes acumulados)

5 1.18

10 3.05

15 4.93

20 6.91

30 10.81

40 15.97

50 21.89

60 29.26

70 37.38

80 47 .59

85 54.79

90 62.90

95 75.31

100 100.00

FUENTE: Jesus Puente Leyva, Distribucién y redistribucién del
ingreso en el Area Metropolitana de Monterrey, Tesis
Profesional, Facultad de Economia, U.N.L., Monterrey
1966, p.l4.

* Corresponde a la distribucidn del ingreso una vez des-—
contados los impuestos e imputado el valor (neto de pago)
de los bienes y servicics obtenidos a través del mecanis-
mo redistributivo.

27 El Area Metropolitana de Monterrey abarca actualmente los munici—
pios de Monterrey, San Nicolas de los Garza, Santa Catarina, Gua
dalupe y San Pedro Garza Garcfa.



Por otra parte, la produccidon industrial se ha incrementa
do de 1960 a 1969 cerca del 138%.3 Sin embargo, este desarrollo
no ha beneficiado a todos por igual, yvya que al analizar el Cuadro 1
observamos que para 1965 cerca de un 5% de la poblacién acaparaba
aproximadamente el 25% del ingreso y un 85% se repartfa cerca del
50% de éste. El Cuadro. 1. nos da una idea del alto grado de inequi

dad en la distribucion del ingreso que existe en Monterrey.

B. Crecimiento demografico.

El crecimiento demografico se debe en gran parte al cre
cimiento industrial. Para el Estado es alarmante la forma en que ha
crecido la poblacidén en los ultimos afios, pues de una tasa natural
(tasa que no considera el crecimiento debido a la migracién) de 1.89%
que existfa en 1930 pasd a una tasa de 3.93% en 1960), ) siendo la
tasa para el Area Metropolitana de Monterrey de 3.5% aproximadamen
te. Tomando en cuenta la migracién, la tasa bruta de crecimiento po
blacional para el Area Metropolitana de Monterrey en el perfodo de -
1950 a 1960 fue de aproximadamente 6.6% anual y no obstante queen

1965 a 1970 disminuyd al 5.4%, ain sigué siendo alta.

Los municipios del Area Metropolitana de Monterrey que

mas han sentido el efecto del crecimiento demogrifico son San Nico-

3/ Centro de Investigaciones Econémicas, U.N.L., Boletfn Bimestral,
Vol. VIII, No. 45, junio de 1970, p.5.

4/ Romeo Madrigal, Demograffa en el Noreste de México, C.I.E., UN.L.
Monterrey, 1965, pp. 32 y siguientes.




las de los Garza y Guadalupe, pues en la udltima década, el primero

ha visto triplicar su poblacidén y el segundo la ha cuadruplicado.

En general, el crecimiento demografico ha aumentado con
siderablemente a partir de 1950, jugando un papel muy importante el

fendmeno migratorio.

"C. Perspectiva urbanf{stica.

La elevada tasa de crecimiento demografico del Area Me
tropolitana de Monterrey, ha hecho que surjan una gran cantidad de
fraccionamientos de todos tipos, sobre todo en los ultimos 15 afios,
debido a esto, se han visto multiplicados los problemas de servicios
publicos, de abastecimientos de agua, de nuevas vfas de transito, -
as{ como de nuevas necesidades sociales, asistenciales, culturalesy

recreativas.

La Gréafica 1 nos did una idea de la expansidn que en su
perficie urbana ha tenido la ciudad, desde 195.0 hasta junio de 1970.
(Estas areas son de fraccionamientos que han sido aprobados por la
Direccién de Planificacién; por lo tanto, no se toman en cuenta aque
llos que no han sido aprobados y que de hecho ya tienen varios afios
de estar funcionando, as{ como tampoco los que tuvieron su origen -
antes de 1950. Por otra parte, hay que tomar en cuenta que algunos

5/
de los fraccionamientos aprobados no estan fraccionados y estas -

5/ El término fraccionado lo voy a utilizar cuando_solamente se han tra

zado las calles y si acaso los lotes, diferenciandolo de urbanizado,

- que es cuando va se instalan los servicios de agua, luz, gas, pavi-
mentan las calles, etc.



00T=5601 ugioRqod ep eojpu] -°¢
OUsWIeISU] 8P BfRIUEOIOJ -°2
uploriqod ep fe0f ~*1

‘D O¥aVND I NI NIOIVIY N0 BOIVa

.m_o.n .shaw-o_u:-;; 4 uojowiqod ep OsURD Y1 ‘seIouIWI|eld SO1RQ ‘UOET OASNN Op OpeIs] *§7-~£Z ‘dd
‘0S61 Op 8 OJuM{ “J°'Q "OJIXP "UOIIRIGOd 8P [RIUSD OSURD IA ‘EONIS)PRIS 8P [RIPUSD UGN 'RJWOUCOT 8P PHRR0eg PIININI
PLLT | 49 ] 6YE SBUT|¥98 P} O0C] €BE SST |66 1| OTZ JOvC 9% | WL | LLT]CZLSE | SET M| TLT J 090 ZTU | S60 T 65} LB SEB ] 0L61
060 T | 68 | 66E BOL | £61 V| €0Z] €ETOE [TV | CIZ|EPE DT | 6L ¥L |SOE 2T | 625 1| 162 | EvT 10 JSzo U | ¢4 ] 580 109 o096t
141 {8 | 1BS PLE JM6C |SBZ| OO 2T SO | 49 J69L ¥ | OST| ¥S JiLcl | 688 | sstlcvsotr |09 |[ee 2oz sce| 0S6l
062 €C | 198 66T [ Z0T |¢ PLTE TV |9 JEVB T | EOT| ST JIBL Y | IST | 6 |60V 0ct | ¥ | TiB ¥8T | OPFBIT
L1t BL J OBE6¥YT JoOT T2 Jw1¢E (O6 €L J200C | €8 | 11 |66L€ | B8Ot ES 4862 SPT | 6| 88E LET| OE6T
LS1 1] £50 901 |18 9Z-]1985C |oB S pecet | M | LI-JOI¥PE | UL Lt- 1016 1 §L1 £1] SOE 86 1261
1] 41 9T | 29t o8 0Tt JIT |J91SE 92 01-q0SL T [ 16 | P- JBST? | 86 8 "wag ¥51 61 .va« 9 0161
1141 | 66 I- J191¢ (|se SI-JOS6T |66 | S~ |BEEY | 16 G- |Orr? 621 6z oS 00861
oot 0eL 89 001 ¥e1 £ foot ¥ZE T | 001 118 ¢ | 00t 80L 2 001 £68 S§ S681
t - [4 { £ z | £ 4 1 | £ ] 1 £ [/ 1 £ (4 1 souy
@IUOW &p
vumiodonep VeIV edn[epens jorRD ezND WU CJURg $P100IN ueg Asu10reop _

ATYIINON 30 VNVIrIOJOWIIN VIHY T3 NI NOIOVTIE0d V1 3d OINIINIOND T3
0 o¥avnd




areas son de aquellos que tienen como minimo de superficie total una
hectarea). A pesar de estas limitaciones, nos da una idea del creci
miento que ha tenido el Area Maetropolitana de Monterrey en materiade
dotar habitacién a su poblacidén creciente. La zona urbana que com-
prende el Area Metropolitana de Monterrey de 1,013 Has. que tenfa

en 1900, para 1963 era de 7,630 Has., lo que signiﬂc_éa/que, de 1900

a 1963, la superficie ha crecido cerca de siete veces.

GRAFICA 1._

CRECIMIENTO DE LOS FLACCIONAITIE /Y TC S
DE 1950 A JUNIO OLE 792707

AT @.. POPVLARES. -
Mmiccornes L g,-ess{DEHcmr_es De 24..

DE Mrs2 oy 1 e RESIDELENMNC/IALES D& i%-‘

®

AMNOS. -

67 Departamento del Plan Regulador de Monterrey, N.L. y municipios
vecinos, Direccidén General de Planificacién. E! Plan Director de -
la Sub-region Monterrey, Monterrey 1967, p. 33.

7/ Mas adelante se dara la definicién de populares, residenciales de
segunda y residenciales de primera.




Existen una gran cantidad de colonias y fracctonamientos
que no tienen servicios publicos, una insuficiencia de &reas verdes,
asf como problemas de vialidad consecuencia de la falta de organiza
ci6n urban{stica, lo que viene a considerar a Monterrey como una ciu

dad pésimamente concebida desde este punto de vista.

D. La situacidn de la clase trabajadora.

Ya hemos wvisto que los frutos del desarrollo econémico
de 1la ciudad no han beneficiado a todos por igual y es precisamente
en el salario de la clase trabajadora donde se manifiesta con mayor

:74
profundidad el grado de explotacién del actual modo de produccidn.

En el Cuadro III podemos observar que los salarios min{
mos reales, tomando solamente el {ndice de precios al menudeo en -
los ultimos diez afios (196069) han aumentado solamente seis pesos
diarios (de $14.00 a $20.00), aunque los salarios nominales en
este perfodo hayan aumentado $13.50 (de $14.0 a $27.5); esta es u
na forma de disminuir los aumentos en loa salarios mfnimos nominales.
Sin embargo, la forma mas significativa de esta disminuctén lo const]
tuyen los bienes duraderos y en particular las wviviendas, pues mien-
tras el fndicc_a de precios al menudeo aumentd en total en los udltimos
diez afios 37.7%, los costos de construccién para una vivienda popu

lar aumentaron en 56% (sin tomar en cuenta el terreno necesario para

8/ Que no es otra cosa que la apropiacién de la plusvalfa del traba-
jo por parte del capitalista.
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11.

9
la construccién)—/ Yy como la vivienda representa una parte importante
de la canasta de bienes de consumo, la variacion porcentual de ésta
tendrid una repercusidn significativa sobre el nivel de vida de la po-

blacién de bajo ingreso.

Joan Robinson nos dice sobre este problema lo siguiente:
"El costo creciente de espacio habitable constituye una serid, «m rémo
ra al .aumento de salarios reales que acompaifia al aumento general de
la produccidn percapita (debido a que la habitacidn ocupa una elevada
posicién en la jerarqufa de las necesidades) y este puede ser lo suf}
ctentemente cuantioso para convertir un aumento de salarios en. una

burla sangrienta”.

Mas adelante agrega: “Se debe a esta razdén, en parte,
que la vivienda de los grupos obreros sea subsidiada en un Estado

10/
"que persigue el bienestar”.

