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El mercado de vivienda y su enfogque
neoinstitucional

Guadalupe Aranda Vargas
Manuel Castillo Sotd
Abraham Rodriguez FeliX

Introduccién

Los mercados inmobiliarios no son mercados ordinarios, son probablemente, los

que en menor grado cumplen con las condiciones que se le atribuyen a los merca-
dos eficientes y de competencia perfecta. La singularidad de los bienes inmuebles
radica fundamentalmente en su inmovilidad espacial que les otorga caracteristicas
Unicas, los individualiza y hace imposible que sean sucedaneos unos de otros, al
extremo de que dos inmuebles idénticos, afincados en predios vecinos, de simila-
res cualidades y proporciones, son diferentes ante los ojos de compradores y ven-
dedores.

Es significativo el hecho de que, a pesar de que este tipo de mercados
alcanzan una enorme importancia en todos los paises, la literatura sobre el tema,
para el caso especifico de México, es muy escasa, por lo que el primer objetivo de
este trabajo es introducir al lector en el marco tedrico utilizado cominmente para
analizar estos mercados.

Las asimetrias de informacion son una particularidad propia de los mer-
cados inmobiliarios, ya que los atributos especificos de los inmuebles, tanto fisicos
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como legales, asi como los vinculados con su localizacién, son conocidos con pre-
cision por el vendedor, no asi por el comprador, por lo que asegurar los derechos de
propiedad requiere de un marco juridico que impida que cualquiera de las partes
distorsione la informacion relativa al inmueble.

La falta de experiencia en transacciones de este tipo, dificulta la concu-
rrencia de compradores y vendedores dentro de los distintos submercados. Los
compradores poseen informacion imperfecta sobre la ubicacion del inmueble cu-
yas caracteristicas se aproximan mas a sus preferencias, y los vendedores poseen
informacién incompleta sobre la ubicacion del comprador que estaria dispuesto a
pagar el precio mas alto por su vivienda. Bajo estas circunstancias, tanto compra-
dores como vendedores erogan tiempo y dinero en la blsqueda de informacién con
el consecuente impacto en los costos de transaccion.

El segundo objetivo de este trabajo consiste en describir los costos de
transaccion en las operaciones de compra—venta de la vivienda en el DF relaciona-
dos con los procesos de escrituracion y busqueda. La elaboraciéon de la escritura
requiere, entre otros elementos, de la integracion de informacion fiscal, juridica y
urbana, la cual se encuentra desconcentrada en diferentes entidades; en tanto que el
proceso de busqueda precisa informacion de mercado, la cual se encuentra disemi-
nada entre los diferentes medios de informacion. El andlisis de las consecuencias
fiscales, derivadas del comportamiento de los agentes que buscan disminuir sus
costos de transaccion, distorsionando la informacién proporcionada a la autoridad,
es el tercer objetivo de este estudio.

A manera de conclusion se propone la creacién de un banco de datos que
elabore, integre, conserve y difunda la informacion fiscal, urbana, juridica y de
mercado del territorio y del bien raiz con el fin, entre otros, de contribuir a la
disminucion de los costos de transaccion y en una mejor toma de decision por parte
de los participantes.

1. Planteamiento general

1.1 Perspectiva neoinstituciorial

En los ultimos afios el estudio sobre el papel que juegan las instituciones en el
desempefio econdmico ha cobrado importancia, impulsado y desarrollado por la
corriente del pensamiento econdémico conocida como neoinstitucionalismo. Si bien

! Este capitulo esta basado en Ayala Espino (1999); Roemer (1994); North (1990), Furubotn y Richter (1991)
y Williamson y Scott (comp.) (1995: 612-642).
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es cierto que el neoinstitucionalismo tiene sus bases en los economistas clasicos
encabezados por Adam Smith, fue hasta el siglo pasado cuando se se inici6 el
andlisis del papel de las instituciones en el intercambio y la conducta econémicas.

