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Analisis econdmico de los costos de
transaccion del mercado de bienes
raices

Guadalupe Aranda Vargas*
Manuel Castillo Soto**
Abraham Rodriguez Felix***

Introduccién

Los mercados inmobiliarios son, probablemente, los que en menor grado cumplen
con las condiciones que se le atribuyen a los mercados eficientes y de competencia
perfecta. Su singularidad radica en la inmovilidad espacial la cual les otorga carac-
teristicas Unicas: hace imposible que sean sucedaneos unos de otros ante los ojos de
compradores y vendedores, generan altos costos de informacién, porque la locali-
zacion es un factor determinante del valor del inmueble. Son mercados asimétricos
ya que los atributos especificos de los inmuebles, tanto fisicos como legales, son
conocidos con precision por el vendedor pero no asi por el comprador. Su transfe-
rencia implica un contrato de cesiéon de los derechos de propiedad en un marco
juridico que impide que cualquiera de las partes falsee, con dolo o sin él, la infor-
macion relativa al inmueble.

En el presente trabajo examinamos los costos de transaccion que se generan a
partir del marco juridico prevaleciente y de los sistemas de informacion disponi-
bles, analizamos la forma en que estos costos pueden crear incentivos para falsear
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la informacion proporcionada a las autoridades fiscales, en cuanto al valor real de
transaccion del inmueble; proponemos el redimensionamiento del catastro como
un mecanismo que dé mayor transparencia al mercado inmobiliario para convertir-
lo en un instrumento que produzca, mantenga, integre y revele los aspectos juridi-
cos, fisicos y econdmicos de los inmuebles y del territorio del DF.

Mencionamos, brevemente, las fuentes tradicionales de informacién inmobilia-
ria con que cuentan compradores y vendedores, asi como las nuevas opciones que
fluyen constantemente vinculadas commétrnety su impacto en la disminuciéon
de los costos de busqueda vy, por lo tanto, de transaccion. De igual forma, analiza-
mos la calidad de la informacion inmobiliaria contenida en las declaraciones del
Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAI), en lo que a precios se refiere; ya
que se considera que ésta es la mas completa que existe del mercado. Para ello
utilizamos el modelo de Yian sobre delitos y castigos, para entender las conduc-
tas tanto del contribuyente como de la autoridad ante el pago del ISAI. Posterior-
mente discutimos los efectos de los costos de transaccion sobre el bienestar de
compradores y vendedores y presentamos un ejercicio numérico que arroja luz so-
bre el comportamiento de los contribuyentes con relacion al ISAI.

1. Costos de busqueda

La heterogeneidad e inmovilidad de los bienes inmuebles, asi como la falta de
experiencia en transacciones de este tipo, son algunos de los factores que dificultan
la concurrencia de compradores y vendedores dentro del mercado inmobiliario.
Los compradores poseen informacion imperfecta sobre la ubicacion del inmueble
cuyas caracteristicas se aproximan mas a sus preferencias y los vendedores tienen
informacién incompleta sobre la ubicacién del comprador dispuesto a pagar el pre-
cio mas alto por su vivienda. En estas circunstancias, unos como otros erogan tiem-
po y dinero en la blusqueda de informacion con el consecuente impacto en los cos-
tos de transaccion.

1.1 Fuentes de informacién inmobiliaria
Las fuentes de informacion inmobiliaria se pueden clasificar en: 1) corredores y
bolsa inmobiliarios, 2) amigos, parientes y compafieros de trabajo 3) periodicos,

periédicos especializados y revistas, 4) inspeccion de la zona y casualidad, 5) auto-
ridad local y 6) otros.

! Miceli (1988:178).
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Esta clasificacion, realizada en principio para los mercados de Estados Unidos y
Gran Bretafia, puede ser utilizada para el caso de la ciudad de México. Aun cuando,
no se cuenta con informacién numérica al respecto, la experiencia en levantamien-
tos de informacién realizados por el Instituto de Geografia de la Universidad Na-
cional Autonoma de México (UNAM) y por la Direccion de Politica Catastral del
DF, permiten sefalar que en la ciudad de México las fuentes de informacion més
utilizadas difieren entre submercados. Asi por ejemplo, en el caso de los submercados
vinculados con vivienda de estrato social alto y medio alto, tanto los vendedores
como los compradores, contratan con frecuencia los servicios de algun tipo de in-
termediario inmobiliario (agenci@s corredores independientgsnientras que en
el caso de submercados relacionados con viviendas de estratos medio y medio bajo,
son los mismos propietarios los que generalmente promocionan sus propiedades
para la venta; a través de anuncios en periodicos de circulacién nacional o especia-
lizados? carteles fuera de las propiedades, etc. siendo los propios compradores los
que realizan la busqueda en los diarios e inspeccionando la zona. Finalmente, para
los submercados vinculados a los estratos mas bajos de vivienda, algunos pequefios
comercios 0 mercados populares funcionan también como importantes centros de
concentracién de informacién inmobiliaria sobre la demanda y la oferta disponible
de la zona o colonia.

1.1.1 Periddicos y revistas

La informacion que aparece en este tipo de medios, se refiere Unicamente a las
caracteristicas basicas de los inmuebles, como zona, superficie de suelo y construc-
cion, niumero de recamaras, de bafos, y lugares de estacionamiento, entre otras.
Sdlo en algunas ocasiones aparece el precio de oferta; este es un medio utilizado
por particulares e intermediarios inmobiliarios siendo el teléfono el recurso para el
contacto. Las ofertas que se promocionan a través de estos medios abarcan un am-
plio rango de submercados.

2 Por ejemplo, en la revist Inmobiliario publicada por la agencia inmobiliaria Colliers Lomelin del mes de
mayo de 1995, se encontré que el 3.6% de las ofertas que se promocionan corresponden a inmuebles con un valor
de entre 45,000 y 400,000, el 29.4% entre 400,000 y 800,000 y 67% superior a 800,000 pesos.

3 En los levantamientos de informacién sobre el mercado inmobiliario, realizados por la UNAM, se lograron
detectar a grupos de corredores que no estan adscritos a ninguna agencia inmobiliaria, pero que operan compar-
tiendo su base de datos inmobiliaria. Estos grupos concentran sus operaciones en colonias como: Bosques de las
Lomas, colonia del Valle, Tlalpan, las Aguilas y Lomas de Chapultepec.

