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1. Protocolo de investigacion

1.1 Introduccion

La presente investigacién tiene como objetivo general determinar la viabilidad de la recuperacién
de plusvalfas como instrumento financiero para la infraestructura urbana en la ciudad de Monterrey.
Para ello, se dividird en cuatro capitulos: protocolo de investigacién, marco tedrico, metodologfa y

resultados y conclusiones.

En el primer capitulo se abordari el planteamiento general de la investigacién; el segundo
capitulo presentard el marco tedrico sobre el tema que nos ocupa: la recuperacién de plusvalias, asimismo
se encuentran las variables definidas para la investigacién; el capitulo tres abordard la metodologfa de la
presente investigacion, el disefio y aplicacion de los instrumentos. Finalmente, en el capitulo cuarto se
presentardn los resultados y las conclusiones de este trabajo, incluyendo recomendaciones que permitan

plantear lineas de investigacién futuras.

En el presente capitulo (protocolo), se introduce el problema sobre la recuperacién de plusvalias:
sus principales definiciones en la literatura; las herramientas para la financiacién de infraestructura
urbana por medio de ellas; las clasificaciones introducidas por distintos autores; cudles de ellas son
permitidas en la legislacién local y, finalmente, se analizan las alternativas para la medicién de un

mecanismo financiero para proyectos de infraestructura urbana.

En la justificacién del problema se muestran las siguientes caracteristicas de esta investigacion:

pertinencia, relevancia social, necesidad de organizar la informacién disponible, beneficios de utilizar este
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tipo de instrumentos, asf como la importancia que tiene para la ciudad tanto la investigacién como la

deseable implementacién de la misma.

Posteriormente se muestran la pregunta general y cuatro preguntas especificas, en congruencia
se muestra también un objetivo general y cuatro objetivos especificos. Finalmente se presenta la hipétesis

de esta investigacién.

A continuacién, se plantean las limitaciones y alcances de la investigacion, entre las que destaca
el acceso a la informacidn, especificamente sobre valores catastrales. Después se presenta la delimitacién

de la investigacion: la Zona Metropolitana de Monterrey, especificamente, el municipio de Monterrey.

Se muestran también, en el marco de referencia, los antecedentes del objeto de estudio, mismos
que van desde la antigiiedad hasta el andlisis de casos a nivel mundial (donde se destaca el uso del
instrumento para financiar proyectos de transporte), los casos latinoamericanos (legales y proyectos) y

finalmente, los casos desarrollados en México y Monterrey.

Finalmente, se presenta la metodologfa de esta investigacién, misma que contiene los siguientes
elementos: el enfoque cuantitativo, longitudinal y de tendencia. Se utilizan dos metodologias de anilisis
estadistico y andlisis geoespacial, ambos con una aproximacién exploratoria y correlacional.

1.2 Planteamiento del problema
En el mundo se pueden observar casos documentados sobre el uso de instrumentos de

recuperacién de plusvalfas, especialmente para el financiamiento de proyectos con respecto al transporte
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publico masivo. En este sentido, las preguntas de investigacién deben orientarse a determinar la

factibilidad de un marco de referencia exitoso, usado en el mundo con las condiciones locales.

Pregunta General: ;Cémo la recuperacién de plusvalias puede ser un instrumento financiero

viable para el impulso de la infraestructura urbana en la ciudad de Monterrey?

La conclusién de la investigacién y los productos que se generen a partir de ella deberdn contestar

esta pregunta o, en determinado caso, abrir nuevas interrogantes para la continuacién de la investigacién.
Preguntas Especificas:
e ;Qué alternativas de financiamiento se identifican para la infraestructura urbana en Monterrey?

Los municipios cuentan con marcos normativos de financiamiento y planeacién que les brindan
herramientas para desempefar su papel en la ciudad. Es importante determinar cudles son las
caracteristicas y atributos que cada una de estas herramientas tiene con el fin de identificar una posible
sustitucién, adicion o reforma a este marco, de esta manera se busca contribuir a la mejora de dichas

herramientas a través de una orientacién para la recuperacion de plusvalias.

Finalmente, es importante saber si las recientes modificaciones al marco juridico del pais y
particularmente del estado de Nuevo Ledn, permiten el uso de este tipo de instrumentos para determinar
en qué medida son utilizadas por el municipio de Monterrey para el financiamiento de la infraestructura

urbana.

e ;En qué medida la inversion publica en infraestructura urbana puede generar plusvalia en el

suelo?
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La bibliografia, a la que se tiene acceso, demuestra que el mercado de suelo actia de manera
distinta en diferentes lugares y paises, sin embargo, si se puede inferir qué determinadas actuaciones

publicas son mejor reconocidas por el mercado de suelo que otras.

Es importante determinar cudnto y en qué medida cada una de ellas acttia y presiona en el
desarrollo del suelo e impacta directa o indirectamente en el valor, asi como determinar de qué manera la
“Ley de la oferta y la demanda” acttan ligadas a las inversiones publicas en el costo del usuario final.
Trayendo consigo una valoracion adecuada del suelo y con ello una recaudacién justa para la ciudad y el
propietario.

® ;Qué dreas de oportunidad se observan para una modificacién de leyes, reglamentos o politicas
publicas, segin sea el caso para la implementacién de recuperacién de plusvalias en el municipio
de Monterrey?

Una vez que se ha identificado el marco normativo y ha sido comparado con los resultados de la
valorizacion del suelo, es posible saber cudles son las dreas de oportunidad que podrian representar una
ventaja estratégica para el financiamiento de infraestructura urbana en el municipio de Monterrey,
reduciendo con ello la dependencia de fuentes de financiamiento externas.

Objetivo General: Identificar la viabilidad de la recuperacién de plusvalias como instrumento

financiero para la infraestructura urbana de la ciudad de Monterrey.

Objetivos Especificos:
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e Identificar las alternativas de financiamiento con las que cuenta la infraestructura urbana de
Monterrey.
® Analizar la plusvalia generada en el suelo por la inversién publica.
e Identificar las alternativas de modificacion de leyes, reglamentos o politicas publicas, segtin sea el
caso, para la implementacién de alternativas de financiamiento para la infraestructura urbana en
el municipio de Monterrey.
1.3 Justificacion

La conveniencia de esta investigacién radica en la importancia que tiene el conocer alternativas
de solucién sobre el problema del financiamiento de la infraestructura urbana que se ha presentado en
las ciudades latinoamericanas a partir del siglo XX. La Organizacién de las Naciones Unidas (ONU)
muestra datos donde se especula que para el ano 2025 la poblacién urbana en Latinoamérica alcanzard el
85% del total. En este contexto, las ciudades enfrentan desafios que deben ser atendidos de manera

integral, por medio de instrumentos que han tenido éxito en otros lugares.

En el caso latinoamericano, es comtn compartir problemas en las ciudades como: falta de tierra
urbanizada, ocupacién ilegal de terrenos, déficit de infraestructuras, entre otros (Smolka, M. & Iracheta,
A.,1999). Esto en detrimento de los habitantes de bajos recursos, que no pueden acceder a la tierra
urbanizada y los presiona hacia la periferia, donde el mercado inmobiliario no interviene por la falta de

viabilidad, ya sea por condiciones topogrificas, ambientales o normativas.
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La pertinencia de esta investigacién radica en la importancia de identificar cudles son las dreas de
oportunidad para el desarrollo en la ciudad de Monterrey con base en los antecedentes locales de
aplicacién de este tipo de instrumentos. Esto permitird evaluarlos y corregir proyectos futuros.

La recuperacién de plusvalfas se convierte en el derecho de la comunidad a participar en los
beneficios de las acciones gubernamentales, especificamente aquellas que ayudan a la mejora colectiva
del desarrollo urbano (Barco, C. & Smolka, M. 2000). El municipio de Monterrey presenta un déficit en
infraestructura urbana y desigualdad en la distribucién de ellos, por lo que es pertinente explorar otros
instrumentos que han permitido a otras ciudades abordarlos.

Esta evaluacién tiene relevancia social, porque permitird identificar mejoras sustanciales en el
disefio y aplicacién de instrumentos financieros, que sean mds eficaces para la infraestructura urbana.
Los planes de desarrollo municipales a menudo cuentan con proyectos estratégicos que no son
implementados debido a la carencia de alternativas financieras adecuadas.

La inversién en infraestructura es capaz mejorar las redes de transporte, energfa, agua y
saneamiento de una sociedad, asimismo es clave en la produccién de otros bienes y servicios ya que estos
son insumos vitales que las empresas y consumidores requieren para producir y vivir de manera saludable.
En américa latina, segtin datos del BID se ha observado una disminucién de 9.7 puntos porcentuales en
el porcentaje de gasto d entre 1980 y 2016 (esto incluye la infraestructura). (Cavallo, E. & Powell, A.

2019)
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Por otro lado, la investigacién en torno a la recuperacién de plusvalias en México, asi como en
Monterrey es escasa, en contraste con el caso latinoamericano donde destaca el Lincoln Land Institute,
que ha realizado diversas investigaciones de las potencialidades, oportunidades y evaluaciones de
proyectos en Latinoamérica. Esta investigacién retomard los trabajos realizados en dicho instituto,
llenando asi los vacios tedricos que contindan existiendo para el caso local.

Como sefala Peterson, G.E. (2008) la habilidad de las ciudades para financiar la infraestructura
necesaria depende en gran parte de la habilidad de capturar una porcién de esas ganancias y dirigirse al
financiamiento de infraestructura. Es decir, a medida que se comprenda la justicia en la recuperacién de
las ganancias generadas por la inversién de todos, podremos utilizar esas ganancias en la generacién de
nueva infraestructura.

La investigacién en torno a la recuperacion de plusvalias, a pesar de su disponibilidad, atn se
encuentra desorganizada, confusa y con multiples enfoques. (Zhao, Z., 2012). En Latinoamérica, sin
embargo, el grueso de la informacién generada acerca del tema corresponde al Lincoln Land Institute y
a su director Martim O. Smolka, quien es considerado uno de los autores clave para esta investigacion.

Algunos de los beneficios que la captura de plusvalias tiene para el desarrollo de la ciudad son: la
reduccién de costos para el erario, mitigar el riesgo publico e incrementar la calidad y cobertura de la
infraestructura publica. La estrategia de captura de plusvalias se basa en utilizar la plusvalia generada por

la inversién en infraestructura publica antes de que esta infraestructura se genere para con eso financiar
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su construccién. La presente investigacién pretende abrir nuevas lineas de investigacién que busquen el

entendimiento del problema desde lo local con nuevas variables y alternativas de aplicacién.

Las alternativas de financiamiento para los proyectos de infraestructura son limitadas en el
entorno urbano de la ciudad, principalmente ante una gran cantidad de competencias adquiridas por los

municipios, pero una limitante en el acceso de los recursos para satisfacerlas.

Las acciones gubernamentales para la provision de servicios de infraestructura en condiciones de
baja capacidad técnica o de escasez de recursos puede provocar problemas en la urbanizacién, tales como:
especulacién inmobiliaria, clientelismo, trifico de influencias, pricticas ilegales o discrecionales, entre
otros. Adicionalmente, los técnicos municipales no tienen instrumentos legales y operables para

desempefiar su funcion.

El aumento en los valores de suelo es capaz de provocar un cambio de la normativa que
corresponde a su uso con respecto a las densidades permitidas. Aspectos como la falta de recuperacién
para el beneficio de la ciudad, entre otros, hacen posible la especulacién inmobiliaria, a raiz de la
expectativa de que un terreno pueda adquirir beneficios urbanos futuros, provocando un aumento de

precio del suelo (Smolka, 2013).

Sobre esta problemdtica, encontramos una posible soluciéon en la Recuperacién de Plusvalias que
presenta beneficios como: estabilizacién econdmica, descentralizacién fiscal, redemocratizacidn,

participacién de agente multilaterales, entre otros.
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Cada ciudad o barrio tiene problemas especificos, por ende, las posibles soluciones tienen un
cardcter especifico también, sin embargo, el grueso de los recursos piblicos se administra de forma global.
En este sentido, la recuperacién de plusvalias proveerfa una alternativa de financiamiento para la

generacién de proyectos urbanos estratégicos en cada municipio.
La investigacién que se propone, pretende contribuir en el desarrollo equitativo y sostenible de
las ciudades, en concordancia con el Objetivo #11 “Ciudades y comunidades sostenibles de los Objetivos

del Desarrollo Sostenible promovidos por la ONU, de la cual México es parte.
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1.4 Hipotesis

Los objetivos y preguntas de investigacion, tanto generales como particulares, que fueron antes
planteados, buscan establecer un marco de congruencia para la demostracién de la hipdtesis de
investigacidn siguiente:
Si se identifica un aumento en el valor del suelo provocado por la inversion piblica, aunado a
modificaciones al marco normativo, entonces, los instrumentos de recuperacion de plusvalias pueden ser
una opcion de financiamiento urbano en la infraestructura urbana del municipio de Monterrey.

Esta hip6tesis serd demostrada en tres secciones, mediante los objetivos planteados en el apartado

anterior:

1. Identificar las alternativas de financiamiento con las que cuenta la infraestructura urbana de
Monterrey.

2. Analizar la plusvalia generada en el suelo por la inversién publica.

3. Identificar las alternativas de modificacién de leyes, reglamentos o politicas publicas, segtin sea el
caso, para la implementacién de alternativas de financiamiento para la infraestructura urbana en
el municipio de Monterrey.

Es por ello que en el marco tedrico se aborda el status de la literatura al momento de la
investigacion, en distintas escalas de aplicacién que nos permitan identificar cudles son las opciones de
recuperacion de plusvalias con las que cuenta el municipio de Monterrey, asi como los actores clave que

permiten o no su aplicacién.
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El marco normativo de la ciudad de Monterrey, permite, en principio, distintos instrumentos de
recuperacion de plusvalias. Por ejemplo: el impuesto predial o la contribucién de mejoras. Sin embargo,
la eficacia en su recaudacién y aplicacién estd lejos de ser dptima, en comparacién con otros casos. Es
preciso, por tanto, determinar qué es la recuperacion de plusvalias, bajo qué principios se rige, cudles son
los supuestos en los que se utiliza, cudndo se ha utilizado y qué opciones de financiamiento tiene el
municipio.

Para ello, en el apartado de metodologfa (donde se establece el aumento en el valor de suelo
provocado por acciones publicas), la literatura expresa que este aumento siempre se va a dar, sin embargo,
es importante determinar si esto es una realidad en el contexto local y, de ser asf, saber en qué medida y
con qué acciones se produce esta plusvala.

A partir de este contexto, se observa que el marco normativo vigente es deficiente porque a pesar
de permitir de manera general la recuperacién de plusvalias, estas no son aplicadas por los actores clave
en el financiamiento de la infraestructura urbana. Por lo tanto, si se hacen modificaciones al marco
normativo, con base en la plusvalia generada en el contexto local, se pueden abrir nuevas oportunidades
de aplicacién. Para esto se requiere comprobar el valor provocado por las acciones publicas y su
magnitud.

1.5 Limites y alcances

La principal limitacién en el desarrollo de esta investigaciéon serd la disponibilidad de

informacidn, ya que los datos, a pesar de ser producidos por instituciones piblicas, cambian sus unidades
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de medicién y los periodos de tiempo en los que se recaba la informacién. Por ejemplo: en el caso de los
datos obtenidos de INEG]I, el grueso de la informacién se obtiene del Censo de Poblacién y Vivienda,
mismo que se realiza cada 10 afios, mientras que en las encuestas intercensales no se obtiene la
informacidn a nivel colonia.

Otra de las limitaciones para el desarrollo de esta investigacién es la identificacién de
documentacién que contenga antecedentes histéricos y datos sobre proyectos que sean especificos para
el caso de Monterrey. Aunado a ello se encuentra la falta de transparencia en los instrumentos de
financiamiento de las obras de infraestructura por municipio, esta informacién no en todos los casos estd
disponible o bien es limitada en su consulta.

La delimitacién establecida para la investigacién es el municipio de Monterrey, por ser el
municipio con mayor poblacién de la Zona Metropolitana, ademds de contar con la base normativa mds
amplia (reglamentos) y por tener el mayor nimero de casos aplicados (grandes infraestructuras realizadas
en el municipio, como Parque Fundidora, Metro, Ecovia, Macroplaza, Viaductos, entre otros).

En este contexto se toman en cuenta las colonias del municipio, que se ajustan al criterio de
consolidacién de los datos en cada una de las variables trabajadas (valor de suelo, accesibilidad urbana,
externalidades urbanas y jerarquia social).

Para ello, se consideran casos de inversién en infraestructura que hayan ocurrido entre los afios

2000y 2019, de los cuales se cuente con informacion suficiente sobre el valor del suelo, antes y después
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de la intervencidén. En este caso se utilizan los datos proporcionados por Catastro del Estado, en cuanto
alos valores catastrales por colonia en la Zona Metropolitana de Monterrey.

1.6 Marco de referencia

Sobre el uso de instrumentos de recuperacion de plusvalias para potenciar la infraestructura
urbana, existen casos que datan desde la época del imperio romano, tales como la construccion de vias y
para mantener acueductos; en Inglaterra fueron utilizados en 1607, para construir canales en los
midrgenes de los rios Lea y Témesis; en Francia se utilizaron para la construccién de equipamientos
durante 1672; en el mismo siglo Italia los utilizé para realizar mejoras en la ciudad. Posteriormente, Japén
los utilizé para la reconstruccién de sus ciudades, después de la Segunda Guerra Mundial. (Smolka, M.
2013). Como sefiala Villamil (2000), tal vez existieron casos anteriores debido a que se basa en la idea de
qué si se obtienen beneficio es necesario pagar por ellos.

En la época contemporinea se tiene evidencia de su uso en distintas ciudades del mundo,
primordialmente para el desarrollo de grandes infraestructuras de transporte como: “Mass Transit
Railway”, en la ciudad de Hong Kong (Verougstraete, M. et al. 2014); proyectos de tren en Los Angeles,
Washington D.C y Atlanta (Stopher, P.R. 1993); trenes urbanos y desarrollo del suelo en Japén
(Tsukada, S. et al. 1990). Al analizar estos casos se encuentran dos factores que pueden beneficiar o
perjudicar a estos proyectos: la demostracién del valor del suelo provocado por la infraestructura ptblica

y la fortaleza institucional que protege y garantiza los derechos de los propietarios.



La recuperacién de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracién urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana de Monterrey

19

El caso latinoamericano destaca por las semejanzas existentes entre los marcos normativos de los
paises latinoamericanos con el marco mexicano. Los dos pafses con mds avance en la materia son Brasil y
Colombia; en el primero sobresale el uso de las “CEPACS” como instrumentos para la provisién de
derechos de desarrollo, por encima de la media de la ciudad a cambio de un pago o de la inversién en
infraestructura (Smolka, M. 2013). De igual manera, en este pafs se encuentran casos sobre nuevos
desarrollos cimentados bajo este esquema, entre ellos se encuentran el Complejo Petroquimico de
Itaborai y el Plan parcial para Barra de Tijuca, ambos en Rio de Janeiro. En Colombia, destaca el caso de
Nuevo Usme, mismo que sigue en desarrollo.