Por lo tanto, los incrementos en los salarios mfnimos no
minales de los trabajadores son absorbidos por los incrementos en los
precios de los alimentos, la mantencidn de la vivienda, por el vestua
rio y por otros gastos; esta apropiacion se ve aumentada por los incre
mentos en los bienes duraderos y en particular la vivienda. Debido a
_ que los costos de construccién crecen ligeramente mas que el nivelge

neral de precios y el terreno representa una proporcidn importante del

9/ Esto se debe en parte a la falta de control por parte de las auto
ridades publicas.

10/ Joan Robinson, La acumulacién de capital, tr. Edmundo Flores
México, 1960, Fondo de Cultura Econdmica, p.374.




12,

costo de la vivienda, los aumentos de ésta debemos de explicarlos
por los incrementos de precios de los terrenos. De esta forma, la
clase trabajadora ve reducidos, ain mas, sus salarios m{nimos nomi

11/
nales.

12/
E. Los principales problemas para resolver la penuria de la vivienda.

El problema de la vivienda no tan solo afecta a la clase
obrera, sino también a la clase media baja (menos de $3,000 mensua
les) vy no es mas que uno de los innumerables males menores y secun

13/
darios originados por el actual modo de produccidn capitalista.

Tomando en cuenta el crecimiento demografico, el déficit
normativo existente y las viviendas necesarias para cubrir la deprecia
cién, el total de viviendas que deberan construirse de 1966 a 1980es

14/
de 459,640 en un total de 36,771,200 Mt.2 de construccidn; com

parada esta cifra con el stock de viviendas que existfa en 1966 que

era de 132,200, significa que, en 15 afios, la ciudad deberfa tripli-

11/ Para mas informacidn véase Méaximo de Ledn Garza, Monterrey: Un
wvistazo a sus entrafias, Monterrey, 1368, pp. 146 y siguientes.

12/ Lo que aquf se entiende por "penuria de la vivienda™ no es otra cosa
que la agravacion de las condiciones de habitacién por parte de la -
clase de mas bajos recursos debido a la afluencia repentina a la ciu
dad, de la poblacion rural, trayendo como consecuencia un hacina-
miento y hasta imposibilitado a algunos de tener casa—habitacidén.

13/ Se entiende por "modo de produccidén capitalista” cuando los medios
de produccién estan en manos privadas.

14/ Jesus Puente Leyva, El problema de la vivienda en Monterrey, (pro
yeccién de las necesidades y demanda efectiva a 1980), CI% UNL.,

Monterrey, 1967, p.27.




13.

15/
car la cantidad de viviendas. Por otra parte, para cubrir el déficit

16/

en 1966 se necesitaban construir cerca de 78,800 viviendas.

Los problamas principales para resolver la escasez de la
vivienda son:

lo.- El hecho de que cerca del 66% de los jefes de fa-
milia que residen en el Area Metropolitana de Mon
terrey tengan ingresos mensuales por debajo de los
$1,500 hace que queden excluidos de los créditos
tradicionales para la adquisicién de una vivienda

17/

de las llamadas populares,

20.- El incremento de los precios de construccidén y so
bre todo los precios de los terrenos urbanos y semi
urbanos, lo que trae como consecuencia un encare

cimiento de la vivienda en general.

30.- La falta de incentivo, tanto privado como publico,

para llevar a cabo los programas populares gue ya
18/
estan elaborados.

157 La demanda stock de vivienda depende principalmente de la elastici
dad poblacién, mas que las del ingreso, mientras que la elasticidad
precio se encuentra entre ambas magnitudes. Martinez Sema, pp.
2y 3.

16/ Jesis Puente Leyva, Op, Cit., pp. 11 ¥y siguientes.

17/ Centro de Investigaciones Econdmicas, U.N.L., Encuesta de Ocupa
cién e Ingresos, noviembre de 1966.

18/ Véase, OIGAME, Olvida el Gobiemo Estatal su propio plan de Vi-
vienda Popular, Monterrey, 25 de julio de 1970, p. 2.
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Nos encontramos en la situacion de que unos no quieren

v los obreros no pueden.

En los idltimos aiios, los empresarios han estacio interesa
dos en dotar de casas-habitacidén a sus obreros, pues esto, por una
parte, es una manera de colocar su capital, y por otra, origina un -
mejoramiento en las condiciones de wvida del trabajador, lo gque natu-—
ralmente trae un mejoramiento en la productividad de éste. Esta preo
cupacién de los empresarios de dotar de casas-habitacién a sus traba
jadores, en la mavorfa de los casos disimulada bajo la apariencia de
esfuerzos humanitarios, tiene su compensacién en el reclutamiento de
trabajadores capaces y fleles, ademas de ser un negocio muy producti

19/
vO.

ﬂ/ Sin embargo, en el Area Metropolitana de Monterrey las prestaciones
para vivienda son de las menos generalizadas; soclamente un 33% de
las empresas grandes proporcionan ayuda econdmica para la adquisi
cién de viviendas, mientras que solamente el 3% de las empresas a
yvudan con el pago de la renta total o parcial. CoFIDE, Fuerza d- Tra
bajo, Monterrey Metropolitano, Monterrey, 1969, p.13.




CAPITULO II
LA ESPECULACION DE LOS TERRENOS

A. Caracter{sticas de los fraccjonamientos en_ el Area Metropolitana de
Monterrey .

En el Area Metropolitana de Monterrey es facil distinguir

tres clages de fraccionamientos que son:

1.- Populares
2 .- Residenciales de segunda

3 .- Residenciales de primera

20/

Analizaremos cada una de ellas por separado:

1.~ Fraccjonamientos populares.

Los fraccionamientos populares son los mas numerosos y
se definen como aquellos que no tienen ningin servicio o si acaso -
cuentan con agua, si tienen otros servicios fueron proporcionados por

intervencién de una autoridad publica o por cuenta de los residentes.

Estos fraccionamientos., por lo general, corresponden a la
poblacién de mas bajos recursos, donde el jefe de familia tiene un in

greso menor de los $1,500 mensuales.

En el anterior sexenic gubernamental surgieron un tipo de

20/ Anteriormente habia otras dos clases de fraccionamientos, que eran
los campestras y los industriales, pero estos han ido extinguiéndose
al convertirse en fraccionamientos con caracteristicas de populareso

residenciales.
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asociaciones civiles conocidas con el nombre de Uniones de Colonos,
que corresponden a la mayorfa de los fraccionamientos llamados popu
lares. Estas uniones o asociaciones surgieron como una alternativa

al problema del paracaidismo dentro del Area Metropolitana de Monte
rrey; esta solucién no previé los problemas de tipo social y urban{sti

co que traerfa como consecuencia, mismos que seran estudiados mas
21/

adelante.

En las Uniones de Colonos le corresponde al vendedor,
en la mayorfa de los casos, solucionar el problema del agua; por otra
parte, a los colonos les corresponde la introduccidén de los demas ser

viclos ademas de las obras de urbanizacion necesarias.

Las autoridades han tratado de controlar el precio de es
tos fraccionamientos, fijando un precio de venta por lote o por metro

22/
cuadrado, que el fraccionador tendra que acatar.

Es muy comiin que el duefio del terreno tenga una inter-
vencién directa en la Unién de Colonos, de diversas maneras: 1) po-
niendo una oficina, para la unién, donde se reciben los pagos, car-
gando con los gastos administrativos y de mantenimiento. 2) Dandole

una comisidon de lo recaudado al presidente de la Unidn.

21/ Para mas informacidn ver Arturo Avendafio: Un _andlisis de las colo
nias populares (no publicado), Monterrey, 1970, pp. 21 y siguien-
tes,

22/ Frecuentemente, a la Direccidén de Planificacién del Estado acuden
personas a denunciar que se les ha vendido a mas del precio autori-
zado por la Direccion de Planificacion o por el gobernador del Estado.
En una investigacidn realizada por la Direccién de Planificacién, se
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Como se podra observar, el presidente de la Unién de -
Colonos no es (en muchos casos) ma@s que un "empleado de confianza"™
del dueiio del terreno, para estafar de esta forma mas cémodamente a

los colonos.

Otra caracterfstica de este tipo de fraccionamientos es la
gran cantidad de lotes desocupados, lo que hace pensar que la gente

los compra con fines de inversién.

En el estudio del Lic. Avendaiio se encontrd que el 18%
no respeta el ancho mfnimo de calles y el 37% no cumple con el area

que debe cederse al municipio.

a). Servicios publicos.

. Casi todos los fraccionamientos populares tienen agua -
proporcionada por el fraccionador o por una autoridad puablica, solamen

te el 5.5% carece de este servicio, el 100% cuenta con luz eléctri-
23/
ca, el 11.1% tiene pavimento y solamente el 5.5% cuentan con gas.
24/
La carencia de cordones es absoluta.

22/ Continuacién........ encontrd que de 21 colonias, 7 habfan ven
dido al precio autorizado, y en las 14 restantes, el precio exce-
dfa al autorizado. Véase: El Porvenir, Planificacidon descubre vio
lacién a precios de lotes. Monterrey, 8 de octubre de 1970.

23/ Esto no significa que tengan luz domiciliaria ni alumbrado.

24/ Investigacion directa.
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2 .- Fraccjonamientos de segunda.

Le siguen en orden de importancia numérica a los popu
lares y se definen como aquellos que tienen todos los servicios y el
tamafio de sus lotes es pequefio (generalmente menos de 200 Mt 2 de
terreno); un gran porcentaje de estos fraccionamientos se dedica a fa

bricar casas en serie.

El 57.1% de esta clase de fraccionamientos se dedican
a fabricar casas en serie, operando la mayorfa de ellos a través del
FOVI ( Fondo de Operacién y descuento bancario a la Vivienda). El -
incentivo para la fabricacion de casas en serie es que, de esta for-—
ma, es mas facil vender el terreno, aparte de obtener utilidades por

la venta de la casa.

3.- Fraccionamientos de primera.

Estos fraccionamientos son los menos numerosos y son
aquellos que tienen todos los servicios y sus lotes son, por lo gene
ral, grandes (m&s de 200 metros cuadrados). En este tipo de fraccio

namiento no se fabrican casas en serie.

4 .- Algunas otras consideraciones.

En el Cuadro IV podemos observar como los residenciales

de segunda son los que mas dedican de su superficie total para par-
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ques y calles { 39.9% ), esto se debe fundamentalmente al &rea que
tienen que dedicar para calles debido a que los lotes son pequefios y
por lo tanto, las manzanas también son pequefias. MaAas del 70% de
los fraccionamientos populares dan como plazo para pagar el terreno -
entre tres y cinco afios, mientras que en los residenciales de segunda,
la mayor parte (85.7%) da como plazo entre siete y diez afios (es el
tipo de fraccionamiento que mas plazo da para pagar el terreno). En
los residenciales de primera, el 80% da como plazo entre cinco y sie

te afos.