4 Por ejemploSegunda many Trato directo.

5 Seguin comentario del Dr. Ignacio Kunz, del Instituto de Geografia de la UNAM, al revisar los resultados de
los levantamientos de informacion.
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1.1.2 La industria de los intermediarios inmobiliarios

El negocio de los intermediarios de inmuebles consiste en producir y vender infor-
macion para facilitar el encuentro entre compradores y vendedores, quienes gene-
ralmente carecen de esta o es insuficiente con relaciéon a las oportunidades que
brinda el mercado. En palabras de Thomas J. Miceli los corredores inmobiliarios
tienen la funcion dbeacer el mercaddEsto es la razon del desarrollo de la industria

del corretaje es la informacion imperfeéta.

Donald Jud destaca que la venta de un inmueble, por parte del propietario, re-
quiere de la erogacion de tiempo y dinero para promocionarlo, mostrarlo, negociar
con el comprador y atender los numerosos tramites legales implicados en su venta.
Si el duefio contara con la informacién perfecta sobre los compradores potenciales
para su inmueble, y sobre el precio maximo al que podria venderlo, la decision de
quién vendey a qué precieria facil y obvia. Sin embargo, el desconocimiento de
esa informacion lo obliga a intentar obtener la informacién por si mismo o a contra-
tar los servicios de un intermediario inmobiliafio.

En la mayoria de los casos, la contratacion de los servicios de un intermediario
(las agencias inmobiliarias) impone al vendedor la firma de un contrato, que le
asegura al intermediario los derechos de propiedad de una cémpitmtransac-
cion; aln cuando ésta se haga sin su participddita es la forma, en que la
industria ha resuelto el problema fiee-riding, para los agentes productores de
informacioén por parte de otros que pueden utilizarla y por lo tanto despojar al agen-
te productor original de sus beneficios. Por ejemplo: en la ausencia de mecanismos
de control de este tipo, el comprador y el vendedor tendrian incentivos para excluir
al intermediario de la operacién desmotivandolo y, ademas, utilizando la inversién
de recursos para obtener informacion. Para resolver este problema, la industria ha
incorporando algun tipo de contrato entre el intermediario y el vendedor, antes de
iniciar cualquier esfuerzo de busqueda por parte del intermetfiario.

5 Miceli, (1988: 173-188).

7 Jud (1983: 69-82).

8 La falta de informacion sobre el mercado inmobiliario imposibilita al vendedor evaluar correctamente el
desempefio del intermediario. Dado que el costo de medir su productividad es muy alto, el vendedor y el interme-
diario acuerdan compartir los beneficios de la venta mediante una comisién como porcentaje del precio de venta,
de tal forma que el intermediario buscara obtener el precio de venta mas alto, Jud (1983).

9 En la ciudad de México la comisién se encuentra en el rango del 5-6% del valor de venta de vivienda y el
contrato se establece, usualmente, por un periodo de 3 meses.

10 Miceli (1984: 178-180).
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De acuerdo con Jud, la decision por parte de un vendedor, de contratar los servi-

cios de un intermediario, esta dada por:

1) La comisién(c).

2) El nivel de costos de transacciéon del vendedor en donde destaca el costo de
oportunidad de su tiempovj.

3) El precio de venta del inmueble .(p)

Es claro que la demanda por los servicios de un intermediario, esta relacionada
negativamente con la comision. Los costos de transaccion, por su parte, incluyen la
erogacion de tiempo y dinero para la basqueda y atencion del cliente potencial, por
lo que es de esperar que éstos aumenten en la medida en que el ingreso del vende-
dor sea mayor y por lo tanto estan relacionados positivamente con la demanda. En
cuanto al precio del inmueble, el autor sefiala que en tanto los costos de transaccion
no estan relacionados con el precio de venta, a excepcion de que los altos ingresos
estén relacionados con viviendas de alto valor, un aumento en el precio de venta
incrementara la comision y, manteniendo los costos de transaccion constantes, dis-
minuira la demanda por los servicios del intermediario.

En el modelo de Jud, la demanda del vendedor por el intermediario inmobiliario
esta dada por:

Dv =Dv (c, tv, p)
donde:
dDv/dc<0, dDv/dtv>0 y dDv/dp<0

Sin embargo, el autor destaca que de acuerdo a la evidencia empirica existe una
alta colinealidad entre el precio del inmueble y el ingreso del vendedor, lo que a su
vez se relaciona con los costos de transaccion. Incluso el precio de venta puede
llegar a ser una buepaoxydel ingreso permanente del vendedor, ello esté asocia-
do positivamente con la decision de emplear a un intermediario inmobiliario. De
hecho, los resultados empiricos presentados por Jud confirman lo antes expuesto
rechazando la hip6tesis de su modélo.

11Dy = 0.163 + 0.820*(tv) + 0.020*(p)
(0.39) (2.73) (2.61)

Numero de observaciones: 290

*/ = 1% nivel de significancia

Log likelihood = 141.23

Véase Jud (1983: 74-75).
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El mismo autor nos especifica que el comprador, al adquirir una vivienda, enfren-
ta los mismos problemas que el vendedor: tiempo, dinero, y la disyuntiva de obte-
ner informacién del mercado por él mismo o contratar los servicios de un interme-
diario inmobiliario.

Un intermediario eficaz debe brindarle al comprador asesoria financiera y legal,
informacion sobre zonas equivalentes no consideradas por él, y tendencias de pre-
cios. En el caso, de que el comprador desee al mismo tiempo vender su propiedad,
el intermediario debe ser capaz de ofrecerle asesoria sobre las condiciones del mer-
cado, para la realizacion de ambas operaciones.

La decisién del comprador, para contratar los servicios del intermediario esta en
funcién de:

1) La existencia de informacién preyia

2) El costo de oportunidad de su tien{fm).

Asi, mientras mayor sea la informacion del comprador sobre el mercado, meno-
res seran los incentivos para contratar los servicios de un intermediario, por otra
parte, mientras mayor sea el costo de oportunidad de su tiempo, mayor sera su
interés por contratar los servicios de un intermediario. La demanda del comprador
por el intermediario inmobiliario esta dada por:

Dc = Dc (i, tc)
donde:
dDc/di<0, dDc/dtc>0

Los ejercicios empiricos presentados para una muestra con datos de 1980 en tres
areas urbanas del area de Carolina del Norte, EUA; Charlotte, Greensboro y Raleigh
arrojaron los siguientes resultados:

1) El costo de oportunidad de tiempo (vendedor) y el conocimiento previo del
mercado (comprador), son las variables méas relevantes en la contratacion de
un intermediario inmobiliario. En el caso del comprador, el costo de oportuni-
dad de su tiempo también influye, sélo que en menor grado. Es de esperar que
tanto para el comprador como para el vendedor, a mayor costo de oportuni-
dad, mayor sera el interés por contratar los servicios de un intermediario in-
mobiliario.

