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RESUMEN

En este artículo se presenta un modelo en que los agentes deben tomar decisio-
nes acerca de la formalización de los derechos de propiedad sobre la tierra. En el 
modelo se muestra la existencia de un equilibrio en el que coexisten agentes que 
producen en tierras de libre acceso y agentes que producen en tierras de propiedad 
privada. Este equilibrio es ineficiente porque el esfuerzo para formalizar la tierra es 
menor de lo necesario.

ABSTRACT

We characterize the stationary competitive equilibrium in a model in which private 
decisions have to be made to define effective property rights on land. We show 
that there is an interior competitive equilibrium in which there will be some agents 
producing in free access lands and others in private property land. This equilibrium 
is inefficient because too few plots of land are enclosed.
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INTRODUCCIÓN

La protección y formalización de los derechos de propiedad es vista por 
la teoría del desarrollo económico como una precondición para éste. 

En palabras de Hernando de Soto: “El principal problema de los países en 
desarrollo y de los que fueron comunistas no es la falta de espíritu empre-
sarial: en los últimos 40 años los pobres han acumulado billones de dólares 
en bienes raíces. De lo que carecen los pobres es de un fácil acceso a los me-
canismos de propiedad que les permita aprovechar legalmente el potencial 
económico de sus activos para producir, afianzar o garantizar mayor valor 
en un mercado de nuevas dimensiones”.1

En una análisis reciente de la bibliografía, Besley y Ghatak (2010) distin-
guen dos tipos de canales por los que los derechos de propiedad afectan la 
eficiencia de la asignación de los recursos. El primero es limitar la expropia-
ción y el segundo es facilitar las transacciones en el mercado (donde inclui-
ríamos el efecto “De Soto”). Estos autores también presentan y discuten 
estudios en que la fuerza de los derechos de propiedad está causada por el 
desarrollo económico (p. 4554). Es decir, la dirección de causalidad en la 
relación desarrollo-fortaleza de los derechos de propiedad no es obvia y 
muchas veces la fuerza de éstos debe ser modelada como endógena a las de-
más condiciones económicas.2 Un caso bien documentado de formalización 
endógena de derechos de propiedad es el proceso de titulación de tierras 
irregulares en la frontera de Brasil.3

La conclusión del párrafo anterior es que los procesos de formalización 
de los derechos de propiedad sobre la tierra pueden ser endógenos y tienen 
efectos significativos sobre la eficiencia y la productividad. El objetivo de 
este artículo es presentar un modelo teórico en que estos efectos puedan 
ser analizados. En adelante vamos a considerar agentes heterogéneos cuyo 
problema de elección consistirá en decidir si trabajar en tierras comunales o 
realizar esfuerzos por formalizar un título de propiedad sobre un pedazo de 

1 Cita traducida del inglés: “Developing and former communist countries’ principal problem is 
clearly not the lack of entrepreneurship: the poor have accumulated trillions of dollars of real estate dur-
ing the past forty years. What the poor lack is easy access to the property mechanisms that could legally 
fix the economic potential of their assets so that they could be used to produce, secure, or guarantee 
greater value in the expanded market”, De Soto (2001).

2 Por ejemplo, en Besley (1995) se menciona que los granjeros hacen mejoras en la tierra (por ejemplo, 
plantan árboles) para fortalecer sus derechos de propiedad informales sobre el suelo. Es decir, la fortaleza 
de los derechos de propiedad es endógena a una decisión de inversión privada que puede ser costosa.

3 Véase Alston, Libecap y Schneider (1996) para una descripción y un análisis de este proceso y de 
sus consecuencias económicas.
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tierra y producir en sus tierras privadas. En nuestro modelo mostraremos la 
existencia de equilibrios interiores en los que habrá agentes que trabajan en 
tierras comunales coexistiendo con agentes que trabajan en tierras privadas.

Los equilibrios interiores no son eficientes en nuestro modelo. La razón 
de la ineficiencia es que al formalizar un agente la propiedad de sus tierras 
también cambia la productividad en las tierras comunales. Los agentes no 
toman en cuenta esta externalidad cuando toman sus decisiones, por lo que 
ésta no se internaliza en el equilibrio competitivo.