CUADRO 1V
PORCENTAJES DEL AREA TOTAL DEDICADA A CALLES Y PARQUES

% de calles con | % de parques con| % de calles y
respecto al area | respecto al area | parques conres;
Fraccionamientos: | total. total. pecto al area
total.
(1) (2) (1) (2) = (3)
335 4
T ot al: 26.9 8.9 kL
Populares 23.5 7.3 30.8
Residenciales de 30.2 9.7 39.9
segunda
Restdenciales de 24.3 11.3 35.6
primera.

FUENTE: Investigacién Directa.

En los fraccionamientos populares, la mayor parte (83.3%)
no cobra intereses y los que lo hacen cobran el 12%; en los residen-
ciales de segunda un 48.5% cobra entre 9 vy 10% (son los que operan

por medio del FOVI) v el resto cobra el 12%; en los residenciales de
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primera el 80% cobra el 12 vy 13%, lo cual viene a significar las mas

altas tasas de interés que se cobran en el mercado de terrenos.

Entre los fraccionamientos residenciales, tanto de prime
ra como de segunda, es muy comun vender el terreno sin urbanizar,
para de esta forma, reducir al mfnimo la inversién. En la investiga
cidén se encontrdo que el 100% de los residenciales de primera vende
el terreno sin urbanizar, transcurriendo entre la venta de éste, y su
urbanizacién, un perfode promedio de ocho meses; en los de segunda,
solamente un 71% sigue esta practica y el perfodo entre la venta y la

urbanizacién es de aproximadamente siete meses.

Los precios promedio por metro cuadrado a que estaban
vendiendo los fraccionamientos o los particulares (en caso de que va

estén vendidos totalmente) son los que se muestran en el Cuadro V).

CUADRO V
PRECIOS PROMEDIO POR METROZ EN 1970*

Residenciales Residenciales
Populares de segunda de primera
$48.00 $165.00 $175.00

FUENTE: Investigacion Directa,
* Con una precisién de $30.00
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B. Las tasas de rendimiento.

El rendimiento de una inversion debe de considerar el -
factor tiempo; en las disponibilidades de los ingresos y en el espa-
ciamiento de los egresos, el problema consiste en hacer homogdénoas
.series de _dlnero en el tiempo, para efectos de comparacién econdémi
ca. Por lo tanto, utilizaré el méto-do del va.lo‘r actualiz.ad'o para ex-

25/

presar las series de dinero homogéneas con respecto al tiempo.

El empresario privado juzga la inversién en términos de
las utilidades que produce. El objetivo basico de cualquier empresa
rio es obtener el maximo de utilidades por unidad de capital emplea
do; a esta relacidén se le llama rentabilidad y se suele expresar como
el porcentaje que representan las utilidades anuales respecto al capi

26/

tal empleado para obtenerlas.

Las tasas de rendimiento intermas para los fraccionamien
tos en conjunto son las que se muestran en el Cuadro VI, lo que sig
nifica que desde el punto de wvista del fraccionador, le conviene in-
vertir en un fraccionamiento con caracter{sticas de popular, pues su
capital obtiene mas rendimiento que si lo dedica a otros tipos de frac
cionamientos. De cualquier manera, la inversién en cualquiera de es
tos tiene una tasa de rendimiento bruto mayor que la tasa de interés

promedio que ha prevalecido en el mercado (11%). Una posible expli

25/ O.N.U. Manual de Proyectos de Desarrollo Economico, E/CN.
12/426 y Add. 1/Rev.I, TAA/LA T/12/Rev.I, México 1958, p.215.
26/ Ibid., p.235.
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cacion de que en los residenciales de segunda haya salido la mas ba

ja tasa de rendimiento podrfa ser de que como mas del 50% de este

tipo de fraccionamientos se dedican a fabricar casas en serte por lo

cual obtienen utilidades, sacrifican parte de éstas en el terrenc para
27/

cargarselos a la casa.

CUADRO VI
TASAS DE RENDIMIENTO INTERNAS PARA 1950

Residenciales Residenciales
Populares de segunda de primera
20.8% 15.3% 18.4%

FUENTE: Investigacién Directa.

Se cree por parte de la gente que la compra de terrenos
urbanizados o fraccionados con fines de inversién es buen negocio de
bido a la plusvalfa que se piensa obtener; esta es la explicacién del
por qué en los fraccionamientos haya una gran cantidad de lotes deso
cupados, sobre todo en los populares, aunque en ellos mucha gente

esta esperando que se instalen los servicios para transladarse.

Analizando las tasas de rendimiento para 1970 que obtie
nen las personas que compraron un temrreno urbanizado o fraccionado
con la venta de sus terrencos® observamos lo equivocado de la opi-

nidn tan generalizada de que es una buena inversidén la compra de un

27/ Por supuesto que esta afirmacién deberfa estar sujeta a una in-
vestigacion mas completa.

~ Este andlisis es Unicamente valido para personas gque compran a pla
zos el terreno y 1o venden al contado, que es €l casO mas comun.,
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28/

terreno. Las tasas de rendimiento para los residenciales, tanto de
primera como de segunda, son menores que el 1% anual, lo que sig
nifica que apenas recuperan su inversién original y comparada con las
tasas de mercado (11%) les conviene mas p;oner sus fondos en unains
titucion financiera. Por lo tanto, no solamente no ganan, sino que
pierden comparadas con otras alternativas de inversién. En el caso
de los fraccionamientos populares sucede algo parecido, pues la tasa
de rendimiento es de 6.1%, lo que comparada con la tasa de mercado
se obtiene una pérdida. La razdn de que en esta clase de fracciona
mientos haya salido una tasa mas elevada que en los otros, es due
los residentes invierten en servicios, lo cual hace aumentar la plus—

29/

valfa de los terrenos.

Por lo tanto, la mayor parte de la plusvalfa que tienen
los terrenos en general se la apropia el fraccionador, gquedando una
parte muy pedqueila para los residentes o personas que compraron un

terreno urbanizado o fraccionado con fines de inversion.

C. La especulaciéon de termrenos.

La especulacidon, en teorfa economica, es causada por
la incertidumbre con respecto a los precios. En un mercado de com

petencia tiende a existir un solo precio debido a la actuacidn de los

28/ Aquf no me estoy refirliendo al terreno como bien de consumo, pues
una persona que construya una casa en un terreno de su propiedad,
parte de la renta imputada corresponderfa al terreno.

29/ Estas tasas de rendimiento no significan que algunos particulares no
puedan ganar; puede ser que la compra de un terreno con fines de in
versién sea negociable cuando apenas se estid empezando a vender -



especuladores, que compran al precio mas bajo y venden al precio -
mas alto obteniendo un beneficio, y tendiendo a equilibrar el precio

en el mercado. En épocas de abundancia disminuye la oferta, hacien
do subir el precio y en épocas de escasez aumenta la oferta, hacien
do disminur el precio. Por lo tanto, si los especuladores aciertan en
sus expectativas, prestan un servicio a la sociedad al estabilizar los
precios a través del tiempo, pero si se equivocan tenderan a agravar
la variabilidad de los precios, aunque se harfan acreedores a una san

cion econdmica, ya que sufrirfan pérdidas.

En los terrenos urbanos y suburbanos, es un poco dife-
rente la forma en que se da la especulacién, sobre todo cuando se ha
ce con terrenos risticos (definiéndose como carentes de cualquier ser
vicio publico y sin fraccionar). La persona que realiza la especula-
cion (definiéndose como agquella ganancia que se obtiene sin realizar
ningin mejoramiento en el terreno ni algiun otro gasto que pueda afec
tar el valor de éste) tiene seguridad de gque sus terrenos aumentan -
dfa a dfa debido al crecimiento demografico y al desarrollo industrial
trayendo como consecuencia el desarrollo urbano, obteniéndose una
"ganancia no justificada” con la espera paciente de que llegue el mo
mento mas oportuno de fraccionar o urbanizar el terreno para poderlo

wvender al precio mas alto posible.

29/ Continuaci®n:...-.«..-.... un fraccionamiento ., bero lo contrario
puede suceder, de que alguna gente ni siquiera recupere su inver
sion original.
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GRAFICA 2.-

PRECIO DEL

TERREMNO.- \

_.CAMT\DAD DE TERREMAC EN MT52

(A) . (&)
OFLRTA Y DEMAHNDA OFLRFA Y DEMAKDA
PARA £1L LS5PECULADOR EN £4L MERCADO DE
DE JELPLENO RUST/ICO- - TERRE/HOS RUST/ICOS=

En la Grafica 2 vemos cdmo el especulador ne incremen

tan el precio de sus terrenos; en la figura (A) la oferta es fija, pues
la superficie total de sus terrenos no varfa a través del tiempo, pero
la demanda de terrenos aumenta afio con afio debido al crecimiento de
mografi—/ al desarrollo industrial, siendo muy diffcil que ésta dis-
minuya, por lo tanto, entre mas tiempo pasa, mas aumentan de va

lor los terrenos que tiene el especulador,

30/ La demanda puede disminuir por factores que no hagan grato vivir en
la zona, por eiemplo, la instalacién de una fabrica que arroje sustan
cias pestilentes, etc. también puede disminuir si una determinada 10
calidad esta en decaimiento industrial y poblacional.
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Hay otras formas de especular aparte de la retencidn de
terrenos, hasta que éstos tengan un precio atractivo, los mAas usuales

son los siguientes:

La persona que tiene una propiedad bastante grande, lo
que hace es que una porcidn la fracciona o la urbaniza
v la otra parte del terreno que permanece rustica la re
serva para después urbanizarla o venderla asf{ nistica,
pero la porcidn que se reserva aumenta de valor debido
a3 que la hace mis accesible a las v{as de comunicacidn
y a los servicios publicos, as{f como mas grato para de
dicarlas a zonas residenciales. Esto es el caso mas co

mun de muchos fraccionamientos que venden por sectores.

Otra forma usual de especular es la compra o retencidén
de los terrenos porque se espera que se va a realizar alguna obra pg

blica que puede afectar el valor del terreno.

Por consiguiente, la especulacidén de terrenos se debe a
las sigulentes causas:

a). La existencia de una cantidad fija de terrenos vacan
tes en una localidad, oferta que no aumenta directamente con el au-
mento de la demanda que es originado por el crecimiento demografico
y el desarrollo industrial, trayendo como consecuencia, un continuoin
cremento en los precios. |

b). Una incertidumbre a cudndo el desarrollo urbano se

llevard a cabo.
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Los terrenos no aumentan de valor a menos que la comu
nidad crezca y se desarrolle; en otras palabras, estos aumentos de va

31/
lor se deben a los esfuerzos de la comunidad.