Los primeros teoricos de esta escuela advertian sobre la necesidad de
incluir las instituciones al andlisis econdémico, ya que la generacion de riqueza esta
relacionada con los habitos, costumbres, organizaciones, desarrollo tecnolégico,
informacion, entre otros, que conforman la vida social y que se encuentran regidas
por las instituciones.

A pesar de sus contribuciones, los institucionalistas de principios de este
siglo no recibieron suficiente atencidn y aceptacion por parte de escuelas dominan-
tes como la marginalistsDos de las principales criticas recibidas fueron: 1) haber
encaminado todos sus esfuerzos a la descripcion de las instituciones y no al analisis
de las implicaciones de las mismas y 2) fundir en un mismo concepto de institucién
los aspectos organizativos y las reglas que gobiernan las institutiones.

El nuevo institucionalismo econémico surge como respuesta a estas criti-
cas, sin ser una escuela homogénea, en donde cohabitan autores que apoyan su-
puestos cercanos a los establecidos por la teoria neoclasica, y aquellos que la re-
chazan abruptamente. Entre los principales autores podemos encontrar a Ronald
H. Coase, Oliver E. Williamson y Douglass C. Notth.

En términos generales, se puede afirmar que el enfoque neoinstitucional
es sensible a cuestiones organizacionales, y busca extender el alcance de la aplica-
cion de la teoria neoclasica al considerar la forma en que la estructura de los dere-
chos de propiedad, los costos de transaccion y la informacion que los individuos
poseen sobre el mercado, entre otros factores, afectan los incentivos y el comporta-

2 Samuels sefiala que dejando a un lado el marxismo, que posee ademas un caracter de movimiento social, la
economia institucional ha sido la principal escuela de pensamiento econémico heterodoxo. Distingue dos co-
rrientes, la primera surgida de los trabajos de Thorstein Veblen (1857-1929) y continuada por Clarence Ayres
(1891-1972) y la segunda iniciada por John R. Commons (1862-1945). La tradiciéon Veblen—Ayres se enfoca en
el papel progresivo de la tecnologia y el papel inhibitorio de las instituciones, mientras que Commons, quien
esta menos interesado en la tecnologia, centra su enfoque en las instituciones como formas de accién colectiva,
mas neutrales. Ambas corrientes aceptan que el desempefio de la economia es uriatemaii@ntanto de la
tecnologia como de las instituciones. Una vision general del alcance del institucionalismo se puede encontrar en
Samuels (1987: 864-866) dme New Palgrave A Dictionary of Economiesl. II).

3 Ayala Espino (1999: 36).

4 Ayala Espino (1999: 36).

5 De acuerdo a Roemer, el enfoque neoinstitucional moderno tuvo un origen a fines de la década de 1950 con
el trabajo de Armen A. Alchian sobre derechos de propiedad, pero fue gracias a los articulos seminales de Ronald
H. Coase y George J. Stigler sobre costos de transaccion y de la informacion, que esta linea de investigacion
atrajo a otros autores por lo que a mediados de la década de 1970 ya habia generado un cuerpo considerablemen-
te creciente de investigacion tedrica y empirica (1994: 42).
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miento econémic8.Este enfoque no surge de un intento deliberado por construir
una nueva doctrina econdémica, nace del reconocimiento de que el analisis neoclasico
tipico es demasiado abstracto e incapaz para ocuparse efectivamente de un buen
namero de problemas actuales, los cuales guardan interés para los teéricos y los
formuladores de politicas puablicas.

Es decir, los neoinstitucionalistas admiten que es posible utilizar las he-
rramientas neoclasicas, pero es necesario también incorporar temas referentes a la
transmision y definicién de los derechos de propiedad, los costos de transaccion y
la informacion incompleta o asimétrica, entre otros temas.

A continuacion se presenta el recuento que Ayala Espino hace sobre las
diferentes teorias y escuelas involucradas en el neoinstitucionalismo.

Cuadro 1
Investigaciones realizadas dentro del marco neoinstituciorfal
Teorias y enfoques que han Neoinstitucionalismo: caracteristicas
enriquecido el neoinstitucionalismo béasicas

Teoria de la regulacion econémica Introduce explicitamente el papel de las restricciones conte-
nidas en las reglas y contratos que gobiernan al intercambio.