2) Eluso de los servicios de un intermediario no impacta en el precio de venta del
inmueble. Los precios de las viviendas vendidas a través de intermediarios, no
fueron significativamente mas altos que aquellas vendidas por los mismos pro-
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pietarios, por lo que el autor concluye que los intermediarios no cuentan con
una ventaja monopodlica que les permita obtener mayores precios.

3) Mayor rapidez en la compra. Los compradores que utilizaron los servicios de
intermediarios encontraron con mayor rapidez una vivienda que los que no con-
taron con sus servicios.

4) Adquisicion de viviendas de mayor valor. Los compradores asistidos por un
intermediario erogaron significativamente mas recursos en la compra de vivien-
da. El autor menciona que la industria del corretaje produce un efecto similar al
de la industria de la publicidad, en cuanto a su impacto en el consumo de bienes
y servicios.

1.1.2.1 La intermediacién inmobiliaria yiaternet

Dentro de las formas de organizacion de la industria de corretaje en la ciudad de
México se pueden citar las siguientés.

1) Corretaje tradicionalEl corredor mantiene su cartera de compradores y ven-
dedores de forma exclusiva, de tal manera que, al concretarse la operacion dentro
del periodo de tiempo pactado, este se adjudica la comision completa que fluctia
entre el 5y 6% del valor de venta del inmueble.

2) Corretaje en bolsa inmobiliaridConsiste en la inscripcion de las propiedades
en una bolsa inmobiliaria, con el fin de compartir la informacion con las carteras de
otros corredores, aumentando asi la velocidad de desplazamiento de las propieda-
des inscritas en dicha bolsa. En estos casos los corredores involucrados comparten
la comision en caso de concretarse la operacion.

Es innegable que la tecnologia incrementa la calidad del servicio de la industria
inmobiliaria en México, aumentando la velocidad, la exactitud y facilitando el ac-
ceso a la informacién. Basta observar las paginasteimetde agencias como
Colliers Lomelin que incluyen fotografias, una descripcion detallada del inmueble,
planos de distribucion, ubicacion del inmueble en mapas locales, precio y contacto
con el vendedor via correo electrénico o teléfbho.

La bolsa inmobiliaria mas importante en México es, sin duda, la promovida por
la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI) y por los diversos
intermediarios inmobiliarios asociadsgconocida como Multibolsa MBI. La base

12Marquez Passy Claudio. “Mas vale un 3% de muchas operaciones que el 6% dérpooasle, Revista del
Profesional Inmobiliarionimero 1, 1992.

13 http:/iww.lomelin.com.mx.

1 Entre las principales inmobiliarias que participan se pueden citar: Colliers Lomelin, Cushman & Wakefield,
CB Comercial, LaSalle Partners, Bancomer, Banamex y Santander Mexicano.
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de datos de esta bolsa inmobiliaria la construyen diariamente 450 corredores y
cuenta con mas de 11,000 inmuebles para venta o renta de todo tipo (residencial,
comercial e industrial® La base de datos puede ser consultada por cualquier per-
sona, pero la promocidn esta restringida a corredores establecidos. Sin duda alguna
la forma mas facil de acceder a esta bolsa inmobiliaria es a travésrdet'®

Existen también servicios de promocion electronica, como http://www.bolsa-
inmobiliaria.com, los cuales dan a conocer exclusivamente ofertas de inmuebles a
cambio de una pequefia cuota semanal que, inclusive es menor a la que cobran los
periédicos. Estos servicios no intervienen en las actividades de compra-venta, in-
cluso desconocen si la transaccion se lleva a cabo. Es decir, realizan la funcion de
los periddicos, pero con informacion mas completa y detallada, pues incluye una
descripcion detallada del inmueble, fotografias, planos y mapas, todo a un costo
relativamente bajo. A diferencia de Multibolsa MBI, cualquier persona puede pro-
mover su inmueble por este medio, sin tener que recurrir a los servicios de correta-
je. Es probable que este tipo de servicio, en donde sdlo participan compradores y
vendedores, desplace a un sector muy importante del negocio de intermediacion
inmobiliaria, conforme vaya evolucionando y se haga mas popular.

Bill Gates en el capitulo “El capitalismo libre de friccion” de su libro Camino al
Futuro, sefiala los cambios que el uso intensivardetnet por parte de los com-
pradores y vendedores, provocara en la industria del corretaje inmobiliario:

Si ponemos en venta una casa podremos describirla con detalle incluyendo fotografias,
videos, planos, archivos fiscales, las comodidades y las facturas de reparaciones, e inclu-
so podremos afiadirle algo de musica suave. Las oportunidades de que un comprador
potencial observe nuestro anuncio se incrementaran porque la supercarretera de la infor-
macion facilitara que todos la vean. Tal vez cuando los compradores tengan acceso a esta
cantidad de informacién deba cambiarse todo el sistema de agencias inmobiliarias y co-
misiones’’

La posibilidad de promover como propietario mi inmuebleipi@rnet con to-
das las ventajas que esto trae consigo, reducira significativamente los costos de la
bldsqueda por compradores potenciales, disminuyendo asi, conforme al modelo de
Jud, la demanda por servicios inmobiliarios. El vendedor estara dispuesto a sacrifi-

15 Cappi Mario, “MultiBolsa, radiografia del mercado inmobiliario”ErFinancierq 1 de octubre (1999: 34).
16 Se sugiere revisar el sitio de la web: http// www.mbi.com.mx.
17 Gates (1995: 170).
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car parte de su tiempo para anunciar su inmuebl@fgonet por lo cual las inmo-
biliarias estaran obligadas a proporcionar nuevos y mejores servicios con el fin de
no salir del mercado.