El1 especulador de terrenos no juega ningdin papel social,
ni tampoco estabilizan lo's precios a través del tiempo, porque ya vi
mos que el especulador lo unico que hace es ten-der-a que los .terre-
nos auménten mas que proporcionalmente de wvalor que el nivel general
de precios. ademas obstruye el desarrollo urbano mediante la retencidén
de terrenos hasta tanto el precio alcance un nivel atractivo. Las ganan
cias exorbitantes que obtiene se deben a la combinacién perfecta de

32/
tres elementos:

a). Costos de adquisicidén a precios bajos.
33/
b). Gastos mfnimos de tenencia.

33/

c). Precio de venta elevado.

En la Figura 1 de la ciudad de Monterrey se muestran
los precios que existfan en 1950 de los terrenos encuestados cuando
éstos eran rusticos y en el Cuadro VII se muestran los precios prome

dio que existfan en ese mismo afo.

31/ Vvéase Gleen, p. 1

32/ Ibid., p.3.

33 V@ase el C'apftulo IIT del presente trabajo.
4/ Véase la pagina 2o del presente trabajo.
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CUADROQ VII
PRECIO PROMEDIO POR MI:‘I'RO2 EN 1950
Residenciales Residenciales
Populares de segunda de primera
$1.23 $54.27 $3.67

FUENTE: Investigacion Directa.

La especulacién de 1950 a 1970 tal .como la hemos defi~
nido (como aquella g;anan_cia que se c;btiené sin realizar nin;;ﬁn mejora
miento en el terreno ni algin otro gasto que pueda afectar el valor de
éste) es mostrada el el Cuadro VIII, al mismo tiempo, la especulacién
que llamaremos pura (que la definiremos de la misma manera que la an
terfor, con la salvedad de que se incluye el costo del terreno en 1950
as{ como el uso financiero que se le podfa haber dado a este capital

en lugar de tenerlo invertido en el terreno)}.

Estos {ndices son para terrenos que en 1950 eran rasti-
cos ¥y que en el perfodo de 1950 a 1970 se fraccionaron o urbanizaron,
estos fndices no son validos para terrenos que aun permanecen rusti-
cos, ni para terrenos que se fraccionaron o urbanfzaron antes de 1950,
sin embargo, esto ultimo no es muy importante, pues el Area Metropo
litana de Monterrey se ha expandido sobre todo a partir de 1950, pues
en 1953 el area urbana era de 4,774 Has., enilsf/ﬁll era 7,630 Has. vy

se calcula que para 1975 sera de 14,116 Has., por lo tanto, estos

fndices son validos para mas del 50% del area urbana de Monterrey.

35/ Plano Regulador de Monterrey, p. 32 y siguientes.,
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Por otra parte, las tasas acumuladas anuales son tasas
promedio, es decir, no significa que necesariamente los terrenos ha-
van aumentado entre 13.5% y 12.5% afio con afio, sino que en los 20
afios, los terrenos aumentaron en promedic a una tasa de entre 13.5%

y 12.5% anualmente.

CUADRO VIII

LA ESPECULACION DE TERRENOS EN EL AREA METROPOLITANA
DE MONTERREY DE 1850 A 1970, Y LAS TASAS ACUMULADAS

ANUALES *

Concepto Populares Rg :ic;eer;cl:::égs Rg:“::;ﬁ:;;es
Especulacion 1 326.4% 1127.7% 1 094.4%
Tasa acumulada anual 13.5% 12.7% 12.5%
Especulacién pura 520.2% 321.5% 292.2%
Tasa acumulada anual 9.1% 7.1% 6.7%

FUENTE: Investigacidon Directa.

* Estos datos no hacen distincidén de quién es el que se apro
pia de la plusvalfa del terreno, es decir, una parte es para
el fraccionador y otra para la persona que compra el terreno
va urbanizado o fraccionado. Sin embargo, en el capftulo an
terior demostramos que es el fraccionador el que se queda-
con la mayor parte de la plusvalfa. 5

Las clases de méis bajos ingresos son las que mas perju
dicadas se ven por la especulacién de las cuales son objetc;, va que
la ganancia que obtiene el fraccionador en este tipo es debido princt
palmente al beneficlo que obtiene del terreno, pues su inversidn en ur
banizaciéon es minima; por otra parte, es explicable que en los resi—
denciales de primera hayan salido los mas bajos porcentajes, debidoa

que la inversién emrr urbanizacién es mayor que en cualquiera de los
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otros tipos de fraccionamientos, lo que significa que una parte consi
derable de las utilidades es debida a la inversidén que hacen en urba

36/
nizacion.

S1 comparamos las tasas acumuladas de crecimiento anual
de los dltimos diez afios con otras variables, encontramos que si bien
el {ndice de precios al menudeo crece a una tasa anual de 3.2% y -
los costos de construccién incluyendo mano de obra crecen al 4.6%,
los terrenos estan creciendo aproximadamente a una tasa anual del 13%,
la cual es ‘bastante elevada con respecto a los otros fndices. Pero lo
mas significativo es su relacién con los salarios mfnimos, pues mien
tras los salarios minimos nominales crecen a una tasa del 7% y los
salarios m{nimos reales lo hacen a una tasa del 3.6% solamente, com
paradas con las tasas de especulacion caemos inevitablemente en la
conclusidn que entre mas pase el tiempo con estas tasas de crecimien
to, mas diffcil va a ser que las personas adquieran casa-habitacidny
los programas que: tiene el Gobiermmo de vivienda popular menos posibi
lidades tienen que se lleven a la practica, a menos que se empleen

las polfticas adecuadas.

35/ En un estudlo para Monterrey se encontrd que los terrenos en los 20
afios anteriores a 1958 se habfan incrementado entre el 500% y el —
600%; si esto es clerto, la especulacion tiende a aumentar a través
del tiempo. Sin embargo, estos datos son de poca confiabilidad va
que no se explican cuales terrencs, pues no es lo mismo considerar
los del centro de la ciudad que los que se encuentran en la periferia
porque estos Gltimos aumentan mas rapidamente, en términos porcen
tuales, que los del centro de la ciudad. Véase en: Mary Catherine
Megee, Monterrey, México: Internal Patterns and External Relations.
Departament of Geography, Research paper, No. 59, 1959.
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Esto confirma la aseveracidn que hicimos en la introduc
cién donde mencionamos que los precios de los terrenos estan aumen
tando mas rapido que los niveles generales de precios y salarios, lo
que trae como consecuencia que, la proporcién que el terreno represen
ta dentro del costo total de una vivienda esté aumentando y por lo -
menos, representando un obstaculo creciente para cualquier plan de vi
vienda popular, corroborando las palabras que dirigié al Colegio de Ar
quitectos de Nuevo Leén el Lic. Jesus Puente Leyva, principal colabo
rador del actual plan de vivienda popular que tiene el Gobierno del Es

tado y que hasta la fecha no se ha llevado a cabo:

"Vale la pena seiialar un hecho por demas desconsolador:
el plan de wvivienda que hemos concebido, ain habiendo confirmado -
sus bondades econdmicas y sociales, sera diffcil que se perpetie en
proyectos similares porque la especulacion urbana desenfrenada, fuera
de todo control, elevard los costos de los terrenos de tal manera que
cada vez sera mas diffcil incorporar a la poblacion de bajos ingresos
a los mencionados programas...que en tales circunstancias se wveran

finalmente divorciados de su objetivo original.

As{ las cosas, el problema habitacional de nuestra ciu-
dad no tiene ni tendrda solucidén; en tanto no se rescaten de la espe

_ 3/
culacidn terrenos que por ahora son relativamente baratos®™.

37/ Jesus Puente Leyva, Conferencia dictada al Colegio de Arquitectos
de Nuevo Ledén (Habitat, Monterrey, Afio 1, dic. 1968), p.8.
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Por lo tanto, urge controlar la especulacidén, ya sea por

medios impositivos, o por cualquier otro medio.

D. Cémo controlar la especulacidén por medios no impositivos.

Intimamente relacionado con la especulacién de terrenos
estd el problema de la forma desorganizada en que se estd llevando a
cabo el desarrollo urbano en el Area Metropolitana de Mo.nterrey, pu'es
el especulador que posee el terreno ristico, lo retiene hasta que el de
sarrollo se acerque o lo pase a su propiedad sin que haya ningun con
trol sobre ésta, por parte de las autoridades publicas, vendiéndola -

después a un precio muy por encima de como la comprd.

La Direccién de Planificacién deberfa de adquirir los terre
nos urbanos y rurales para cubrir necesidades de vivienda o de otra {n
dole; ademdas, proveer los servicios publicos necesarios, wvendiendo o
rentando los terrenos posterilormente a un precio lo suficientemente ele
vado como para recuperar la inversién as{ como su costo financiero al

termativo, pero sin obtener ganancia alguna.

Dicho plan deberfa apoyarse en la compra de terrenos ac
tualmente baratos y si los "defensores de la propiedad privada" se ne
garan a venderlos, se deberfa hacer uso de la expropiacion forzosa -

por causa de utilidad publica.

Cabe la disyuntiva si los terrenos deberfan venderse o -

rentarse; parece que el rentarse tiene ciertas ventajas, como la de ejer
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cer un mayor control publico sobre el uso de los terrenos, la Direc-
cién de Planificacién determinarfa los usos mas convenientes para los
terrenos. Ademas, el aumento en el valor de éstos pasarfa a benefi
ciar a la comunidad en general y no a alguien en particular.3_8/ Sin
embargo, hay otros autores que consideran que la posesién de un te
reno es una precondicidén esencial para la solucidn definitiva del pro
blema habitacional. Ademas, consideran que los aumentos en el va-
lor de los terrenos pasarfa a los residentes.a_g/ Ya vimos en este ca
pftulo que las tasas de rendimiento que obtienen las personas que -
compraron un terreno urbanizado o fraccionado con la venta de su te
rreno e€s menor que la tasa de interés que le darfan en una financie-
ra por el capital invertido en el terreno, por lo tanto, la ganancia -
que pueden obtener con la venta de un terreno va urbanizado o frac-

cionado es menor que otras alternativas de inversién, lo que signifi

ca que estéanperdiendo’

El problema principal al sistema que proponemos es que
tendrfa que haber un desligamiento total entre las autoridades de la
Direccidén de Planificacidén y los principales poseedores de terrenos,
para que no hubiera favoritismos de ninguna clase y se llevara a ca

40/
bo el desarrollo urbano en una forma armdnica.

337 Gleen, p.15.

'39/ Habital, Jesis Puente Leyva, p.9.

