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I. INTRODUCCION
1 DESCRIPCION DEL TRABAIJO

El Gobierno de la Ciudad de México (CDMX), a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda (SEDUVI), desarrollé el Plan Maestro Alameda-Reforma como la base del Sistema
de Actuacién por Cooperacién del Poligono de la misma zona. El Plan define los proyectos
necesarios de acondicionamiento urbano y los programas sociales que deberan mitigar los
efectos negativos de las inversiones futuras de los agentes inmobiliarios privados en el

poligono.

Para la aplicacion de los Programas de Desarrollo Urbano, la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal en su Articulo 78, establece que se podran adoptar sistemas de actuacion
social, privada o por cooperacién en poligonos de actuacion, los que seran autorizados por
la Secretaria (SEDUVI). Esta ultima coordinara y establecera las formas de cooperacion para
la concertacion de acciones y los acuerdos por los que se aprueben dichos sistemas de

actuacién, que se inscribirdn en el Registro de Planes y Programas.

Como parte integrante del Plan Maestro, el Sistema de Tasacidn (ST), es el instrumento
basico para procurar la obtencion de los recursos necesarios y para la gestion de los
estimulos que favorezcan la ejecucion de las acciones y obras, mediante un esquema de
equidistribucién de cargas y beneficios del desarrollo urbano en el Poligono del Sistema de

Actuacion por Cooperacion Alameda-Reforma (SAC-AR).

La consultoria Eura S.C., ejecutora del Plan Maestro del SAC-AR me contraté a sugerencia
de la SEDUVI para desarrollar el Sistema de Tasacién. Lo anterior debido a la experiencia en
la realizacion del Sistema de Tasacién en el Sistema de Actuaciéon por Cooperacion
“Granadas” (SAC-Granadas) que habia desarrollado de manera individual en el periodo
2013-14. Por el tamafio y complejidad de este nuevo SAC decidi contratar a un equipo de
apoyo para este nuevo trabajo. Como director y ejecutor del documento final del Sistema

de Tasacidn recibi la colaboracion de tres maestros en urbanismo?, que realizaron, ademas

! Egresados de la Maestria en Urbanismo de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional
Auténoma de México



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

de la recopilacién y procesamiento de informacion e integracion de las bases de datos,
importantes aportaciones metodoldgicas, dos personas mas estuvieron encargadas del
trabajo de campo y finalmente se tuvo la participacién destacada de un experto en manejo

de sistemas de informacién geografica (SIG).

El documento del Sistema de Tasacién consta de seis capitulos con los contenidos

siguientes:

Capitulo 1. ANTECEDENTES. En este capitulo se plantean los objetivos del sistema y se
describen: a) la fundamentacion juridica; b) los antecedentes normativos; c) los
instrumentos de planeacién vigentes y d) el proceso metodolédgico para el Sistema de
Tasacién. En este capitulo también se presenta un resumen de la cartera de proyectos del

SAC-AR y sus fuentes de financiamiento.

Capitulo 2. ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO. En este capitulo se busca dar respuesta
a las preguntas siguientes: 1) ¢como seria la distribucion de los productos inmobiliarios -
clasificados en base a sus usos del suelo- en la zona de estudio, “ceteris paribus” si no se le
impone al mercado inmobiliario, las normas vigentes de uso de suelo?; 2) équé precio
unitario alcanzarian estos productos en cada unidad territorial (lote) de la zona de estudio?
y 3) équé tipo de productos inmobiliarios tenderdn a aumentar o disminuir en la zona de
estudio?. Y su contenido es: a) analisis del SAC + entorno inmediato y las conclusiones de
dicho analisis; b) andlisis de las zonas que conforman el poligono del SAC (corazones),
septiembre — noviembre de 2015 y c¢) conclusiones del analisis de las zonas que conforman

el poligono del SAC-AR.

Capitulo 3. INVERSIONES NECESARIAS Y FINANCIAMIENTO. En este capitulo se desarrolla la
estrategia de coordinacidn y gestion del SAC-AR y se describen y clasifican las inversiones

necesarias y sus posibles financiamientos.