Escuela de los derechos de propiedatioduce el papel del intercambio de los derechos de pro-
piedad y los contratos que aseguran las transacciones.

Economia de los costos de transacCénsidera las consecuencias de los costos de transaccion y
postula que el intercambio no es libre de costos.

Economia de la informacion Reconoce la existencia de informacién incompleta y
asimétrica. Aborda cuestiones como: seleccion adversa, riesgo
moral, agencia-principal, decisiones bajo incertidumbre, el
de credibilidad en el intercambio, las transacciones y la in-
formacion.

Teoria de la organizacion industrial Admite la importancia de los problemas organizacionales y
de comportamiento en la teoria de la empresa y de la organi-
zacion industrial.

Derecho y economia Reconoce la importancia del marco juridico.

Teoria de la eleccion publica Acentla la importancia de las estructuras de poder y las or-
ganizaciones politicas.

Teoria de la accion colectiva Acepta el papel de las acciones colectivas, la organizacién

de los grupos sociales y las coaliciones sociales.

Teorias economicas del estado  Asume que el Estado es una institucion relevante en el inter-
cambio porque genera incentivos o desincentivos a la inver-
sion, el trabajo y el ahorro. El Estado es el gobernador mas
importante de instituciones.

8 North define los derechos de propiedad como los derechos que los individuos ejercen sobre su propio trabajo
y sobre los bienes y servicios que poseen. La apropiacion es una funcién de normas legales, organizacionales, de
cumplimiento obligatorio y de normas de conducta, es decir, del marco institucional.

7 Furubotn y Richter ( 1995: 611-612).

8 Basado en Ayala Espino (1999: 43).
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El presente trabajo se concentra exclusivamente en el andlisis de las ins-
tituciones, los costos de transaccion y los problemas de la informacion, ya que
estos temas se encuentran vinculados con los problemas que enfrenta la transac-
cion inmobiliaria.

1.2.1 La naturaleza de las instituciones

Las instituciones de acuerdo a North se definen como: las reglas del juego en una
sociedad o, mas formalmente, son las limitaciones ideadas por el hombre que
dan forma a la interaccién humana; definen y limitan el conjunto de elecciones
de los individuos; son limitaciones formales (reglas politicas, judiciales, econ6-
micas y contratos, por ejemplo) y limitaciones informales (codigos de conducta,
normas de comportamiento y convencionalismos); su funcion principal consiste
en reducir la incertidumbre (proveniente de la informacion incompleta con res-
pecto a los otros individuos), estas reglas o limitaciones provocan las relaciones
humanas, conformando una estructura estable, pero no necesariamente eficiente
de la interaccién humaria.

Es decir las instituciones permiten que el intercambio se realice con base
areglas formales o informales, permitiendo: 1) dar certidumbre sobre los derechos
de propiedad, 2) proporcionar los incentivos necesarios para que por medio de la
transaccion se transfieran los derechos de propiedad y 3) lograr que ciertas activi-
dades econdmicas fructifiquen.

En el caso de las transacciones inmobiliarias en la Ciudad de México, la
ley establece ciertas formalidades para los actos juridicos que tienen como objeto
la constitucion, transmision, modificacion o extincion de derechos sobre inmuebles,
en donde se incluye su formalizacion ante notario publico y su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad. Asi, los procedimientos legales para la adquisi-
cion de derechos de propiedad sobre un inmueble estan contenidos en el Cadigo
Civil, la Ley del Notariado y el Reglamento del Registro Publico de la Propiedad
del Distrito Federal, entre otros.

1.2.2 Instituciones y crecimiento econémico

El hecho de que las instituciones promuevan una estructura estable de convivencia
no implicaper seinteracciones eficientes desde el punto de vista econémico.

North sostiene que un conjunto de instituciones eficientes puede generar
crecimiento econdémico, ya que permiten que las partes involucradas en el inter-

% North (1993: 13-16).
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cambio puedan obtener mayores beneficios del comercio. Esto se fundamenta en la
percepcion de que las instituciones eficientes disminuyen los costos de transac-
cioén.