40/ La Comisidon Ejecutiva del _Consejo Estatal de la Ciudadanfa deci
de sobre todo género de obras publicas y privadas, siendo de su
incumbencia todo lo que se relaciona con urbanizacién y fraccilo-
namientos. Lo mas relevante e€s que de los ocho componentes de
esta Comision, el Gobernador nombra cuatro: los otros cuatro son
designados por la Camara Nacional de Comercio de Monterrsy, por
el Centro Patronal de Nuevo Ledén, por el Centro Bancario de Mon

* Esta afirmacidn es Unicamente valida para personas gque compran a pla

zos el terreno y lo venden al contado, que es el caso mas comuin.
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Lo que se esta proponiendo no es nada nuevo para Mon
terrey, vya que el Plan Director recomienda "reservar terrenos urbanos
baratos en las distintas ciudades éptimas, para ser destinados a las
viviendas de los sectores econOmicos mas débiles”; sin embargo, has

ta ahora nada se ha hecho en este sentido.

Estocolmo y Amsterdam son ejemplos de este sistema.™*

40/ Continuactén:....... terrey, por la Camara de la Industria de
Transformacién de Nuevo Ledn y por la Camara de Propietaricsde
Bienes Rafces. Si el Gobernador es de extraccion patronal, en-
tonces los ocho miembros de la Comisién representan a la inicia
tiva privada; as{, los fraccionadores deciden qué fraccionamien-
tos se autorizan en el futuro y si alguno de los delegados de la
Comisidon no actua respetando los intereses de la agrupacidn que
lo envid, se le sustituye. Por lo tanto, existe una plena identi
ficacién entre los principales especuladores y las autoridades en
cargadas de la urbanizacidén y de los fraccionamientos. Véase:
OIGAME, Rotundo fracaso del famoso Consejo Estatal de la Ciu

_ dadanfa, Monterrey, sabado 17 de octubre de 1970, pp, 8y 9.

* Gleen, p.19.




CAPITULO 1IIT
ANALISIS DEL ITMPUESTO PREDIAL

A. Caracter{sticas del impuesto _predial en el Area Metropolitana de
Monterrey .

El impuesto predial es una de las fuentes principales Gue
proporcicnan fondos a los gobiernos locales.” La a:-:o'rtacién' del Im-
puesto Predial a los ingresos del Estacio fue de 15.4% como promedio
para la década 1955-65. Aunque dicha aportacién ha disminufdo en tér
minos porcentuales en los aiflos recientes, la cifra absoluta se ha in-
crementado, pues de 7.5 millones de pesos en 1955, pasé a 47.5 mi

41/
llones de pesos en 1968.

La justificacidon del Impuesto Predial ha sido ampliamente
discutida en el terreno practico y tedrico. Hay algunos autores que -
seflalan que si todos los incrementos de la rigqueza son gravados porel
impuesto scobre la renta, no tiene razon de ser el impuesto sobre la -
propiedad.‘!_Z/ Es precisamente este ultimo hecho lo gque no ss da enla
realidad, ya que constantements se estid evadiendo el impuesto a la ren
ta, fundamentando la argumentacion de otros autores a favor del impueg

4y
to a la propiedad.

41/ Emesto Bolahos, fipanzas gﬁ%licag fn gl Estado de Nuevo Ledn,
de

Tesis: Universida ueveo Lecn, Impr. del autor, Monterrey.
1967, p.23. . .
42/ Richard A. Musgrave, Th fin {New York: Mc.

Graw-Hill, 1956), p.175.

43/ Unidén Panamearicana, Dino Jarach, Impuesto sohre el patrimoni
las sucesiones y donaciones € efor t tari Ar 8
tina, Washington, .C., 1964.
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La tarifa del impuesto predial en Nuevo Ledn es .de doce
al millar anual sobre el valor de los inmuebles localizados en el Area
Metropolitana de Monterrey, la tarifa disminuird al diez al millar anual
en el caso de que los predios hayan sido objeto de revalorizacién ca-
tastral durante el afio de 1961 o posteriormente; ademas, se pagar@d u
na tasa adicional del 43.5% sobre el importe del impuesto predial; es
ta tasa ha ido cambi:ando desde 1_952 que .se implantd, pues antes ‘era_
30% sobre el importe del impuesto y en 1961 _Sl.;.bié a 40%, siendo la
dltima modificacién en 1966 que es la que esta actualmente en vigor,

la base del impuesto en el Area Metropolitana de Monterrey es un 50%

44/
del valor real catastral. En funcion de la base, ese impuesto es
45/
propeorcional.

La valuacién de las propiedades se efectia para el Area
Metropolitana de Monterrey por el método de observacion directa, -
siendo la Oficina Técnica Catastral la encargada de realizar es labor:‘l—s/
pero esto ha sido a udltimas fechas, pues desde 1935 hasta 1955 apro
ximadamente, en los terrenos risticos se venfa cobrando el impuesto
sobre unas cotizaciones que se hicieron en 1935 aproximadamente y no

fue sino hasta 1955 que se hizo una recatastracidn, siendo en 1970re

valorizados nuevamente los municipios de Guadalupe y San Nicolas.

44/ Goblermo del Estado de Nuevo Ledn, Periddico Oficial, Tomo CV,
No. 104, Monterrey, 1968.
45/ A estas alturas del trabajo, no debe extrafiammos que la gente de
mas bajos ingresos es la mas perjudicada.
46/ A diferencia de otros tipos de impuestos estatales, como el de in
gresos mercantiles y el de néminas, la administracidon del impues
to predial exige desembolsos significativos, tanto por la gran can
tidad de contribuyentes, como por la necesidad mantener un ca
tastro., Para mayor informacién véase: David MAE’-W Serna, "El
impuesto sobre bienes rafces en el Estado de Nuevo Ledn: una e
valuacidn para el sexenjo 1968-1973, Monterrey, 1970, -no publica
do-.
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Se traté de investigar para Guadalupe los valores reales
catastrales de terrenos risticos que habfan existido en afios anterio-
res a 1970 y los datos mas antiguos que se encontraron son de 1959
y para algunos terrenos solamente, pues para otros se tiene informa-
cién de 1965 en adelante, no existiendo ningun indicador del valor -
real catastral para antes de ].9.‘.‘»9.47 Lo que se pudo constatar es
que la recatastracion de 1970 en Guadalupe en comparacién con los
valores que existian anteriormente fue sustancial, pero los nuevos va
lores catastrales, donde segun opinion de la persona ehcargada del de
partamento principal de wvaluacidon se hicieron con el criterio de que
fueran un 30% menores que los valores comerciales, el hecho es que
son muy parecidos a los que existfan en 1950, lo cual demuestraque
estos valores estan muy por debajo de los valores comerciales corres
pondientes, pues la hectarea de terreno rustico en este mismo munici-
pio tiene un valor real catastral de $500 como mfnimo y como maximo
$25,000,4—8/-o sea que una persona que tenga una hectarea en Guada

49/
lupe pagara como maximo $215.25 anuales.

Lo que se ha dicho para los terrenos rusticos es, en bug

na parte, aplicable a los terrenos urbanos, pues las recatastraciones
S0/
son poco frecuentes, en lugar de ello, se ha llegado a un acuerdo

47/ Esto nos da una idea de la mala organjzacion que exist{a en Catastro.
48/ Esto sin tomar en cuenta los terrenos que estan pegados a las carrete
ts-as, pues en estos casos el valor real catastral por mt.2 llega hasta
80.
49/ Esto nos da una idea del por qué el especulador se da el lujo de espe

rar a que sus terrenos tengan un precio atractivo en el mercado, pues
los gastos de tenencia son mfnimos.

50/ La ley del impuesto predial da facultades para revaluar las superficies
o propiedades urbanas cada cinco afios y cada 15 afios las propieda-
des rusticas.
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entre el gobiermo y las camaras de propietarios de bienes rafces para
establecer aumentos generales al valor de las propiedades. La dife-
rencia entre el valor comercial y el valor real catastral son notorias,
pues tomando como ejemplo Padre Mier y Judrez (donde estd actualmen
te el Edificio del Roble) el valor comercial en 1950 era de $1,000 el

2

Mt.® y el valor real catastral era de $200 el Mt 2 y actualmente el -

valor comercial es de $5,000 el Mt.2 vy el valor real catastral es de

S1/
$1,800 el Mt.2; las cantidades sumamente bajas de impuesto predial

que se pagan en el Area Metropolitana de Monterrey hacen que los es
peculadores se vean {ncentivados a retener grandes cantidades de te

menos con fines especulativos.

B. Modificacjones de tipo general y para contrarrestar la especulacidn.

Los principales problemas practicos concernientes al im-
52/
puesto predial son:
a) . Valuacion del terreno
b). Tipo de gravamen

c). Recoleccidn

Desde este punto de vista, el impuesto predial que exis
te en el Area Metropolitana de Monterrey tiene desventajas, principal

mente el que carace de flexibilidad, dado que las dificultades técni-

51/ La mayorfa de los corredores entrevistados estuvieron de acuerdo

con estos valores comerciales.
52/ Ursula Kathleen Hicks, Development finance, planning and control,
. Oxford,. Clanendon, 1965,
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cas y la resistencia polftica se oponen a la recatastraciéon o al ajus
te de los tipos de gravamen. Sin embargo, desde el punto de vista
administrativo tiene wventaja, ya que no requiere calculos complicados

ni revistones periodicas.

Estas desventajas son de orden secundario; lo mas impor
tante es que desde el punto de vista de su estructura es inequitativo,
pues no refleja la capacidad contributiva del sujeto sino en forma muy

rudimentaria e indirecta, por las siguientes razones:

1) .- Se grava el valor de la propiedad, independientemen
te de las deudas que la afectan.
2) .~ Se prescinde de las demas riquezas del contribuyen

ta.

Una alternativa serfa el impuesto sobre el caudal neto de
las personas (sin quitar el impuesto a la renta) aplicandose a todos
los bienes tangtibles e intangibles, una vez deducidas las deudas y de

mas obligaciones.

El impuesto se ha aplicado con éxito en Noruega, Suecia,
53/
Alemania Occidental, India, etc. Es el méas equitativo dea los im-

* puestos a los bienes, ya gque pﬁede hacerse progresivo. Su principal
dificultad es su administracién, ya que verificar todas las fuentes de

54/
riqueza de los contribuyentes es una tarea complicada, y dadas las

5_3_7 Union Panamericana, Lyle C. Fitch, Impuestos sobre los bienes
rafces. Conceptos y Administracién en Reforma tributaria para Amé

rica Latina. Washington, D.C., Vol. I, 1961, p.453.
54/ Ibid., p. 452.
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condiciones de nuestra actual estructuracidn administrativa serfa diff
55/
cil de llevarse a la practica.

Una forma mas realista de mejorar el impuesto predial se
56/
rfa el impuesto sobre ubicacidn.