Capitulo 4. FORMAS DE TASACION. Este capitulo resume el marco conceptual del Sistema
de Tasacion con el contenido siguiente: a) las formas de captacién de plusvalias; b) la
participacién en plusvalia -antecedentes histéricos en el mundo-; c) la naturaleza juridica

de la participacion en plusvalias; d) los diferentes métodos para el calculo del efecto de
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plusvalia; e) los instrumentos fiscales relativos a la tierra en el Distrito Federal y f) las formas

aplicables en el poligono.

Capitulo 5. SISTEMA DE TASAS. Este capitulo es el corazén del sistema y en él se plantea lo
siguiente: a) el marco conceptual del sistema de tasacion; b) los modelos de pago propuesto
y su forma de calculo; c) la ecuacidn de equidistribucion de costos y beneficios; d) las tasas
para el calculo del valor de las medidas de mitigacion por externalidades de los desarrollos,
del pago por contribuciones de mejoras y/o prediales, del pago por transferencia de
potencial, de rentas adicionales y las tasas especiales para incentivar programas vy

proyectos.

Capitulo 6. En este capitulo se exponen un conjunto de REFLEXIONES FINALES.
2 OBIJETIVOS DEL SISTEMA DE TASACION

El Sistema de Tasacion del SAC-AR, a través de los instrumentos fiscales y de desarrollo
urbano, funcionard como mecanismo de financiamiento y de recuperacién tanto de las
inversiones, como de las plusvalias del suelo generadas por las acciones y proyectos del Plan

Maestro. Los objetivos generales del Sistema de Tasacion del SAC-AR son los siguientes:

e Crear un marco de transparencia para la distribucién de las cargas y beneficios
generados por el SAC-AR.

e Obtener los recursos financieros necesarios para ejecutar los programas,
acciones y proyectos publicos que correspondan al SAC-AR.

e Establecer "normas financieras y fiscales" que estimulen la participacion privada
y social en los proyectos del SAC-AR.

e Contribuir a la creacién de un fideicomiso activo, que intervenga, fomente y
gestione la participacidén de diversos actores para el desarrollo urbano.

e Establecer un sistema de tasacidon por lote, que sea de facil aplicacion en el SAC-
AR.

e Sustentar el sistema de tasacidén en los instrumentos fiscales y de planeacién
urbana vigentes que permita una aplicacion sencilla y transparente.

e Garantizar que, el conjunto de los cobros que se realicen a todos los lotes del
poligono de actuacion Alameda—Reforma, permita respaldar y recuperar las
inversiones necesarias en dicho poligono para alcanzar una urbanizacién acorde
a las inversiones inmobiliarias que se estan realizando y que en un futuro se
desarrollaran.
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e Establecer un sistema de tasacién que no afecte a la poblacion residente actual
y a las inversiones privadas futuras.

3 JUSTIFICACION DEL TRABAJO

El Sistema de Tasacidn (ST), como se menciond anteriormente, es el instrumento basico
para la obtencidn de los recursos y la gestion de los estimulos propuestos que se enmarca
dentro de la visién integral que se promueve en el Plan Maestro del SAC-AR, donde resaltan
las politicas siguientes: i) Impulsar el desarrollo econédmico al interior de la zona, mediante
el incremento de una inversién privada alineada con los objetivos sociales del SAC-AR; ii)
Mejorar la calidad de vida de los habitantes de la zona a través de una mejor redistribucién
del ingreso, principalmente manteniendo la vivienda de bajo costo en el SAC-AR vy iii)

Conservar y mejorar el patrimonio tangible e intangible del SAC-AR.

