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Desde el inicio de la zonificacion en los Estados Unidos hace mas de medio siglo, los
gobiernos locales han ejercido a traveés de ella, un control cada dia mayor sobre el uso de la
tierra. La mayoria de los expertos y versados en el tema, rapidamente llegan a un acuerdo
sobre que el proceso de zonificacion y sus consecuencias han sido en detrimento de la
mejor utilizaciéon de la tierra. Como resultado de ello, muchos legisladores, planificadores y
comentaristas en los afios recientes han abogado por cambios en los poderes establecidos
y las practicas existentes. Sin embargo, todas sus proposiciones han tenido un factor
comun: mantienen la presencia del poder gubernamental como regulador del uso de la
tierra.

Una alternativa a la que no se le habia dado la atencion adecuada es la eliminacion de la
mayor parte de los poderes del gobierno en las decisiones sobre el uso de la tierra.
Ademas, evaluar esta alternativa no requiere de contemplaciones abstractas y tedricas, ni
largos y voluminosos estudios. Basta comparar los resultados de la zonificacién con los
resultados de la NO-ZONIFICACION en las ciudades en las que ésta nunca ha sido
adoptada. El ejemplo notable de la no-zonificacion lo constituye la ciudad de Houston,
Texas. Estas consideraciones dieron por resultado mi nombramiento en 1968 como becado
en investigacion de Leyes y Economia en la Universidad de Chicago, con el Unico propésito
de estudiar la No-zonificacién de Houston.



Como tantos textos actuales, éste también es sobre el medio ambiente, pero unicamente
acerca de la porcion que aloja a la poblacion y la provee de sus necesidades materiales, es
decir, el medio ambiente mas importante. Podra no ser tan espectacular o interesante como
la tundra de Alaska u otras bellezas naturales, tépicos que atraen hoy dia la atencion de
muchos escritores y politicos, pero éstos a su vez tienen muy poca trascendencia para la
gran mayoria de la gente. El tema concierne entonces, al medio que habita la mayoria de la
poblacién, limitada en su capacidad para cambiarlo, un grupo compuesto primordialmente
de familias de medianos y bajos recursos, y que viven sin otra alternativa en las ciudades.

Para la mayoria de la gente, el hogar es donde transcurre la mayor parte de su vida. Es el
lugar que ocupa el tiempo y la atencion de la esposa y de los nifios. Es también el lugar
donde el esposo pasa la mayor parte de su tiempo cuando esta afuera del trabajo y de sus
labores cotidianas. Es pues, un lugar cuyas caracteristicas influencian grandemente la
calidad de vida de sus moradores. Para una familia que esta luchando por sobrevivir
econémicamente y mejorarse, un aumento del cinco o el diez por ciento en el costo de su
vivienda es de una importancia mucho mas grande que el estado de las bellezas del
paisaje, sin que para ello importen los sentimientos de uno sobre la naturaleza y la selva.
Similarmente, para esa gente, un mejor vecindario y la buena localizacion de sus lugares de
trabajo y de compras, son las metas mas significativas del medio ambiente.

Para aquellos cuya preocupacion es el nivel de vida, el mejoramiento de las condiciones de
vivienda y del medio ambiente merecen la mayor atencion y la mas alta prioridad. Yo creo
que un medio de alcanzar estos objetivos es eliminar una del as principales barreras para la
produccién: la zonificacion, Es decir, el permitir una mayor oportunidad al mercado de
bienes raices de satisfacer las necesidades y deseos de sus consumidores. Mis estudios
demuestran que la zonificacidon no es ni necesaria para mantener o proteger los valores de
la propiedad, ni una ayuda para planificar el desarrollo de las ciudades. Por el contrario,
tiene efectos adversos sobre ambos. Cuando la zonificacién y la regulacién del uso del
suelo impiden la produccion de vivienda, también impiden el logro de mejores edificios y de
mejores condiciones de vida.