Es decir, las instituciones eficientes son aquellas que premian el comer-
cio, dan certidumbre sobre los derechos de propiedad y hacen cumplir los acuer-
dos, disminuyendo asi los costos de transaccion.

No siempre se han encontrado economias eficientes a lo largo de la histo-
ria, ello debido a la forma en que las instituciones han otorgado los incentivos
necesarios para reducir los costos de transaccion, y proporcionar mayores ventajas
en el aprovechamiento de las ganancias derivdglasomercio.

Las caracteristicas de las instituciones, tanto las limitaciones formales
como las informales, producen un medio favorable (econdémico y politico) que
premia la actividad productiva de las organizaciones, definen la eficiencia de las
economias y permiten su crecimietfto.

Para North las organizaciones promueven el cambio institucional a través
de la modificacién en los precios relativos que alteran los incentivos de los indivi-
duos u organizaciones. Los cambios en los precios relativos pueden ser exégenos
(una sequia, por ejemplo) o enddégenos (un cambio tecnoldgico). Dado que el mar-
co institucional contiene los incentivos en cuanto a la rentabilidad de las activida-
des de que se trata, las organizaciones intentan alterar en cierto margen el marco
institucional, cuando sus percepciones les indican que podrian obtener mayores
beneficios con esta accion.

En el caso de transacciones de viviendas en el DF, el marco juridico pre-
valeciente es complejo, burocratico y costoso, lo que obstruye la dinamica del mer-
cado. Sin embargo, las organizaciones que participan en este mercado como el
Colegio de Notarios, las agencias inmobiliarias y la Asociacion Mexicana de Pro-
fesionales Inmobiliariosafapi) tratan de obtener los mayores beneficios del marco
juridico que regula este mercad€Como ejemplo podemos citar la “Propuesta de

10 North define a las organizaciones como: a) entidades ideadas por sus creadores (individuos que comparten
intereses comunes) con el propésito de maximizar la riqueza, el ingreso, u otros objetivos definidos por las
oportunidades que brinda la estructura institucional de la sociedad, b) incluyen grupos politicos (partidos politi-
€0s), grupos econémicos (empresas), grupos sociales (iglesias) y grupos educativos (universidades), c) son crea-
das para aprovechar las oportunidades que determinan las instituciones y conforme evolucionan las organizacio-
nes, alteran a las instituciones (1993: 13-16).

11 Entre los logros que se atribuypelPl se encuentran: la disminucién del impuesto sobre adquisicion de
inmuebles 16A1) del 10% al 2%, la exencién del impuesto sobre la resi & la utilidad generada por la
compraventa de casa habitacion, la autorizacion gedapara expedir recibos de renta por cuenta de terceros
y la derogacion del decreto de rentas congeladas. Fuente: http://www.ampi.com.mx.
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Realismo Fiscal” promovida pampPi en 1992 con el fin de disminuir las cargas
fiscales vinculadas a la transmision inmobilidfia.

1.2.3 Los costos de transacdion

Como se ha mencionado, uno de los elementos mas importantes desarrollados por
los neointitucionalistas es el concepto de los costos de transaccion, los cuales sur-
gen de la transferencia de los derechos de propiedad y se refieren a todos aquellos
costos no ligados directamente al proceso de produccién de los bienes, por ejemplo
los costos de informacion, de negociacion, contractuales, etc.

Diagrama 1
Costos de transaccion

Defensa de los derechos
de propiedad

Adgquisicion de informacién

Transmision de
losderechosde |y Negociacion
propieda

Costos de
transaccion

Hacer cumplir los acuerdos

Contratacién

Fuente: Ayala Espino (1999: 183).

Los costos asociados a las transacciones pueden identificarse en: 1) la
busqueda de la informacidn sobre precios, caracteristicas de los bienes (como su
calidad, disponibilidad, etc.), caracteristicas de los mercados (las preferencias de
los individuos, tamafio de la demanda, mercados potenciales, entre otros); 2) la
negociacion entre los individuos para establecer el precio al que se realizara el
intercambio de una mercancia y 3) la traslacion y proteccion de los derechos de
propiedad de los bienes por medio del establecimiento del contrato, el cual define
el derecho de propiedad y las condiciones bajo las cuales se realiza el intercambio.