Las fuentes del incremento en productividad derivado del cercamiento 
de tierras mencionadas por la bibliografía sobre historia económica (véase, 
por ejemplo, Allen, 1992) son: la internalización de la tragedia de los bienes 
comunales; el cultivo de tierras marginales, y la introducción de cambios 
tecnológicos que permiten la reducción de los barbechos por medio del 
empleo de tecnologías innovadoras y el cambio de los usos de la tierra.

Nuestro modelo añade un efecto selección de los propietarios a esas ra-
zones, puesto que únicamente los propietarios capaces de obtener produc-
tividades mayores al promedio de las tierras de libre acceso son quienes van 
a cercar sus tierras.

Este trabajo está relacionado con el de Weitzman (1973), quien presenta un 
modelo teórico en que se comparan las características de eficiencia y distribu-
ción de rentas en una situación de propiedad comunal con otra de propiedad 
privada. Sin embargo, Weitzman no modela la decisión de formación de los 
derechos de propiedad privados que llevaría de una situación a la otra.

El trabajo más cercano al nuestro es el de De Meza y Gould (1992), quie-
nes presentan un modelo de formación endógena de derechos de propiedad 
sobre la tierra (motivado por el proceso de cercamiento de tierras en Gran 
Bretaña) en que los propietarios incurren en un coste fijo para hacer efecti-
vo un derecho de propiedad. En su modelo básico todos los propietarios de 
tierras son homogéneos y en él los autores demuestran la existencia de dos 
equilibrios extremos (uno en que todos los propietarios cercan sus tierras 
y otro en que ninguno lo hace). Por otra parte, discuten informalmente la 
existencia de equilibrios interiores cuando los agentes difieren en produc-
tividad. Según su planteamiento los equilibrios interiores son ineficientes 
porque demasiada tierra es cercada y cercar tierras es costoso. Para este mo-
delo es muy importante la relación con un sector industrial que absorbe la 
mano de obra sobrante en la agricultura a cambio de un salario determina-
do. Nuestro modelo difiere del de De Meza y Gould en que consideramos 
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un estado más primitivo del desarrollo en el que no existe un sector indus-
trial, y asimismo se aleja, puesto que modelamos explícitamente agentes 
heterogéneos. Ello nos permite caracterizar soluciones cerradas y analizar 
la relación entre las dos formas de propiedad (comunal y privada).

El artículo se estructura como sigue: la sección I presenta el modelo; la 
II caracteriza el equilibrio estacionario; la III estudia la eficiencia del equili-
brio, mientras que en la IV se ofrecen ejemplos, seguidos por las conclusio-
nes del artículo.

I. EL MODELO

Supongamos que hay un continuo de agentes que suma 1. Cada agente es 
dotado con un derecho informal a una unidad de tierra.4 Cada agente se en-
frenta a dos opciones: o bien se convierte en “propietario” e invierte en for-
malizar (cercar) la propiedad de su tierra, o produce en tierras de libre acceso. 
Invertir en cercar tierras tiene un coste centrada (donde centrada > 0).5 Por otra 
parte, mantener la propiedad privada tiene un coste c que tiene que ser incu-
rrido en cada periodo.6 Denotamos con N la proporción de la población que 
produce en tierras de libre acceso (y por tanto 1 – N representa la propor-
ción de los propietarios). Supondremos que la producción en las tierras de 
libre acceso se hace de acuerdo con la tecnología Nα (donde 0 1< <α ) y que 
la producción en tierras de propiedad privada es una función lineal de la 
productividad del propietario, s (donde s > 0). Supondremos que los produc-
tores en tierras de libre acceso obtienen el producto medio Nα −1.7

1. Propietarios

En esta sección analizamos la decisión de los propietarios de invertir o no en 
mantener sus tierras cercadas. En cada periodo las rentas netas de los costes 
de mantenimiento, c, son:

4 Nótese que este supuesto excluye la posibilidad de que el agente escoja la cantidad de tierra y, por 
tanto, excluye la posibilidad de concentración de tierras o de la acción colectiva de los propietarios.

5 Que puede ser interpretado como todos los costes, incluyendo los legales, en que es necesario in-
currir para el reconocimiento formal de la propiedad y del derecho a cercarla. Obviamente estos costes 
dependen, entre otras cosas, del sistema de parcelación que prevalezca (véase Libecap y Lueck, 2011).