A aquellos que cuentan con la mayor experiencia y habilidad para ejecutar una tarea
deberia permitirseles el poder realizarla. En el campo de los bienes raices los expertos son
los constructores y los promotores de desarrollos. Su supervivencia empresarial depende de
cuan eficientes son para competir en su negocio. Deberiamos quitar aquellas restricciones
gubernativas que los obstaculizan para aumentar el abastecimiento de tierra urbanizada y
viviendas, y de competir el uno con el otro por nuestros favores como consumidores.
Desafortunadamente, hemos permitido a un grupo de la poblaciéon (los politicos
municipales) de ganar el control del uso de la tierra, a pesar de su ineptitud y dudosa
motivacion social. No es una cuestion del bien y el mal. Es la idiosincrasia humana que
prevalece, tanto como que si ese grupo fuera de constructores y promotores, como de
politicos. Ningun sector de la poblacién esta libre de los picaros y corruptos.

Sin embargo, las motivaciones y los incentivos si difieren. Las motivaciones de un
constructor y de un promotor son para aumentar la produccion. Las del politico o
planificador demasiado a menudo son las de inhibiria. A esto se reducen sus papeles en la
farsa de la zonificacion. Los atractivos de una posible utilidad en el sistema de libre empresa



llevan a una mayor produccién. Por el contrario, las recompensas caprichosas de la politica
son frecuentemente para aquellos que disminuyen y obstaculizan la produccion.

Desafortunadamente, también en la actualidad muchos de los que se preocupan por el
medio ambiente también procuran que el gobierno restrinja la produccién y el desarrollo.
Esto, con la erronea creencia de que de alguna manera, el limitar la produccién mejorara el
estado del medio ambiente. No obstante, la menor disponibilidad de tierra y de viviendas
tendera a mantener las actuales condiciones de vida, las que para muchos son condiciones
de miseria destinada a empeorar. Las nuevas oportunidades de obtener un nuevo y mejor
hogar les seran negadas a muchos. Por el contrario, aumentando la produccion al maximo,
no limitandola, se hara la vida diaria mas placentera para mas gente y se obtendra un medio
ambiente mejor(1).

El proceso de zonificacién tiene un limite en su efecto sobre las actividades econdmicas, el
comercio y la industria, ya que normalmente sélo puede ordenar lo que NO se puede hacer.
El que la zonificacion permita a determinado negocio el establecerse en un lugar
preestablecido no tiene significado si las condiciones del mercado no se pronuncian
favorablemente por esa ubicacion. Lo que los reglamentos estipulan para un distrito en lo
particular es una cosa, y lo que realmente ocurre puede ser considerablemente distinto.
Complicando mas el problema esta el continuo cambio con el transcurso del tiempo en los
métodos comerciales y en las preferencias de los consumidores. Aunque los planes fuesen
apropiados en el momento de hacerse, las decisiones basadas en ellos seran cada vez
menos aplicables con el tiempo, y finalmente seran irrelevantes sin que por ello dejen de
aplicarse. Siendo esto asi, parece que la tierra y la propiedad estan siendo reguladas casi
simplemente por el afan de regular, bajo la presuncién de que no importa que tan absurdo,
injusto o irracional sea el sistema de zonificacion, la situacion seria peor si éste no
existiera(2). El argumento es falso y facilmente demostrable segun las observaciones sobre
la NO-ZONIFICACION vy el desarrollo de la ciudad de Houston.

Cuando las restricciones de zonificacion reducen la oferta de bienes, éstas también reducen
la competencia en el mercado de tierras y casas, con el consiguiente perjuicio de los
vecinos (los consumidores). La libre competencia protege al consumidor, y estimula nuevos,
mas y mejores productos y servicios.

No hay oficina publica que pueda lograr eficientemente estas tareas vitales. Tampoco es
posible establecer una burocracia gubernamental que pudiera beneficiar al consumidor y a
la sociedad entera, a tan bajo costo como el sistema de competencia(3).