12y/éase el articulo “Encuentro fiscal inmobiliario” Emmueble Revista del Profesional Inmobiliaridrgano
oficial de la Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios, Publi-News Latinoamericana S.A. de C.V. pp.

3-4.
13 El siguiente apartado se basa en los capitulos IV y VII de North (1993: 43-53, 76-84) y en Ayala Espino

(1999: 74-211).
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De esta forma se puede afirmar que los costos de transaccion se compo-
nen de: a) costos de informacion, consistentes en medir los atributos valiosos de los
bienes en intercambio, lo que a su vez otorga los elementos para realizar la nego-
ciacion y b) costos de definir, proteger y de hacer cumplir los acuerdos o contratos
para darle certidumbre a la definicidn de los derechos de propiedad.

La obtencion y el procesamiento de informacion tienen un costo. La po-
blacién no cuenta con elementos suficientes para conocer la solucién exacta a su
problema de maximizacion de beneficios, lo que le provoca incertidumbre. Desco-
nocen, por ejemplo, todas las caracteristicas de un bien y no poseen informacion
conveniente respecto al comportamiento de los agentes que participan en el merca-
do. En otras palabras, los individuos eligen y realizan transacciones bajo restriccio-
nes de informacioén e incertidumbre.

Estos elementos repercuten de manera directa en el intercambio, por lo
tanto y de igual forma, en la eficiencia de los mercados. No olvidemos que si los
costos son demasiado altos la cancelacién del intercambio puede ser definitiva. En
el caso del mercado inmobiliario se presentan casos que, ante lo costoso de la
escrituracion o lo elevado del financiamiento para la adquisicion del inmueble, un
buen nimero de agentes quedan eliminados del mercado.

1.2.4 Informacién asimétrica

De acuerdo a los neointitucionalistas la informacion se distribuye de manera desigual
entre los agentes, estos poseen diferentes niveles de acceso a esta, por ejemplo:

[...] las empresas grandes tienen mejores condiciones para soportar los costos para la
adquisicion y procesamiento de informacion relevante; en cambio, para las pequefias
empresas puede resultar econémicamente inviable su adqutéicion.

Asi, la informacion se considera asimétrica cuando algunos agentes, par-
ticipantes en el mercado, cuentan con condiciones que les permiten acceder facil-
mente y a menor costo a la informacion; por lo cual, este grupo de individuos
tendrd mayor poder de negociacion en la transaccion al encontrarse mejor informa-
do que su contraparte.

Es un hecho que las mercancias, los servicios y el desempefio de los agentes
contienen muchos atributos dificiles de medir de manera exacta. Existen asimetrias
de informacién entre los participantes, como es el caso de los bienes inmuebles en

14 pyala Espino (1999: 142).
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donde existe informacion que soélo el vendedor conoce, la existencia de situaciones
externas al inmueble que afectan las condiciones de la vida cotidiana (vecinos con-
flictivos, cercania de fabricas, ruidos constantes, etc.), por ello:

[...] es muy probable que bajo el supuesto de maximizacion de riqueza, [...] una de las
partes del intercambio engafiara, robara o mentird si el resultado de esa actividad es ma-
yor que el valor de las oportunidades alternativas que se le offézcan.

Los agentes al reconocer que cuentan con informacion asimétrica sobre
el comportamiento de los precios, las caracteristicas de los bienes y la calidad
moral de su interlocutor, buscaran diminuir los costos de transaccion que esto le
provoca por medio de un contrato.

2. Contratos

North argumenta que los contratos surgen porque a los participantes les interesa
disminuir los costos de transaccién del intercambio. En intercambios coniplejos,

los individuos erogan importantes recursos para realizar sus transacciones con base
en contratos, ya que permiten disminuir la complejidad y la incertidumbre que
rodea al intercambio. Gracias a este elemento los agentes conocen la calidad, y
cuentan con la seguridad juridica de los bienes.