Con la definicién de los impactos urbanos, asi como con la distribucidn de cargas y
beneficios dentro del territorio del SAC-AR, se establecieron las herramientas? de tasacidon
y financiamiento, a través de las cuales el fideicomiso del SAC podrd hacerse de los recursos
necesarios para ejecutar las acciones identificadas en la cartera de proyectos establecida
en el Plan Maestro. Para lo anterior se definieron tres categorias de herramientas que se
diferencian entre si, por el tipo de ingreso que representan para el SAC (directas o
indirectas) y se afadié una tercera categoria de herramientas denominadas “especiales” en
la que se recomiendan instrumentos que a la fecha no existen en la legislacion de la CDMX,
pero que debieran ser promovidos, ya que facilitarian la consecucidon de algunos de los

objetivos y metas generales que se plantean en el SACy también en otras zonas de la ciudad.

Estas categorias comprenden las siguientes herramientas: a) Directas: Medidas de
mitigacion o compensacidon por impacto urbano, transferencia de potencialidad de
desarrollo, programas o subsidios federales o locales; b) Indirectas: Contribuciones de
mejoras, pago de aprovechamientos de la estructura urbana en materia de medio

ambiente, de vialidad e infraestructura hidraulica y c) Especiales: Regulaciéon de rentas,

2 Se utiliza el término “herramienta” y no “instrumento”, pues se buscaba que el Sistema de Tasacion fuera
sencillo y de facil manejo como una herramienta, que a diferencia de un instrumento no requiere de un
virtuoso para ser tocado, sélo de una buena capacitacion.

10
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Vivienda incluyente obligatoria, Captura de rentas publicas (ODDC), Reservas de suelo para

proyectos publicos y sociales.

Il. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL
1 ANTECEDENTES DEL TRABAJO

1.1 ¢Qué son los Sistemas de Tasacion de los Sistemas de Actuacion por Cooperacion?

El sistema de tasacion de un sistema de actuacién (SAC) en la Ciudad de México, se
encuentra establecido en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (LDUDF) y su
Reglamento. En su Articulo 3, fraccion XXIl, la LDUDF establece que un poligono de
actuacién, base de los sistemas de actuacion, es la superficie delimitada del suelo integrada
por uno o mas predios, que se determina en los programas de desarrollo urbano a solicitud
de la Administracién Publica, o a solicitud de los particulares, para la realizaciéon de

proyectos urbanos mediante la relotificacion y relocalizacidn de usos de suelo y destinos.

Por su parte en el Articulo 78, se menciona que para la aplicacién de los Programas, se
podran adoptar sistemas de actuacion social, privada o por cooperacidon en poligonos de
actuacidn, los que seran autorizados por la SEDUVI, quien coordinard y establecera las
formas de cooperacion para la concertacién de acciones y los acuerdos por los que se
aprueben dichos sistemas de actuacidn, se inscribiran en el Registro de Planes y Programas.
En el caso de que el poligono se determine por la Secretaria directamente, como en el caso
de SAC-AR, los particulares podran proponerlo y en caso de que incumplan con las
obligaciones que asuman, la Administracién Publica podra intervenir, mediante convenio,
para la conclusién del proyecto.

En el Articulo 79, la LDUDF establece que para la ejecucién de los programas por los
sistemas de actuacion de cooperacion, los propietarios o poseedores a titulo de duefio de
los predios, ubicados en un area de actuacion, podran asociarse entre si, o con la
Administracién Publica, mediante cualquiera de las figuras que establezca la legislacion, civil
o mercantil, vigente en el Distrito Federal (ahora CDMX).

En el Articulo 80, se establece que las obras o instalaciones que se deban ejecutar serdn a

costa de los propietarios, de lo anterior se desprende la necesidad de contar con un sistema