Actualmente los edificios y las construcciones en general
llevan el peso de las contribuciones sobre la proptedad én comparacion
con los terrenos. Si se aplicara el impuesto sobre ubicacién, las cons
trucciones no estarfan sujetas al pago de impuestos, es decir, que si
una persona decide construir una casa o un edificio o realizar mejoras
en sus construcciones ya existentes, no le significarfa un aumento del
impuesto predial. La primera ventaja que tendrfa este impuesto es que
fomentarfa la construccién, ya que se aplicarfa sobre el valor que ten
drfa el terreno si se le diera el uso mas lucrativo, no importando que
el terreno esté vacante o que no se le dé el uso mas lucrativo. De-
esta forma, el impuesto estimularfa el uso mas productivo de la tierra
para obtener ingresos con qué pagar el impuesto. Se podrfa tomar el
criterio de que las zonas comerciales tendrfan el valor mas alto, lue
go las industriales y las residenciales.s_y/ Sin lugar a duda, los due

fios de las viviendas se beneficiarfan con este tipo de impuesto.

Y8/ 51 se llevara a la practica serfa una forma de disminuir o controlar la
especulacidén, va que a los especuladores no les convendrfa conser—
var grandes extensiones debido a las altas contribuciones que paga-
rfan. Sin embargo, existirfa la posibilidad de evadirlo registrando la
propjedad a nombre de varias personas.

36/ J. R. Hicks y U. K. Hicks, La imposicién del valor baldfo delatierra,
en Richard Bird y A. Oldman, La imposicion fiscal en los paises en
desarrollo. México, 1968. U.T.E.H.A., p.468.

57/ La zonificacidén estarfa dada por la Direccién de Planificacidn.
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Ademas desalentarfa la especulacién, dado que la locali
zacion es ur factor determinante del valor del terreno, las fuertes im
posiciones harfan disminu{r las ganancias debido al costo de retener
éstos, y la especulacién cabr{a solamente en las propiedades en las
cuales se realizan ventas rapidas, o mejor dicho, cuando se espera
-que ocurran, en un perfodo corto, algunas mejoras sustagnciales que

harfan que se elevara el precio del terreno.

La especulacién mas fuerte se da en las tierras rurales
que se espera que se dediquen en un futuro proximo para fines urba-
nos. Para los evaludadores es un problema saber cudndo y en qué mo
mento deben hacer el correspondiente aumento en sus avalios, de tal
forma que reflejen las alzas especulativas, pudiendo haber complicacio

nes como las sigulentes:

1). Al aumentar los avalios de modo que reflejen las al
zas especulativas puede inducir a utilizar el terreno,
en un momento que, desde el punto de vista del de
sarrollo urban{stico, sea prematuro darle un uso que
no sea el adecuado, para obtener los fondos suficien

58/
tes para pagar el impuesto.
2) . Aquellas actividades que requieren grandes extensio

nes de terreno tender{an a reducirse debido a los al

tos impuestos que tendrfan que pagar y a que quiza

58/ Se supone que en el caso del Area Metropolitana de Monterrey €s
te problema no existirfa o no serfa tan fuerte, debido a que exis-
te un organismo controlador, como lo es la Direccién de Planifica

cién.
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la rentabilidad no sea lo suficientemente grande. Sin
embargo, no es un problema muy grave, ya que se -
trasladarfan a la periferia de la ciudad o a los terre

nos rurales donde el impuesto es mucho menor.

Este impuesto ha tenido éxito en Australia, Nueva Zelan

dia, Oeste de Canada, Jamaica y las ciudades de Scranton y Pittsburg
59/
en los Estados Unidos, aunque en algunos de ellos modificado.

59/ Gleen, p.9.



RESUMEN Y CONCLUSIONES £¥

1.~ El problema actual de la vivienda en Monterrey se debe en
gran parte a.que, desde hace muchos afos, son pocas y mal
concebidas las polfticas que las autoridades publicas han -
llevado a cabo para controlar la especulaciéon de los terrenos.

2.- La elevada tasa de crecimiento poblacional del Area Metropo
litana de Monterrey ha hecho que surjan una gran cantidad de
fraccionamientos de todo tipo, sobre todo en los Gltimos 15
afios; y todo parece indicar que la ciudad se expanderd aun
mas.

3.- Los incrementos en los salarios minimos nominales de los tra
bajadores son absorbidos por los incrementos en los precios
al menudeo, esta apropiacidén se ve aumentada por los incre
mentos en los bienes duraderos y en particular, la vivienda;
y como los costos de construccidn crecen ligeramente mas -
que el nivel de precios y el terreno representa una propor-
cién importante del costo de la vivienda, los aumentos de és
ta, debemos explicadrmoslos por los incrementos de prectosde
los terrenos.

4.- Al fraccionador le conviene invertir en un fraccionamiento con
las caracterfsticas de popular, pues su capital obtendrfa méis
rendimiento que si lo dedica a otros tipos de fraccionamien—

tos.

60/ 5i ya se vieron los anteriores capftulos, esta parte se puede omi
tir.
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S.—- Comprar un terreno urbanizado o fraccionado con fines de in
version es un negocio que genera pérdidas, si se toma en -
cuenta el costo financtero alternativo, pues en los residen—
ciales de primera y de segunda, apenas se recupera la inver
sién, mientras que en los populares, la tasa de rendimiento
es de 6.1%, la que comparada con la tasa de interés del mer
cado (11%) se obtiene una pérdida.*

6.- Los terrenos aumentan de precio dfa a dfa debido al crect-
miento demografico y al desarrollo industrial, que trae como
consecuencia el desarrollo urbano.

7 .- Los terrenos no aumentan de wvalor, a menos que la comunidad
crezca y se desarrolle; en otras palabras, estos aumentos de
valor se deben principalmente a los esfuerzos de la comunidad.

8.- Las ganancias que obtiene el especulador se deben a la combi
nacién perfecta de tres elementos:

a). Costos de adquisicién a precios bajos.
" b). Gastos mfnimos de tenencia.
c). Precio de venta elevado.

9.~ El fndice de precios al menudeo aumenta a una tasa anual del
3.2% y los costos de construccién incluyendo la mano de obra
crecen al 4.6%, los salarios mi{nimos nominales al 7% y los
salarios minimos reales solamente al 3.6%: comparadas estas
tasas con las tasas de especulacién, que nos dieron entre el
12.5% y el 13.5%, las diferencias entre ellas son significati
vas, cayendo en la conclusion que entre mas pase el tiempo

con estas tasas de crecimiento, mas diffcil va a ser que las

* -Este analisis es Unicamente valido para personas que compran a plazos
el terreno vy lo venden al contado, que es el caso mas comun.
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12.~

13.~-

45.

persomas de bajos ingresos tengan casa-habitacidn y los pro
gramas. de wiviends popadar goe Heme ¢l Golieezo, menos po
sibilidades tfenen que s« llevem a la ppdctica, & nexws gue

se empleen las poifliicas adecuadias para comhimmestzn o 2~

peculacion.

La especulacion es favorecida por e! imadecruado fupussio e
dial que existe en Nueve Ledm.

MEDIDAS PARA CONTRARRESTAR LA ESPECULACION

La Direccidn de Planificacién deber{a de adquirir los: termepos
urbanos y rurales para cuwbrir macesidades die vivienda o de
otra fndole; ademis, moveer los servicios piblicos mecesa-
Hos, vendiendo los terrenos o reatandolas postertormente a
am precio ko suficientemente elevado como para recuparar la
inversién asf coma su costo alternativo, pero sin obtemer ga
nancia alguna.

Suprimir e} actual impuesto pwedial y poner en su lugar =l im
puesta sobrs ol caudsl meto de las pesrsamas (sinm quitar el Im
puesto de la renta) aplicdndose a todos los hienss, tangibles
e intangibles, una vez deducidms las deudas y demds obliga
cionas.

Implamtar ¢l impuesto solwe ubicacidn, mo grevéndose las cong
trucctones. El impueste se apitcarfa sobre el valor que ten-
drfa el terreno st s« le diers ¢! usa mie lucrattvo, no tmpor
tando que el terreno estd wacante, o que ng sa le disra el

uso mis lucratdve.



APENDICE METODOLOGICO

A. Muestra,

Se escogié como el universo para sacar la muestra, aque
llos fraccionamientos del Area Metropolitana de Monterrey que tuvieran
mas de una hectarea de superficie total y que hubieran sido aprobados

8
después de 1950.

Se dividieron los fraccionamientos en tres estratos y por
muestreo estratificado proporctonal se selecciond una muestra piloto -
al azar, de vzinte fraccionamientos para determinar el tamario de la -
muestra, tomando como variable mas significativa el precio a que se

esta vendiendo en 1970.

Se tomd un nivel de confianza del 95% y una precision
deseada de $25 para determinar la varianza deseada (D2 ).

Dwd o _ 25

Z T.es " | 127

var {Xst.) = DZ = 161.3

Aplicarde la formula para determinar el tamafo de la -

muestra, nos dieron 198 sigulentes resultados:

N€ Nh Sh2
N2D2wENhSH

23

01/ tsto se hizo por la revision de cerca de 850 expedientes que se
-  ancuentran en la Direccidn de Planificacidn.
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donde N es @l universo, NhS'l? es el tamafo de los estratos multipli
cado por la varianza de los mismos.

S2 se estimdé con la formula:

g2 = l < Xhi - Xh)?
0 Nh - 1 ?

donde Xh es la media del estrato.

En lugar de 23 se seleccioﬁé una muestra de 30 y la preei
62/
sién aumentd a $31.

El cuestionario fue dirigido a los duefios de fraccionamien
tos O a las personas que desempefiaban un puesto ejecutivo dentro de
éstos, o a los presidentes de las Uniones de Colonos (Junta de Mejo

ras).

Para saber el precio de los terrenos en 1950, se hizo lo
que se podria considerar como un censo de los corredores de bienes-
rafces méis antiguos Que existsn en Monterrey en un mapa del Area Me
tropolitana de Monterrsy, se marcaroa los fraccionamiemos encuestados
Y se les mostrd a los camredores para que determinaran el precto que
existia en 1950 de éstos en su forma ristica, después se sacd una me
dia de las opiniones que habfan dado para cada fraccionamtiento y este

dato se considerd como el precio que existia em 1950, aunque en tér-

ubo un fraccionamiento popular que se axcluyd, pues en 1967 se es
taba vendiendo a $140 metro cuadrado con promesa de poner todes los
servicios por parte del fraccionador; comp ésta no cumplié, la gente
suspendid los pagos en 1367, siendo un caso palpable de fraude.
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minos porcentuales hubo diferencia entre las opiniones de los corredg
res, esto no es muy importante, ya que en términos absolutos, las di
ferencias no eran muy significativas, ya que los valores eran minimos.
Esto fue as{, debido a que no existen archivos ni datos de conflanza
que nos puedan dar una idea del precio por metroc cuadrado de terreno
rustico en 1950. Los porcentajes del area total dedicados a calles y
parques fueron obtenidos tomando como fu_ente‘la er_lcuesta que se dili .
gi6 a los fréccionam‘ientos. : ' .
Se obtuvo informacidn del Catastro del Estado para hacer

el analisis del Impuesto Predial.