Si dentro de una ciudad varios constructores convinieran construir un grupo de viviendas, y
a la vez evitaran que otros constructores hicieran lo mismo, rapidamente la opinién publica y
el gobierno adoptarian medidas para disolverlo y hasta multar a los participantes. Esto
sucederia porque tal convenio daria a esos constructores privilegios econdmicos
especiales. La zonificacion actua igual que esos constructores al restringir el mercado. A
aquellos a quienes se les permitiese, por medio de la zonificacion adecuada, entrar a un
mercado sin competidores o con un pequefio numero de ellos, estarian en capacidad de
cobrar precios mas altos, ofrecer servicios mas deficientes y evitar el emprender mejoras a
la comunidad y rehabilitar el medio ambiente. Las consecuencias de la zonificacion no
pueden ser diferentes de las de los constructores monopolistas: Si un concepto legal
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produce un monopolio, el concepto pragmaticamente es un concepto que favorece el
monopolio(3)

Por lo tanto, yo presento para su consideracion la tesis de que la zonificacién no tiene
derecho a proteccion constitucional. No es necesaria ni deseable. Es perjudicial. No tiene
ninguna relacién con la salud publica, la seguridad y el bienestar, excepto que en general
tiene una relacion adversa. Es un reglamento que existe casi solamente por el afan de
reglamentar y controlar(4).

La zonificacion es un instrumento de la politica y no de la planificacion. La verdad es que si
un pequefo grupo de propietarios pueden, por medio de la zonificacion, denegarle a otros el
pleno goce de su patrimonio, ésta va en contra del principio fundamental de la propiedad y
la libertad. Ese pequefo grupo no identificable puede ni siquiera representar la opinién de
una mayoria de vecinos. Pero en efecto, por la presion causada sobre las autoridades, logra
ejercer un poder legislativo que nunca le fue otorgado o delegado(5).

Asi es como funciona la zonificacion. En la abrumante mayoria de los casos, la Unica
motivacién dominante es acceder a los dictados politicos del asunto. Las autoridades
locales no podrian ser electas o permanecer en sus cargos si esto fuera de otra manera.
Los derechos de la propiedad y los derechos politicos carecen de significado cuando estan
sujetos a los cambios de temperamentos y caprichos populares. Si las autoridades locales
aprobaran ordenanzas declarando que no se permitiria un legitimo uso de la propiedad
cuando éste fuera protestado en oposicién por un niumero de vecinos, yo dudo que esa ley
seria obedecida por los tribunales (5).

Ya llegd el momento de aplicar la inequivoca leccion de los ultimos cincuenta afos de
zonificacion en los Estados Unidos: jHa sido un fracaso y debe ser eliminada! El control del
uso de la tierra en manos del gobierno, usando la zonificacion como instrumento, ha sido
inaplicable, injusta y el mas serio impedimento para el libre funcionamiento del mercado de
inmuebles, y para la satisfaccion plena de los consumidores(6).

En un intento por resolver algunos problemas del uso de la tierra y el desarrollo, la
zonificacion ha creado problemas mucho mayores para la sociedad. Cuando la zonificacion
restringe la libre operacion del mercado, también reduce el numero de viviendas nuevas, lo
que sube los alquileres. Cuando la zonificacion limita el desarrollo, también esta limitando
las actividades productivas y los ingresos fiscales. Cuando la zonificacion reduce la
competencia, inhibe la creacién y mejoramiento del medio ambiente y de mejores
condiciones de vida para todos. Niega asi, todas las razones de su existencia(7).

(1) Pp. XVIl'y XVIII op. cit.
(2) Pp. 20 y 21 op cit.

(3) Pp. 135 op. cit.

(4) Pp. 221. op cit

(5) Pp. 222 op. cit.

(6) Pp. 247, Op.cit.

(7) Pp. 247.0p.cit.


http://www.biblioteca.cees.org.gt/topicos/web/topic-378.html#_edn3
http://www.biblioteca.cees.org.gt/topicos/web/topic-378.html#_edn4
http://www.biblioteca.cees.org.gt/topicos/web/topic-378.html#_edn5
http://www.biblioteca.cees.org.gt/topicos/web/topic-378.html#_edn5
http://www.biblioteca.cees.org.gt/topicos/web/topic-378.html#_edn7