11
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de tasacion que defina y calcule los costos y la participacién de cada uno de los propietarios
que se afilien al sistema de actuacién.
Por ultimo, en el Articulo 81 de la Ley, se establece que para la ejecucion de acciones
mediante el sistema de actuacidn por cooperacion, se podra optar por las modalidades que
establezca el reglamento.
Por su parte, el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal en su
Articulo 109, define el contenido del Acuerdo por el que se apruebe la constitucién de un
poligono de actuacién y determina que:
I. El sistema de actuacién a llevarse a cabo dentro del poligono por ser promovido
por la SEDUVI seria un sistema por cooperacion.
[I. Los nuevos lineamientos en términos de area libre, niveles de construccion,
superficie maxima de construccion permitida, los usos del suelo, asi como las
condiciones y restricciones dentro del proyecto urbano se plasmarian en un Plan
Maestro del Sistema.
El Articulo 114, de este Reglamento establece que los sistemas de actuacién por
cooperacion (SAC) tendrdn por objeto articular la accidn de los sectores publico, social y
privado para la realizacion de proyectos urbanos y obras, asi mismo, menciona que la
autoridad competente (la SEDUVI) podra promover un sistema de actuacién, para cumplir
con los objetivos y politicas de los programas de desarrollo urbano.
Por su parte el Articulo 118 complementa lo anterior mencionando que en todo sistema de
actuacidn por cooperacion, debe observarse lo siguiente:
I. Lograr un beneficio para el desarrollo urbano del Distrito Federal;
Il. Establecer instrumentos y mecanismos para garantizar la claridad y transparencia
en el manejo de los bienes y recursos aportados;
lll. En los casos en que la aportacion de la Administracién establezca una permuta
de un bien inmueble propio, acatar lo dispuesto en la normativa aplicable al
patrimonio del Gobierno del Distrito Federal;

IV. La direccidén y la rectoria estaran a cargo de la Administracién Publica;
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V. Los particulares realizardn los tramites para obtener las licencias, permisos y
autorizaciones correspondientes a las obras y proyectos, conforme al marco juridico
vigente;
VI. La Administracion Publica brindard las facilidades administrativas para la
tramitacidn de licencias, permisos y autorizaciones, de los particulares participantes;
VII. Los bienes, proyectos y obras aportados por los particulares, deben cumplir con
las especificaciones técnicas y de calidad, conforme al marco juridico vigente.
Para los sistemas de actuacién por cooperacion (SAC), en el Articulo 119, se define siguiente
el procedimiento para su constitucion:
I. Los particulares participantes deben presentar a la Secretaria una solicitud que
contenga los siguientes datos y documentos:
a) La manifestacién de voluntad para constituir (o incorporarse) el sistema
de actuacién por cooperacién, justificando su viabilidad en funcién de las
necesidades, recursos financieros y demas circunstancias que concurran, asi
como los beneficios al desarrollo urbano del Distrito Federal;
b) La descripcién de los proyectos y obras;
c) La descripcion de los bienes o recursos que aportan en el sistema de
actuacidn por cooperacion; y
d) La aportaciéon de la Administracién, en su caso.
Il. Emision del acuerdo por parte de la Secretaria (SEDUVI) para la constitucién del
sistema de actuacién por cooperacién, mediante el cual se establezcan las bases y
criterios para la organizacién y funcionamiento del mismo. Para el caso del SAC-AR,
el acuerdo correspondiente se publicé el 31 de mayo de 2016;
lll. Formalizacion de los instrumentos juridicos, técnicos y financieros necesarios
para alcanzar los objetivos propuestos. Los cuales pueden ser:
a) Convenio de concertacion;
b) Contrato de fideicomiso privado;
IV. Inscripcién en el Registro del acuerdo por el que se aprueba el sistema de

actuacidon por cooperacion, incluyendo los instrumentos utilizados tales como
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convenios, sus modificaciones, contrato de fideicomiso, avallos, permutas,
donaciones o aportaciones; y

V. Establecimiento de un comité técnico como drgano de apoyo para la
coordinacion, instrumentacion, administracion y ejecucion de las obras y proyectos.