En el resto de paises latinoamericanos se identifican la regeneracién de Puerto Madero en Buenos
Aiires, el uso del precio de compensacién en Montevideo o el proyecto de revitalizacién del Centro
Intercultural y Deportivo en Quezaltenango, Guatemala (Smolka, M. 2013; Blanco, B. et al. 2016).

El marco normativo y su evolucién en Latinoamérica con respecto al uso de estos instrumentos,
refleja un proceso reciente de evolucidn, ensayo y maduracién de estos. Los cambios se han dado en
distintas escalas de gobierno, desde el nacional de forma generalizada (Brasil, Colombia, Ecuador,
México), el de provincia o estado (Honduras, Nicaragua, Costa Rica) e incluso desde el nivel mds local
como el municipio (Montevideo y Maldonado en Uruguay; Buenos Aires, Cérdoba, Moreno en
Argentina). En muchos casos, aunque la legislacién nacional permite estos instrumentos, el desarrollo de

estas leyes no es el suficiente como para que su uso se generalice por los municipios.
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En el caso mexicano se identifican, en afios recientes, distintos proyectos que utilizaron este
instrumento. Entre ellos se encuentran la renovacién de la Calle Masaryk en la Ciudad de México; el
cambio a un impuesto basado en el valor de suelo implementado en Mexicali y el Programa Multisectorial
de Convivencia Tren-Ciudad en Xalapa, Veracruz. (Smolka, M. 2013; Blanco, B. et al. 2016).

En la ciudad de Monterrey hay antecedentes del uso de este instrumento, entre ellos destaca el
que formo parte del desarrollo de la Macroplaza en el centro metropolitano, sin embargo, es necesario
evaluar si los beneficiarios del proyecto en realidad vieron reflejado un aumento en el valor de sus
propiedades. (Fitch O. Jests. 2007).

La recuperacién de plusvalias es un instrumento con beneficios para la infraestructura urbana,
es utilizado en diversos pafses de Latinoamérica y del mundo, sin embargo, en México su uso es limitado,
perdiendo asi la oportunidad de beneficiar a ciudades y poblaciones determinadas.

La recuperacién de plusvalias se define como el recobro, por el Estado, de los incrementos en el
valor del suelo (ganancias inmerecidas o plusvalias), generadas por acciones diferentes a la inversion
directa del propietario (Smolka, 2013). Este instrumento transfiere las ganancias producidas por la
urbanizacién a los municipios, mismos que pueden reinvertir en proyectos de escala urbana, tales como
regeneracién del barrio, creacion de nuevos desarrollos y produccion de vivienda de interés social en los
centros urbanos, entre otros. (Ver figura 2).

De acuerdo con Blanco, et, al. (2016), la plusvalfa generada es susceptible de ser capturada, para

beneficio de la comunidad, esto en la medida que los factores generadores de esa plusvalfa sean
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consecuencia de decisiones (cambio al reglamento, aumento de densidades, uso de suelo) o acciones
publicas (la construccién de un equipamiento o infraestructura).

La paradoja de la subinversién urbana introducida por Donald Shoup sefiala lo siguiente: “;Por
qué es tan dificil financiar la infraestructura publica siendo que ésta aumenta el valor del suelo servido
por mucho mds que el costo de la propia infraestructura?” (Shoup, D. 1994) Sin embargo, sobre este
respecto es preciso determinar cudles y en qué medida impactan el valor de suelo.

Las herramientas para la financiacidon de proyectos urbanos por medio de la captura de plusvalias
son distintas y con marcos normativos distintos, Blanco, et, al. (2016), define una clasificacién de seis
tipos: contribucién por mejoras, exacciones y cargos por derechos de construccidn, financiacién por
incremento de impuestos, esquemas de reajuste de terrenos, suelo nuevo y rehabilitacién (Blanco et al,
2016). Por su parte, Smolka sefiala cinco tipos entre los cuales se pueden encontrar convergencias:
aportaciones urbanisticas (exacciones), contrapartidas o cargos por derechos de construccion,
transferencia de derechos de desarrollo, impuestos a la propiedad inmobiliaria y contribuciones de
mejoras (Smolka, M. 2013).

Tacono, S. et al., presentan una clasificacién en siete categorfas, especificamente aplicadas al
financiamiento de transporte: impuestos sobre el valor del suelo (Land Value Tax), financiamiento por
incremento de impuestos (Tax Increment Financing), contribuciones a mejoras (Special Assessments),

ganancias en la tarifa de transporte (Transportation Utility Fees), aumento en el derecho de desarrollo
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(Development Impact Fees), Exacciones (Negotiated Exactions), actuaciones conjuntas (Joint
Development) y derechos de uso aéreos (Air Rights) (Iacono, S. et al., 2009).

Estas clasificaciones serin comparadas en el desarrollo de la investigacién para determinar la que
mejor se aplique a las condiciones existentes en la ciudad de Monterrey, ya que actualmente no hay una
clasificacién tnica sobre el uso de estos instrumentos en México. Para esta investigacidn, siguiendo el
criterio utilizado por Zhao, Z. et al., se clasificaron en dos categorias generales aquellos instrumentos que
tienen que ver con la contribucién directa de bienes existentes ptblicos o privados y, en segundo, lugar

aquellos que tienen que ver con la propiedad de derechos de desarrollo (Zhao, Z. 2012).

Actualmente, el marco normativo mexicano, tanto a nivel nacional como local, permite algunos
tipos de financiamiento por medio de la recuperacion de plusvalias con el impuesto predial e impuestos
por mejora especifica. Sin embargo, limita el uso de instrumentos en la regeneracién urbana al carecer de
mecanismos reglamentados que pueden provocar que su implementacién se de en medio de opacidad,

sin alcanzar el mayor beneficio comun.

Por otro lado, para evaluar la eficacia en la financiacién de proyectos publicos, es preciso
determinar cudles son las variables que la determinardn. Algunos de esos criterios son: eficiencia, la
equidad, y transparencia (Musgrave, R. et al. 1989) con estos criterios se puede determinar si una
inversion financiada con los medios convencionales (partidas presupuestales, deuda u otros) son mejores

que una eventual captura de plusvalias aplicada en la ciudad y su regeneracién.
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De acuerdo con (Zhao, Z. 2012), ademds de la eficacia financiera, un proyecto de infraestructura
urbana requiere de otros criterios como la contribucién a la equidad social, sustentabilidad ambiental y

el beneficio fiscal para los involucrados.

1.7 Planteamiento de la metodologia
Esta investigacion tiene un alcance correlacional, al asociar las variables explicativas y demostrar
la influencia en el valor de suelo que demuestra, se pretende conocer el grado de asociacién entre estas y

su cuantificacién, culminando con un anilisis de esta vinculacidn.

La investigacion tiene un enfoque cuantitativo, no experimental, longitudinal y de tendencia. En
el cual no se manipulan las variables, estas se obtienen de datos secundarios (instituciones federales,
estatales y municipales) para las unidades de anilisis, por lo que sélo se observa el fenémeno y su

comportamiento en el municipio.

La ubicacién temporal de la investigacion serd longitudinal, analizando la valuacién del suelo y
las variables explicativas en distintos puntos del tiempo. Sin embargo, en posteriores investigaciones se
deberdn analizar casos especificos para determinar la evolucién del instrumento. Se contempla medir el

comportamiento de toda la poblacién con datos disponibles del municipio.

En primera instancia, es necesario determinar cudl es la evolucién que ha tenido el valor de suelo
catastral utilizado en la actualidad para realizar el cobro de impuestos a la propiedad urbana (predial)
realizados por catastro. De igual manera, es necesario identificar cudl es el impacto en la valorizacién del

suelo provocado por intervenciones pablicas.
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Para la recopilacién de datos se utilizan fuentes secundarias de nivel tanto federal (INEGI,
CONAPO, SEDATU) como estatal (Catastro del estado) y municipal (Secretaria de Desarrollo Urbano

y Ecologfa de Monterrey).

El andlisis cuantitativo de los datos obtenidos requerird el uso de Sistemas de Informacién
Geogrifica, que permitan identificar los factores de localizacién y valoracién con respecto a la

infraestructura o equipamiento realizado por la intervencién publica.

Lainvestigacidn se pretende convertir en la base para el desarrollo de instrumentos y nuevas lineas
de investigacion, en torno ala aplicacion de plusvalias para financiar proyectos urbanos estratégicos desde

el dmbito local, mismas que hasta el momento no se han abordado.

El cronograma planteado para la presente investigacién se estructura en cuatro semestres de
trabajo, durante los cuales se abordard primero el planteamiento del problema de investigacion, en
segundo término se encuentra el marco tedrico, posteriormente la metodologfa, finalmente se realizardn

las conclusiones y recomendaciones. (Ver figura 1)

El primer semestre consiste en desarrollar contenido del presente protocolo de investigacién,
busca plantear el problema, saber cudles son sus antecedentes, enunciar las preguntas de investigacidn,
objetivos, hipétesis, justificacién, limitaciones, delimitacién, asi como la definicién de conceptos y

variables.
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Semestne 01 Semésire 02

Protocolo Marco Tedrico Metodologia Concluslones
Generacion de planteamients Crdenacion de sutores

oe investigacion: Problema, internecionales, nacionalesy

Antecedentes, Marco de locales respecio al temia

Referencia, Hipdtesis, f
Dibjetiwaes ¥ Preguntas de
Investigaciin

Adapcion de un fundamenta
tedrics o marco de referencia
para & trabajo de
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Figura 1. Programa de trabajo.

En el segundo semestre se aborda el marco teérico que implica revisar y ordenar las referencias.
Estds serdn ordenadas por su linea de investigacion y escala de trabajo. Posteriormente, se adoptard un
fundamento tedrico que establezca marcos de referencia y distintos abordajes sobre los conceptos y las
variables.

En el tercer semestre, se definird la metodologfa a emplear para la obtencién de datos y su anilisis,
asi como los resultados de la metodologfa. En este semestre se identificard un objeto de estudio, una

poblacién objetivo, se disefiardn los instrumentos, se aplicardn y analizardn los resultados.

Durante el cuarto semestre se realiza el cierre de la investigacion, generando conclusiones y
recomendaciones. Terminando con la edicién del documento final, observando el formato requerido
por la institucion receptora (en este caso, estilo APA 6ta. edicién). Asi mismo se inicia con la preparacién

de la defensa de tesis con la cual concluird la investigacién.
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En etapas posteriores se deberdn abordar las lineas de investigacién que resulten de este trabajo,

la difusién de los productos resultantes y la discusién o aparicién en congresos o seminarios.

Para demostrar la cohesién del trabajo, se ha creado una Matriz de congruencia que pretende
mostrar, de manera grifica, el resumen de esta investigacién, hipdtesis, objetivos generales, objetivos

especificos y preguntas de investigacion, tanto la general y como las especificas. (Ver figura XXX)
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Monterrey con base en los
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aplicacion de este tipo de
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Esta evaluacion a su vez
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esta investigacion permita
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regeneracion urbana. Los
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Por otro lado, la
investigacién en torno a la
recuperacion de plusvalias
en México y en Monterrey

es escasa, no asi en el
mundo, especialmente el

caso latinoamericano
donde destaca el Lincoln
Land Institute con muchas
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¢ Qué alternativas de
financiamiento de
identifican para la
infraestructura urbana
en Monterrey?

¢En qué medida la
inversion publica en
infraestructura urbana
genera plusvalia en el
suelo?
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oportunidad se observan
para una modificacion de
leyes, reglamentos o
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implementacién de
recuperacion de

I
v

Identificar las alternativas
de financiamiento con las
que cuenta la
infraestructura urbana de
Monterrey.

Evaluar la plusvalia
generada en el suelo por
la inversién publica.

Identificar las alternativas
de modificacion a leyes,
reglamento o politicas
publicas, segun sea el
caso para la
implementacién en el
municipio de Monterrey.

Figura 2. Matriz de congruencia.
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2. Marco tedrico

2.1 Introduccion

El marco tedrico de esta investigacion se construye a partir de cuatro conceptos principales:
economfa urbana, infraestructura urbana, financiamiento urbano y recuperacién de plusvalias.
Cada uno contiene al siguiente y se abordan distintos conceptos menores que permiten
entender el marco general de la literatura en cuanto a la recuperacién de plusvalias. (Ver figura

3)

TiraeRrrLas e Liv b

Fruradi arridits
Liihany

Bt aprermine
i Plgivilidn =

Figura 3. Esquema del marco teérico de la recuperacién de plusvalfas.

Al abordar la economfa urbana, se analiza cémo se genera la renta del suelo urbano y
cémo se determina el valor del suelo. Después, se aborda la infraestructura urbana, incluyendo
la definicién de los bienes publicos y los antecedentes de proyectos de infraestructura en el
municipio. En tercer lugar, se plantea el tema del financiamiento urbano, incluyendo el marco

normativo que lo rige en México y, particularmente, en Monterrey, asi como las inversiones
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publicas de esta infraestructura. Finalmente se analiza la Recuperacién de plusvalias,

especificamente por acciones publicas, y las alternativas a la tributacién del suelo existentes.

2.2 Economia urbana

Preguntas como: ¢por qué existen las ciudades?, ¢;qué son las ciudades? y ¢;cémo se
forman las ciudades?, aparecen de manera necesaria cuando se hace una aproximacién al
fenémeno urbano y a las dindmicas que le dan vida. Sin embargo, atin no se encuentra una
definicién generalmente aceptada. Los académicos mds respetados en la materia, tienden a
definir la ciudad a partir de una “visién” secundaria. Asi, entre los académicos podemos
encontrar definiciones desde el punto de vista politico, sociolégico, geogrifico o econémico,
entre otros (Campagni, R. 2011). Cada uno de ellos aporta al desarrollo teérico del concepto

“ciudad” en una dimensién especifica.

2.2.1 Economia urbana

En esta investigacién se busca profundizar en la recuperacién de plusvalias como
alternativa de financiamiento urbano para la regeneracién urbana de las ciudades, en este marco
la economia urbana se vuelve un referente claro para entender los procesos que definen el objeto

de investigacién en la ciudad.

Existen mdltiples principios que devienen en el crecimiento de las ciudades, Campagni

propone cinco: principio de la aglomeracién (o sinergia), principio de accesibilidad (o
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competencia espacial), principio de interaccién espacial (o de la demanda de movilidad y
contactos), principio de jerarquia (o del orden de las ciudades) y principio de competitividad

(0 de la base de la exportacién). (Campagni, R. 2011) (Ver tabla I)

Tabla I

Principios de la economia urbana

Principios Definiciéon segiin Campagni. Pregunta
Aglomeracion (o “Las ciudades existen y han existido en la historia porque (Por qué la ciudad?
sinergia) los hombres han encontrado mas ventajoso y eficiente

gestionar las propias relaciones personales, sociales,
econdmicas y de poder de forma espacialmente

concentrada.”
Accesibilidad (o “Se encuentra en la base de la organizacion interna del (Dénde en la
competencia espacio urbano y nace de la competencia entre las diversas ciudad?
espacial) actividades econdmicas para asegurarse las localizaciones

mas ventajosas.”

Interaccion “Toda actividad localizada sobre el espacio fisico, ya sea (Como en la
espacial (o dela  ésta una unidad de produccién, una unidad demogréfica o ciudad?
demanda de una ciudad, desarrolla con el entorno que la rodea una

movilidad y compleja red de relaciones bidireccionales que tienen lugar

contactos) en multiples niveles.”

Jerarquia (o del  “La existencia de diversas dimensiones urbanas, sino (Quién en la
orden de las también c6mo a estas dltimas les correspondan funciones ciudad?
ciudades) econdmicas diferentes y cdmo existen distancias geograficas

diferentes entre ciudades de distinta dimensién.”

Competitividad  “La necesidad de importar todos los bienes primarios, que (Cuanto en la
(o de la base de por definicién estan excluidos de la produccién urbana, as{ ciudad?
exportacion) como la imposibilidad de producir toda la gama de bienes y

de servicios debido a las reducidas dimensiones del mercado
tanto de bienes como de factores, hacen que para la ciudad
las exportaciones no sean un hecho casual sino un elemento
necesario.”

Fuente: Elaboracién propia con base en Campagni, R. (2011). Economia Urbana.
El suelo urbano genera una renta que los agentes econémicos, como habitantes,

empresas, instituciones, reconocen como tal. Desde que se empieza a estudiar esta renta, la
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localizacién (suelo urbano) y fertilidad (suelo rural) forman parte fundamental ya que estard
ligada a decisiones productivas y residenciales que finalmente se materializardn en el precio y

que estardn condicionadas por la optimizacion en el uso de este suelo (Campagni, R., 2011).

Hist6ricamente encontramos dos modelos explicativos, estos modelos fueron
enunciados en primer lugar por el economista Adam Smith, quien planteaba en 1776 que “la
tierra en los alrededores de una ciudad da una renta mayor que una tierra igualmente fértil, en
una zona remota del campo” (Smith, A. 1977). Con ello propone dos conceptos generadores
de renta urbana “fertilidad” y “localizacién”. A partir de ello, fueron dos economistas mds
quienes definieron estos modelos a detalle. David Ricardo desarrollo lo relacionado con la renta
que se deriva de la fertilidad del suelo y Von Thiinen lo concerniente a la renta que genera la

localizacidn.

Ambos modelos son importantes para la fundamentacién de la “recuperacién de
plusvalias”, porque consideran a la renta como un ingreso que no es atribuible al esfuerzo de
propietario, arrendatario o fuerza de trabajo particular, sino que se fundamenta en el contexto:
infraestructuras creadas por la colectividad, usos de suelo determinados por el poder ptblico y
esfuerzo particular de otros agentes privados en los alrededores. A este propdsito, Marshall en
1890 establecié que la renta nace del “valor de posicién” y la mayor proporcién de este valor

estarfa constituida por el “valor publico”.
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Entre los modelos sefialados, destaca el propuesto por el economista Von Thiinen,
modelo utilizado con mayor auge dentro de las “New Urbanism Economics” desde los afios
noventa hasta el momento de esta investigacidn, a este respecto el Thiinen Model se explica de
la siguiente forma:

(a2) When moving from the center ro the outskirts there is a change in the intensity of

land use, hence the specialization of farms. (b) As the distance from the center

decreases, the intensity of land use decreases, the unit cost of manufactured goods
decreases due to a decrease in rent per unit of land area. © Transport costs for the
transportation of products increase with distance from the sales center, as a result, the
market value is approximately equal in all systems of land use, i.e. the efficiency of

production in all zones (rings) is the same. (Thiinen, 1826). (Ver figura XXX)

Renta de suelo, produccidn bruta y coste de transporte en un modelo tipo Yan
Thinen, abajo 1a hipdtesis de [3 homogeneidad de los costos unitarios.
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Figura 4. Renta de suelo, produccién bruta y coste de transporte en modelo de Von Thiinen.

Como se puede apreciar en el esquema anterior, serd este modelo el que mejor nos ayude
a explicar la renta del suelo urbano, misma que después tendremos que desagregar por las
potencialidades generadas por esta renta, que posteriormente se traducirdn en un valor de suelo.
Al movimiento de este valor de suelo en forma ascendente se le llamard en lo sucesivo

7.9

“plusvalia”.
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2.2.2 Renta del suelo urbano

En estos principios de economia urbana surge un concepto fundamental para entender
el proceso de urbanizacién de las ciudades y, en general, para entender el papel suelo como
componente econdmico. La renta se puede definir como aquella remuneracién que cualquier
bien de oferta limitada recibe por encima de sus costos de produccién. Esta renta se comportard
de manera dindmica y estard influenciada directamente por los factores de localizacién y de
contexto en el entorno urbano.