Los compradores que antes de la existencia de la promocion inmobiliaria via
internet contrataban los servicios de una agencia por carecer de informacion sobre
el mercado, asi como de tiempo, podran en un futuro proximo disponer de una
inmensa cantidad de informacion relativa a los inmuebles, al comportamiento y
evolucion del mercado desde la comodidad de su hogar u oficina. Es probable,
como lo refiere el modelo de Jud, que un buen conocimiento del mercado impactara
negativamente en la contratacion de los servicios de un intermediario inmobiliario,
por lo que éste debera desarrollar nuevas habilidades para poder permanecer en el
medio.

1.1.3 La autoridad local
1.1.3.1 El Registro Publico de la Propiedad y Catastro

De acuerdo con el reglamento del Registro Publico de la Propiedad del Distrito
Federal, ésta es la entidad gubernamental que proporciona el servicio de hacer pu-
blico, frente a terceros, todos los actos juridicos relacionados con el patrimonio
inmobiliario de la ciudad. Lo anterior es con el fin de otorgar la debida certeza y
seguridad juridica, tanto a los propietarios como a todos aquellos que estan obliga-
dos a respetar los derechos generados por éstos. Es decir “la finalidad principal del
Registro Publico de la Propiedad es demostrar cual es la situacion juridica real de
los bienes raices con el objeto de otorgar seguridad juridica al titular de la propie-
dad de un inmueble y a los titulares de los derechos de garantia sobre el inmue-
ble” 18

El Registro cuenta con informacién inmobiliaria histérica, en cuanto a caracteris-
ticas como ubicacion, dimensiones del inmueble (superficie de suelo y en ocasio-
nes superficie de construccion), derechos de propiedad y en caso de compra-venta
el valor al que fue adquirido de acuerdo a la escritura. Su base de datos no conside-
ra caracteristicas fisicas tan concretas de los inmuebles, por lo que es comun que
los agentes no acudan a esta institucion en busca de referencias sobre operaciones
de compra-venta. Su fin es exclusivamente juridico, los agentes asisten a ésta sola-
mente para consultar la seguridad juridica de los bienes.

18 Del Valle (1998: 67).
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1.1.3.2 El catastro

El Catastro es una herramienta de gestién publica que tiene como objetivo princi-
pal, concentrar la informacion detallada sobre las caracteristicas de la propiedad
raiz ubicada en el territorio del Distrito Federal, con el fin de detectar el valor de los
inmuebles, para establecer la politica fiscal aplicable a los gravamenes inmobilia-
rios1®

Esto, para el catastro del Distrito Federal, significa mantener el control inmobi-
liario de aproximadamente 1,498 Knde los cuales 650 estan urbanizados, con-
tando con una poblacion aproximada de 8.5 millones de habitantes y poco mas de 2
millones de inmuebles, es decir, el control inmobiliario de una de las ciudades mas
grande del mundo, para proporcionar informacién actualizada que permita la toma
de decisiones en materia tributaria y que, ademas, las facilite en otros ambitos de
decision.

El padrén catastral cuenta con informacién sobre:

1) Uso del inmueble (comercio, educacion, habitacional, industrial).

2) Clase de construccion (baja, media baja, media, media alta, alta y precaria).
3) Grado de conservacion (malo, normal, bueno y ruinoso).

4) Informacion urbana (agua potable, banquetas, casetas telefonicas, drenaje).
5) Limites de cada inmueble.

6) Limites de las edificaciones.

7) Numero de niveles de cada edificacion.

8) Nombres de las calles y numeros oficiales del inmueble (cuando existen).

Para determinar los valores unitarios de suelo y construccion se recurre de forma
muy general a:

19 En abril de 1985, la Secretaria de Finanzas del DF, adquirié un sofisticado equipo de computo digital que
permitié el establecimiento d8lstema de Informacién Cartogréfico Catastral (SICGé)dado en la aplicacion
de métodos aerofotogramétricos, cartografico de foto interpretacion, de base de datos geograficos-digitalizados de
apoyo terrestre, etc., dando inicio a la instrumentacion de nuevas técnicas de levantamientos catastrales. A partir
de entonces, un nimero de registro Unico y universal con base en coordenadas geogréaficas es asignado a cada
manzanay a cada predio para su incorporacion a un archivo en cinta magnética y a un archivo interactivo grafico,
que facilita la elaboracién automatizada de la cartografia a diferentes escalas, asi como la actualizacién permanen-
te de la informacion catastral, frente a los cambios de los inmuebles introducidos por sus propietarios o poseedo-
res. Gelo (1996: 6-7).
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1) Avallos de inmuebles.
2) Monitoreo del mercado inmobiliario.
3) Fuentes especializadas de informacion.

Esta base de informacion es pobre para realizar un estudio amplio sobre el com-
portamiento del mercado inmobiliario; ya que la informacion contenida parte
de las valuaciones masivas de la ciudad, por lo cual no es posible particularizar el
valor de los inmuebles sin considerar algin porcentaje de error.

El fin de la informacion catastral es exclusivamente fiscal. Los particulares acu-
den a ella para conocer la situacion, con respecto al fisco de los inmuebles, los
adeudos del impuesto predial, de contribucion de mejoras y de derechos por el
consumo de agua.

1.1.3.3 EI ISAI

La declaracién para el pago del ISAIl, que incluye los valores pactado, de avalto y
catastral, debe ir acompafiada de un avallo que describe las caracteristicas especi-
ficas del inmueble. Es por esta razon, que la informacién puede ser considerada
como la mas completa, en cuanto a dichas caracteristicas, ademas de abarcar a
todos los submercados, considerando que anualmente se reciben cerca de 50 mil
declaraciones.

Cabe destacar que en un mercado de informacién imperfecta como el inmobilia-
rio, el Estado no ha realizado ninguna actividad encaminada a difundir su base de
datos, con el fin de reducir los costos de transaccion.

2. Analisis econdmico de los costos de transaccion

Es evidente que la transaccion de vivienda en el DF enfrenta procesos complejos
gue elevan los costos de transaccion. Algunos de estos costos son inevitables, como
aguellos que se derivan de la naturaleza propia del bien raiz; mientras que otros
provienen del marco juridico y de las disposiciones fiscales. Ante esto, la interro-
gante es, ¢son los costos de transaccion lo suficientemente altos como para inhibir
la dindmica del mercado inmobiliario? Lamentablemente, para responder esta pre-
gunta, no se cuenta con informacion suficiente, ya que se desconocen elementos
como el precio efectivo de la transacciéon. Sin embargo, si se puede analizar el
comportamiento de los agentes ante las disposiciones fiscales, especificamente en
cuanto al pago del ISAI. Si los agentes buscan reducir sus costos, mediante la de-
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fraudacion fiscal, a pesar de los mecanismos de control y coercion existentes, se
puede presumir que su comportamiento es provocado por la existencia de altos
costos de transaccién, o mecanismos de vigilancia pocos efectivos.