1.2 El Plan Maestro del SAC y su Sistema de Tasacion

Para cumplir con lo que establecen la LDUDF y su Reglamento, en el caso del SAC-AR, se
desarrollé un “Plan Maestro” donde se determinaron: a) Los nuevos lineamientos en
términos de area libre, niveles de construccidon, superficie maxima de construccion
permitida, los usos del suelo, asi como las condiciones y restricciones dentro del proyecto
urbano; b) Los bienes, proyectos y obras aportados por los particulares, que deben cumplir
con las especificaciones técnicas y de calidad, conforme al marco juridico vigente; c) La
descripcion de los proyectos y obras y d) Los instrumentos juridicos y técnicos. Por su lado,
el Sistema de Tasacidon del SAC establece: a) las facilidades administrativas para la
tramitacion de licencias, permisos y autorizaciones; b) los instrumentos financieros; c) los
costos y la participacion de cada uno de los propietarios que se integren al sistema de
actuacidn y finalmente d) para garantizar la claridad y transparencia en el manejo de los
bienes y recursos, asi como de los recursos financieros, el Sistema de Tasacién define las
cargas, beneficios y las tasas correspondiente a cada predio dentro del Poligono.

1.3 El “SAC-Granadas”, primer sistema de actuacién por cooperacion en la Ciudad de México

El primer caso de un sistema de actuacion por cooperacidon y su sistema de tasacion,
originalmente llamado “Sistema de Cobros”, fue el “SAC-Granadas” que se desarrollé en el
periodo 2013-14. La zona conocida como las “Granadas” ubicada al norte de la colonia
Polanco, se caracterizaba por concentrar un nimero importante de grandes terrenos que
fueron de uso industrial y por haber tenido un proceso acelerado de reciclamiento con
fuertes inversiones inmobiliarias (3.1 millones de m2 de construccién en tan sélo 5 afios)
destinadas sobre todo a centros y plazas comerciales, asi como a oficinas. Lo anterior como
consecuencia, por un lado, de la nueva normatividad que le asignaba el Programa General

de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 2005 y el Programa de la Delegacional Miguel
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Hidalgo (2008)3, en combinacidn con los relativamente bajos precios del suelo, asi como por
su localizacidn estratégica en el territorio de la ciudad.

Este proceso se habia iniciado en los afios 2009-10 y estaba provocando serios conflictos
urbanos (de infraestructura hidraulica y vial), sociales, por la presidn que se estaba
ejerciendo principalmente sobre las colonias habitacionales aledafas (como la Irrigacién, la
Pensil y la Verdnica Anzures) y finalmente politicos, por las diferencias entre las autoridades
centrales y delegacionales y las organizaciones vecinales.

Para enfrentar estos procesos y resolver los conflictos que se agudizaban, la SEDUVI optd
por realizar lo que llamé el Plan Maestro Granadas en 2013. Este Plan pretendia ser un
ajuste al Programa Delegacional, via un Programa Parcial, pero por los tiempos de
procesamiento politico que ese camino implicaba y por la necesidad de disponer de manera
mas rapida de un instrumento de gestién mas eficaz, que contara con proyectos concretos,
presupuestados y programados, se optd por la figura del sistema de actuaciéon por
cooperacion y su sistema de tasacion, instrumentos que permitian una accién concertada
entre sector publico, privado y social, asi como la generacidn de estimulos para incentivar
la construccidn de vivienda y las edificaciones de usos mixtos, con la intencién de activar las
plantas bajas que dieran vida a las calles e incentivar la movilidad no motorizada.

Para este SAC se desarrollé un “Sistema de Cobros” que permitiera recuperar las inversiones
necesarias para mitigar, o cobrar las externalidades de los grandes desarrollos inmobiliarios

que se habian construido o se estaban construyendo en el “Poligono Granadas”.

3 El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano 2008 propuso como cambios significativos:

o Para aquellos usos de industria vecina y mezclada del Programa de afio 1987; la zonificacion HM
10/30/M que permite hasta 10 niveles con el 30% de &rea libre y la posibilidad de desarrollar una vivienda por
cada 50 m2 de la superficie del terreno

. Para las zonas habitacionales colindantes dentro del poligono, se establecen predominantemente
H3/30/B y HC3/30M tres niveles, 30% de area libre y la posibilidad de desarrollar una vivienda cada 100 m2 y
50 m2 de terreno respectivamente.