Los principios antes mencionados, como las ventajas de la aglomeracién, la demanda
de la accesibilidad y la necesidad de interaccién de las actividades en el espacio estin
estrechamente relacionadas a decisiones localizativas, tanto de empresas como de habitantes por
lo que constituyen una parte del fenémeno del espacio econédmico (Campagni, R. 2011).

El valor que los agentes econémicos (habitantes, empresas, instituciones) le otorgan a
lalocalizacién como parte de sus decisiones localizativas, tanto productivas como residenciales
se materializa en el precio que representa la renta del suelo urbano y esta estard ligada a procesos
de optimizacién (Campagni, R. 2011).

El suelo urbano, a diferencia del suelo rural (donde se encuentra un recurso “natural”
y su costo lo determinard su capacidad de produccién o “fertilidad”, segtin Ricardo) serd creado
por el hombre, en tanto su valor lo determinan las infraestructuras, aglomeracién de

actividades, acceso a la informacién y ventajas competitivas.
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En este sentido, si la mayor parte de la renta generada no es atribuible a ninguno de los
agentes privados, los agentes publicos podrian tomar este beneficio como mecanismo de
redistribucién. A esto conviene aclarar que la recuperacién de plusvalias no pretende negar el
principio de localizacién (en el sentido de naturaleza absoluta de renta uniforme para todas las
tierras planteado por Marx) sino mediante la tributacién de este beneficio.

Parte de este planteamiento ya se cumple por medio de mecanismos como la
zonificacion, los limites al crecimiento urbano y cesiones publicas, entre otros. Sin embargo,
aun encontramos en el caso latinoamericano, una subutilizacién del poder publico de la renta
generada por el suelo urbano. El planteamiento de la tributacién refiere, precisamente, el
reconocimiento de los principios econédmicos que la generan (especificamente el de
localizacién) para hacer llegar ese beneficio a la colectividad de la ciudad.

Estos componentes, tanto publicos como privados, presionan el precio del suelo debido
a su naturaleza dindmica. Las variaciones tendrdn naturalezas diferentes que dependen del
entorno econémico, el marco normativo y la geografia, por mencionar algunas. Al respecto,
Jaramillo nos muestra la siguiente categorizacién préctica:

(1) Estructural General, (2) Coyuntural General y (3) Estructural Particular. Estas
categorias se distinguen por su cardcter tanto general (aplica a la generalidad de las ciudades)

como particular (aplica a las particularidades de cada ciudad). Por otro lado, pueden
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distinguirse por el cardcter estructural del sistema urbano al que se refieran o a coyunturas
relacionadas con otras dreas econdmicas (Jaramillo Gonzélez, S. 2008).

La categorfa de estructural general (1) se distinguird por su aplicacién generalizada a la
totalidad del sistema urbano, Marx en su Teoria general de la renta de la tierra, expuso el
funcionamiento del comportamiento de la renta de la tierra en la cual el precio tiende a
aumentar en el tiempo, basado en el aumento (constante) de la productividad. Es decir, cada
porcién del suelo tendrd mayor capacidad de produccién de bienes, con ello, su valor intrinseco
crecera.

Por otro lado, estd la coyuntura general (2). Como bien sefiala Jaramillo, todas las
ciudades que se encuentran inmersas en un sistema econémico capitalista tendrdn presiones de
otros mercados al precio del suelo. Entre las que se encuentran: oscilaciones en el mercado de la
construccién, financiero, tasa general de ganancia y especulacién.

Finalmente, la estructural particular (3), son aquellas que afectan de manera particular
a un terreno pero que son parte de la dinimica estructural urbana, tal es el caso de los cambios
en el uso de suelo o en los derechos de desarrollo. Por ejemplo, cambio de uso de suelo de rural
a urbano o aumento de densidades respectivamente.

A diferencia del resto, esta tltima categoria es generada y provocada directamente por

el poder publico y se manifiestan de manera inmediata. En el caso de las otras categorias estas se
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manifestardn incluso en el largo plazo y con comportamiento ciclicos (Jaramillo Gonzélez, S.

2008).

2.2.3 Economia urbana de la ciudad de Monterrey

La ciudad de Monterrey es la capital del estado mexicano de Nuevo Ledn, este estado
se encuentra en el nimero ocho por nimero de habitantes a nivel nacional, con un total de
5,119,504 habitantes, sin embargo, una muestra del principio de aglomeracién se puede
encontrar en la Zona Metropolitana de Monterrey (ZMM), de la cual el municipio de
Monterrey es parte fundamental. Esta Zona Metropolitana destaca a nivel nacional por ser la
tercera metrépoli mds poblada del pafs, con 4,689,601 habitantes en 2015, solo después de la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México y la Zona Metropolitana de Guadalajara

(SEDATU, CONAPO, INEGL. 2018). (Ver figura 5)
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Fuente: SEDATU, CONAPO, INEGI. (2018) Delimitacion de 2onas metropolitanas de México 2015.
Figura 5. Zona metropolitana de Monterrey y municipio de Monterrey.

El fenémeno de aglomeracién que poseen la ZMM, de manera general, y
particularmente el municipio de Monterrey, pone en evidencia la tendencia de la poblacién del
estado de Nuevo Ledn al ubicarse de forma concéntrica en torno a este municipio. La ZMM
representa el 91.6% de los habitantes totales del estado y el propio municipio de monterrey, que
cuenta con 1,109,171 habitantes, representa el 23.6% de esta zona, siendo el municipio mds
poblado y con una visible urbanizacién que ha alcanzado todos sus limites, con excepcién de
las zonas no urbanizables por ser Areas Naturales Protegidas.

En el plano econdémico, el Indice de Ciudades Prosperas, emitido por la ONU

(INFONAVIT, SEDATU, ONU HABITAT. 2016), establece en el indicador Densidad
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Econdmica que Monterrey tiene un valor de 81.97 (donde 100 es el mejor indicador). “Esto
significa que el valor productivo de cada kilémetro cuadrado del 4rea urbana municipal es muy
s6lido”. El principio de accesibilidad se manifiesta en tanto que las zonas con mayor valor en la
ciudad tienden a localizarse en lugares con mayor infraestructura urbana, de acuerdo al uso de
suelo predominante: industrial, comercial o habitacional.

En el caso del sector industrial, destaca la ubicacién de los grandes parques industriales,
ubicados en los municipios cercanos al acropuerto, con conexiones via ferrocarril o carretera
hacia el norte del pafs y Estados Unidos. Segiin la Asociacién Mexicana de Parques Industriales
(AMPIP), de los 116 parques instalados en la ZMM, S8 se encuentran en los municipios de
Escobedo y Apodaca. A principios del siglo XX, la ciudad de Monterrey vivié un proceso de
industrializacién, durante dicho proceso, las zonas industriales se ubicaron al norte de lo que
hoy es el primer cuadro de la ciudad, sin embargo, con el crecimiento de la mancha urbana se
fueron trasladando a los municipios aledarios.

En el caso de las zonas comerciales, la empresa Colliers International identificé en el
afio 2017 los principales corredores comerciales, sumando un total de 245, que se encuentran
ubicados en distintas zonas dentro de la ZMM. En el municipio de Monterrey ubicé 28 en el
eje Garza Sada/Revolucién, 17 en la zona de Cumbres, 14 en San Jerénimo, 11 en la Carretera

Nacional, 9 en la zona centro y 4 sobre la Av. Gonzalitos. Es decir, el 33.8% de los mismos,
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siendo el municipio mds representativo después de San Pedro Garza Garcia, con respecto a este
rubro.

En cuanto al principio de interaccién espacial, podemos encontrar en el indice antes
mencionado los siguientes indicadores: longitud de transporte masivo con un desempefio débil;
fatalidades de trdnsito con un desempefio muy s6lido; densidad de la interconexién vial como
muy sélido; densidad vial queda moderadamente débil y superficie destinada a vias se
desempefia moderadamente sélido. Estos indicadores nos muestran los retos tiene el municipio
en materia de interaccién espacial, mismos que al no ser atendidos provocan dificultad para las
relaciones urbanas, tanto econémicas como sociales.

El municipio de Monterrey, en conjunto con los municipios que forman parte de la
aglomeracién urbana de laZMM, poseen una ventaja competitiva frente a sus pares en el Estado
y la region. Las ventajas que conlleva la aglomeracién son notorias porque tienen mayores y
mejores infraestructuras, mayor concentracion de recursos publicos y privados, dando como
resultado una mejor calidad de vida. Sin embargo, este crecimiento estd lejos de ser homogéneo
para todos los habitantes de la ciudad, a pesar de estos indicadores que parecieran mostrar una
ciudad competitiva y desarrollada no son representativos para la totalidad de la ciudad.

Es en este escenario donde la condicién dindmica de la ciudad proporciona al poder
publico una responsabilidad para la redistribucién de este “progreso”, existen zonas inmersas

en la mancha urbana que han pasado por procesos de decadencia y degradacién y por ello es
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precisa su intervencién con mecanismos que coadyuven a mejorar las condiciones de sus
habitantes.
2.3 Infraestructura urbana

La constante urbanizacién mundial, y de México en particular, mantiene una constante
presién sobre crecimiento de las ciudades y, por ende, sobre los servicios publicos y la
infraestructura que debe proveer. Para entender cudles son las caracteristicas que tiene este
proceso en el municipio de Monterrey, es necesario saber cémo es la infraestructura urbana de
la ciudad, cudles son las politicas de suelo para la generacién de esta infraestructura y cudles son

los antecedentes de proyectos de infraestructura en el municipio de Monterrey.

2.3.1 La infraestructura urbana en la ciudad

Las ciudades se encuentran en constante crecimiento, este proceso de aglomeracién
urbana es un motor para el desarrollo econédmico porque genera elementos como: nodos
privilegiados para la expansién de mercados, innovacién tecnolégica, fuente de empleos, acceso
ala educacidn, salud y cultura para sus habitantes.

Este crecimiento conlleva una continua necesidad de expansién de los servicios
publicos, por ejemplo: la distribucién de agua, saneamiento, energfa, vivienda, educacién, salud
y movilidad. El acceso a estos servicios se agrava en los paises en desarrollo donde los "beneficios”

de la urbanizacién se manifiestan de manera desigual. (Lupano, J. Sdnchez, R. 2008).
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América Latina experimentd una serie de crisis financieras en los afios 90, generando
que se detuviera el crecimiento sostenido que se habia dado en los inicios del siglo. Estos
cambios econémicos crearon un marco que permitié el crecimiento de los fenédmenos
migratorios y la concentracién urbana.

En este contexto, los paises implementaron politicas fiscales restrictivas y privatizacién
de servicios publicos, esto trajo como resultado la disminucién de la inversién de cardcter
publico en infraestructura urbana. Los entes privados suplieron ese papel a un ritmo de
crecimiento menor, mientras que la poblacién urbana se multiplicaba de manera ripida,
creando un continuo déficit en la inversidn en infraestructura. (Lupano, J. Sinchez, R. 2008).

La infraestructura y los servicios urbanos se convierten en soportes materiales
necesarios para satisfacer las necesidades de las aglomeraciones humanas, tanto de su poblacién
como de sus actividades. El financiamiento de estos se ha llevado a cabo tradicionalmente de
forma colectiva, tanto de manera publica como privada, debido a que por su escala no pueden
ser asumido individualmente. Los servicios a los que se hace referencia son: provisién de agua,
energfa, transporte y comunicaciones, recoleccién y disposicién de residuos, espacio publico,
entre otros (Pirez, P. 2013).

En 2007 el Global Infrastructure Leadership Forum, evalué la infraestructura de
América Latina y el Caribe a partir de dos criterios: monto de inversiones y calidad de la

ejecucion en las categorfas de electricidad, transportes, telecomunicaciones y agua. El resultado
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obtenido fue "poco competitiva", es decir, con mayores costos y menor productividad. Con ello
podemos inferir un doble desafio: el déficit de la infraestructura y la calidad de la misma.

En el caso mexicano, la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos
establece en su articulo 115-III las competencias de funciones y servicios publicos de los
municipios relacionados con la infraestructura urbana entre las que estin: agua potable,
drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicién de aguas residuales; alumbrado publico;
limpia, recoleccién, traslado, tratamiento y disposicion final de residuos; mercado y centrales
de abasto; panteones; rastro; y, calles, parques y jardines, asi como su equipamiento.

Esta provision de servicios estd inmersa en el sistema econdémico predominante, el
capitalismo, por lo tanto, se suman al mercado como bienes de cambio. En este sentido, la
infraestructura urbana estard supeditada a las capacidades econémicas de la Hacienda
Municipal en la que se encuentren. Por lo ende, el Estado (el municipio en este caso) se
convierte en productor de normas y responsable (financiero) de la produccién de los soportes

materiales de la ciudad (Pirez, P. 2013).

2.3.2 Politicas de suelo para la infraestructura urbana
Para analizar las politicas publicas de infraestructura urbana que son aplicadas en
México y en el municipio de Monterrey, es preciso abordar su concepto, en este trabajo

tomaremos la definicién propuesta por Roth (1999), quien define a las politicas ptblicas como:



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 44

Un conjunto conformado por uno o varios objetivos colectivos considerados
necesarios o deseables y por medios y acciones que son tratados, por lo menos
parcialmente, por una institucién u organizacién gubernamental con la finalidad de
orientar el comportamiento de actores individuales o colectivos para modificar una

situacién percibida como insatisfactoria o problemdtica. (Roth, 1999)

En este marco el concepto de politicas publicas proviene de tres vocablos anglosajones:
Polity, Politics y Policy. El primero hace alusién al 4mbito de gobierno de las sociedades
humanas, el segundo a los actos de organizacién y lucha por el control del poder y el tercero a
la designacién de programas y propésitos de las autoridades pablicas (Roth, 2002). Por lo tanto,

“policy” es la variante que interesa a esta organizacion.

Al analizar la evolucion del concepto politicas publicas, se encuentra una continua
evolucién en el término. Por una parte, estas fueron consideradas hasta mediados del siglo
pasado como un resultado mds del ejercicio de la politica y de sus autores. La deficiencia de este
enfoque consiste en considerar la implementacién de las politicas publicas solo en su dmbito de
concepcién politica. Sin embargo, el disefio de las politicas publicas generalmente es abordado
por técnicos especializados y no por politicos. ;Qué se requiere para la implementacién de
politicas publicas eficaces y eficientes? Esta pregunta ha sido planteada a partir de un interés

compartido, constituido en el poder.



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 45

Una vez que las politicas publicas fueron abordadas como una variable independiente,
se puede observar la evolucién de sus enfoques en la segunda mitad del siglo XX, por ejemplo,
en las décadas de los afios sesenta y setenta se enfocaron en el déficit de resultados de que tenfan,
en una época de gran control estatal en la mayoria de los gobiernos nacionales de América

Latina.

Con la apertura econémica, comenz6 el adelgazamiento del Estado, en este contexto
surgi6 el andlisis de las politicas publicas con un enfoque orientado al corporativismo y a la
burocratizacién. Finalmente, en la década de los noventa, las privatizaciones como politica
publica para fomentar la productividad, competencia y adelgazamiento del estado fueron el

objeto de estudio (Roth, 2002).

Para analizar las politicas ptblicas estas pueden ser divididas en distintas tipologfas, en
este trabajo retomamos la clasificacién de Lowi, autor que ha distinguido cuatro tipos de
politicas publicas, divididas de acuerdo a dos variables: la accién directa o indirecta sobre el
afectado y el efecto inmediato o lejano de la politica publica. La tipologfa resultante fue la
siguiente: politica distributiva (accién directa al individuo, efecto lejano); politica constitutiva
o de infraestructura (accién indirecta o sobre el entorno del individuo, indirecta por el
operador); politica reglamentaria (directa sobre el individuo y directa por el operador); y

politica redistributiva (sobre el entorno del individuo y directa por el operador).
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Figura 6. Resumen del Marco Juridico y Normativo del Desarrollo Urbano en México.

2.3.3 Antecedentes de proyectos de infraestructura urbana en Monterrey

El municipio de Monterrey no es ajeno a los procesos de transformacién urbana ni a las
politicas de suelo implementadas para ello. A lo largo de su historia se han iniciado proyectos
enfocados en la regeneracién urbana de la ciudad, estos los podemos encontrar en un proceso
casi paralelo y continuo con el crecimiento acelerado de la ciudad.

Los proyectos urbanos de origen publico mds importantes con los que cuenta el
municipio de Monterrey han estado centrados en el primer cuadro de la ciudad, ligados
continuamente al poder publico en turno. Tanto gobernadores como presidentes municipales
han establecido en sus programas de gobierno la preocupacién por el desarrollo y la

actualizacidn de la capital del estado, Monterrey.
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Durante el porfiriato se dio un gran impulso a la industria de Monterrey, lo cual trajo
un gran crecimiento econémico y con ello el aumento en la inversién de obra pdblica, misma
que delineaba en el siglo XX el crecimiento de la ciudad. En este periodo aparecié como
protagonista el General Bernardo Reyes, entre las obras ptblicas que marcarfan su gubernatura
se encuentran: la Via de ferrocarril de traccién animal de Plaza Zaragoza a Estacién del Golfo y
la Alameda a la misma estacién, creada en 1887; la Calzada Unién y Av. Progreso en 1892 (hoy
Av. Francisco I. Madero y Av. Pino Sudrez, respectivamente); el Palacio de Gobierno Estatal y
la Penitenciarfa del Estado en 1895; el Mercado Judrez en 1906; y el Arco de la Independencia
en 1910 que paradédjicamente coincidirfa con el inicio de la Revolucién Mexicana. (Ortega
Ridaura, I., & Mirquez, M. G. 2005).

En el periodo post revolucionario, el gobernador Juan M. Garcia encargé el alumbrado
y pavimentacién de las calzadas Madero y Pino Sudrez en 1921, posteriormente, Anacleto
Guerrero se encargd de la construccién del Hospital Universitario, ubicado al poniente de la
ciudad en el afio 1937, para 1940 se creé el Museo Regional de Historia por Bonifacio Salinas,
sin embargo, el periodo que mds destaca es el del gobernador Arturo B. de la Garza, quien
delimité las zonas industriales de la ciudad en 1945, creé también la colonia Burdcratas en 1949
e inicid con la construccién de Ciudad Universitaria, finalmente comenzé la canalizacién del

Rio Santa Catarina en 1953 (Ortega Ridaura, I., & Mirquez, M. G. 2005).
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Asi como el periodo de Arturo B. de la Garza se ha distinguido por su obra educativa y
de primeras zonificaciones, es importante destacar que durante el periodo de Ratl Rangel Frias
dieron inicio una serie de obras que incluyeron la apertura de nuevas vialidades (ensanches y
pavimentaciones principalmente).