En la primera parte de este capitulo, se analiza el procedimiento de revision de las
declaraciones del ISAIl, para entender los mecanismos de control establecidos por
la autoridad. En el segundo apartado, se utiliza el modelo de Hal R. Varian, sobre
delitos y castigos para analizar las conductas, tanto del contribuyente como de la
autoridad, ante el pago de este impuesto. Posteriormente se analizan los efectos de
los costos de transaccion sobre el bienestar de compradores y vendedores. Final-
mente se presenta un ejercicio numérico, comparando los valores de los inmuebles
declarados para el pago del ISAI, y los manifestados durante el levantamiento de
informacion del trabajo de Kunz y PeffbLa muestra de datos obtenida arrojé luz
sobre el posible monto con que el contribuyente engafia a la autoridad, al declarar
un valor inferior al que efectivamente se realiz6 la operacion.

2.1 Revisién de las declaraciones del ISAl

El ISAl es un impuesto que se aplica al valor del inmueble, cuando éste, es adqui-
rido mediante cualquier acto por el que se transmite la propiedad. Para realizar el
pago, se requiere la presentacion de un avallo realizado por personas autorizadas
ante la autoridad fiscal.

A principios de 1991, la Secretaria de Finanzas emitiaglual de Procedi-
mientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de Autorizacion de
Sociedades y Registro de Peritos ValuaddessadelantéManual de Procedi-
mientos), con lo cual dispone de un marco regulador de la actividad valuatoria
para fines fiscales, que le permite contar con los mecanismos para detectar posi-
bles fraudes de tipo fiscal, estableciendo un minimo aceptable del valor del in-
mueble?!

Los peritos valuadores, autorizados por esta Secretaria, deben sujetarse a los
procedimientos que dichdanual de Procedimientawarca a fin de determinar
el valor del inmueble referido en el avallo. Estos procedimientos consisten en
valores minimos, medios y maximos de suelo y construccion, los cuales son esti-
mados por la autoridad a través de monitoreos del mercado inmobiliario y de

20Kunz y Perl6 (1994).
2! Articulo 159 delCédigo Financiero del DF
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factores que premian o castigan el valor del inmueble, de acuerdo a sus caracte-
risticas fisicas: tamafio del lote, ubicacion en la manzana, edad, entre otros.

Una disposicion relativamente nueva, para el caso de inmuebles destinados a la
vivienda, es la que autoriza a los propios contribuyentes a determinar el valor de
avaluo; aplicando el procedimiento y los valores de referenchatelal de Pro-
cedimientos con ello determinar el monto del impuesto a pagar.

Con el propésito de facilitar la revision de las declaraciones de pago del ISAI, y
asi detectar posibles actos de defraudacion, la Tesoreria del DF implementd en
1995 la sistematizacion de dicho proceso. Este sistema consiste en corroborar que
los valores asentados en la declaracion de pago del impuesto, sean acordes a los
gue establece dllanual de Procedimiento€on este sistema se logra facilitar la
revision de todas las declaraciones de pago presentadas.

2.1.1 Modelo de delitos y castigos de Varian

La utilizacion del modelo de delitos y castigos de Varian, permite analizar la forma
en que los contribuyentes perciben el delito y el castigo por realizar actos de de-
fraudacion fiscal al momento de liquidar el ISAl, y como maximizan su beneficio
conforme a esta informaci@ATambién permite examinar el mecanismo utilizado
por la Tesoreria del DF, para minimizar los costos de vigilancia y garantizar una
recaudacion minima, todo esto a través de la publicacién y utilizaci®edelal
de Procedimientos

El beneficio que obtiene el comprador esta dado cuando se declara un valor pac-
tado inferior al que efectivamente realizo la transaccion inmobiliaria, ya que le
representa menores gastos de escrituracion y de pago del ISAI, lo que significa
menores costos de transaccion. Los costos estan representados por la probabilidad
de ser detectado en el acto, la multa y el pago del impuesto omitido que debe liqui-
dar en el caso de encontraws® defraudacion fiscal.

De esta forma, el problema de la eleccion del consumidor, se formula de la si-
guiente manera:

max B(R- pa ) - (€, R)F(R-Pa) 1)

donde:

22 Varian (1998: 601-614).
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Pp =es el valor del inmueble al que efectivamente se llevo a cabo la tran-
saccion o valor pactado.

o =es el valor del inmueble que se declara a la autoridadbo declara-
do.
o) =es el valor del inmueble que resulta de aplicMasiual de Procedi-

mientoso valor de tablas.

B(p- p)) = es el beneficio que le reporta al comprador declarar un valor del in-
mueble menor al que efectivamente pago por la transaccion. Evadien-
do de esta manera el pago del ISAI.

7T = es la probabilidad de ser detectado en un acto de defraudacién.

e = es el grado de vigilancia de la autoridad (en el caso del ISAI, se repre-
senta por eManual de Procedimientgslos sistemas implementados
por la Tesoreria, para evaluar las declaraciones del ISAI).

F =es el peso de la multa correspondiente, que depende del monto evadi-
do por el contribuyenté-py).

Asi, con el fin de minimizar el pago del ISAl'y con ello sus costos de transaccion,
el contribuyente tiene incentivos para declarar un valor menor, en relaciéon con el
pago real, por la adquisicion de un inmueble:

Pd <P

El beneficio del contribuyente es igual a cero, en el caso de declarar el valor
pactado; y el beneficio es maximo cuando el valor declarado es igual a cero, ya que
de esta manera no paga impuesto.

B(Pp- Po)=0 Sipp=pa ¥ B(pp- Pd) €S méaximo spd=0

Debido a que la carga fiscal del ISAIl es creciente, el monto del impuesto omitido
se incrementa mas que proporcionalmente al incrementarse la diferencia entre el
valor declarado y el pactado; por lo cual, el beneficio del contribuyente se aumenta
en la misma forma.

Es decir, si la carga fiscal del impuesto es de la siguiente forma:

150



Impuesto / P

Conforme el contribuyente declara valores de transaccion menores (prirjiero p
luego R’ ) se incrementa en forma creciente la defraudacién cometida por el contri-
buyente; y por lo tanto su beneficio se incrementa de la misma forma. De esta
manera, podemos afirmar que la funcion de beneficios derivada de la ampliacion
entrePdy Pp es creciente.