La eficiencia de un contrato radica en su disefio, calidad y vigilancia, asi
como el costo que esta misma representa, es decir, los agentes acordaran realizar
un intercambio por medio de un contrato; si con ello se obtienen mayores benefi-
cios, que realizar el intercambio sin contrato, asumiendo posibles costos por enga-
fios, incumplimientos, etc.

El desconocimiento de los atributos del bien o servicio lleva a la necesi-
dad no sélo de dedicar recursos para medir los atributos y conocer ampliamente sus
caracteristicas, sino para vigilar los acuerdos y hacerlos cumplir, es por ello que se
requiere de un tercer agente neutral.

North cita dos razones por las que el cumplimiento obligatorio es imper-
fecto. La primera se debe a los costos de medir las caracteristicas complejas de los
bienes, en tanto que la segunda se apoya en el hecho de que el cumplimiento obli-
gatorio corre a cargo de agentes cuyas propias funciones de utilidad influyen en los
resultados.

15 North (1993: 47).
16 Aqui es dificil tener un conocimiento completo sobre las caracteristicas de los bienes y la condicién que
guardan en cuanto a los derechos de propiedad.
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Diagrama 2
Presencia de contratos

El cumplimiento obligatorio por una tercera parte significa el desarrollo
del Estado como una fuerza coercitiva, capaz de monitorear derechos de propiedad
y hacer cumplir contratos. Sin embargo, North reconoce que nadie sabe como crear
tal entidad. Bajo el supuesto conductual qgue maximiza estrictamente la riqueza,
resulta evidente que quienes manejen al Estado usaran su fuerza coercitiva en su
propio interés a expensas del resto de la sociedad. Algunos autores sugieren que las
formas constitucionales correctas restringiran el ejercicio tiranico del poder politi-
col’

En el caso del mercado inmobiliario es claro como el Estado cede la
medicion de los atributos fisicos al perito valuador, y los legales, al notario publico
y al Registro Publico de la Propiedad; reservandose el poder coercitivo para hacer
cumplir y respetar los términos que se hayan establecido en el contrato o titulo de
propiedad.

3. Costos de blsqueda

La informacién es un bien de suma importancia, no solo porque los individuos
estan dispuestos a pagar por ella, sino porque gracias a ésta, los agentes definen sus
elecciones econdmicas. Es por ello que se han creado importantes mercados de
informacién en donde existen organizaciones dedicadas a su recopilacion, produc-
cion, analisis, interpretacion y difusion.

17 Ostrom (1971: 83) citado por North (1993: 83).
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Los neointitucionalistas reconocen que, en un momento dado, los agen-
tes desconocen toda la informacion relevante de los mercados. El conocimiento
imperfecto de los mercados da origen a fallas, debido a que los productores ofrecen
bienes en exceso, los consumidores dejan de consumir ciertos bienes y los merca-
dos no se desarrollan satisfactoriaméfte.

La informacion es incompleta porque ésta es dificil o inclusive imposible
de adquirir, 0 en su caso es demasiado cara, esto surge generalmente en donde
existen circunstancias técnicas que dificultan su obtencion, captura y analisis; por
ejemplo, en mercados dispersos, descentralizados y poco institucionalizados o
mercados monopdlicos dispuestos a no difundir su informagion.

En aquellas actividades en donde los costos de adquirir informacion son
exorbitantes, los costos marginales son superiores a los beneficios marginales reci-
bidos por obtenerla. Debido a ello, los agentes no tienen incentivos para adquirir
mas informacidn, ocasionando que al llegar a cierto punto, los compradores poten-
ciales no contindan buscandola, ya que ésta representa mayores costos en tiempo y
dinero. La informacion que se tiene sobre un mercado a bajo precio no siempre es
suficiente como para tomar una decision econémicamente eficiente.