Durante su gobierno fue ampliada la Plaza Zaragoza en 1956, ese mismo afio se
construy¢ la rotonda conmemorativa de la fundacién de Monterrey, se amplié la Av. Colén, se
paviment6 el bordo sur del rfo Santa Catarina. Para 1958 se sumaron una serie de obras viales
como el ensanche de Judrez, San Jerénimo, Zuazua y Pino Sudrez; y la apertura de las avenidas
Universidad, Venustiano Carranza, Leones y Constitucién. Culmina con la ampliacién y
alumbrado de la calzada José Eleuterio Gonzilez misma que destaca por la participacién en
aportaciones de los vecinos de esa zona de la ciudad. (Ortega Ridaura, 1., & Mirquez, M. G.
2005).

Este impulso a las obras viales continué por las siguientes administraciones; en 1973
fuer terminado el distribuidor vial Gonzalitos y Constitucidn; el distribuidor Pino Sudrez y
Constitucién; fueron ampliadas las avenidas Cuauhtémoc y Judrez; y los puentes en el rio a la
altura de Cuahutemoc y Pino Sudrez. La gubernatura de Alfonso Martinez Dominguez destacé
dentro de la regeneracién urbana por la construccién de la Macroplaza y con ella el Teatro de

la Ciudad, el Palacio Legislativo y la Biblioteca Central de Nuevo Ledn.



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 49

En la década de los ochenta, en el marco de las crisis sucesivas por las que atravesaba el
pais, las obras a destacar son: CINTERMEX, en los terrenos aledafios al Parque Fundidora y el
Parque Ninos Héroes, en 1989. El estadio de béisbol en 1990 y al siguiente afio la Linea 1 de
Metrorrey. A inicios de los afos noventa, en concordancia con el gobierno nacional y su
programa de desarrollo social “solidaridad”, se crearon los centros urbanos Ciudad solidaridad,
La Fe, El Canadd y Tres Caminos. En el centro de la ciudad comenzé la restauracién de Barrio
Antiguo y el Paseo Santa Lucia. En 1994 se inaugurd la primera seccién de la linea 2 del metro,
sin embargo, esta no culmind su segunda etapa hasta el ano 2008.

A finales del siglo XX y principios del siglo XXI, destacan obras viales de influencia
metropolitana como: el Anillo Vial Metropolitano, el Sistema Vial Fidevalle, Puente Viaducto
la Unidad, el Ttnel de la Loma Larga, finalmente en 2015 se construyd el Par Vial Constitucién
Morones Prieto. En este periodo se vivié la transicién del partido politico en la gubernatura
entre el PAN y PRI, Fernando Canales y Fernando Elizondo de Accién Nacional y José
Natividad Gonzélez Pards y Rodrigo Medina de la Cruz del PRI

Las leyes, obras y programas que se han mencionado, definieron en mayor o menor
medida la estructura urbana, incluyendo zonificacién y promociones inmobiliarias. Ademds de
la inversién publica se sumaron las actividades privadas para definir el valor del suelo de las

distintas zonas de la ciudad. ¢Las inversiones en obra publica generaron una plusvalia en los



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracién urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey S0

predios privados?, ¢en qué medida esta plusvalia pudo ser recuperada para el mejoramiento

urbano de toda la ciudad?
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Figura 7. Linea del tiempo de la infraestructura en el siglo XX
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2.4 Financiamiento urbano

Existen siete categorfas especificamente aplicadas al caso del financiamiento de
transporte: impuestos sobre el valor del suelo (Land Value Tax), financiamiento por
incremento de impuestos (Tax Increment Financing), contribuciones a mejoras (Special
Assessments), ganancias en la tarifa de transporte (Transportation Utility Fees), aumento en el
derecho de desarrollo (Development Impact Fees), Exacciones (Negotiated Exactions),
actuaciones conjuntas (Joint Development) y derechos de uso aéreos (Air Rights) (Iacono, S.
etal. 2009).

En cinco de estas categorfas se pueden encontrar convergencias: aportaciones
urbanisticas (exacciones), contrapartidas o cargos por derechos de construccidn, transferencia

de derechos de desarrollo, impuestos a la propiedad inmobiliaria y contribuciones de mejoras

(Smolka, M. 2013).

2.4.1 El financiamiento del desarrollo urbano

El crecimiento de la ciudad de Monterrey y del resto de ciudades latinoamericanas se ha
hecho de forma exponencial como ya se ha abordado. Este crecimiento, cominmente sucede a
un ritmo mds acelerado que la capacidad de respuesta de las autoridades locales para la planear
y construir el desarrollo urbano. El financiamiento del desarrollo urbano es, en cierta medida,

responsabilidad compartida, entre la administracién publica y la iniciativa privada. En
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Latinoamérica esta responsabilidad recae en mayor medida en la autoridad local, los municipios
en el caso mexicano.

Las alternativas de financiamiento con las que cuentan los municipios son limitadas,
para identificarlas, se utiliza la clasificacién realizada por Blanco, et al. (2016), en cuyo trabajo
las divide en cuatro categorias y seis subcategorias, entre las cuales se destaca la Captura de

plusvalias, misma que es el componente principal de esta investigacién. (Ver tabla II)

Tabla II

Categorizacion de instrumentos de financiamiento urbano

Categoria Subcategoria Ejemplos de implementacién:

1. Recursos propios; 1.1 Impuestos locales. e Impuesto a la propiedad
inmobiliaria

1.2 Cargos, multas y tarifas. e Cargos por servicios

prestados.

2. Transferencias 2.1 Recursos provenientes de e Recursos provenientes

gubernamentales; otros niveles de gobierno. del gobierno federal.

e Recursos provenientes
del gobierno estatal.

3. Deuda; 3.1 Crédito mediante la e Mercados de capitales.
adquisicion de deuda a e Banca privada.
instituciones privadas

3.2 Crédito mediante la e Banca de desarrollo.
adquisicion de deuda de
instituciones internacionales

4. Otras fuentes de 3.3 Recursos del sector privado. o Donaciones.
financiamiento; ® Asociaciones Publico-
Privadas
3.4 Captura de plusvalias. e  Contribuciones por
mejoras.

e Exacciones y otros
cargos por derechos de
construccion.

e Financiacién por
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incremento de
impuestos.
® Reajuste de terrenos.
Suelo nuevo.
e Rehabilitacion.

Fuente: Elaboracion propia con base en Smolka, M. (2013). Implementacién de la recuperacién de
plusvalias en América Latina.

Las herramientas para la financiacién de proyectos urbanos por medio de la captura de
plusvalias son distintas y con marcos normativos distintos, Blanco, et al. (2016), definen una
clasificacién de seis tipos: contribucién por mejoras, exacciones y cargos por derechos de
construccidén, financiacién por incremento de impuestos, esquemas de reajuste de terrenos,

suelo nuevo y rehabilitacién.

2.4.2 Los bienes publicos y su financiamiento en México

El crecimiento de la mancha urbana en las ciudades, sobretodo en Latinoamérica, se
observa de forma acelerada. Esto provoca grandes presiones financieras hacfa los municipios
que, por cuestiones de asignacién de presupuesto, falta de mecanismos de financiamiento
locales y dificultad técnica para la aplicacién de los recursos, presentan un déficit en la
implementacién de infraestructura (Blanco et al., 2016).

Los ingresos publicos de los municipios se conforman por la cantidad de dinero que
perciben y por percepciones en especie, segtin un ejercicio fiscal determinado (Gémez, 2000).
Estos tendrdn distintas clasificaciones: ordinarios o extraordinarios, tributarios y no tributarios;

originarios y derivados; gratuitos, contractuales y coactivos.
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Para estudiar cémo se financian los bienes publicos en México es necesario remitirse a
su base normativa, en tres dimensiones: legal, fiscal y de planeacién. De esta manera se puede
hacer un marco que delimite las alternativas de financiamiento aplicables, con el que los

municipios mexicanos trabajen y financien sus actuaciones. (Ver tabla III)

Tabla IT1
Marco normativo del municipio de Monterrey

Nivel de Marco legal Marco Fiscal Marco de
aplicacion planeacion
Nacional Constitucién Politica de los Estados Cdédigo Fiscal de la Programa Nacional
Unidos Mexicanos Federacion de Desarrollo
Urbano y Vivienda

Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano

Estatal Ley de Asentamientos Humanos, Ley de Hacienda Programa Estatal de
Ordenamiento Territorial y Municipal del estado  Desarrollo Urbano
Desarrollo Urbano para el Estado de  de Nuevo Leén
Nuevo Leén

Ley de Obras Piblicas para el Estado
y Municipios de Nuevo Le6n

Municipal Ley de Ingresos del Programa Municipal
Municipio de de Desarrollo
Monterrey Urbano

Fuente: Elaboracién propia con base en

El Cédigo Fiscal de la Federacién establece en su articulo 2o0. la definicidn de los tipos
de contribuciones, en ella contempla la contribucién de mejoras que define como: “...a cargo

de personas fisicas y morales que se beneficien de manera directa por obras publicas” (DOF,
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1981). Es decir, provee dentro del marco fiscal la posibilidad de cobrar este tipo de

contribuciones y los diferencia de los impuestos, aportaciones y derechos.

2.4.3 La inversion publica en el municipio de Monterrey

Las tendencias de ingresos que existen actualmente en los municipios mexicanos son
dos: “baja recaudacién de ingresos propios y la excesiva dependencia por las transferencias
federales y estatales” (INAFED, 2019). Estas dos condiciones existen en Monterrey e impactan
de manera directa en su autonomia financiera y por ende en la calidad de los servicios publicos

proporcionados.

Para saber cémo se ejecuta la inversién publica el municipio de Monterrey, es preciso
conocer su estructura financiera. Segin el Anuario Estadistico de Nuevo Ledn, el municipio
capté en 2015 un total de 4,858,265,474 de pesos, de los cuales recibié el 29% por
participaciones federales, el 27.4% por concepto de impuestos, el 26.4% por aportaciones
federales y estatales, el 4.4% por concepto de derechos, el 3.9% por aprovechamientos, 2.8% por
productos, el .02% de financiamiento y sélo el .000033% por concepto de contribuciones por
mejoras. Esto nos muestra la alta dependencia que el municipio tiene hacia los recursos

tradicionales que vienen de participaciones de otro nivel de gobierno.

En total, las participaciones federales y estatales representaron el 55.4% en 2015. A nivel

tederal las participaciones federales y estatales representaron para los municipios entre 2012 y
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2018 el 72% de los ingresos totales. El caso del municipio de Monterrey presenta una

dependencia menor a la del promedio de los municipios.

En México, el impuesto predial es el impuesto municipal (e instrumento de
recuperacion de plusvalias) mds generalizado y utilizado, sin embargo, entre 2015 y 2018
representd una eficiencia recaudatoria del 66.43%, lo que indica el potencial recaudatorio con

el que atin cuenta el impuesto.

En cuanto a los egresos, en 2015 el municipio ejercié un total de 4,858,265,474 de
pesos, es decir, ejercid la totalidad de los recursos disponibles, sin embargo, en inversién puablica
s6lo ejercid el 14.4% del total de los recursos, el resto se gastd en: deuda publica; bienes muebles,
inmuebles e intangibles; transferencias, asignaciones, subsidios y otras ayudas; servicios

generales; materiales y suministros; y servicios personales.

Este escenario pone de manifiesto las condiciones financieras en las que se encuentra el
municipio. Por un lado, encontramos una alta dependencia de los recursos de otros niveles de
gobierno; una subutilizacién de los instrumentos de recaudacién (dada su potencial
recaudatorio por poblacién), por otro lado, un bajo ejercicio en la inversion publica directa.
Frente a este panorama, el municipio utiliza mecanismos alternativos, sin embargo, la situacién
financiera de la ciudad requiere un nuevo enfoque y mecanismos de inversién publica que
ayuden al municipio a hacer frente a los compromisos que tiene con la urbanizacién de la

ciudad para que los habitantes puedan a gozar de mejor infraestructura urbana. (Ver figura XX)
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Figura 8. Ingresos y egresos del municipio de monterrey 2018.

Fuente: Anuario Estadistico de Nuevo Ledn.

2.5 Recuperacion de plusvalias

Hubo una escuela de economistas que percibié con claridad lo que es evidente para las

percepciones naturales del hombre cuando no estdn influidas por la costumbre: que la
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renta de la propiedad comun, la tierra, se ha de adjudicar al servicio de la colectividad.
Los economistas franceses del dltimo siglo, con Quesnay y Turgot al frente,
propusieron exactamente lo que yo propongo: que todos los impuestos fuesen
suprimidos, salvo uno sobre el valor de la tierra [...] Vieron la relacién fundamental
entre la tierra y el trabajo, que desde entonces se ha perdido de vista, y [...] llegaron a la

verdad préctica, aunque tal vez por un razonamiento defectuosamente expresado

(George, 1879).

La recuperacién de plusvalias se define como el recobro, por el Estado, de los
incrementos en el valor del suelo (ganancias inmerecidas o plusvalias), generadas por acciones

diferentes a la inversién directa del propietario (Smolka, 2013).

Esta plusvalia generada es susceptible de ser capturada, segin Blanco, et al., para
beneficio de la comunidad, esto en la medida que los factores generadores de esa plusvalia sean
consecuencia de decisiones (cambio al reglamento, aumento de densidades, uso de suelo) o

acciones publicas (la construccion de un equipamiento o infraestructura) (Blanco, et al. 2016).

2.5.1 Caracterizacion de la recuperacion de plusvalias.

La recuperacién de plusvalias tiene como objetivo “basarse en los incrementos del valor
del suelo generados por las intervenciones publicas, para permitirle a las administraciones

locales mejorar el desempefio de la gestién territorial y producir los fondos para brindar
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servicios e infraestructura urbana” (Smolka, M. 2013). Para ello, es necesario identificar y

categorizar los distintos instrumentos aplicables a la situacién local.

Matrim Smolka ha establecido una base de categorizacién acorde a las condiciones
especificas de Latinoamérica, misma que sirve de base para la presente investigacion. En esta
categorizacion destaca la “tributacién al valor de la tierra”, que de establecerse plenamente en
un territorio harfa innecesarias el resto de opciones de recuperacion de plusvalias. (Smolka, M.

2013) (Ver tabla IV)

Tabla IV

Categorizacion de instrumentos de recuperacion de plusvalias

Categoria Subcategoria Ejemplos de implementacion:
1. Impuestos y 1.1 El impuesto a la e Fraccidn de los impuestos a la propiedad.
tasas, incluyendo propiedad inmobiliaria e Tributacion al valor de la tierra-
contribuciones de e Incremento temporal a la tasa de propiedad
mejoras; inmobiliaria.
1.2 Contribuciones de e Cargo o tasa a duefios de propiedades
mejoras beneficiadas por la intervencion publica.
2. Exacciones y 2.1 Aportaciones e Aportaciéon de una fraccién del desarrollo
otros cargos urbanisticas (exacciones) urbanistico al beneficio publico.
regulatorios  por
derechos de 2.2  Contrapartidas o e Beneficios publicos a cambio de otorgar
construccion; cargos por derechos de mayores derechos de construccion.
construccioén
2.3  Transferencia de e Compensacion en otro sector de la ciudad
derechos de desarrollo por restricciones a la propiedad de un predio.
3. Una variedad de 3.1 Privatizacion de tierra e FEI estado aporta el suelo para ser
instrumentos publica para renovacién desarrollado por los privados. Comparten
utilizados en urbana riesgos y beneficios
grandes proyectos
de desarrollo 3.2 Adquisiciéon publica e Adquisicién a precio competitivo de tierra

de tierra privada

privada y posterior venta de desarrollo.
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urbano. 3.3 Reajuste de tierras e Contribucién en especie de algunos
propietarios a cambio de intervenciones
ptblicas que mejoren el valor de la tierra.
3.4 Subasta de Derechos e Subasta de derechos adicionales de
Adicionales de construccién para todos los interesados.
Construccion

Fuente: Smolka, M. (2013). Implementacién de la recuperacion de plusvalias en América Latina. Politicas
e instrumentos para el desarrollo urbano.

En Colombia existe la Ley 388, creada en 1997, sobre Desarrollo Territorial. Esta ley
plantea algunas de las alternativas antes mencionadas, especificamente aquellas relacionadas
con las modificaciones al uso o intensidad del suelo, asi como por obras publicas. En ella se
establecen mecanismos para la negociacién entre la administracion y el propietario sobre el
incremento del precio de la tierra (del 30 al 50%), asi como que el pago de ellos se puede hacer

con dinero o con transferencia de tierras, incluso una combinacidn.

2.5.2 Plusvalia por acciones publicas

El municipio tiene entre sus competencias la regulacién de zonificacidn, el coeficiente
de edificabilidad y la conversién del suelo de rural a urbano. Estas acciones provocan cambios
en el valor del suelo que serdn aprovechados por el propietario del mismo. Sin embargo, como
bien lo menciona Smolka, estas ganancias son inmerecidas, no son fruto del esfuerzo individual,
por el contrario, estos mecanismos de regulacién son provocados por el Estado y como tal

deberian ser propensos de captura para reinvertirlos en el bien comun.

Para determinar dénde se crea la plusvalia por acciones publicas es preciso analizar los

componentes de los incrementos al “Valor del Suelo Urbano”, este se puede dividir en cuatro
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partes (Figura 9), donde (A) es el valor atribuible al “esfuerzo del propietario”, este valor puede
traducirse en mejoras al suelo, tratamientos y explotacién de recursos, entre otros. Luego estin
las “acciones de otros agentes privados” (B), como son el establecimiento de una industria

atractiva en las cercanias del suelo o una zona que se pone de moda, entre otros.

Hasta este momento los dos primeros componentes derivan de los incrementos que son
atribuibles a agentes privados (propietario o externos). Los ultimos dos casos corresponden a
incrementos resultantes por acciones publicas, la primera serdn los “cambios de derechos de
desarrollo” (C), la segunda son las “inversiones en obras publicas” (D). Al primer caso
corresponden las comentadas en el inicio de este apartado, por su parte las segundas serdn todas
las inversiones fisicas que el Estado implemente directamente en el territorio y que deriven en

un aumento en el valor de suelo.
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Figura 9. Recuperado de Smolka, M. (2013). Implementacién de la recuperacién de plusvalias en América Latina.

Politicas e instrumentos para el desarrollo urbano.

2.5.3 Alternativas a la tributacion del suelo en Monterrey.

Segtin Musgrave (1992), estudiar la hacienda publica municipal tiene por objetivo la
mejora en la eficacia de la formulacién y la aplicacién de la politica piblica entorno a ella. Es
por ello que define tres funciones bdsicas: asignacién, distribucién y estabilizacidn. Esto para
mejorar la asignacién desde el punto de vista econdmico, a partir de una mejora en la

distribucién de la riqueza y finanzas internas estables.

En el articulo 115, fraccién IV, la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos (CPEUM) establece: “Los municipios administrardn libremente su hacienda, la cual

se formard de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como de las contribuciones
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y otros ingresos que las legislaturas establezcan a su favor” y aclara cudles serdn los supuestos de

percepcidn entre los que estdn:

a) Percibirdn las contribuciones, incluyendo tasas adicionales, que establezcan los
Estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, divisién,
consolidacidn, traslacién y mejora asi como las que tengan por base el cambio

de valor de los inmuebles.

Los municipios podrin celebrar convenios con el Estado para que éste se haga
cargo de algunas de las funciones relacionadas con la administracién de esas

contribuciones.

b) Las participaciones federales, que serin cubiertas por la Federacién a los
Municipios con arreglo a las bases, montos y plazos que anualmente se
determinen por las Legislaturas de los Estados.

c) Losingresos derivados de la prestacion de servicios pablicos a su cargo.