La autoridad fiscal en el DF sélo realiza actos de fiscalizacion, cuando detecta
que el valor declarado es inferior al obtenido aplicantteglual de Procedimien-
tos (pg < pt), en todos los demas casos no realiza esta labor por no contar con los
mecanismos adecuados. Por lo tanto podemos decir lo siguiente, en cuanto a la
probabilidad de ser detectadg:(

n=1siysoOlosipg<p; y m=0siysolo sipg=p

El contribuyente maximiza su bienestar, cugmges igual o mayoal obtenido a
través deManual de Procedimientos, pero menor al precio efectivo de transac-
cion pp. Esto es:

Pp > Pd = Pt

Ya que la condicion de primer orden, para que el contribuyente minimice el pago
del ISAl y la probabilidad de deteccion, esta dada por:

151 Analisis Economico



B'=0
Sip=zp

De esto se desprende que el beneficio marginal por declarar un valor superior al
obtenido por medio déllanual de Procedimientpgs igual a cero, por lo cual el
valor declarado de transaccién deberia ser lo mas parecido al valor del inmueble.

En el caso de que el valor de adquisicion declarado sea inferior al valor que
resulta de aplicar las tablas d&hnual la condicidn de primer orden estaré repre-
sentada por:

B =n"F +
Sipg<p

Es decir, el beneficio marginal por declarar un valor menor al de tablas, es igual
al costo marginal de dicha defraudacion. Como la autoridad realiza actos de fisca-
lizacién con valores declarados inferiores a los obtenidos por medi@dehl de
Procedimientosy puesto que los pagos que tiene que realizar el contribuyente, en
el caso de ser descubierto en un acto de defraudacién, son sumamente altos (se
incluyen el monto omitido del impuesto y una multa), es de esperarse que el contri-
buyente declare valores iguales a loshahual

En la siguiente grafica podemos apreciar como se resuelve el problema del con-
tribuyente.

Costo
marginal

El costo marginal es mayor
que el beneficio

Pd < Pt
Meﬁcio

marginal

Pd < Pt

El beneficio marginal s
incrementa declarando
valores menores al re

Pd - Pt
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Por parte de la autoridad, se puede suponer que la cuantia total de dafios esta dada
porH (py- pd) Y quec(e)indica el costo de implementar los sistemas de vigilancia.
La funcién objetiva que le permitiria a la autoridad minimizar los costos netos de la
actividad fraudulenta estaria dada por:

min H(Ry- pa) (e, R)F(Pe-pa)+ c(e) )

El problema de la autoridad para minimizar sus dafios, se resuelve mediante la
fijacion de las multas y de los actos de vigilancia que considere pertinentes, en
este Ultimo caso la autoridad fiscal del DF fija valores minimos aceptables, que el
contribuyente debe declarar interpretando los valore®deual de Procedi-
mientos

Varian sostiene, que mientras mayor sea el grado de vigilancia y mayores las
multas, mas elevados seran los costos marginales de defraudacién por parte del
contribuyente, por lo que reducira su nivel de actividad delictiva. En el supuesto de
que la autoridad decida tolerar un nivel dado de dichas actividad, elegira la multa
de tal manera, que la eleccion del contribuyegteea igual al nivel que la autori-
dad esté dispuesta a tolerar.

De acuerdo con Varian, aumentar el grado de vigilamgias( costoso para la
autoridad, pero aumentar la cuantia de la multa no impone costo alguno, por lo que
las multas podrian utilizarse para cubrir costos de vigilancia y detencion. Por lo
tanto, la autoridad podria fijag)en el valor mas bajo posible, con el que la deten-
cion sea positiva, y el castigb)(en el valor mas alto posible, de tal forma que el
producto de los dos satisfaga la ecuacion. En el caso analizado, la Tesoreria del DF
mantiene multas altas que dependen de la magnitud del monto evadido, lo cual es
una medida eficaz como elemento de disuasion. Por otra parte como Unico meca-
nismo de control, la autoridad sugiere la utilizaciorvhual de Procedimientos
multando exclusivamente a aquellas declaraciones que presentan valores inferiores
a los establecidos. Es decir, la propia autoridad es la que da los incentivos al contri-
buyente para declarar un valor menor al pactado, repercutiendo directamente en su
base de datos inmobiliaria.

2.2 Los efectos en el bienestar de consumidores y vendedores derivados de los
costos de transaccién

A continuacion se evallan los gastos de escrituracion y de corretaje a partir de los
cambios en los excedentes del consumidor y del vendedor asi como los mecanis-
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mos que utilizan los participantes, en especial, el comprador, para recuperar parte
del excedente perdido, en un intento por maximizar su beneficio.

En un mercado competitivo, sin ningun tipo de regulacion, los consumidores y
productores, comprany venden al precio de mercado. El excedente del consumidor
esta dado por el area situada por debajo de la curva de demanda, y por encima de la
linea del precio pactado de transacégrepresentada por el area A de la figura 1.

El excedente del vendedor esta dado por el area situada por arriba de la curva de
oferta hasta la linea de precRsrepresentada por el area B.

Figura 1

Qo Q

P, = Precio pactado de transaccion.

La Figura 2 muestra el cambio en el excedente del consumidor, que resulta del
pago de los gastos de escrituracion. Los consumidores que deciden adquirir el in-
mueble, y asi cubrir los gastos de escrituracion deberan pagar elRyecgu-
friendo una pérdida en su excedente, dada por el rectdhgufigura muestra
como algunos consumidores salen del mercado a raiz del alza en el precio, dismi-
nuyendo asi la cantidad demandad®&eg#r Q,, con la correspondiente pérdida de
excedente dada por el triangido El cambio total del excedente del consumidor
(EC) esta dado por:

AEC=-C-D
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El cambio total del excedente del vende(ty) esta dado por:
AEV =-E

El area del rectangulo @rresponde a una transferencia de recursos a la autori-
dad fiscal, al notario, al valuador, etc. La pérdida de bienestar para el mercado, por
concepto de gastos de escrituracién, esta dada por:

(-C)+ (-D) + (-E) =-C -D -E

Figura 2
P 0]
PP +G A """""""""" h
C D
P, E
B :
| D
Q Q Q

P, = Precio pactado de transaccion
Pr.g = Precio mas gastos de escrituracion

En la Figura 3 se incluyen los gastos del intermediario inmobiliario, por lo que el
vendedor recib®c después de cubrir los honorarios del agente. El excedente del
vendedor disminuye en el rectangulo F y en el triangulo E. La pérdida de bienestar
de mercado por concepto de gastos de escrituracién y gastos de corretaje es:

(-C)+(-D)+ (-E) + (-F)=-C-D-E -F
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Figura 3

D

Q4 Q Q

Pc = Precio de transaccion menos gastos por corretaje

En la Figura 4 se analiza el efecto de declarar un valor menor al precio efectivo de
transaccion, con el fin de recuperar parte del excedente perdido. Para simplificar,
en este ejemplo se supone que el vendedor no incurre en gastos de corretaje. Como
se ha dicho, el contribuyente declara a la autoridad un gp?gcan@nor al efectiva-
mente pactadogPcon esto los gastos de escrituracigng@e incluyen el pago del
ISAI, son calculados con basefny no con base e,

Cuando el contribuyente declara el valor real de transagiéaga por concep-
to de gastos de escrituraci@rpor lo que al precio B¢ la pérdida del excedente
del consumidor esta dada por:

AEC=-C-D-E-F-H

Cuando el contribuyente falsea la informacién declarando a la autoridad un pre-
cio de transaccion menBp, Sus gastos por escrituracion se redudeg, @agando
efectivamente por la transacciBp.cp. Al precioPp.gp la pérdida de excedente
del consumidor esta dada por:

AEC=-E-F-H

recuperando:C -D
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Figura 4

p (@)
D
Poc ﬂﬁ'ﬂﬁ'ﬂﬁ'ﬁﬁéfﬁf """"""" !
PF-;PGD E H
B
L D
QQ Q Q

Pr.gp = Precio pactado mas gastos de escrituracion estimados en lpase a P

donde: G <G

Calcular los gastos de escrituracién sobre una base menor, le permite al compra-
dor recuperar parte del excedente perdido, representado por las areas correspon-
dientes al rectangul@ y al trianguloD.

Como ya se menciond, la autoridad no cuenta con mecanismos de vigilancia y
control adecuados para detectar que el precio base utilizado para el calculo del
ISAI (que es el precio que se utiliza también para escriturar), sea el valor mas alto
entre el precio de avallo, pactado y catastral como lo estabeagigb Financie-
ro (articulo 158), sino un valor de avallo que utiliza los valores que aparecen en el
referido Manual

2.3 Veracidad de la informacidn contenida en las declaraciones para el pago del
ISAI

Para comprobar la veracidad de la informacién contenida en las declaraciones del
ISAI, especificamente el precio de venta, se elabord un ejercicio comparativo entre
los valores que aparecen en las declaraciones para el pago del ISAl y los valores
proporcionados por los vendedores durante, el levantamiento de informacion del
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estudio de Kunz y Perf8. Se revisaron las primeras 1,000 declaraciones del ISAI
recibidas en 1994, lograndose identificar 22 casos de inmuebles cuya ubicacion
correspondié exactamente a la aparecida en las encuestas del trabajo mencionado.
Es decir, se identificaron 22 inmuebles cuya venta fue concretada, escrituraday por
lo tanto declarada a la autoridad fiscal.

Al precio de oferta, proporcionado por los entrevistados durante el levantamiento
de informacion del trabajo referido, se le aplico el factor de ajuste propuesto por los
autores de 0.93 que corresponde a la diferencia entre el precio de oferta y el precio
de venta, obteniéndose un precio pactado o precio de venta estimado.

Por otra parte, se procedio a verificar la informacién contenida en las declaracio-
nes del ISAIL. En ellas, la autoridad le solicita al contribuyente que especifique los
valores catastrales, de avallo y pactado del inmueble para poder determinar la base
del pago de este impuesto; que como ya se menciond, consiste en el valor mas alto
de los tre€* Se pudo observar que en las 22 declaraciones analizadas, existi6 coin-
cidencia entre el valor del avallio y el valor pactado, mismos que por haber sido
superiores al valor catastral, fueron los valores considerados como base para el
pago del ISAL.

Al comparar el precio de venta estimado con los valores de avallo o pactado
manifestados en las declaraciones del ISAl se encontré una diferencia promedio de
aproximadamente 16% como lo muestra la Tabla 1. En el supuesto, de que los
precios pactados estimados sean una buena aproximacién de los valores reales de
venta, podriamos afirmar que, en promedio, el contribuyente le miente a la autori-
dad al manifestar un valor pactado 16% inferior al valor al que efectivamente se
llevd a cabo la transaccion.

Cabe mencionar que en 4 de los 22 casos, el valor del avallo o pactado fue supe-
rior en un rango de 1% al 8% del precio de venta estimado. Es posible que en estos
casos, la operacion se haya llevado a cabo a través de un crédito hipotecario, por lo
que seria de particular interés para el comprador que el inmueble estuviera correcta
o ligeramente sobrevaluado, debido a que el monto del préstamo estaria en funcion
del valor del inmueble.

En la Tabla 1 se puede observar la diferencia en el monto del ISAI, producto de
las dos bases distintas: el precio de venta estimado y el valor del avalto o precio
pactado.

2 Kunz y Perl6 (1994).

24 Articulo 25 de la Ley de Hacienda del DDF de 1994 que corresponde al periodo de la informacion utilizada.
Cabe mencionar que cambi6 de nombddigo Financiero del DFen 1996. Actualmente esta disposicion, se
encuentra en el articulo 158 de di¢hadiga
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Tabla 1
Comparacion entre el precio de venta estimado y el manifestado
en la declaracion del pago de ISAI
(Pesos de 1994)

Precio de  Precio de venta ISAI Valor del ISAI Diferencia valor

oferta estimado (2% sobre valoravalto=valor (2% sobre valor de avalloversus

(A) (B)=(A)x0.93 de transaccién)/* pactado del avalto)/*  precio de venta
(C)=(B)x0.02 (D) (E)=(D)x0.02 estimado

(DIB)=(E/C)

Prom. 548,335 509,952 10,199 427,479 8,550 (16.2%)

Fuente: datos recabados en la Direccion de Politica Catastral, Tesoreria del DF, 1994.
*/Tarifa del ISAl vigente en 1994. No se consideran deducciones.