6 Este coste puede tener varias interpretaciones. Una de ellas puede ser el coste de impedir el disfrute 
de la propiedad a aquellos que no sean propietarios.

7 Éste es el supuesto característico cuando los agentes explotan un recurso de propiedad comunal 
(véase, por ejemplo, Miceli y Lueck, 2007).
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π ( )s s c= −

La única diferencia entre los propietarios es su nivel de productividad s. 
Supondremos que s puede variar en el tiempo. En particular, supondremos 
que, para cada propietario, s fluctúa siguiendo un movimiento browniano

ds sdt sdz= − −μ σ

en el que μ  representa el parámetro de drift del proceso, σ  su desviación 
común y dz denota el incremento del proceso de Wiener.

Un propietario escoge mantener su propiedad si la suma de sus benefi-
cios corrientes y de su valor de continuación es mayor que lo que hubiera 
obtenido en las tierras de libre acceso.

Sea V el valor per cápita descontado asociado con formar parte de la 
explotación de las tierras de libre acceso. Dados sus beneficios corrientes, 
un propietario escoge mantener cercadas o no sus tierras mediante la reso-
lución del siguiente problema de optimización dinámica:

W s s dt EW s ds Vmantener( ) max ( ) ( ) ( ),{ , }= + + +{∈
−

0 1
11π ρ }}

en el que 0 1< <ρ  representa la tasa de descuento y en el que W s( ) y 
EW s ds( )+  son, respectivamente, el valor de opción y el valor esperado de 
continuación de un propietario con productividad s. El siguiente lema carac-
teriza la función de valor y el nivel de productividad mínimo que un pro-
pietario debe tener para tomar la decisión de mantener sus tierras cercadas.

Lema: Supongamos ( ( ) ( ) ,2 1 12ρ β σ α ρ μ− − + > +/ ) c  entonces el nivel mí-
nimo de productividad, s*,  y la función de valor de un propietario con 
nivel de productividad s W s*, ( ), están dados por
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determina el valor de opción de mantener cerradas las tierras. Es decir, el 
coste de oportunidad de trabajar en tierras de libre acceso. 

Demostración: Para simplificar la notación denotaremos W(s) como W. La 
solución de W(s) satisface

1
2

02 2s W sW W s cσ α ρ′′ + ′ − + − =

Entonces, considere W As as bc= + +β . Por consiguiente la solución es 
igual a

W s As
s C

( ) = +
+

−β

ρ μ ρ
en la que

β
μ

σ
μ

σ
ρ

σ
= +⎛

⎝⎜
⎞
⎠⎟

− +⎛
⎝⎜

⎞
⎠⎟

+ <
1
2

1
2

2
02 2

2

2

y los valores de A y s*, satisfacen (véase Dixit y Pindyck (1994), p. 109 
para una descripción de estas condiciones)
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Despejando

A
s

= −
+

−
*

( )

1 β

β ρ μ

y sustituyendo obtenemos s*, y W(S). 

La ecuación que determina el mínimo de productividad, s*, destaca que la 
proporción de tierras cercadas depende del rendimiento per cápita de las 
tierras abiertas, V. Un incremento en V reduce el valor de opción de man-
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tener las tierras cercadas. Por ello, un V más alto implica un mayor nivel 
mínimo de productividad. El coste de mantener la propiedad cercada, c, 
tiene el mismo efecto.

2. Trabajadores en tierras de libre acceso

Supondremos que cuando los trabajadores en tierras de libre acceso deciden 
si habrán de cercar sus tierras, toman como dada la distribución de proba-
bilidad de los niveles de productividad en la economía, G(s). Supondremos 
que un propietario potencial decidirá si cerca sus tierras y produce en ellas 
después de observar su realización de s y después de haber pagado el coste 
de entrada centrada. Por consiguiente, el valor presente descontado de cercar 
un pedazo de tierra es

V
N

W s dG s ds cmantener entrada= −
⎧

∈

−

∫max , ( ) ( ){ , }0 1

1α

ρ⎨⎨
⎪

⎩⎪

⎫
⎬
⎪

⎭⎪

en la que Nα ρ−1/  representa el producto medio descontado en tierras de 
libre acceso y α < 1.