Segin Gémez (2000), a la cantidad de dinero y en especie que percibe un municipio,
conforme a su presupuesto para cubrir las necesidades de un ejercicio fiscal determinado se le
denomina “ingresos publicos”. Existen multiples clasificaciones para estos ingresos publicos:
ingresos ordinarios o extraordinario; ingresos tributarios o no tributarios; ingresos ordinarios o

derivados; ingresos gratuitos, contractuales y coactivos.
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La clasificacién mds funcional para el desarrollo de esta investigacién es la que divide
los ingresos en ordinarios y extraordinarios, siendo los primeros aquellos que se reciben
regularmente en cada ejercicio fiscal (impuestos, derecho, aprovechamientos y productos), los
segundos son aquellos que se perciben sélo en circunstancias anormales o imprevistas (recursos
crediticios, subsidios y contribuciones especiales). (DOF, 1981)

En el caso de la recuperacién de plusvalfas destacarin el impuesto a la propiedad
inmobiliaria y la contribucién de mejoras como los principales instrumentos contenidos en la
legislaciéon del Cédigo Fiscal de la Federacién. Para la correcta aplicacién de estas
contribuciones es preciso que el Estado especifique correctamente el sujeto, el objeto, la base,
la tasa, cuota o tarifa y la época de pago como elementos esenciales de las contribuciones y que

le dan certeza tanto a propietario como al ente municipal. (Ver tabla V).

Tabla V
Elementos esenciales de las contribuciones piiblicas en la recuperacion de plusvalias

Elemento esencial de Definicion de elemento para la recuperacion de plusvalias.
las contribuciones

municipales.

Sujeto Definicién de predios que son beneficiados (plusvalia) por acciones publicas.

Objeto Hecho generador (accién publica y plusvalia en el predio) que puede
representar desde el anuncio de la accién o hasta su materializacion.

Base La valorizacién del predio antes y después de que el objeto tuviera lugar, es
decir, la plusvalia total generada.

Tasa, Cuota o Tarifa Porcentaje que se aplicard a esa plusvalia generada, puede ser total o parcial.

Epoca de pago Definicién del momento de pago, puede ser con el anuncio de la accidn para

conseguir financiamiento previo, o una vez que se compruebe el hecho
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generador.

Fuente: Elaboracion propia con base en Smolka, M. (2013) e INAFED (2019).

Los actores clave se pueden dividir en dos grandes bloques: publicos y privados. Estos,
naturalmente tendrdn condiciones e intereses distintos en el desarrollo de la ciudad en lo general
y de los lotes en lo particular.

Por el lado publico, seguimos la clasificacién de Roger Aberbach para diferenciar a los
distintos actores en que se encuentran tres niveles bdsicos aplicados al municipio de Monterrey.
El “analista”, es decir, quien disefia los programas, estos necesariamente deberdn estar a cargo
del Instituto Municipal de Planeacién, ya que ellos determinaran las politicas de planeacién
urbana para el municipio, asf como los instrumentos de financiamiento.

Quien “presenta” el programa, esto tendrd que estar a cargo de la Secretarfa de
Desarrollo Urbano del municipio, ya que en su cardcter “vigilante” del respeto al desarrollo
urbano planteado y de los derechos colectivos, tendrd que presentar y negociar las operaciones
con los particulares “afectados”.

En tercer lugar, los “politicos”, quienes se encargarin de aprobar los recursos y
gestionar, en caso de que alguno de los otros dos niveles no haya completado su funcién, a este
respecto. Necesariamente el poder politico recae en el titular de la administracién municipal, es

decir, el presidente municipal en turno.
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Finalmente, en el caso de los actores privados tendremos por un lado a la poblacién en

general que se ve beneficiada por el financiamiento e introduccién de infraestructura urbana y

por el otro lado a los propietarios de los predios, mismos que son sujetos del gravamen y

“beneficiados” directamente por la plusvalia generada por la introduccién de la infraestructura

«

y “afectados” por la aportacién o devolucién de esa plusvalia. (Ver tabla VI)

Tabla VI
Actores clave en la aplicacion de politica publica de recuperacion de plusvalias
Actor Acciones Ponderacion Porqué
Acuerdo Desacuerdo
Implanc MTY  Disefio de los mecanismos de politica 100 En la medida en que la
publica de recuperacién de plusvalias a aplicaciéon  se  cumpla
implementar. cabalmente, se cumplen los
Definiciéon de déficit de infraestructura y objetivos del Instituto y
priorizacién de acciones a realizar. mejoran sus indicadores.
Valoracién de plusvalia generada en
privados y definicién de la magnitud del
aporte.
Secretaria de Implementacion de la politica puiblica. 100 Del éxito de su gestién
Desarrollo Negociacién con propietarios. depende el éxito del
Urbano Socializacién con sociedad en general. proyecto en general.
Presidente Gestién politica de los involucrados. 50 50 Puede tener presién politica
Municipal Socializacion del programa. por propietarios afectados y
presion  politica de la
poblacion en  general.
Dependerd de su estrategia
de socializacién y la
coordinacién  con  sus
analistas.
Poblacion en Acceso a la informacién, participacién 100 Conforme su interés en el
general ciudadana, presién politica. desarrollo del proyecto
crezca, pueden presionar
para disminuir posibles
detractores. (Pueden ser
propietarios)
Propietarios Acceso a la informacién, negociacion 40 60 El proyecto les beneficiara
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directa con la autoridad y participacién pero su aceptacion

monetaria. dependerd de un buen
trabajo técnico de célculo de
plusvalias y consideracién
de la capacidad de pago del
propietario.

Fuente: Elaboracién propia.
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2.6 Relacion entre la infraestructura urbana, el financiamiento urbano y la
recuperacion de plusvalias.

Es importante sefialar que cuando el marco juridico y administrativo contengan ya los
impuestos a la propiedad y plusvalias del suelo, la recuperacién de plusvalias “resulta ser una
intervencién apropiada para obtener un desarrollo urbano, eficiente y equitativo” (Rojas, F. &
Smolka, M. 2007).

En un primer aspecto se destaca el concepto de Economia Urbana por servir como
operativizacién de la propia investigacion, ya que es en este aspecto donde nos encontramos
con el fundamento bdsico de los principios de aglomeracién, jerdrquica y competitividad, entre
otros. Para ello es necesario remitirnos a autores cldsicos como: David Ricardo, Henry George,
Von Thiinen, Adam Smith y Karl Marx.

La presién constante por el crecimiento de la ciudad, ha forzado a los entes publicos
para construir la infraestructura urbana necesaria para la satisfaccién de estas necesidades, en
este sentido se implementan politicas de suelo que permiten el marco normativo de planeacién
urbana, la ciudad cuenta con antecedentes de implementacion de estas politicas, que se destacan
a partir del crecimiento exponencial que trajo la industrializacién en la ciudad a principios del

siglo XX.

Una de las preocupaciones constantes de estas politicas pablicas (y causa de su fracaso

en algunos casos) es el financiamiento de la misma. Para ello, el marco normativo fiscal del pais
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y del municipio, plantean las herramientas de las cuales el gobierno municipal podr4 hacer uso,

conforme tiene que financiar el crecimiento de la ciudad.

La recuperacién de plusvalias es uno de los instrumentos permitidos en el marco
normativo de planeacién y fiscal para su utilizacién en la ciudad. En este sentido, es preciso
reconocer primero la plusvalia generada por las acciones publicas y luego establecer la magnitud
de esta. Solo la certidumbre de esto, garantizard su debida apropiacién y generalizacién, similar
al ya aceptado impuesto predial.

Finalmente, la literatura amplia con la que se cuenta, permite identificar las alternativas
de recuperacién de plusvalfas y cudles de ellas son aplicables a las condicionantes actuales de la
ciudad. Este marco conceptual nos permite orientar los indicadores de medicién de las unidades

de andlisis a una realidad que refleje la pertinencia de esta investigacion y de sus resultados.
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3. Metodologia

3.1 Introduccién
En este capitulo se aborda la metodologia de investigacién utilizada en la presente
investigacion, el capitulo estd dividido en tres apartados principales: disefio de la investigacion,

andlisis exploratorio de los datos y anlisis correlacional.

En el caso del disefio de la investigacidn, se aborda la explicacién del enfoque
cuantitativo que se realiza, las distintas fuentes de datos a las que se tuvo acceso, las unidades de
andlisis que se utilizan en el municipio de Monterrey y finalmente la construccién de variables
que serdn analizadas: valor de suelo catastral, jerarquia social, externalidades urbanas y

accesibilidad.

En el anilisis exploratorio se analizan las variables por cada uno de los indicadores y se
muestran los hallazgos mds importantes que cada uno presenta. En ellos se aborda el valor de
suelo catastral en distintos afios y su crecimiento absoluto dentro de la jerarquia social,
considerando aquellos indicadores que la miden como educacién, salud y densidad, por
mencionar algunos. En las externalidades urbanas se evaltia el equipamiento urbano con el que
cuentan las unidades de anilisis. Finalmente, en la accesibilidad se evaltian los indicadores de

accesibilidad para transporte urbano masivo y subcentros urbanos.

En el dltimo apartado, se hace un andlisis correlacional entre las tres variables

independientes (jerarquia social, externalidades urbanas y accesibilidad) con la variable



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 71

dependiente (valor de suelo catastral). Esto con el fin de evaluar en qué medida estas variables

influyen en el valor de suelo.

3.2 Diseiio de investigacion

3.2.1 Enfoque cuantitativo

El diseno de investigacién abordado en este trabajo es del tipo no experimental,
longitudinal, de tendencia que busca solo analizar el fenémeno de la recuperacién de plusvalias
através del movimiento en el valor del suelo y la relacién que presenta con respecto a las acciones
publicas. Esto nos permite responder a la tercera pregunta de investigacién que cuestiona la

existencia de una relacién positiva entre las acciones publicas y el valor del suelo.

Es no experimental ya que se analizardn las variables con datos obtenidos de su
ambiente, asi como su comportamiento sin una manipulacién directa sobre el fenémeno. Esto
debido a que el tipo de fendmeno que se estd analizando presenta caracteristicas de la situacion

actual, que no se pueden manipular en entornos controlados.

Es longitudinal ya que los datos recabados se analizarin en diferentes puntos del
tiempo (para este caso 20122 2019). Debido ala consolidacién de los datos en todas las variables
analizadas. Evaluar su evolucidén permitird conocer cdmo es que se manifiestan las distintas

variables en el movimiento del valor de suelo catastral en el municipio.

Finalmente, es de tendencia ya que se analizan en todo momento el comportamiento y

sus cambios de la totalidad de la poblacién (colonias del municipio de Monterrey). El total de
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las colonias que presenta el municipio se ird reduciendo por razones metodolégicas, de acceso a

la informacién y de confianza en los datos recabados. (Ver figura 10).

NicaAannAa AA llnuvAaalianaAaiAn

DISENO NO LONGITUDINA DE
T

Figura 10. Disefio de investigacion.

Como se abordé en el marco tedrico, se analizard una variable independiente (valor de
suelo catastral) y tres variables dependientes (jerarquia social, externalidades urbanas y
accesibilidad), cada una se abordard en distintas dimensiones, elaboradas bajo un concepto

operativo que nos servird para definir el marco en el que se comportan el resto de las variables.

Este diseio metodoldgico presentd algunas modificaciones, a medida que los limites y
alcances de la investigacién lo fueron condicionando, ello con el fin de que tuvieran validez el
planteamiento, el proceso y, posteriormente, los resultados que se presentardn en el cuarto

capitulo.

3.2.2 Unidades de analisis
El estudio de las unidades de andlisis se realizé con dos enfoques: el andlisis estadistico
para determinar las relaciones y causalidades que presentan y el anilisis geoespacial, mediante

Sistemas de Informacién Geogrifica (SIG). Trabajar con ambos enfoques nos permiti6 obtener



La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 73

tanto datos a nivel general como identificar las correlaciones espaciales entre las variables

elegidas.

Es por ello que el proceso de depuracion de las unidades de andlisis comenzé con las
colonias identificadas por la Secretarfa de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey,
misma que registra 1,102 colonias en el municipio y que proporciona la delimitacién de las
misma en formato .shp. Esta informacién es georreferenciada en el software ArcGis 11.1 para
su visualizacién e informacion cartogrifica y por el otro lado la base de datos en formato .xls

por presentar ventajas en la manipulacién de datos.

Para determinar la equivalencia con el listado proporcionado por Catastro del Estado,
se procedié a hacer las equivalencias por distintas denominaciones en el nombre de tipo
alfanumérico, después se descartaron aquellas en las que no se tenfa certeza de la equivalencia

por denominacioén.

Una vez conformada esta base de datos, se procedi a capturar los datos de actualizacién
de valores catastrales aprobados por decreto por el Gobierno de Nuevo Leén y que
corresponden de los afios 2002 al 2019, de los cuales se tiene evidencia en formato .pdf, en ellos
destacan el afio 2002, 2012, 2016 y 2019 ya que son los afios que los valores catastrales fueron
actualizados en su totalidad. El resto de los afios solo se agregan las nuevas colonias del periodo

desde el dltimo decreto. Se decidié en este punto desestimar el valor proporcionado por el afio
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2002 ya que dejaba fuera gran parte del crecimiento del municipio en el siglo XXI'y con ello el

andlisis que se podria identificar en las partes centrales de la ciudad.

A esta base de datos se le comenzaron a agregar los distintos valores para las colonias
proporcionados por otras fuentes, en algunos casos fue necesario construir el indicador
mediante técnicas estadisticas o de georreferencia que permitfan obtener un dato numérico para

atributos que, o bien estaban en otra escala de unidad de andlisis o que no presentaban datos.

Cabe recalcar que durante este proceso se descartaron aquellas donde no se obtuvieron los datos
necesarios para los indicadores que requeria toda la base de datos, sin embargo, la distribucién
espacial se muestra aleatoria en todo el municipio por lo que se considera que es confiable. Asf
mismo, los valores desde el punto de vista estadistico reciben tratamiento cuando asf lo

requieren para obtener una distribucién normal.

Unidad de
. . Horizon I
: Colonias _— Variables E— orizonte |
| temporal :
i 699 colonias del Jerarquia Social, 2012, 2016, 2019 |
: —meeafntein dn Externalidades |

Figura 11. Unidades de andlisis.

3.2.3 Fuentes

Las unidades de anilisis fueron 699 colonias del municipio de Monterrey, elegidas por

el nivel de consolidacién de la informacién, es decir, disponfan de datos para todos los
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indicadores elegidos. Para ello era importante que las colonias existieran desde un periodo
anterior a 2012, afio de inicio de la captura de datos. Las fuentes elegidas para la captura de

datos son las disponibles, todas ellas de fuentes institucionales de los tres niveles de gobierno.

Las variables fueron divididas en cuatro dimensiones de trabajo mds una inicial de
caracterizacién: valor de suelo catastral, jerarquia social, externalidades urbanas y accesibilidad.
Las fuentes fueron secundarias, para el caso de la caracterizaciéon de las unidades de andlisis se
utilizaron los datos de georreferenciacion e identificacién proporcionados por la Secretarfa de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey, consultada en el ano 2019 y los establecidos
en los decretos publicados en el Periédico del Honorable Congreso de la Unidn, para la
asignacion de valores unitarios para el municipio de Monterrey (Gobierno de Nuevo Leén) en

los afos del periodo de andlisis (2012, 2015 y 2019). (Ver tabla VII).

Tabla VII
Fuentes de indicadores de caracterizacion

Categoria Fuente

CARACTERIZACION  Gobierno de Nuevo Le6n (2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009,
2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019) Decreto por el
que se aprueban los valores unitarios para el municipio de Monterrey, Nuevo
Le6n.
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Secretaria de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (2019). Lista
de colonias del municipio de Monterrey.

Fuente: Elaboracion propia.

En el caso de los valores del suelo, se tomaron de los decretos antes mencionados, en
una primera etapa se capturaron y analizaron los datos correspondientes a los afios
comprendidos entre el 2002 al 2019, para ello se actualizaba cada unidad de andlisis al valor més

reciente a la fecha de periodo de anilisis (2012, 2015 y 2019). (Ver tabla VIII).

Tabla VIII
Fuentes de indicadores de valor de suelo catastral

Categoria Fuente
VALOR DE Gobierno de Nuevo Leén (2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009,
SUELO 2010, 2011,2012,2013,2014,2015, 2016, 2017, 2018, 2019) Decreto por el que

CATASTRAL se aprueban los valores unitarios para el municipio de Monterrey, Nuevo Ledn.
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Elaboracién propia con base en datos de valores unitarios aprobados por el
Gobierno de Nuevo Le6n.

Fuente: Elaboracién propia.
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En el caso de la jerarquia social, se utilizaron los datos proporcionados por el INEGI,
integrados en el Censo Nacional de Poblacién de 2010 en sus indicadores relativos para permitir
la conversién del indicador a nivel colonia. Cabe resaltar que estd previsto que este Censo se
realice una vez mis en el ano del presente estudio, por lo que en una posterior investigacion se
deberd contrastar la evolucién de estos datos para actualizar las conclusiones de este estudio y

evaluar nuevas lineas de investigacién de lo que resulte. (Ver tabla IX)

Tabla IX
Fuentes de indicadores de desarrollo social

Categoria Fuente
DESARROLLO Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informética, (2010). XIII Censo
SOCIAL General de Poblacién y Vivienda. México: INEGI.

Elaboracién propia con base en los datos del XII Censo General de Poblacion y
Vivienda 2010 de INEGL

Fuente: Elaboracién propia.
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Para las externalidades urbanas se retomaron datos del Directorio Nacional de
Unidades Econémicas (DENUE) y del censo antes mencionado, lo que nos permitié evaluar el

impacto del acceso a estas externalidades y su efecto espacial en las unidades de andlisis. (Ver

tabla X)

Tabla X
Fuentes de indicadores de externalidades urbanas

Categoria Fuente

EXTERNALIDAD  Elaboracién propia con base en imagenes satelitales de Google Earth 2019, en el

ES URBANAS Censo General de Poblacién y Vivienda 2010 de INEGI, y en la Secretaria de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (2019). Lista de colonias del
municipio de Monterrey.

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica, (2019). Directorio
Nacional de Unidades Econémicas. Recuperado en Septiembre de 2019 México:
INEGI.
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Fuente: Elaboracién propia.

Para la dimensidn de accesibilidad se construyeron los indicadores a partir del Plan de
Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey 2013-2025, de este se obtuvo la divisién de
subcentros urbanos planteada por el propio municipio. Adicional a esto se mapean de forma
manual el transporte piblico masivo y sus estaciones de acceso para con ello construir el

indicador de accesibilidad correspondiente a estos servicios. (Ver tabla XI)

Tabla XI
Fuentes de indicadores de accesibilidad

Categoria Fuente

ACCESIBILIDAD  Elaboracién propia con base en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de
Monterrey 2013-2025.

Fuente: Elaboracién propia.
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En resumen, el proceso consistié en una revisién general de los datos disponibles, lo que
permitié tener un marco de datos disponible para la construccién de las variables, en apoyo con
la literatura revisada se detectaron aquellos indicadores primordiales para el desarrollo de la
investigacién, se consultaron las bases de datos elegidas y se procedié a la extraccion y
recopilacion de los datos. Todo esto termind integrado en una base de datos que contiene todas

las unidades de andlisis y los indicadores correspondientes a todas las variables.