Los neoinstitucionalistas reconocen que los precios no trasmiten necesa-
riamente todos los datos relacionados a un determinado bien, y la presencia de
informacion incompleta tiene graves consecuencias sobre la posibilidad de concre-
tar operaciones en el mercado, es decir, los agentes influidos por la incertidumbre,
el riesgo, y la carencia de incentivos para producir informacion, tenderan a generar
un ambiente econdmico poco eficiente.

[...] en consecuencia solo el Estado puede atenuar el problema de informacién incomple-
ta a través de la generacion directa de informacion, la regulacién econémicay en general,
con el establecimiento de regfds.

En el mercado inmobiliario los productores de vivienda no siempre co-
nocen a detalle las caracteristicas de los inmuebles que la poblacién demanda. En
contraparte, los consumidores desconocen todas las posibilidades de oferta exis-
tentes en el mercado, inclusive cuentan con informacion incompleta sobre las mis-
mas.

De aqui la necesidad de crear organizaciones que concentren y divulguen
informacion relevante del mercado inmobiliario (comportamiento de los precios,

18 Ayala Espino (1999: 138).
19 Ayala Espino (1999: 140).
20 Ayala Espino (1999: 141).
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estructura del mercado, caracteristicas de los inmuebles, etc.) con el fin de dismi-

nuir los costos de transaccion de los participantes. Cuando estas organizaciones
son eficientes y la informacién disponible es veraz y se obtiene a bajo costo, los

agentes se involucran mas en el intercambio porque se eleva la confianza y los
costos de transaccion bajan.

Actualmente existe una base de datos inmobiliaria promovida por la Aso-
ciacion Mexicana de Profesionales Inmobiliari@grl) conocida como Multibolsa
(mBI), la cual cuenta con mas de 11,000 ofertas de inmuebles para venta o renta de
todo tipo (residencial, comercial e industrial). Sin embargo, ésta, se concentra en
submercados relacionados con los estratos socioeconémicos medio, medio alto y
alto de la poblacién.

El Estado cuenta con informacion sobre el comportamiento del mercado
inmobiliario, pero sélo hace publica la fiscal, urbana y juridica de los inmuebles a
través de tres instancias independientes: la Secretaria de Finanzas, la de Desarrollo
Urbano y Vivienda y el Registro Publico de la Propiedad.

Es conveniente que el Estado realice esfuerzos para divulgar la informa-
cion de mercado que posee, a diferencia de la Multibmizd, (que la concentra
abarcando todos los submercados. Otra alternativa seria crear los incentivos para
gue las agencias inmobiliarias u otro tipo de organizaciones la concentren y divul-
guen consignando los datos y caracteristicas de la totalidad del mercado.

Conclusiones

Las instituciones permiten la existencia de la interaccion entre los individuos en el
ambito econdémico, politico y social dando certidumbre a las actividades que los
agentes realizan.

Las instituciones eficientes son aquellas que permiten disminuir los cos-
tos de transaccion a través de la correcta definicién de los derechos de propiedad,
ademas del cumplimiento de los convenios que se establecen logrando asi mayores
beneficios del comercio.

Los principales elementos vinculados a los costos de transaccion son: la
blusqueda de informacion, la negociacion y la traslacién y proteccion de los dere-
chos de propiedad. Los contratos permiten disminuir los costos de transaccion al
dar certidumbre sobre los derechos de propiedad, las caracteristicas de los bienes 'y
las condiciones bajo las cuales se desarrolla el intercambio.

Es necesario contar con una instancia neutral que haga cumplir los con-
tratos y de solucion a las controversias que se presenten. El Estado, por su poder
coercitivo, es quien mejor puede desempefiar este papel para hacer cumplir los
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contratos. De acuerdo a los neoinstitucionalistas, en mercados con informacion
imperfecta, el Estado es quien debe proveer los elementos para quedppde

sus organizaciones se concentre y divulgue la informacion. En el caso del mercado
inmobiliario del DF el Estado podria realizar esta tarea o proporcionar los incenti-
VoS para que la iniciativa privada la realice.
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Anexo 1