B. Gastos e ingresos.

Para los fraccionamientos populares se calcularon los gas
tos y los ingresos de 1950 hasta que terminaran de pagar los compra
dores del area encuestada fraccionada o urbanizada. Los gastos se -

63/
calcularon tomando como base los siguientes costos para 1969:

Levantamientos $ 300.00 Ha. bruta
Proyectos $1500.00 Ha. bruta
Desmonte $ 150.00 Ha. bruta
Trazo $ 50.00 por lote.
Movimientos de tierra $ 25.00 por lote.

5_3_7 Fstos costos son los que utiliza la Direccidén de Planificacidn del
Estado como base para fijar el precio a los fraccionamientos popu
lares.
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Pagos al municipio $ 35.00 por lote.
Pagos al municipio $ 0.75 por Mt,?
Introduccién de agua $ 900.00 por lote.
Introduccién de drenaje $ 640.00 por lote.
Introduccién de luz $ 400.00 por lote.
* Introduccidén de gas $ 800.00 por lote.
Incorporacién $ 4.50 por Mt.2
Comisiones a vendedores $ 275.00 por lote.
Publicidad $2000.00 mensuales
Gastos de administracidn $8000.00 mensuales
* Pavimentacidn $ 24.00 por Mi:.2 de
calle

Estos costos fueron calculados por el personal de la Di
reccién de Planificacién en 1969 en base a la informacidén y la expe
riencia que tenfan disponible, de tal forma que constituyen los cos—
tos reales en promedio que realiza un fraccionamiento con las carac
terfsticas de popular. Por lo tanto, ante la falta de informacidén de
otra {ndole y por el alto grado de confiabilidad que le atribuimos a
estos costos por la fuente de donde provienen, se tomaron como base
para calcular los posibles gastos reales que hicieron los fracciona-
mientos populares en el lapso que se tardaron en vender el area en

cuestada.

Los gastos se estimaban cuando se abrfa un sector. Los
gastos de comisiones a vendedores y de publicidad se realizaban has

ta que se acababa de vender el fraccionamiento; los gastos de admi-

* Obtenida por consulta a Ingenieros y Arquitectos.
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nistracion dural_:an hasta que se acabaran de pagar los abonos. To
dos los demds gastos se hacfan en el mismo afio en que se abrfa un
sector. Todos los gastos se deflacionaban o inflaban a una tasa acu
mulada de crecimiento de 6% anual, pues segin personal de la Di
reccién de Planificacién y consulta a Ingenieros y Arquitectos que se
dedican a la urbanizacién, los costos proporcionados por la Direccidn
de Planificacidn para fraccionamientos populares han ido aumentando a
una tasa acumulada anual de 6%, por lo tanto, una vez sacados los

gastos totales para cada afo de todos los fraccionamientos encuesta-
dos se deflacionaron a una tasa acumulada de 6% anual si se hicje-

ron antes de 1969 y se inflaron a esa misma tasa si los gastos se hi
cleron después de 1969, esto con el supuesto de que los costos ante
riores es probable que sigan creciendo a esta misma tasa. Esto sehi
zo por la falta de informacion disponible, ya que no se tenfa un indi-
ce de precios de materiales de urbanizacidn, ni de los otros gastos -

que tiene un fraccionamiento.

Para los ingresos se calculaban las ventas totales por -
sector; después de dividfan entre el tiempo que se tardaba en vender
se el sector, para saber cudl habfa sido el volumen de ventas anua
les. Después se divid{a entre el plazo que daba el fraccionamiento

para saber los ingresos anuales a través del tiempo de un afio de ven

'G_TV En los gastos de publicidad y de administracién en algunos frac
cionamientos se tuvieron que hacer ajustes debido a que estas
partidas representaban gastos muy altos para su capacidad de -
venta.
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ta. En el primer afio y en el dltimo se cargaban solamente la mitad
del ingreso anual debjdo a que hay personas que compran al principio
del afio como otros lo hacen al final, por lo tanto, el ingreso por ven

ta era menor en esos afos que en los aiflos centrales.

- Ejemplo: = Un sector que tardd des aflos en_venderse R4 el fraccio-
' namiento da como plazo para pc;lgar el terren6 tres anos,

el "drea vendible es 34,594 mt.2 y el precio promedio a
que se vendid el sector fue de $28 mt.2 La venta total
fue de $968,632.00 (34,594 por $28); dividido entre los
dos afnos que tardd en venderse nos da una venta anual
de $484,316.00; dividido entre los afios que da de plazo
nos da $161,438.00, que es el ingreso anual que recibi
ra el fraccionamiento por un afio de wventa en los dos -
afios centrales. En el Cuadro IX se ilustran las amorti—

174

zaciones que recibe el fraccionador.

Para los residenciales de primera y de segunda, la forma
ae calcular los gastos a falta de una informacidn mé&s detallada y debi

do a que la canasta de los materiales de urbanizacidn para este tipo

65/ Este método tiene sus limitaciones, pues por lo general las ven-
tas no son lineales; al empezarse a vender el fraccionamiento el
promedio de ventas es maycr que en los Gltimos aflos, pero debj
do a que es8 {imposible saber este promedio con exactitud, -
se tuvo que utilizar este método. También se hizo caso omisodel
enganche, ya que en este tipo de fraccionamientos es mfnimo, o
se paga como abonos mensuales. Para el calculo de los intereses
en la explicacién para los residenciales de primera y de segunda
se jlustrard, dado que la mayor{a de los populares no cobran in-
tereses.
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de fraccionamientos es muy variada, se calculan solamente las siguien

tes partidas que engloban todos los posibles gastos que realizaron real

mente estos fraccionamientos.

a). Costo de Urbanizacidon

b). Gastos de Administracion

c). Gastos de Venta y Publicidad

CUADRO IX
METODOLOGIA PARA EL CALCULO DE LOS INGRESOS

Afios

1 2 3 4 S
Ingresos Totales
Por ventas. Afio I. 80 7191161 438|161 438 80 719 484 314
Por ventas. Ano II. B0 7191161 438§ 161 438 | 80 719] 484 316
Totaloe s: B0 719|242 1571322 876} 242 157 {80 719]| 968 632

El costo de urbanizacién para los residenciales de prime

ra se calcula en $60 rnt.2 y en los resiélenciales de segunda en = -

$50 mt.2 para 1969; los gastos de administracién toman como base un

15% del ingreso por ventas y los gastos de publicidad un 5% del in-

greso por ventas.

Estos costos de urbanizacidn, as{ como los criterios que

se tomaron en cuenta para calcular los gastos de administracién, asf{

com¢ los gastos por ventas, se determinaron por consulta a Ingenie—

ros y Arquitectos de la Direccidén de Planificacidon y algunos otros que

tienen

experiencta en urbanizacion,

ademas estuvieron de acuer
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do en que los costos de urbanizacién han crecido de 1950 en adelan
te a una tasa acumulada de 6% anual, y es muy probable que siga
creciendo a esa misma tasa en el futuro, por esta razén, los costos

de urbanizacidn se deflacionaron si se hicieron antes de 1969 y se in

flaron si se hicieron después de 1969 a una tasa acumulada anual de 6%.

Esto se hizo fundamentalmente debido a la falta de informacién dispo
nible, ya que no se tenfa un {ndice de precios de los materiales. de

urbanizacién que emplean los.fraccionamientos de primera y de segug_'

da.

Por otra parte, los gastos de urbanizaron se calcularon
tomando como criterio que lo que se vendfa era lo que se urbaniza

66/
ba.

Para estimar los ingresos y los intereses, se sacaban
primero las ventas anuales por sector, y después por tablas financie
ras, se estimaban los ingresos anuales que i{ba a recibir el fraccio
nador por el capital y los intereses; y as{ sucesivamente para cada
aﬁo.i-y En el Cuadro X se muestran los gastos y los ingresos que

posiblemente realizaron los fraccionamientos en los afios que empeza

66/ Este matodo tiene sus limitaciones, pues ya vimos como en los
residenciales de primera y de segunda s8e vende sin urbanizar el
terreno pasando un lapso entre la venta y la urbanizacién y algu
nas veces puede ser que se urbanice primerc y se vende deas-
pues . Esto se hizo ante la falta de otra alternativa, ya que era
imposible saber con exactitud para cada fraccionamiento la fecha de
urbanizaridén de la superficie que vende, ademas de que complicarfa
demasiado los calculos.

67/ Aquf también por lo general las ventas no son lineales y también se
hizo caso omiso del enganche ya que complicarfa demasiado los -
calculos y debido a& que muchos fraccionamientos lo cargan como a
bonos mensuales. ’
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ron a vender hasta el aflo que recibieron el dltimo pago por parte. de
los compradores de sus terrenos que para 1970 ya estaban urbaniza-
dos o en todo caso fraccionados, tomando como base la encuesta -

que se dirigid a los fraccionamientos.

Cabe aclarar que la razén de que los ingresos y los gas
tos § r ejer_nplo en lo; frécclonaimi_enmg po;':ulares,se extiendan hasta -
"1985 se debe a queé-en la muestra salid un fracclonauuenléo- popula:" -
que daba como plazo 15 aflos para pagar el terreno, y como iba a ter
minar de vender en 1970 el area fraccionada, los ingresos por concep
to de pagos se tendrian que extender hasta 1985, asf como los gas-—

tos de administracidn.

C. Tasas.de rendimiento.

Las tasas de rendimiento para 1950 del fraccionador fug
ron aquellas tasas que igualaban los gastos y los ingresos del Cuadro

X, incluyendo el valor que exist{a de las dreas totales encuestadasen

1950 del lado de los gastos.

En el Cuadro XI se muegtran los gastos mas el valor del
terreno en 1950 y los ingresos a la tasa que los iguala, los décimos

se sacaron por ponderacién.

Las tasas de rendimiento para 1870 de las personas que

compran un terreno ya urbanizado o fraccicnado, fue aquella tasa que

igualaba los ingresos del Cuadro X (que son los gastos que realizan -
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las personas en la compra de los terrenos ya urbanizados o fracciona
dos) con lo que vale el fraccionamiento en 1970 (tomando solamente

el drea vendible). En los fraccionamientos populares se tuvo que su

mar a los ingresos, los gastos que habfan hecho los particulares des
pués que el fraccionador se las habfa vendido, ya que es muy frecuen
te que los residentes traten de mejorar sus terrenos introduciendo ser
vicios o realizando otra clase de mejoras, estos gastos también se de

flacionaron a una tasa acumulada anual de 6%.