3.2.4 Construccion de variables

Para estructurar las variables del estudio se decidié la divisién en caracterizacién
(indicadores de identificacién), valor de suelo catastral (variable dependiente), desarrollo social
(variable independiente 1), equipamiento urbano (variable independiente 2) y accesibilidad
(variable independiente 3). Apoyadas en un total de sesenta indicadores mismos que se

describen a continuacién.

Para los indicadores de caracterizacién se utilizaron los datos proporcionados por el
Gobierno de Nuevo Ledn, desde el afio 2002 hasta el 2019, concretamente en los Decretos
correspondientes por los que se aprueban los valores unitarios para el municipio de Monterrey,
Nuevo Ledn. En este caso de obtuvo un ID (correspondiente a cada unidad de andlisis), la
region catastral a la que pertenece, el tipo de valor catastral y el nombre que le proporciona el

Catastro municipal a dicha unidad de andlisis. Adicionalmente, se incluyé el nombre y la clave
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seguin el cual se identifica ante la Secretarfa de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey

(2019) a estas unidades de andlisis. (Ver tabla XII)

Tabla XII
Indicadores de caracterizacion

Categoria Clave Descripcion Unidad

CARACTERIZACION ID ID Numero
ReCa Regién Catastral Regién
FoVa Folio de Valor Catastral Folio
TiVa Tipo de Valor Catastral Tipo
CoCa Colonia segtin Catastro Colonia
CoSe Colonia Segiin Secretarfa de Desarrollo Colonia

Urbano Monterrey

ClSe Clave segiin SEDUE Clave

Fuente: Elaboracion propia.

Para los indicadores de valor de suelo catastral, se utilizaron los mismos datos
proporcionados por el Gobierno de Nuevo Leén que se mencionaron en la seccién anterior,
entre los que se decidié la inclusién de los valores de suelo catastral de los afios 2012, 2016 y

2019, por ser los afios en los que se actualizaron los valores y que nos permiten hacer
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comparaciones con los datos proporcionados por el INEGI para evaluar su movimiento. Con
el fin de dar claridad a los datos se agregan también el equivalente en USD (United States

Dollars) en el mes de enero (mes de publicacién de los decretos) de los afios correspondientes.

En una segunda parte se realizé de forma manual el cdlculo para los movimientos en el
valor en términos absolutos (cambio bruto de afo a afio) y relativos (cambio analizado en
porcentaje), ambos en las dos monedas disponibles. El pareo se realizé en los siguientes cambios:
2012-2016, 2016-2019 y 2012-2019. En total esta variable estd conformada por 18 indicadores

expresados en MXN (Peso mexicano), USD y Porcentaje. (Ver tabla XIII).

Tabla XIII
Indicadores de valor de suelo catastral

Categoria Clave Descripcion Unidad
VALOR DE Va_2012 Valor Catastral 2012 (MXN) MXN
SUELO
CATASTR
AL Va_2012_D Valor Catastral 2012 (USD) USD en Enero
de 2012
Va_2016 Valor Catastral 2016 (MXN) MXN
Va_2016_D Valor Catastral 2016 (USD) USD en Enero
de 2016
VA_2019 Valor Catastral 2019 (MXN) MXN
Va_2019_D Valor Catastral 2019 (USD) USD en Enero
de 2019

CaVa_12_16 Cambio de Valor Catastral Absoluto (2012-2016) MXN
(MXN)

CaVa_12_16_D Cambio de Valor Catastral Absoluto (2012-2016) USD
(USD)

TaCa_12_16 Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
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porcentaje (2012-2016) (MXN)

TaCa_12_16_D Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
porcentaje (2012-2016) (USD)

CaVa_16_19 Cambio de Valor Catastral Absoluto (2016-2019) MXN
(MXN)

CaVa_16_19_D Cambio de Valor Catastral Absoluto en porcentaje USD
(2016-2019) (USD)

TaCa_16_19 Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
porcentaje (2016-2019) (MXN)

TaCa_16_19_D Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
porcentaje (2016-2019) (USD)

CaVa_12_19 Cambio de Valor Catastral Absoluto (2012-2019) MXN
(MXN)

CaVa_12_19_D Cambio de Valor Catastral Absoluto en porcentaje USD
(2012-2019) (USD)

TaCa_12_19 Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
porcentaje (2012-2019) (MXN)

TaCa_12_19_D Cambio de Valor Catastral Anualizado en Porcentaje
porcentaje (2012-2019) (USD)

Fuente: Elaboracién propia.

Los indicadores de la variable de desarrollo social en una primera parte se construyeron
a partir de los datos proporcionados por el XIII Censo General de Poblacién de Vivienda,
realizado por el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informdtica en 2010 para el caso
de educacidn, salud, natalidad y vivienda. Todos indicadores relativos que pudieron ser
ponderados en promedio del nivel AGEB (Area Geoestadistica Bdsica) con el que INEGI

muestra sus datos a la colonia que es la Unidad de Anilisis del presente estudio.
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En una segunda parte se construyeron indicadores relativos en aquellos donde no habfa
datos disponibles, tal es el caso de la vivienda, poblacién y porcentaje de viviendas con servicios
bdsicos. Es importante recalcar estos aspectos porque reflejan su condicién espacial, por lo
tanto, tendrdn fendmenos de interaccién espacial que pueden ser medidos (Fitch, Soto, Garza,

2013). (Ver tabla XIV)

Tabla XIV
Indicadores de desarrollo social

Categoria Clave Descripcion Unidad
DESARROLLO EDU40_R Porcentaje de poblacion de 15 aflos y mds con  Porcentaje
SOCIAL educacion pos-basica

SALUDI_R Porcentaje de poblacion derechohabiente a Porcentaje
servicios de salud

FEC1_R Promedio de hijos nacidos vivos Hijos

VIV4_R Promedio de ocupantes en viviendas Ocupantes
particulares habitadas

VIV_HA Densidad de Vivienda por hectarea Vivienda/Ha

DENS_HA Densidad de Poblacién por Hectarea Poblacion / Ha

PORC_VIV  Porcentaje de Viviendas con Servicios (Agua Porcentaje
_SER Potable, Energia Eléctrica y Drenaje)

Fuente: Elaboracién propia.
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Los indicadores de equipamiento urbano se realizaron mediante el Directorio Nacional
de Unidades Econémicas (DENUE) de INEGI, con datos recuperados en septiembre de 2019.
Esto permite identificar la localizacién de los equipamientos urbanos administrativos, de
asistencia social, de comercio y abasto, de comunicacién, deporte y recreacién, educacién,
cultura y salud. Con su ubicacién se puede identificar la relacién que existe entre estos

equipamientos y su distancia o presencia con respecto a las colonias.

Se incluyd, ademds, el total de drea verde por colonia, mismas que fueron mapeadas
manualmente mediante el software ArcMap, para identificar la proporcién de presencia de este

tipo de equipamiento con respecto al total de drea de la colonia. (Ver tabla XV).

Tabla XV
Indicadores de equipamiento urbano

Categoria Clave Descripcion Unidad
EQUIPAMIENTO AV Total de Area verde por colonia m?2 de drea verde
URBANO

AREA Area total de la Colonia m?

AV_COL Porcentaje de Area Verde por Colonia Porcentaje

No_Eq_Ad  Numero de Equipamientos dedicados a la Equipamientos
m Administracién

No_Eq_AS  Nimero de Equipamientos dedicados a la Equipamientos
Asistencia Social




La recuperacion de plusvalias como instrumento financiero para la regeneracion urbana en México: El caso de la Zona Metropolitana

de Monterrey 87

No_Eq_CA  Nuimero de Equipamientos dedicados al Equipamientos
Comercio y Abasto

No_Eq_Co Numero de Equipamientos dedicados a la Equipamientos
Comunicacién

No_Eq_Cu Numero de Equipamientos dedicados al Culto Equipamientos

No_Eq_DyR Numero de Equipamientos dedicados al Equipamientos
Deporte y Recreacion

No_Eq_Ed Numero de Egipamientos dedicados a la Equipamientos
Educacion y Cultura

No_Eq_Sa Numero de Equipamientos dedicados a la Equipamientos
Salud

Fuente: Elaboracién propia.

En el caso de los indicadores de accesibilidad, estos se construyen directamente en el
software de georreferenciado en dos etapas: una de mapeo y otra de relaciéon de atributos con
las unidades de anilisis. En cuanto a los datos relativos al transporte publico masivo, se mapeé

cada una de las estaciones de acceso al sistema, as{ mismo se ubicaron los subcentros urbanos.

En cuanto a la relacién con el transporte publico, se asigné un valor (1) para aquellas
colonias que tienen relacién con el sistema, es decir, a menos de 500 metros del mismo. Se
tomaron como referencia las lineas 1 y 2 de metrorrey, por ser sistemas colectivos de metro que
existfan previos al inicio del periodo de anilisis. También fue considerada la linea 3, aunque se

ha encontrado en construccién durante todo el periodo de anilisis. La Ecovia, sistema que se
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construyé y puso en operacion durante el periodo de andlisis, también fue considerada.

Finalmente se asigné el valor (0) para aquellas colonias que no tienen relacién con el sistema.

En lo relativo a la relacién con los subcentros urbanos, se calculé la distancia que hay

entre el centroide de la unidad de andlisis con el subcentro, esto nos da un valor numérico cuya

unidad es el metro que nos permite ponderar las variaciones entre la cercania o lejania con el

mismo. (Ver tabla XVT)

Tabla XVI
Indicadores de accesibilidad

Categoria Clave Descripcion Unidad
ACCESIBILIDAD Re_L12 Relacién con Linea 1 y 2 de metrorrey Correlacién
Re_L.03 Relacién con Linea 3 de metrorrey Correlacién
Re Ec Relacién con Ecovia Correlacion
Re_SS Sin Servicio de Transporte Ptiblico Masivo Correlacion
Re_TP Con Sercivio de Transporte Piblico Masivo ~ Correlacién
DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano La Estanzuela ml
Est (metros)
DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Lazaro ml
Car Cardenas (metros)
DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Tecnolégico ml
Tec (metros)
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DIST_SCUS Distancia a Subcentro Urbano Solidaridad ml
ol (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Cumbres ml
CumP Poniente (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Cumbres ml
Cumb (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Lincoln ml
Lin (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Topo Chico ml
Top (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Universidad ml
Uni (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Galerias ml
Gal (metros)

DIST_CUM Distancia a Centro Urbano Metropolitano ml
etro (metros)

DIST_SCU  Distancia a Subcentro Urbano Los Cristales ml
Cris (metros)

Fuente: Elaboracion propia.

Estas variables y sus indicadores se construyen con el fin de evaluar la relacién que hay
en el tiempo del valor de suelo (catastral) con respecto al resto de las variables, esto nos permite
identificar cudles son los elementos que manifiestan un cambio positivo y negativo en las

unidades de andlisis para trabajar de ah{ a partir de correlaciones.
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3.3 Analisis exploratorio

Se realizé un andlisis exploratorio para todas las variables del estudio, con el objetivo de
hacer una descripcién sobre cada uno de los fendmenos, para ello se realizaron dos ejercicios: el
andlisis estadistico y el andlisis geoespacial. Los datos comenzaron a ser analizados a partir del
valor de suelo catastral, después las variables de jerarquia social, las externalidades urbanas y la
accesibilidad.

El primer andlisis se hizo por medio de sus valores maximos, valores minimos, la media
aritmética, desviacion estindar y andlisis de varianza. Para luego dar paso al anilisis geoespacial

donde se determiné su distribucién en el municipio para los indicadores mds relevantes.

3.3.1 Valor de suelo catastral

El valor de suelo catastral mds bajo registrado en 2012 correspondid a la colonia Barrio
Puerta del Sol en el extremo norte del municipio con un valor de 110 MXN/ m®. Por su parte,
en 2019, con un valor de 180 MXN/m> y 20 colonias en este valor, la mayorfa se ubicé en el
extremo norte del municipio conocido como La Alianza. En cuanto al cambio en el valor de
suelo estd la colonia Antara (Privada Residencial) y Las Riveras, con un cambio de 0 MXN de

201222019 en el sur del municipio.

En el extremo opuesto, con el valor mdximo mds alto registrado en 2012, estuvo el
Condominio Horizontal llamado Antigua, en el sur del municipio con un valor de 7,000

MXN/m®’. Mientras que el valor mds alto en 2019 correspondié a las colonias Miravalle y
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Rincén del Valle, con un valor de 15,000 MXN/m®, ambas contiguas al municipio de San
Pedro Garza Garcfa, en la zona poniente del municipio. En cuanto al mayor cambio entre 2012
y 2019 destacan estas mismas colonias que pasaron de 4,500 MXN/m” a 15,000 MXN/m” en

2019.

La media aritmética registrada para las 697 unidades de andlisis estudiadas se ubicaba
en 2012 en 2,180 MXN/m” y las colonias mds cercanas a este valor eran, en ese momento, las
que se ubicaban en la zona de Cumbres con 2,160 MXN/ m? enel norponiente (un total de 20
colonias) de la ciudad. De la totalidad de los datos, hubo 351 colonias por debajo de este

promedio y 348 colonias por encima del mismo.

En 2019 la media ascendié a 3,651 MXN/m?, quedando 335 colonias por debajo de
esta media y 364 por encima de la misma. En términos de la variacion absoluta experimentada,
esta se ubicé en 1,471.68 MXN anual, quedando 36 colonias con esta tasa, 423 con una
variacién menor y 241 colonias con un aumento a tasa anual mayor al promedio.

Por su parte, los datos nos arrojan una varianza de 1,656,300 que proceden de una
desviacidn estdndar de 1,286 en el valor de suelo de 2012. En 2019 subié a 4,090,339 con una
desviacién estindar de 2,022. En cuanto al cambio se expresa con una desviacién estindar de

1,117 y una varianza de 1,249,401. (Ver tabla XVII)

Tabla XVII

Resumen descriptivo de valor de suelo catastral en Monterrey
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Valor Catastral Valor Catastral Cambio de Valor Catastral
2012 (MXN/m?2) 2019 (MXN/m?2) (2012-2019) (%)
I 1
N 697 697 697
Minimo 110 180 0
Maximo 7,000 15,000 1,500
Media 2,180 3,660 91.74
Desviacion Estandar 1,286 2,022 124.51
Varianza 1,656,300 4,090,339 15,503

T
Fuente: Elaboracién propia.

Desde el punto de vista de la geoespacial, se hizo andlisis de los valores de suelo
catastrales en el municipio durante el periodo de estudio (MXN), divididos en siete grupos,
iguales para todos los periodos de tiempo que nos permitieran observar el “movimiento” del
valor absoluto del suelo (Ver figura 1). Vemos una concentracién de los mayores valores del

suelo hacia la zona norponiente del municipio y la zona suroriente del mismo.

Figura 12. Valores catastrales de suelo en 2012 y 2019.
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Fuente: Elaboracion propia.

Posteriormente se analizé el cambio de estos valores en términos absolutos (MXN) y

en términos porcentuales (%), asi vemos como no necesariamente las colonias con mayor valor

de suelo en 2012 crecieron en igual proporcién. Se puede visualizar incluso una apreciacién

hacia el centro metropolitano, y zonas con un valor de suelo “bajo”, como es el caso de la zona

norte del municipio. (Ver figura 2)
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Figura 13. Cambio en el valor de suelo catastral de 2012 a 2019.
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Fuente: Elaboracién propia.

De este andlisis exploratorio se pueden concluir las desigualdades presentes en el
municipio, una gran varianza entre los precios bajos y altos, asf como una concentracién en
algunas tanto de los precios altos. Es destacable el fenémeno presentado dénde no
necesariamente son los valores mds altos los que mds crecen e incluso se contraponen, esto

puede mostrar una tendencia a la homogeneizacién de los valores.
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3.3.2 Jerarquia social
Para tratar de visualizar las razones de esta valorizacion se utilizan las dimensiones de
jerarquia social, externalidades urbanas y accesibilidad, propuestas por (Roca, J. 1986) como

factores que intervienen directamente en el valor de suelo.

En cuanto a jerarquia social, se tendrin en cuenta los indicadores propuestos por
INEGI, medidos en el XIII Censo General de Poblacién y Vivienda de 2010, entre los que se
encuentran el porcentaje de poblacién de 15 afios y mds con educacion pos-bdsica (EDU40_R),
porcentaje de poblacién derechohabiente a servicios de salud (SALUD1_R), promedio de hijos
nacidos vivos (FEC1_R), densidad de vivienda por hectdrea (VIV_HA), densidad de poblacién
por hectdrea (DENS_HA) porcentaje de viviendas con servicios (agua potable, energfa eléctrica
y drenaje) (PORC_VIV_SER). Estos datos que son medidos a nivel AGEB (Area

Geoestadistica Bésica), son convertidos a colonias mediante ponderacién.

Para este andlisis exploratorio las colonias de redujeron de 699 a 600, debido al nivel de
consolidacién de los datos en los seis indicadores antes mencionados, mediante el proceso de

ponderacién que se realizé para obtener la equivalencia con los AGEBS presentados por

INEGI.

Estos datos nos muestran minimos importantes: el EDU40_R correspondié al
fraccionamiento San Juan de Guadalupe con apenas un 11.8 %; el SALUD1_R subié a 24.8%

en la colonia Santa Lucia; el FEC1_R fue de 0.80 en la colonia Sarabia; la mds baja VIV_HA
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correspondié a la colonia Real de la Sierra con 0.09 viviendas por hectdrea; en cuanto a la
DEN_HA el minimo fue de 0.27 personas por hectédrea, correspondientes a la misma colonia;
finalmente, el PORC_VIV_SER mds bajo correspondié al fraccionamiento campestre los

Cristales, con un 12.6 %.

En cuanto alos mdximos, es decir, los datos un nivel de consolidacidn alto: el indicador
EDU40_R mostré el mayor con 91% y fue correspondiente a la colonia Cumbres Providencia;
en cuantoa SALUD1_R conun 92.4% lo obtuvo la colonia Palmares; la FEC1_R con 2.9 hijos
en promedio correspondi6 a la colonia Rafael Buelna; en cuanto a la VIV_HA la mayor
densidad la tuvo la colonia Unién de colonos A Reyes con 54.65 viv/ha; en cuanto a poblacién
por hectérea, fue la colonia Ampliacién Municipal la que tuvo el mayor indicador con 208.71

hab/ha; en cuanto ala PORC_VIV_SER correspondié a la colonia Los Rosales con 94.98%.