Finalmente, en la Tabla 2, se pueden observar las diferencias en los gastos de
escrituracion, a partir del precio pactado estimado y del valor del avalto que es del
12.3%. Es decir, el comprador se ahorra, de acuerdo a los datos obtenidos, alrede-
dor de un 12.3%, al considerar como base para el pago de los gastos de escrituracion
el valor de avallo y no el valor efectivo de transaccion.

Tabla 2
Comparacion de gastos de escrituracion utilizando como base el precio de
venta estimado y el manifestado en la declaracion del pago de ISAI
(Pesos de 1994)

Gastos de escrituracion Gastos de escrituracion Diferencia gastos de
utilizando como base el precio utilizando como base el escrituracion avallwersus
estimado de venta valor de avalio precio estimado de venta
(Pesos) (Pesos) (%)
28,464 24,958 (12.3%)

A pesar de los pocos datos obtenidos, se puede presumir que los altos gastos de
escrituracion, que incluyen un ISAI, de entre 1.5 a 3%, propician actos de defrauda-
cion fiscal al declarar valores pactados inferiores a los que probablemente se reali-
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z6 la transaccion. La autoridad no penaliza al contribuyente cuando utiliza los refe-
ridos valores.

La revista oficial de AMPI, refiere que cuando el ISAI oscilaba entre 10 a 12%

“el valor de avallo es alrededor de 60% del precio pagado”, situacion que lleva al
comprador a “iniciar una cadena de valores falseagdo8sto implicaria, que la
tendencia en cuanto a la magnitud de la evasion fiscal, ha ido disminuyendo en la
medida en que lo hace la tasa del ISAI.

La declaracion real del valor del inmueble, para efectos del pago del ISAIl, como
de escrituracion, es importante pues repercute en bases de datos inmobiliarias como
la de la Tesoreria del DF y la del Registro Publico de la Propiedad. Una base de
datos con informacion real le permitiria a la autoridad actualizar de manera espon-
tanea los valores catastrales tomando en cuenta que anualmente se reciben alrede-
dor de 50,000 declaraciones del ISAI, los valores catastrales. Esta misma informa-
cion, presentada de manera accesible y completa, seria una herramienta valiosa de
informacioén para el publico interesado en adquirir o vender un inmueble, ya que le
permitiria disminuir los costos de informacion.

Es muy probable que el interés por una base de datos de esta naturaleza se exten-
deria a dependencias oficiales encargadas de la planeacién urbana, promotoras de
vivienda de interés social, el Banco de México, agencias y desarrolladoras inmobi-
liarias, constructoras e instituciones académicas, entre otras.

Conclusiones

Los inmuebles son bienes peculiares; ningin bien inmueble es igual a otro aun
cuando la unica diferencia radique en su localizacion. Entre las caracteristicas mas
importantes destacan su inmovilidad espacial, alta durabilidad, atributos multiples
y altos costos de transaccion. El mercado inmobiliario es probablemente el que en
menor grado, cumple con las condiciones que se le atribuyen a los mercados efi-
cientes y de competencia perfecta.

El problema de la heterogeneidad se resuelve a través de la clasificacion de los
inmuebles en submercados. Asi, el mercado de la vivienda puede ser segmentado
en una estructura de submercados, ordenados jerarquicamente por niveles de cali-
dad. Donde el paradigma de los mercados eficientes, recurre a estimar modelos
particulares de formacion de precios y de valuacién inmobiliaria.

25 Encuentro fiscal inmobiliario en Inmueble revista del profesional inmobiliaril991: 3-4).
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En cuanto a las politicas publicas sobre este mercado, se hace necesario ampliar
o crear un sistema de informacion completo y veraz, en donde se especifiquen las
caracteristicas de los inmuebles y los precios de transaccién y se eliminen las
asimetrias.

El enfoque neoinstitucional, contiene herramientas para analizar los costos de
transaccion vinculados al mercado inmobiliario, como la busqueda de informa-
cion, la negociacion y la traslacion y proteccion de los derechos de propiedad. Una
de las conclusiones de éste enfoque es que en los mercados con informacién imper-
fecta, el Estado es quien debe proporcionar las medidas pertinentes para proveerla.

Las operaciones inmobiliarias incluyen altos costos de blusqueda para los partici-
pantes del mercado. El uso de los servicios del intermediario inmobiliario, permite
encontrar una vivienda con mayor rapidez, pero no hay evidencia de que su utiliza-
cion repercuta en un mayor precio para el vendedor. Los medios electronicos per-
miten disponer de informacion rapida y eficaz. Es deseable que en un futuro se
conviertan en el medio de informacion inmobiliaria méas utilizado, con el conse-
cuente impacto en los costos de blUsqueda y por lo tanto en los costos de transac-
cion.

La autoridad local no cuenta con un sistema de difusién de su base de datos
inmobiliaria, no se han eliminado los costos de busqueda y, por lo tanto, los costos
de transaccion.

La base de datos inmobiliaria con que cuentan las autoridades es completa en
cuanto a caracteristicas especificas de los inmuebles, pero su veracidad en los pre-
cios es cuestionable. No fue posible saber si los agentes engafian a la autoridad
fiscal por la existencia de altos costos de escrituracion o por la poca efectividad de
sus mecanismos de vigilancia.

Se sugiere analizar, si ante una disminucion o eliminacién del ISAI, los valores
declarados se aproximan al efectivo de transaccion, con el consecuente impacto en
la base de informacién de la Tesoreria. Con esta informacién, se podrian actualizar
de manera espontanea, los valores catastrales y con ello recuperar la caida en la
recaudacion por el efecto de la baja del ISAI. La publicaciéMdeual de Proce-
dimientos asegura a la autoridad fiscal un minimo de recaudacion.

El avance tecnolégico en el manejo de la informacion, hace posible que las auto-
ridades otorguen prioridad a la funcién del Catastro como soporte tributario; y esta-
blezcan su funcién de banco de datos publico, a fin de darle mayor transparencia al
mercado inmobiliario y mejores herramientas a las diferentes organizaciones pu-
blicas y privadas.

La creacion del Instituto de Catastro del Distrito Federal, como banco de datos
inmobiliarios, con el objetivo de crear, integrar, mantener y difundir la informacién
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se presenta, como la alternativa para darle al mercado inmobiliario mayor eficien-
cia, asi como facilitar la labor de diferentes organizaciones vinculadas con la pro-
piedad raiz.
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