II. EQUILIBRIO ESTACIONARIO

En esta sección caracterizamos el equilibrio estacionario en una economía 
competitiva en la que la ley de movimiento de la productividad de los pro-
pietarios —es decir, la distribución de tierras entre niveles de productivi-
dad—, debe ser consistente con las decisiones óptimas sobre cercar tierras y 
con las decisiones óptimas de espera por parte de los propietarios.

N
EW s centrada

α

ρ

−
= −

1

( )

1. Ley de cambio en productividad en las tierras cercadas

Para caracterizar la distribución de tierras entre niveles de productividad 
usamos la siguiente transformación monótona de las productividades, 
s x= exp( ) y s x* *( ).= exp  Entonces, el número de tierras localizado en el 
intervalo de log-productividad [ , ]x x dx+  en el periodo dt f x t, ( , ) está dado 
por la siguiente ecuación de Kolmogorov
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con la condición de frontera f x t x x( , ) , ,* *= <0  donde ˆ .μ μ σ= − + 2 2/
La ley económica de movimiento debe ser congruente con las políticas 

óptimas de los propietarios.
Dados c y V, los propietarios con log-productividad x x< *, no mantie-

nen sus derechos de propiedad. En consecuencia, la condición de frontera, 
f x t( , ) ,* = 0  indica que no existen tierras cercadas con nivel de log-produc-
tividad menor que x*. Finalmente, siguiendo a Luttmer (2007), suponemos 
que los propietarios potenciales imitan a los ya existentes. Por consiguiente, 
en un equilibrio estacionario se satisface que

ˆ ( ) ( ) ( )μ σ ε′ + ′′ − =f x f x f x
2

2
0

y determina la masa de nuevos propietarios

dg x f x( )
ˆ

( )=
1
2 2

μ
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y la distribución invariante de tierras cercadas en la economía f x x x e x x( ) ( )*
( )*= − − −ϕ ϕ2  

f x x x e x x( ) ( )*
( )*= − − −ϕ ϕ2  donde ϕ μ σ= ˆ ./ 2

Una vez que la distribución está caracterizada para log-productividades, 
podemos recuperar la distribución de productividades, a la que definiremos 
como h s Hf s( ) ( )=  y en la que el parámetro H satisface que ∫ =f s ds( ) .1  
Formalmente, mediante la sustitución de x s= log( ) en f(x) tenemos que

h s s
s
s
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2. Caracterización del equilibrio estacionario

Ahora podemos definir el equilibrio estacionario de nuestra economía. Un 
equilibrio estacionario para esta economía es una distribución de probabi-
lidades entre tierras cercadas, h s s( ),*|  una proporción N, funciones de 
valor W s V( ), , y funciones de política s*, tales que:
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iii) Dados los costes de mantenimiento, c y los beneficios, π ( ), ( )s W s  repre-
senta el valor de un propietario con productividad s y el mínimo nivel 
de productividad, s*, es el que soluciona el problema de espera óptima.

iii) La distribución de log productividad soluciona la ecuación de Kolmogorov
iii) Los beneficios esperados se igualan, N EW s centrada

α ρ− = −1/ ( ) . 

Para caracterizar el equilibrio estacionario necesitamos determinar la dis-
tribución invariante de productividad entre tierras, h s s( )*| , y la proporción 
de trabajadores en las tierras de libre acceso, N. Para niveles dados del cos-
te de mantenimiento, la regla de espera s*, determina la distribución inva-
riante de propietarios como función de V. Igualando los rendimientos es-
perados asociados con las tierras cercadas a los rendimientos en tierras de 
libre acceso se determina la proporción de tierras de libre acceso, N. For-
malmente, V satisface
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Proposición 1: En equilibrio 0 < N < 1. 

Demostración: Nótese que 
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es decreciente en N, dado que
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En segundo lugar, podemos escribir
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caracteriza el equilibrio. 