Las medias de estos indicadores demostraron la tendencia de los datos a ubicarse mds
cercanos a los maximos, a pesar de los minimos: EDU40_R mostré una media de 61.47% en la
colonia Obrera; SALUDI1_R se elevé hasta en 76.87% en la colonia Pedregal Cumbres 2do
Sector; FEC1_R  indicé 1.83 de hijos nacidos vivos en cinco de las colonias; en cuanto a
VIV_HA, la media correspondié a la colonia del Maestro, con un 21.03 viv/ha; a su vez con
68.74 hab/ha DES_HA se manifesté en la colonia Bernardo Reyes; de todas las colonias
analizadas, el PORC_VIV_SER fue de 77.08, con un valor parecido en la colonia Cumbres

Oro Sector Regency.
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La desviacién estindar y la varianza mostraron las diferencias probables en el
municipio, cabe resaltar que muchos de estos indicadores mostraron un indicador bajo para
sectores conocidos como “campestres” mismos que carecen de la infraestructura propia del drea
urbana pero que funcionan como segunda residencia de los habitantes mds privilegiados. Este
fenémeno se presenté especialmente en el sur del municipio de Monterrey, entorno a la

carretera nacional. (Ver tabla XVTII)

Tabla XVIII
Resumen descriptivo de jerarquia social en Monterrey

Porcentaje  Porcentaje Promedio de  Densidad Densidad  Porcentaje
de de hijos de Vivienda de de
poblacién poblacién nacidos por Poblaciéon  Viviendas
de 15 afios  derechohab vivos Hectarea por con
y mas con iente a Hectarea Servicios
educacion  servicios de
pos-basica salud
T T T T 1
N 600 600 600 600 600 600
Minimo 11.8% 53.6% 0.80 0.09 0.27 12.6%
Maximo 91% 92.4% 2.90 54.65 208.71 94.98%
Media 61.47% 76.87% 1.83 21.06 68.74 77.08%
Desviacion 21.91 5.96 0.38 11.60 43.68 12.10
Estandar
Varianza 480.20 35.63 0.152 134.68 1,908.22 146.63

T
Fuente: Elaboracién propia.

En andlisis geoespacial se pueden observar resultados similares a los de valor de suelo. El

valor del suelo estd directamente relacionado al nivel de desarrollo del individuo, cuando se
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tiene una distribucién similar, como ejemplo se encuentra el caso de la educacién bisica
concluida. Adicionalmente podemos observar la ventaja que ofrece la localizacién de la

aglomeracién urbana para el acceso a servicios, por ejemplo, el servicio de salud (Ver figura 3).

Figura 14. Acceso a servicios de salud y educacién bésica terminada.
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En cuanto a la proporcién de viviendas con servicios se observa una distribucién
homogénea en todo el municipio, sin embargo, al observar la falta de servicios en la zona central
del municipio, se infiere que esto se debe mds al abandono de vivienda que a la falta de los
mismo. Esta distribucién se repite al hablar de densidad, donde se observa mayor densidad hacia

la parte norte del municipio y menor tanto la parte central como en el sur del mismo.
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3.3.3 Externalidades urbanas

En segundo término, observamos las externalidades urbanas, en las cuales se analizé el
equipamiento y la clasificacién dada por el Directorio Nacional de Unidades Econémicas
(DENUE, 2019), que los dividié en: Equipamientos dedicados a la administracidn, asistencia

social, comercio y abasto, comunicacién, culto, deporte, educacién y cultura, y salud .

Los resultados arrojaron un minimo en todos los casos de 0, correspondiente a colonias
que no presentaron los debidos equipamientos, el dato relevante es de las 699 colonias, para
saber cudntas no disponen del equipamiento: administracién contd con 578 colonias en este
supuesto, asistencia social con 469, comercio y abasto presenté 668, comunicacién 660, culto
467, deporte 486, educacién y cultura 248, finalmente salud 271. Destacaron la cobertura en
educacién y cultura, contrastando con la poca distribucién de comunicacién, comercio y

abasto.

Una vez analizados estos datos, fue importante conocer los méximos para determinar la
concentracién de los equipamientos en algunas colonias del municipio. Las colonias con mds
equipamientos fueron: la colonia Centro (entre Pinos Sudrez y General Zuazua y entre Juan 1.
Ramén y Av. Constitucién) con 48 equipamientos de administracién y 4 equipamientos en
Comercioy Abasto, asimismo, la zona centro conté con 28 equipamientos en Asistencia Social,
la colonia Industrial con 12 equipamientos de comunicacién, Independencia con 18

equipamientos de culto, Zona Centro y Unidad Modelo con 10 equipamientos de deporte y
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recreacién, nuevamente la colonia centro con 62 equipamientos de educacién y con 635
equipamientos de salud. En este caso, resalt6 la concentracién de equipamiento en la zona
centro de la ciudad, cabe destacar que también es la colonia mds grande en términos de
extensién territorial. Las colonias Industrial (que destaca en comunicacién) e Independencia

(culto) son colonias aledafas al centro que intensificaron esta vocacién concentradora.

En este contexto, la media se acercé 0 debido a la alta proporcién de datos con este
indicador (Ver tabla XIX). En este caso, la desviacién estindar fue baja: 3.46 para
administracién, 2.91 para asistencia social, 0.30 para comercio y abasto, 0.68 para
comunicacion, 2.19 para cultura, 1.02 para deporte y recreacién, 5.96 para educacion y 44.31
para salud. Destacando este tltimo por la diferencia tan grande entre los equipamientos de la

zona centro y los aledafios.

Resumen descriptivo de Equipamiento Urbano en Monterrey

T I T 1
Admin- Asiste Comerci Comunicaci Cult Deportey Educacio Salu

Tabla XIX ‘ ‘

istraci6  ncia oy on o Recreacio ny d
n Social  Abasto n Cultura
T T T T T 1

N 699 699 699 699 699 699 699 699
Minimo 0 0 0 0 0 0 0 0
Maximo 48 28 4 12 18 10 62 635
Media 0.67 1.00 0.06 0.11 0.89 0.46 2.90 7.59
Desviacion 3.46 291 0.30 0.68 2.19 1.02 5.96 44.31

Estandar
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Varianza 11.97 8.51 0.09 0.46 4.80 1.05 35.57 1,963

I 1
Fuente: Elaboracion propia

En el anilisis geoespacial se dividié a las colonias entre aquellas que no tuvieron el
equipamiento; las que tienen al menos una unidad; dos a tres unidades; de cuatro a seis
unidades; y mds de seis unidades. Lo m4s destacable fue la alta concentracién de equipamientos
hacia el centro metropolitano, y es precisamente este cardcter central el que representa una
ventaja competitiva para el suelo ubicado en esta zona. (Ver figura 15)

Figura 15. Equipamiento urbano dedicado a la asistencia social y deporte y recreacion.
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Esta concentracién resulté contrastante con la densidad de poblacién descrita en el

apartado anterior, permitiendo identificar una alta necesidad de movilidad entre el centro del

municipio y sus extremos, este fendmeno se analizard en el préximo apartado.
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3.3.4 Accesibilidad

La variable accesibilidad fue analizada en relacién a la proximidad de estas colonias con
dos componentes principales: el transporte publico masivo y los subcentros urbanos. Los datos
se obtuvieron del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Monterrey (PDUMTY), 2013-

2025.

El municipio de Monterrey cuenta con dos lineas de transporte colectivo metro
metrorrey) en operacién, una linea de BRT (ecovia) y una linea adicional de metro en
construccién (metrorrey). Esta dltima fue considerada para evaluar la valorizacién en el suelo,
provocada por el anuncio y la expectativa de la misma. La accesibilidad fue analizada tomando

como referencia una distancia de no mds de quinientos metros de una estacion.

El andlisis arrojé que solo 19.02% de las colonias cuentan con al menos un servicio de
Transporte Pablico masivo, estableciendo un déficit de 80.97% en las colonias del municipio.
El sistema que tiene mayor cobertura es la ecovia con 78 colonias servidas, y el de menor

impacto en el municipio es la linea 3, que atin no estd en operacién, con 23 colonias. (Ver tabla

XX)
Tabla XX
Resumen descriptivo de accesibilidad al transporte piuiblico masivo en Monterrey
| 1
Relacion con Linea  Relacién con Linea  Relacién con Ecovia Con Servicio de
1y 2 de metrorrey 3 de metrorrey Transporte Piblico
Masivo (al menos
uno)

N 699 699 699 699
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No cuenta con
servicio (mas de
500m)

%

Cuenta con
servicio (menos
de 500m)

%

639

91.41%

60

8.58%

103

676

96.70%

23

3.29%

621

88.84%

78

11.15%

: El caso de la Zona Metropolitana

566

80.97%

133

19.02%

Fuente: Elaboracién propia

Por otro lado, el PDUMTY contempla once subcentros urbanos (La Estanzuela,

Lézaro Cérdenas, Tecnoldgico, Solidaridad, Cumbres, Cumbres Poniente, Lincoln, Topo

Chico, Universidad, Galerias y Los Cristales), ademds de un centro metropolitano. En este caso

se evalud la distancia (en metros) hasta cada uno de los subcentros y del centro. (Ver figura 5)

Destacé el subcentro urbano Solidaridad, que obtuvo el miximo mds alto del

municipio con 35 km de distancia desde la colonia mds lejana a él, en contraste el mdximo mds

corto fue el subcentro urbano Tecnoldgico, con 19,439 km. En cuanto a la media, el subcentro

mds bajo fue Galerfas, ubicado en la parte centro-poniente del municipio y la mds alta media

correspondié al subcentro urbano Estanzuela. (Ver tabla XXT)

Tabla XXI

Resumen descriptivo de distancia a subcentros urbanos en Monterrey (en metros)

N

Maximo

Media

1
Desviacion Estandar

Estanzuela

699

27,296

13,820

8,258
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Lazaro Cardenas 699 20,752 9,960 5,623
Tecnolégico 699 19,439 9,505 5,179
Solidaridad 699 35,026 13,524 8,725
Cumbres Poniente 699 32,881 11,928 8,155
Cumbres 699 30,066 10,105 7,253
Lincoln 699 28,548 9,272 6,641
Topo Chico 699 26,615 8,913 5,634
Universidad 699 24,241 9,202 4,482
Galerias 699 23,436 8,668 4,358
Centro Urbano 699 19,728 8,726 4,219
Metropolitano

I
Fuente: Elaboracién propia.

En cuanto al andlisis geoespacial se observé cémo el transporte publico masivo dista de
cubrir la totalidad de las colonias y el caricter uniforme de la centralidad urbana del centro
metropolitano, ain con la forma lineal del municipio. (Ver figura 16). Fue sobresaliente la zona
sur del municipio por escasez y concentracién del servicio en la zona centro del mismo.

Figura 16. Accesibilidad al transporte publico masivo y distancia al centro metropolitano.
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Fuente: Elaboracién propia.

Los subcentros urbanos se encuentran relativamente bien distribuidos, sin embargo,
como vimos en el apartado anterior, estos distan de tener la misma carga de equipamientos y
servicios, sobresaliendo el centro metropolitano. Muchos de ellos se definieron con un criterio
de subcentro por servicios comerciales privados (Galerfas y Cumbres, por ejemplo), en los
cuales existe disparidad de servicios y equipamiento publicos.
3.4 Analisis correlacional

Con respecto al andlisis correlacional, se identificaron dos indicadores clave de la
variable de valor de suelo. Un valor estdtico (el valor de suelo catastral en 2019 en MXN) y otro
dindmico que analiz6 su cambio de valor desde 2012 hasta 2019 (cambio de valor catastral
absoluto en porcentaje de 2012 a 2019). Esto debido a que hay indicadores que se expresan de
forma estdtica, es decir, se tiene el dato para un momento determinado y no el cambio entre los

periodos de anilisis.

Los datos fueron divididos en orden ascendente, en correspondencia con el cambio de
valor catastral en porcentaje, desde 2012 hasta 2019 MXN, y el valor de suelo catastral en 2019
que se analizd en siete grupos (las 699 unidades de andlisis en total se dividieron en grupos de
100 unidades, obteniendo 6 grupos completos y un dltimo grupo conformado por 99
unidades), posteriormente se ajustd segin los datos que compartfan porcentajes para incluirlos

en el mds cercano, considerando tres decimales, quedando la distribucién para el Valor de suelo
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catastral en 2019 (Ver tabla XX) y para tasa de cambio de valor de suelo catastral anualizado en

porcentaje de 20122 2019 en USD de la siguiente manera: (Ver tabla XXII)

Tabla XXII
Grupos por valor de suelo catastral (2019) (MXN)

N Minimo Maximo
T 1
Grupo 1 100 180 1,050
Grupo 2 76 1,100 2,000
Grupo 3 111 2,500 3,000
Grupo 4 102 3,500 4,000
Grupo 5 79 4,500 4,500
Grupo 6 113 4,800 5,000
Grupo 7 116 5,500 15,000

T
Fuente: Elaboracién propia.

En ambos casos, el grupo 1 correspondié al grupo con el valor mds bajo y el grupo 7 al
que tiene el valor mds alto. En adelante, asf se entenderdn las correlaciones presentadas. (Ver

tabla XXIIT)

Tabla XXIII
Grupos por cambio de valor catastral en porcentaje (2012-2019) (MXN)

N Minimo Maximo

|
Grupo 1 102 0.00 % 3333 %

Grupo 2 91 33.69 % 48.65 %
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Grupo 3 130 50.00 % 50.0 0%
Grupo 4 78 50.15 % 62.50 %
Grupo 5 97 66.67 % 90.97 %
Grupo 6 103 91.18 % 132.56 %
Grupo 7 96 133.33 % 1,500.00 %

T
Fuente: Elaboracién propia.

El andlisis correlacional fue hecho en tres etapas, la primera fue una comparacién de
medias que nos permitié ver si los datos presentaban una evolucién similar entre los grupos, y
con ello determinar sus diferencias. En segundo lugar, desarrollamos un anilisis de varianza
(ANOVA por sus siglas en inglés), para determinar la significancia de esta diferencia entre los
grupos, finalmente una prueba post-hoc HDS Hukey que nos permiti6 observar la distribucién
de esas diferencias entre los grupos. Este proceso estadistico se realizé con el software SPSS. Los
tres procesos se repitieron, tanto para el valor de suelo catastral de 2019 (en adelante “variable
estdtica”), como para la tasa de cambio en el valor de suelo catastral de 2012 a 2019 en USDO

(en adelante “variable dindmica”).

3.4.1 Jerarquia social
Al comparar las medias correspondientes a los grupos de la variable estdtica, con los

indicadores de la variable sobre jerarquia social, se observé que cuatro de los seis indicadores

presentaban una tendencia ascendente (EDU40_R y SALUD1_R) y descendente (VIV_HA 'y
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DENS_HA), el resto no presenté movimientos significativos entre los grupos de andlisis. (Ver

tabla XXIV)

Tabla XXIV
Comparativa de medias por grupos de valor de suelo catastral en 2019 e indicadores de jerarquia
social

EDU40_R SALUD1_R VIV_HA DENS_HA
| ! !
Grupo 1 26.35% 69.96% 31.28 119.03
Grupo 2 48.711% 76.73% 27.43 92.00
Grupo 3 53.35% 74.23% 24.05 77.73
Grupo 4 65.67% 74.50% 19.86 59.80
Grupo 5 74.66% 77.83% 17.93 54.31
Grupo 6 71.99% 74.85% 12.89 37.32
Grupo 7 79.05 % 79.60 % 13.06 38.25

T
Fuente: Elaboracién propia.

Esto demuestra que cuanto mds altos son los indicadores de salud y educacién que se
presentan en la colonia, esta tendrd un valor mayor. Asi mismo, cuanto menor sea la densidad

tanto poblacional como de vivienda, esta tendrd un mayor valor con respecto a sus pares.

Con la elaboracién de ANOVA se observaron diferencias significativas entre las
variables de educacién y densidad de vivienda, principalmente. En el caso de educacion, la
diferencia entre el grupo 1y el resto de los grupos es significativa. Esto se evidencia a través del

siguiente cuadro, elaborado con los subconjuntos homogéneos. (Ver tabla XXV)
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Tabla XXV

Grupos de valor de suelo en 2019 por subconjunto homogéneos para EDU40_R

Grupo de Subconjuntos para alfa = 0.05
Valor de Suelo N
1 2 3 4 5

2019
T T T T T

Grupo 1 90 26.35

Grupo 2 70 48.71

Grupo 3 108 53.35

Grupo 4 97 65.67

Grupo 5 99 71.99 71.99

Grupo 6 71 74.66 74.66

Grupo 7 100 79.05
T T T T T

Sig. 1.00 0.360 0.068 0.893 0.429

T
Fuente: Elaboracion propia. ‘

Para el caso de la densidad de vivienda por hectdrea se generan igual cinco subconjuntos, en esta
ocasién se puede observar una diferencia significativa entre los primeros cinco grupos y los
ultimos dos, es decir, entre las colonias cuyo valor es mayores a 4,500 MXN por metro cuadrado

y los menores a esta cantidad. (Ver tabla XXVI)
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Tabla XXVI
Grupos de valor de suelo en 2019 por subconjunto homogéneos para VIV_HA

Grupo de Subconjuntos para alfa = 0.05

Valor de Suelo N

2019 1 2 3 4 5
T T T T T

Grupo 1 90 31.28

Grupo 2 70 27.43 27.43

Grupo 3 108 24.05 24.05

Grupo 4 97 19.86 19.86

Grupo 5 99 17.93

Grupo 6 71 13.06

Grupo 7 100 12.89
I T T T T

Sig. 1.00 0.360 0.068 0.893 0.429

T
Fuente: Elaboracién propia. ‘ ‘

A través de la variable dindmica, comparada con los indicadores de jerarquia social, se
observa que acepta la hipétesis nula de que no hay diferencia entre la tasa de aumento de valor
entre 2012 y 2019 para las colonias. Esto se puede explicar, en parte, por la naturaleza de la
informacion, ya que en su mayorfa proviene de un Censo realizado en 2010, previo al anilisis

de este cambio.

3.4.2 Externalidades urbanas

La comparacién entre medias de los indicadores correspondientes a la variable de

externalidades urbanas y de la variable estdtica, mostré diferencias significativas entre grupos,
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con respecto a los equipamientos de administracion, culto, deporte, recreacion y salud (Ver

tabla XXVII). Sin embargo, estos no presentaron una correlacién entre los de mayor valor con

respecto a los de menos valor. Es destacable que en seis de los cuatro indicadores el grupo que

obtuvo los valores mds altos fue el grupo 6 (4,800 MXN/ m?*a 5,000 MXN/m?) yno el 7 (mayor

25,000 MXN/m?), como se hubiera esperado.

Tabla XXVII
Nivel de significancia entre grupos para indicadores de jerarquia urbana

Indicador de jerarquia urbana F Sig.
| 1

No_Eq_Adm 2.740 012
No_Eq_AS 1.826 .092
No_Eq_CA 798 572
No_Eq_Co 1.521 0.168
No_Eq_Cu 5.686 0.000
No_Eq_DyR 2.461 0.023
No_Eq_Ed 1.641 0.133
No_Eq_Sa 2.797 0.011

T
Fuente: Elaboracién propia.

En cuanto a la variable dindmica, se observaron las mismas significancias que en la

estdtica, con la suma de asistencia social. En lo general, sobresali6 el mayor indicador para los

grupos 5, en 3 de los indicadores, el grupo 6 con 2 de los indicadores y el grupo 7 con 3 de los
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indicadores. Estos resultados demuestran que a pesar de no haber diferencia significativa

ascendente o descendente dominan las colonias con las tasas m4ds altas desde 2012 hasta 2019.

Con respecto a los subgrupos homogéneos tampoco se encontré una gran diferencia
entre los grupos. Por lo tanto, se asume que no hay un impacto signiﬁcativo entre los

equipamientos urbanos con el crecimiento del valor de suelo catastral de 2012 2 2019.