En el Cuadro XII se muestran los ingresos ya actualiza
dos a 1970.
En el Cuadro XIIT se muestra el valor del &rea encuesta

da en 1970,

D. La especulacion.

Los gastos del Cuadro X de 1950 a 1970 se actualiza-
ron a una tasa del 11% para el afio de 1970 y se compararon con el
area vendible de los fraccionamientos y que para 1970 ya estaba ven
dida; la diferencia entre lo que vale el fraccinamiento en 1970 y el -
flujo de gastos actualizados, es la ereculaclén: la relacidén entre lo
obtenido por esta diferencia y lo que valfa el &rea total de los frac-
clonamientos encuestados en 1950 y que para 1970 ya estaba vendida

da el porcentaje de especulacién.
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La especulacidén pura se calculé de la misma manera
que la anterior, pero con la salvedad de incluir el valor del area to
tal de los fraccionamientos para 1950 (descontando el area que no es

ta vendida y que no se va a vender en 1970) as{ como el uso finan

ciero altermativo.

En el caso de los fraccionamientos populares se inclu
yveron los gastos que habfan hecho los residentes después que se les

habfa vendido el terreno por el fraccionador.

En el Cuadro XIV se muestran los gastos actualizados
a una tasa del 11% que es la tasa de interés de mercado que ha -
existido en promedio desde 1950 y en el Cuadro XV se muestra el va
lor del drea encuestada vendible en 1970 descontando el area que se
va a vender después de 1970 y el valor del &rea total en 1950 des-

contando también el area que se va a vender después de 1970.



GASTOS E INGRESOS PARA LOS FRACCIONAMIENTOS ENCUESTADOS

CUADRO X

57.

Populares

Residenciales de segunda

Residenciales de primera

Atos

Ingrescs Gastos J Ingresos Gastos Ingresos Gastos
1950 9 443 33 675
1951 28 329 4 795 135 918 1176 614
1952 37 772 1 860 407 754 1226 737
1953 37 772 18970 679 590 1279 248
1954 . 37 772 2 085 1 855 792 5671 329
1855 95 233 22 504 3 027 293 1 232 045 174 590 721 210
1956 76 347 4 690 . 3289 731 1 284 468 523 770 747 730
1957 - 66 904 2 485 3 744 986 1180 264 872 950 776 290
1458 3 365 976 2 676962 4 216 840 1 231 055 1222 130} 806 890
1959 6 794 805 156 463 4 647 475 1 283 538 1 699 342 1028 207
1960 7 031 979 194 047 5270 181 2 057 419 2 304 587 1 074 4406
1961 7 009 652 123 716 5 994 040 2 160 443 2 909 832 1123 404
1962 6 792 119 1 003 711 6 581 981 2272 072 3 161 121 592 342
1963 3 484 271 253 244 7 138 062 2 268 102 3 058 451 631 945
1964 872 891 2 651 548 7 327 479 S 882 612 2 832 526 169 127
1965 2 043 816 1 628 263 9 133 326 9 557 489 2 483 346 169 127
1966 2 816 260 1 548 416 13 963 308 11 398 667 2 307 703 1 781 469
1967 3 532918 3 125 374 19 843 229 13 451 082 2 335 600 1 854 528
1968 3 943 516 2974 228 29 394 620 22 187 546 2413 272 2 015 475
1969 3 516 402 950 372 37 897 886 9 078 168 4 385 413 7 016 441
1970 2 988 838 78 687 42 872 919 13 783 317 7729 718 7 302 185
1971 2 812 714 598 559 47 788 662 12 049 713 9 517 562 2 158 965
1972 2 010 348 520 467 47 929 157 5769 112 10 131 475 2 233 486
1973 1 288 008 430 342 42 742 029 2 878 752 10 438 433 756 055
1974 996 665 327 810 35 547 075 2 878 752 8 868 493 756 055
1975 814 884 279 543 25 048 943 2 489 080 4 594 405 246 138
1976 702 722 151 904 16 160 041 2 489 0890 4 073 283 246 138
1977 654 669 153 024 10 591 161 2 489 080 3 360 366 212 736
1978 654 669 162 240 4 312 797 2 249 985 2 757 224 212 736
1979 654 669 171 936 765 070 978 582 2 148 695 212 736
1980 654 669 182 208 1 534 782 212 736
1981 654 669 193 152 920 869 212 736
1982 654 669 204 768 306 956 212 736
1983 545 557 217 056
1984 327 334 230 112
1985 109 111 243 840

'UENTE: Investigacién Directa.
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CUADRO XII .
INGRESOS ACTUALIZADOS A 1970 PARA SACAR LA TASA
DE RENDIMIENTO INTERNA PARA LAS PERSONAS QUE

59.

COMPRAN UN TERRENO YA URBANIZADO O FRACCIONADO

Populares Residenciales | Residenciales
Afos 6% ? % de Segunda;, de Primera;‘,
#

1950 36 944 44 570 - -
1951 103 518 123 743 164 188 -
1952 128 929 152 646 487 673 -
18953 120 391 154 648 804 634 -
1954 123 985 144 (095§ 2 174 987 -
1955 311 317 358 482 3 511 659 202 S24
19586 198 251 226 147 3779 300 601 811
1957 162 321 183 411 4 261 794 993 417
1958 7 660 042 8 573 764 4 748 161 1376118
1959 14 513 778 16 089 035 5 181 934 1 894 766
1960 14 054 598 15 444 354 S 818 279 2 544 264
1961 12 940 356 14 08} 927 6 551 485 3 180 446
1962 13 186 576 14 221 3038 7 121 703 3 420 332
1963 S 685 7201 6 071 557 7 652 002 3278 659
1964 2 616 466 2 767 771 7 774 455 2 634 830
1965 3608 714 3 781 328 9 599 125 2 609 996
1566 3 696 284 3 836 872 14 521 840 2 400 011
1967 4 549 236 4 679 105 20 438 525% 2 374 768
1968 6 789 273 6 916 232 29 982 512 2 461 S37
1969 3 B09 196 3 845 132 38 276 B&4 2 437 404
1970 3 032 934 3 032 934 42 872 919 Y 729 718
1871 2 626 978 2 602 474 47 310 775 9 422 386
1972 1 753 783 1721 072 46 980 159 9 830 871
1973 1 049 509 1 020 383 . 41 481 139 10 130 4939
1974 758 S90 730 625 34 157 184 8 521 734
1975 579 366 552 774 23 831 564 4 371 116
1976 466 684 441 D66 15 222 758 3 837 032
1977 406 116 380 226 9 878 375 3134 213
1978 379 276 351 831 3 982 43¢ 2 546 020
1979 354 289 325 558 699 503 1 964 551
1980 330 911 301 221 - 1389 284
1981 309 115 278 778 - 825 282
1982 288 733 257 943 - 272 392
1983 224 708 118 170 - -
1984 125 943 110 424 - -
1985 39 216 34 064 - -

107 022 027 113 958 667 439 268 532 96 495 981

CUADRO XIn

VALOR DEL AREA ENCUESTADA EN 1970

Populares 107 955 238
Residenciales de Segunda 394 362 925
Residenciales de Primera 78 286 270
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CUADRO X1V
GASTOS ACTUALIZADOS A UNA TASA DEL 11%
Residenciales Residenciales

Anos Populares de segunda de primera
1950 271 487
1951 34 608 8 545 747
1952 12 169 8 026 540
1953 11613 7 541 166
1954 31 557 30 114 746
1955 187 925 S 894 103 3 450 268
1956 20 213 5 536 057 3 222 716
1957 ; 9 649 4 582 965 3014 334
1958 1 9 417 102 4 306 230 2 822 501
1959 692 750 4 044 428 3 239 880
1960 778 294 S 841 012 3 050 352
1961 316 465 5 526 413 2 873 667
1962 4 290 230 5 234 853 1 364 755
1963 618 232 4 708 579 1311917
1964 6 578 196 11 000 484 316 267
1965 3 623 872 16 104 368 284 978
1966 2 350 495 17 303 176 2 704 269
1867 4 512 305 18 387 629 2 535 139
1968 6 108 044 27 335 056 2 483 065
1969 1 101 088 10 076 766 7 788 249
1970 122 783 13 783 317 7 302 185

41 089 077 208 357 578 47 764 542

CUADRO XV

VALOR DEL AREA ENCUESTADA VENDIBLE EN 1970
Y EL VALOR DEL AREA TOTAL EN 1950*

19540 1870
Populares " 5 040 866 107 955 238
Residenciales de segunda 14 B6Q 695 375 946 820
Reaidenciales de primera 2 229 844 72 258 820

* Descontando el &rea que se

va a vender después de 1970.




CUESTIONARIO

Nombre:?

Tipo de Fracclonamiento:

Localizacion:

l.«~ ;Cudntos sectores tiene?

2.~ ;Cual es el &rea de los sectores y en qué aflo se urbanizaron?

Afo Area Ano Area
lo. . 4o0.
20. — _— So.
3o. 6o.

3.- ¢Cudl es el drea de las calles de lo que estd fraccionado?

lo. 40.
20, S5o0.
3o. 6o.

4.~ Cull es el area de parques de lo que estid fraccionado?

lo, 40.
2o. So.
30, 60.

S.~ ¢Con gué servicios cusenta el fraccionamiento?

€.~ Estos servicios se los proporciond el fraccionador o fue por cuen

ta de los residentes con la promocién de una autoridad publica?

- Y




11.-

12 .-
13.-
14 .-
15 .~
16 .-
17 .-
18 .~
19 .-
20.-
2] .~

62.

¢A qué se dedicaba el terreno antes de fraccionarlo?

¢ Cual fue el precio por Mt.z con que se empezd a vender?

é¢A qué precio se esta vendiendo el Mt2 actualmente?

e e———

¢En qué afic se. termind de vender el fraccionamiento o cuédndo
piensa acabar de vender el ultimo sector que abrio?

éCual fue el precio promedio a que se vendieron los sectores?

lo. 4o0.
20. Sa.
3o. 6o.

Si tiene escuela, ;en qué afo se fundd?

Si tiene iglesia, ¢en qué afio se fundo?

Si tiene centro comercial, ;en qué aflo se fundo?

Cuanta area le queda sin fraccionar?

Cuéanta area ya urbanizada, le queda sin vender?

La empresa fabrica casas?

M s 19

¢Coémo se paga generalmente .el terreno?

St es a plazos, (qué interés anual se le carga?

iSe les vende a los clientes el terreno sin nrbmlzar?f

¢Cuanto tiempo transcurre entre la compra del tegeno y la urbani

zacién de éste?
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