En equilibrio existe una relación positiva entre el cercado de tierras y la 
productividad de la tierra. Un incremento en el número de tierras cercadas 
reduce el número de granjeros en las tierras de libre acceso y esta reducción 
aumenta la productividad en esas tierras (la alternativa a cercar tierras). Esto 
incrementa la productividad de las tierras cercadas a través de un efecto se-
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lección, ya que únicamente aquellos propietarios con mayor productividad 
que la media de las tierras de libre acceso van a cercar sus tierras.

La proposición 1 muestra que el equilibrio competitivo es interior. Es 
decir, coexisten tierras de libre acceso con tierras cuya propiedad está for-
malizada y mantenida.

III. EFICIENCIA

Un planificador social toma su decisión respecto a cercar unas tierras con 
productividad $s$ resolviendo el siguiente problema dinámico:8

W s s pdt EW s dsp mantener p( ) max ( ) ( ) ( ),( , )= + + +∈
−

0 1
11π NNα −{ }1

en el que el subíndice p indica que corresponde al problema del planificador 
social. Por consiguiente, el nivel mínimo de productividad de un propieta-
rio, s p* , está dado por

s N
cp

* ( )= + +
⎛
⎝⎜

⎞
⎠⎟ −

−ρ μ
ρ

β
β

α 1

1

En consecuencia, el planificador social maximiza

( ) ( ) ( ) ( )*N N N W s f s s dsp
p

p
p

p

s p
α − + − ∫1 1 |

*

que es una suma ponderada de los ingresos de los productores en tierras de 
libre acceso y de los productores en tierras cercadas.

Proposición 2: La asignación del mercado es ineficiente y genera un número 
demasiado pequeño de tierras cercadas.

Demostración: La asignación del mercado iguala el producto medio en las 
tierras de libre acceso con el rendimiento esperado de las tierras cercadas, 
es decir

8 Nótese que lo que hace este planificador es maximizar el beneficio descontado de invertir en for-
malizar la propiedad, considerando que el formalizar la propiedad puede cambiar el valor de trabajar en 
la tierra comunal. Eso implica que el planificador está maximizando el beneficio agregado de todos los 
agentes, tanto de los propietarios como de los que trabajan en tierra comunal. Esto es lo que se esperaría 
de una solución eficiente.
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N EW sα − =1 ( )

Las condiciones de primer orden del problema del planificador social son

N EW s N
dEW s

dN
Np

pα αα− −= − − − −1 11 1( ) ( )
( )

( )

en las que
EW s W s f s s dsp ps

p
p( ) ( ) ( )
*

*= ∫ |

En consecuencia, el planificador social iguala el producto marginal en las 
tierras de libre acceso con el valor esperado en las tierras cercadas menos el 
término dEW s dNp ( )/  y el término ( ) .α α− −1 1N  Dado que la productividad 
en las tierras de libre acceso aumenta cuando se reduce su proporción en 
la economía dEW s DNp ( )/ < 0 (véase la prueba en la proposición 1, donde 
ahora N representa una variable exógena fijada por el planificador social), 
las asignaciones eficientes implican una reducción de proporción de tierras 
de libre acceso con respecto a las que establecería el mercado. 

La intuición del resultado es que cercar un pedazo de tierra adicional pro-
duce dos externalidades: un incremento en el producto que un agente ob-
tiene trabajando en tierras de libre acceso y que iguala a ( ) .α α− −1 2N ;9

el incremento en la producción media de los agentes en tierras de libre ac-
ceso produce que sólo propietarios con mayor productividad mantengan 
cercadas sus tierras (el valor de la opción alternativa ha subido). Este efecto 
selección es el término dEW s dNp ( ) ./  En equilibrio, los agentes no interna-
lizan estas externalidades.

IV. ALGUNOS EJEMPLOS

La propiedad informal (o propiedad sin plenos derechos) de la tierra y las 
políticas para su regularización están presentes en muchos países latino-
americanos. No vamos a revisar todos los casos en la región, pero sí a seña-
lar algunos de los más estudiados10 en los cuales se muestran los efectos de 
la formalización sobre el valor y la productividad de la tierra.

9 Cantidad que multiplicada por N iguala el cambio total en ingresos obtenido por los agentes que 
trabajan en tierras de libre acceso.