3.4.3 Accesibilidad

Al comparar las medias entre los indicadores de accesibilidad y la variable estitica que
trabajada se observé que el grupo 3 (grupo medio) obtuvo los valores més altos en relacién con
el sistema de transporte publico masivo. De igual forma destacé la significancia de todos los

indicadores entre los grupos (Ver tabla XXVTII).

Tabla XXVIII
Nivel de significancia entre grupos para indicadores de accesibilidad urbana

Indicador de jerarquia urbana F Sig.
|

Relaci6n con linea 1 y 2 8.051 0.000
Relacién con linea 3 3.679 0.001
Relacién con Ecovia 18.322 0.000
Relacién con Transporte Piblico Masivo 19.907 0.000
Distancia Subcentro Estanzuela 37.929 0.000
Distancia Subcentro Venustiano Carranza 24.767 0.000
Distancia Subcentro Tecnoldgico 19.742 0.000

Distancia Subcentro Solidaridad 34.172 0.000
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Distancia Subcentro Cumbres Poniente 24.056 0.000
I Distancia Subcentro Cumbres 24.651 0.000
I Distancia Subcentro Lincoln 28.737 0.000
I Distancia Subcentro Topo Chico 31.590 0.000
I Distancia Subcentro Universidad 25.988 0.000
I Distancia Subcentro Galerias 25.725 0.000
I Distancia Centro Urbano Metropolitano 13.903 0.000

Fuente: Elaboracion propia.

En cuanto a la distancia de los subcentros Estanzuela, Lazaro Cirdenas y Tecnolégico,
todos al sur del municipio, el grupo S fue el mds cercano a la media, siendo los grupos 1y 2 los
mis alejados. En cuanto a los subcentros Solidaridad, Cumbres Poniente, Cumbres, Lincoln,
ubicados al norte del municipio, el grupo 1 fue el més cercano y el grupo S fue el mis alejado.
Los subcentros Topo Chico y Universidad, encontrados al centro norte del municipio,
tuvieron al grupo 3 como el mds cercano y al grupo 5 como el mds alejado. Galerfas y el
subcentro metropolitano compartieron a los grupos 3 y 7 como los mds cercanos y a los grupos
1y 2 como los mis alejados. Los datos obtenidos reflejan valores medios-altos en el centro del

municipio, valores medios al sur y centro norte del municipio y valores bajos al norte.

La variable dindmica reflejé una influencia importante en las colonias con transporte
publico masivo, destacando el papel de la ecovia para los valores del grupo 6, esto puede indicar

que, para los valores medios, el impacto en el transporte piblico masivo en el valor del suelo es

mayor (Ver tabla XXIX).
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Tabla XXIX
Media en el aumento de valor de suelo anual en MXN por grupos de crecimiento por transporte piiblico
masivo

Grupo de Media
Valor de Suelo
2019
Linea 1y 2 Linea 3 Ecovia Transporte
Publico Masivo
T T T T
Grupo 1 0.00 0.00 0.02 0.04
Grupo 2 0.02 0.00 0.08 0.16
Grupo 3 0.08 0.00 0.06 0.21
Grupo 4 0.03 0.00 0.12 0.24
Grupo 5 0.11 0.07 0.14 0.57
Grupo 6 0.19 0.10 0.20 0.74
Grupo 7 0.15 0.03 0.18 0.57
T T T T
Total 0.09 0.03 0.11 0.36

Fuente: Elaboracién propia.

Los subconjuntos homogéneos mostraron al grupo 2 como el mds cercano a los
subcentros Estanzuela, Lizaro Cdrdenas y Tecnoldgico, mientras que los grupos 3 y 6 fueron
los més alejados. Los grupos 3 y 6 se reflejaron ser los mds cercanos a los subcentros de
Solidaridad, Cumbres Poniente, Lincoln y Cumbres, y los mds alejados a ellos fueron los grupos
1y 2. Los grupos 6 y 7 fueron mds cercanos a los subcentros Topo Chico y Universidad, los
grupos 1y 2 se encontraron mds alejados. Al centro de la ciudad, en el subcentro Galerfas y
Centro, se presentaron los valores medios mds altos: grupos S, 6y 7. Y los valores mds alejados,

grupos 1y 2.
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Estos datos demuestran que existe una mayor dinamizacién del centro metropolitano
y de las zonas dénde se han hecho inversiones publicas, concretamente de transporte publico
masivo. En consecuencia, esta variable fue la que en este estudio ejercié una mayor influencia

en el cambio del valor de suelo catastral entre los anos 2012 y 2019.
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4. Resultados y conclusiones

Los resultados de la presente investigacién estin estructurados con base en los objetivos
planteados en el disefio metodoldgico de la misma, el objetivo 1 se aborda en el apartado teérico
(capitulo 2), el objetivo 2 se aborda en el apartado metodoldgico (capitulo 3) y de la sintesis de

ambos se construye la respuesta al tercer objetivo. (Ver figura 17)

Figura 17. Objetivos de investigacion.

Objetive 3: Identificar las

alternativas de modificacidn

a leyes, reglamenio o - Objetive General:
politicas publicas, segln sea Identificar la

ol caso para le viabilidad de la
||T'I|:I|E'mE|'I1&CII:Iﬁ en la Zona rEEUPErﬂCiﬂIn de

Metropolitana de Monterrey plusvalias como

instrumento
financiero para la
infraestructura
urbana de la ciudad
de Monterrey.

Objetivo 1: identificar las
alternativas de
financiamiento con las que
cuenta la infraestructura
urbana de Monterrey.

Objetivo 4; Evaluar la
plusvalia generada en el

suelo por la inversian
publica.

El conjunto de observaciones y hallazgos encontrados nos permiten evaluar en qué
medida se cumplen los objetivos, se da respuesta a las preguntas de investigacién y se comprueba

o no la hipétesis planteada.
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4.1 Alternativas de financiamiento para la infraestructura urbana de Monterrey

A través del marco tedrico se llegé a distintas observaciones que permiten comprender
el estado actual del planteamiento conceptual. Estas conclusiones se dividen en los hallazgos
realizados sobre los antecedentes de proyectos de infraestructura en la ciudad, los tipos de
instrumentos de recuperacion de plusvalias con los que cuenta el municipio y los factores clave
que intervienen en ella.

En la construccién de la infraestructura urbana, a lo largo de la historia de la ciudad de
Monterrey se han implementado distintas alternativas de financiamiento, estas van desde lo
privado, hasta las asociaciones publico-privadas y las ptblicas en sus distintas modalidades. La
construccién de infraestructura ha sido marcada por tres periodos: el de Bernardo Reyes a
principios del siglo XX; el de los gobernadores Raul Rangel Frias y Alfonso Martinez
Dominguez a mitades del siglo XX; y el periodo de finales del siglo XX y principios del siglo

XXI.

En el primer periodo destacé la introduccién de infraestructura para el transporte,
especificamente de ferrocarril y calzadas importantes. Asi como la construccién de edificios
publicos, ubicados en el centro de la ciudad. Para la construccién de esta infraestructura se
utilizaron distintas modalidades, entre las que se encuentran concesiones publicas, aportaciones

y CX&CCiOHCS, entre otras.
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A mediados del siglo con la consolidacién de la industrializacién al norte de la ciudad,
dio comienzo con la construccién de Ciudad universitaria y la ampliacién de las principales
avenidas de la ciudad, entre ellas la Calzada José Eleuterio Gonzilez (Gonzalitos), que sobresale

por la participacién de los vecinos en su construccion.

A finales del siglo XX y principios del siglo XXI, se construyeron infraestructuras
metropolitanas, como: el metro de la ciudad, parque fundidora, la macroplaza, el anillo vial
metropolitano y la reconstruccién por las afectaciones del Huracin Alex. Estas obras se
destacan por su financiamiento a través de transferencias intergubernamentales en las que inicié

un proceso de dependencia financiera de otros niveles de gobierno.

El financiamiento urbano de bienes publicos ha sido parte fundamental de esta
investigacién y en este aspecto se identificé el marco normativo que rige los bienes publicos en
el pafs, posteriormente se ha realizado un andlisis de la distribucién de ingresos y egresos del
propio municipio, mismo que nos ha permitido evidenciar la marginalidad de la recuperacién
de plusvalias como alternativa de regeneracién urbana en el desarrollo de la ciudad de

Monterrey.

El municipio de Monterrey depende en un 59% de transferencias gubernamentales
provenientes de otros niveles de gobierno, mediante impuestos (impuesto predial incluido)

recaba solo el 29.2% y de contribucién de mejoras registra solo el 0.000033%, lo cual le da poca
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capacidad de maniobra para invertir en proyectos de infraestructura directamente ligados a la

valorizacién del suelo.

El mecanismo de recuperacién de plusvalias mds generalizado y utilizado por los
municipios en México es el impuesto predial, sin embargo, este posee una eficiencia
recaudatoria de 66.43%, esto nos demuestra el potencial recaudatorio que tienen los municipios

solo en este mecanismo.

Los actores clave que intervienen en el proceso de la aplicacién de politica publica y de
recuperacion de plusvalfas se dividen entre publicos y privados. En el caso de los actores
publicos destacan las dependencias encargadas de la planeacién y gestién del desarrollo urbano,
tales como el Instituto Municipal de Planeacion y la Secretarfa de Desarrollo Urbano. Los
actores privados que intervienen son los propietarios de las afectaciones de infraestructura y la
ciudadania en general.

4.2 Evaluacion de la plusvalia generada en el suelo por la inversion publica

El municipio de Monterrey experimentd una valorizacién promedio de 59% en el
periodo comprendido entre 2012 y 2019, pasando de 2,160 MXN/m” en 2012 a 3,651
MXN/m” en promedio por las 697 unidades de andlisis identificadas. Los valores van desde el
minimo de 110 y 180, en 2012 y 2019 respectivamente a mdximos de 7,000 y 15,000 en los
mismos periodos, todos expresados en peso mexicano. Esto nos muestra una apreciacién

constante en el valor del suelo del municipio.
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Con respecto al andlisis geoespacial, las zonas con los valores mis altos en ambos
periodos son similares, estas se encuentran ubicadas en las zonas nor-poniente (cumbres),
centro-poniente (obispado-San Jerénimo) y sur oriente (Tecnoldgico, Contry). Estas colonias

son tradicionalmente reconocidas por tener un alto valor socio-econémico.

Esto contrasta con el cambio observado de 2012 a 2019, donde se aprecia una
valoracién mds alta en otras zonas, es decir: las colonias mds caras no son las que crecieron mds
en proporcién. Las colonias que presentaron un mayor crecimiento son: La alianza, Mirasol y
San Bernabé (zona norte), estas tuvieron una valorizacién por encima del 130 %. Esto se repite
en el centro y centro norte del municipio, sitios que coinciden con un crecimiento en los
edificios residenciales en densidad y que han aprovechado los beneficios de la construccién

DOT y su cercania con el metro.

Las desigualdades estin presentes en el municipio, hay una variedad de precios
considerable y se destaca el fenémeno de que no necesariamente las colonias mds caras son las
que mds se aprecian, por el contrario, la mayor valorizacién se concentra donde hubo esfuerzos

de desarrollo de infraestructura tanto publica como privada.

Los mayores hallazgos obtenidos en el ejercicio exploratorio de los indicadores sobre
jerarquia social muestran promedios altos en educacién (61.47%), en salud (76.87%) y en el
porcentaje de viviendas con servicios 77.08%. Esto demuestra un desarrollo social alto, como se

habifa previsto en el marco tedrico, producto de las ventajas inherentes de la aglomeracién
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urbana. Monterrey al ser la capital del estado de Nuevo Ledn y tercera ciudad mds grande del

pais, cuenta con una buena cobertura en equipamientos que facilitan estos indicadores.

Existe una correlacion entre los mayores indicadores de educacién y salud con el grupo
de valores de suelo mis alto, mds de 79% en ambos casos para este grupo. Esto contrasta
directamente con las densidades de vivienda y poblacional, las zonas mds densas (119.03
hab/ha) tienden a ser también las que tienen un valor de suelo mds bajo, por otro lado, las més

caras tendrdn la densidad mds baja (38.25 hab/ha).

De la totalidad de los indicadores planteados en el disefio de la investigacion, aquellos
que muestran mayor significancia en relacién al valor del suelo y a su cambio en el periodo
analizado son: educacién, salud, densidad de vivienda y densidad poblacional. Por lo que

deberin ser tomados en cuenta en el trabajo con otras lineas de investigacion.

Por otro lado, los hallazgos mds importantes en el andlisis de las externalidades urbanas
son su alta concentracién hacia el centro metropolitano, producto de su condicién
metropolitana. Esto se destaca en equipamientos de administracién, asistencia social, comercio,
abasto, deporte y recreacion. Valores medios en la zona urbana consolidada y valores bajos o

carencia de equipamientos en la periferia del municipio.

En relacién con el valor del suelo, los que obtuvieron una diferencia significante menor

a 0.05 fueron los equipamientos de administracién, culto, deporte, recreacion y salud. En lo
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general se destaca el mayor indicador para los grupos 5 en tres de los indicadores, grupo 6 con

dos de los indicadores y grupo 7 con 3 de los indicadores.

El resultado senalado muestra que la forma de medicién de esta variable con los
indicadores correspondientes no parece tener una relacién clara con el valor de suelo catastral,
esto puede deberse a la cobertura alcanzada por este equipamiento, o bien a diferencias

cualitativas en los mismos, que impactan mds que la existencia o no del equipamiento.

De la variable de accesibilidad se obtuvo que solo 19.02 % de las colonias del municipio
cuentan con acceso al transporte piblico masivo (a una distancia menor a 500m). De todos los
sistemas, el que tiene una mayor cobertura es BRT (Ecovia), que se encuentra a SO0m o menos
de 78 colonias, el sistema de transporte con menor afectacién en el municipio es la linea 3 que
se encuentra en construccion, afectando solo a 23 colonias, es decir, el 3.29% de las colonias

analizadas.

En cuanto a la accesibilidad de las colonias a los subcentros urbanos, el subcentro
urbano Galerfas fue el mds accesible, con una media de 8,668m de distancia de todas las
colonias, el centro urbano metropolitano tuvo 8,726m, en el extremo opuesto se identificé el
subcentro urbano Solidaridad con 13,524m de media. Esto se entiende por la morfologia del
municipio, en principio alargada, por lo que los subcentros urbanos préximos al centro del

municipio tenderdn a ser los mds accesibles.
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Al comparar las medias entre los indicadores de accesibilidad y la variable estitica que
fue utilizada, se observé que el grupo 3 (el grupo medio) obtuvo los valores mds altos, en
relacién con el sistema de transporte publico masivo, incluyendo todos los sistemas disponibles.
Esto se atribuye a la ubicacién de los distintos sistemas en las zonas de valor de suelo medio.

En cuanto a la variable dindmica, se reflejé una influencia importante en las colonias
con transporte publico masivo, destacando el papel de la Ecovia para los valores del grupo 6,
esto puede indicar que, para los valores medios, el impacto en el transporte ptblico masivo en
el valor del suelo es mayor.

Los datos de correlacién muestran una mayor dinamizacion del centro metropolitano,
como consecuencia de la inclusién de infraestructura urbana, concretamente el transporte
urbano masivo. Por lo tanto, la variable Accesibilidad se posiciond en este estudio como aquella
que ejerce mayor influencia en el cambio del valor de suelo, a partir de acciones publicas en el

municipio, realizadas en el periodo comprendido entre 2012y 2019.

4.3 Propuestas de modificacion al marco normativo sobre recuperacion de plusvalias

en el municipio de Monterrey

El marco normativo vigente en el municipio de Monterrey, tanto a nivel de planeacién
como a nivel fiscal, permite utilizar instrumentos variados de recuperacién de plusvalias, sin

embargo, solo el impuesto predial tiene una implementacién generalizada en todo el pafs y en
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el municipio de Monterrey. Por lo tanto, como resultado de la investigacién que se ha llevado

a cabo, hemos generado las siguientes propuestas para mejorar los tres principales instrumentos:

e Impuesto predial:
o Actualizacién constante de valores catastrales.
o Catdlogo de obras publicas transparente y eficiente para monitorear la
plusvalia generada.
o Establecer predios beneficiados por obras publicas.
O Ajustar los valores de suelo catastrales a los valores reales de mercado.
e Contribucién de las mejoras:
0 Determinar la capacidad de pago de los beneficiarios.
o Establecer reglamentos para el avaltio correcto de potenciales beneficios.
o  Establecer mediante el reglamento municipal mecanismos de recaudacién y
célculo de aportaciones.
® Exacciones:
o Estimacion por la autoridad competente de las ganancias privadas y los
impactos de las acciones publicas.
0 Definicién en el reglamento municipal del procedimiento de negociacién para
actores involucrados, tanto publicos como privados.

o Contemplar la compensacién monetaria o en especie.
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4.4 Recomendaciones de lineas de investigacion

El desarrollo de este trabajo permite abrir diversas lineas de investigacién que son
capaces de robustecer el conocimiento existente sobre el uso de la recuperacién de plusvalias en
México, particularmente en Monterrey. En cada uno de los apartados de la presente
investigacién se identificaron dreas de oportunidad que dan pie para continuar investigando
desde el punto de vista tedrico y metodoldgico, teniendo esta investigaciéon como punto de

partida.

e Lineas tedricas de investigacion;
® Lineas metodoldgicas de investigacion;
e Lineas de investigacion futuras.

A nivel tedrico, se propone desarrollar el concepto de recuperacion de plusvalias en el
entorno local. Como se vio en la literatura, esta investigacién es escasa a nivel local y abundante
anivel global y regional. Es preciso tomar en cuentala realidad interna de las condiciones locales
para fortalecer el concepto y su uso.

La ciudad de Monterrey es una ciudad compleja, por lo tanto, se propone desarrollar
un andlisis vasto sobre su funcionamiento econémico, con el fin de clarificar los agentes que
intervienen en el proceso de creacién de suelo urbano y las dindmicas de mercado que lo afectan.

La infraestructura que se construye en el municipio a nivel histdrico carece de estudios

con enfoque financiero y econdémico, que permitan visualizar el efecto que han tenido en el
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entorno urbano y por lo tanto medir su capacidad de consolidar la dindmica econémica y

territorial en el municipio.

Sobre las consideraciones metodoldgicas se propone un andlisis sistémico de los
indicadores relacionados con la infraestructura urbana, financiamiento urbano y recuperacién
de plusvalfas, que permitan homogeneizar estos indicadores con otros utilizados en otras partes

del mundo.

Se propone hacer el estudio comparativo entre los marcos de referencia encontrados en
el mundo y en Latinoamérica, sobre todo en ciudades con condiciones similares a Monterrey,
de tal manera que su estudio permita adoptar précticas exitosas en esos lugares. De igual forma
es importante comparar tanto sus indicadores estadisticos como de localizacién urbana y su

influencia en el territorio.

A futuro, las lineas de investigacion se deberfan enfocar en la participacién delos actores
clave en la produccién de la ciudad, conocer a fondo las dindmicas sociales y politicas que
definen sus intereses, con el fin de identificar las dificultades a las que se enfrenta la

implementacién de la recuperacién de plusvalias en la ciudad de Monterrey.
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