La metodologia utilizada por Kunz—Perlé consistié basicamente en lo siguiente:

a) La aplicacion de una rigurosa segmentacion del mercado inmobiliario.
Se utilizaron los siguientes criterios para llevar a cabo la segmentacion: uso al
que se destina el inmueble, rango de valor del inmueble, densidad de poblacion,
situacidn locacional y nivel socioecénomico (se emplearon datos como edad,
educacion, ocupacion del jefe de familia, ingresos familiares y caracteristicas
generales de los inmuebles en cada colonia utilizando informacion del censo de
poblacién a nivel &reas geoestadisticas béasicas). El resultado de la segmenta-
cion, realizado por la técnica de componentes principales utilizando las varia-
bles mencionadas, llevé a la determinacion de 97 submercados.
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b) La realizacién de un muestreo aleatorio de las colonias catastrales definidas

para el DF

Por cada uno de los 97 submercados se seleccionaron aleatoriamente tres colo-
nias catastrales para levantar todas las ofertas disponibles. En casos donde el
registro de ofertas fue bajo, se aumenté en 3 el nUmero de colonias muestreadas
también de forma aleatoria. Se realiz6 una tercera asignacion aleatoria para
llegar a las 544 colonias catastrales previstas (30% de las definidas para el DF
en 1994). Del mismo modo se determinaron 20 submercados para los 54 corre-
dores de valor seleccionados aleatoriamente (39% de los definidos para el DF
en 1994).

La aplicacion de la técnica de monitoreo directo de mercado para recopilar

y procesar la informacion.

El estudio consider6 exclusivamente ofertas de inmuebles localizados en cam-
po. Se realizd una primera encuesta para obtener informacién sobre caracteris-
ticas particulares de los inmuebles, y una segunda para verificar si las ofertas
entraron o no al mercado.

Para transformar los precios de ofertas inmobiliarias en valores unitarios de
suelo, se consideraron 4 grandes grupos de precios que requirieron diferentes
grados de transformacion, para su reduccion a precios’ue suelo.

Terrenos en ventael precio por rse derivé con facilidad dividiendo el precio
entre la superficie de terreno.

Terrenos en rentase transformoé el precio de renta en un posible precio de
venta. Se estimo el precio capitalizando las rentas mediante una variacion de la
técnica propuesta por Bravo Armejo (1989), misma que se determina en fun-
cion de la edad, uso, estado de conservacion, calidad del proyecto, vida proba-
ble y ubicacidn. Las variables utilizadas para este trabajo, fueron aquellas facti-
bles de levantar mediante una encuesta masiva y para reflejar un mayor peso a
las condiciones de ubicacion y entorno, como tendencia de la cuadra, compati-
bilidad con el uso dominante de la misma, submercado/uso del inmueble, cate-
goria, juventud, vida til.

De esta forma, para transformar las rentas en precios de venta equivalente, se
utilizé una tasa de capitalizacion aplicable a la renta anual neta que se esperaba
percibir del inmueble. Esto implicé multiplicar la renta mensual detectada en
las encuestas por 12 meses para obtener la renta anual bruta. A ésta se le dedu-
jeron los gastos en los que incurrio el arrendador (mantenimiento, predial, ad-
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ministracién, derechos de agua, etc.) para obtener la renta anual neta. Finalmen-
te ésta se dividio entre la tasa de capitalizacion que fluctué entre 0.08 y 0.12%
dependiendo de la clasificacién del inmueble.

Inmuebles en ventae separé la parte proporcional del precio que corresponde
al terreno de la parte que corresponde a construccion. Estimandose en cada caso
el precio de reposicién de la construccion.

Inmuebles en rentase derivo primeramente el precio de venta que tendria el
inmueble a partir de la renta y después se separ6 la parte correspondiente a la
construccion. La doble transformacion implicé que el precio unitario de suelo
fuera de menor confiabilidad que la de cualquiera de los otros métodos.

Gracias a esta segmentacién se doté a la Tesoreria del DF de una importante
herramienta para que la dependencia continuara realizando el levantamiento de
informacion sobre el valor de los inmuebles, actualizando asi los valores
catastrales por metro cuadrado de suelo de aquellas colonias en donde existie-
ran rezagos importantes.