10 Para un análisis más pormenorizado, véase Brown et al. (2006).
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Sin duda, el caso más conocido de regularización de tierras en Latino-
américa es el proceso de titulación urbana de Perú. Este proceso fue inspi-
rado por las ideas de Hernando de Soto y consistió fundamentalmente en 
la regularización de la posesión de tierras mediante la entrega de títulos de 
propiedad a los poseedores. El organismo encargado de esta misión fue la 
Comisión de Formalización de la Propiedad Informal (Cofopri), que fue 
fundada por el gobierno de Perú y el Banco Mundial. Desde su creación 
en 1996, este programa ha distribuido cerca de 1.4 millones de títulos en 
municipios peruanos. El efecto De Soto de que el título permitiera que los 
pobres accedieran al crédito no fue obvio.11 Sin embargo, lo que se produjo 
es un incremento en el valor de la propiedad de alrededor del 25%.12

Otro caso muy conocido y que tiene más relación con nuestro estudio 
es la reforma del sistema ejidal de México. El sistema de ejido en México se 
estableció en su forma moderna durante la presidencia de Lázaro Cárdenas 
en 1934. El sistema funciona mediante la expropiación de tierras a grandes 
propietarios y su reparto a ejidatarios para su uso de forma comunal. La 
consecuencia inmediata es la aparición de una forma de derecho de pro-
piedad débil que implica el derecho al uso de la tierra (regulado de forma 
comunal) pero no el derecho a la venta.

A raíz de la reforma legal promulgada el 6 de enero de 1992 por el presi-
dente Carlos Salinas de Gortari, se terminó con el reparto agrícola y se ini-
ció la regularización de la tenencia de la tierra ejidal mediante el Programa 
de Certificación de Derechos Ejidales y Titulación de Solares (Procede), ad-
ministrado por la entonces llamada Secretaría de la Reforma Agraria (ahora 
Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano). Este programa ha 
funcionado como un mecanismo de titulación de tierras mediante el cual 
se han entregado títulos de derechos parcelarios y títulos de propiedad de 
solares a ejidatarios. Como menciona Acosta (2008), aunque la mayor parte 
de los ejidatarios certificaron sus tierras mediante el Procede, éstos no ad-
quirieron el pleno derecho ni vendieron sus tierras. Por ello, muchas de las 
ganancias potenciales de la regularización no se han realizado. Ello hizo al 
presidente Calderón plantear la necesidad de una nueva reforma legal du-
rante el sexenio que acabó en 2012.

En cuanto a los efectos potenciales de la regularización de estas tierras 
sobre la productividad, Heath (1990) no encuentra evidencia concluyente 

11 Véase Field y Torero (2006).
12 De acuerdo con los datos proporcionados en Brown et al. (2006, p. 42).
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de que los ejidatarios sean menos eficientes que los propietarios privados. 
Sin embargo, Acosta (2008), usando una técnica de emparejamiento, cuanti-
fica importantes aumentos potenciales en la producción de maíz si se pasara 
del sistema de tenencia ejidatario al de propiedad privada.13

CONCLUSIONES

En este artículo hemos presentado un modelo de agentes heterogéneos que 
toman decisiones acerca de la formalización de la propiedad de un pedazo 
de tierra. En este modelo se ha demostrado la existencia de un equilibrio 
interior en el que coexisten tierras de libre acceso con tierras privadas cer-
cadas y que este equilibrio es ineficiente. Por otra parte, nuestro modelo 
añade un efecto selección de los propietarios a las razones por las que la 
formalización de la propiedad puede aumentar la productividad de la tierra.

La ineficiencia del equilibrio competitivo es una razón para la interven-
ción pública. La intervención pública puede tener dos formas. Una primera 
consiste en reducir los costes de mantenimiento de la propiedad. Los costes 
de mantenimiento se reducen, por ejemplo, dando más seguridad pública al 
derecho de propiedad privada, y esta seguridad depende, entre otras cosas, 
de la eficiencia del sistema de administración de justicia. Por otra parte, es 
necesario reducir los costes de entrada en que se debe incurrir para el re-
conocimiento formal de la propiedad y del derecho a cercarla. Ejemplos de 
sistemas de reducción de los costes de entrada los encontramos en el reparto 
gratuito de títulos para tierras urbanas que se hizo en Perú y que se mencionó 
en la sección IV.
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