Sin embargo con la aplicacion complementaria de: Poligonos de Actuacidn, se han desarrollado los nuevos
proyectos inmobiliarios para la zona, generdndose en los Ultimos afios, desarrollos de usos mixtos con
vivienda, oficinas y comercios que alcanzan 20 niveles (Plaza Carso, Parques Polanco, Grand Polanco) y hasta
40 niveles (Miyana).
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1.4 “No volver a repetir lo que pasé en las Granadas”

Adicionalmente a las inversiones que se estaban realizando en la “punta” sur-poniente de
la Avenida Reforma Centro (como la Torre Mayor, Torre BBVA, Torre Reforma y otras
inversiones menos significativas), se habia identificado que en el tramo comprendido entre
la Glorieta de Coldn en la Avenida Reforma y la Avenida Judrez y el cruce con Eje Central, se
desarrollarian varios proyectos con cerca de 860,000 m2 de construccion que significaban
una inversion cercana a los 27, 800 millones de pesos con un valor de mercado de
aproximadamente 32,200,000 millones de pesos. Los prondsticos de la futura situacion
urbanay social de la zona eran de alguna manera semejantes al caso “Granadas”, por lo que
la SEDUVI decidié adelantarse a las inversiones y crear un sistema de actuacién por
cooperacion para esta area de la ciudad que previera los impactos urbanos, ambientales y
sociales que tendrian las inversiones que se estaban pronosticando. Por primera vez en los

ultimos 25 afios, la planeacion urbana se adelantaba al mercado.
1.5 “Una zona mas compleja social y urbanamente que las Granadas”

Sin embargo la zona Alameda-Reforma donde se preveian las grandes inversiones antes
mencionadas, presentaba una complejidad social y urbana mucho mayor que las
“Granadas”, tanto por la historia y el patrimonio cultural que ahi se localiza, por contar con
mas poblacion y de menores ingresos, asi como por tener una accesibilidad mds complicada.
A lo anterior se auna que en esta zona se localizan una cantidad considerable de
equipamientos de caracter metropolitano y regional y una infraestructura envejecida. Lo
anterior implicd que la definicidon del poligono no sélo abarcara el entorno directo de las
inversiones previstas, sino una extensién mayor, que incluyera a la mitad de la colonia
Guerrero y a la colonia Buenavista, abarcando un total de cerca de 400ha.

1.6 Contratacion y realizacion de Plan Maestro

Para la realizacion del proyecto, la SEDUVI firmé un convenio de colaboracién con distintos
grupos inversionistas que financiaron los estudios base del Plan Maestro como parte de su
aportacion al SAC. Por otro lado y de manera independiente, la SEDUVI selecciond debido

a su experiencia, al equipo que habia trabajado en el SAC-Granadas, pero debido a la
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complejidad de la zona, también incluyd dos equipos expertos en movilidad, uno en temas
de participacidn social y otro especialista en materia el equipamiento urbano.

1.7 Conformacion del equipo de trabajo que desarrolld el Sistema de Tasacion

La empresa seleccionada para coordinar la realizacién del Plan Maestro, fue Espacio Urbano
y Arquitectura S.C. (EURA) dirigida e integrada por expertos de amplia experiencia en
planeacion, disefio urbano y arquitectura la cual por recomendacién de la SEDUVI, me
seleccioné para desarrollar el mismo trabajo que ya habia realizado para el SAC-Granadas.

1.8 Nuevos objetivos del sistema de cobros

A partir de la experiencia de la creacidn y operacién del “joven Sistema de Cobros” del SAC-
“Granadas”, se planted la necesidad de crear un sistema mas ambicioso en términos de sus
objetivos, metodologia de investigacion y herramientas y que se ajustard mejor a las
complejas condiciones urbanas, sociales y politicas del nuevo SAC Alameda-Reforma.

1.9 Importancia del Sistema de Tasacién

El sistema de tasacidn es una pieza clave en el esquema de los sistemas de actuacion, este
permite obtener los recursos necesarios para ejecutar los programas, acciones y proyectos
publicos establecidos por el SAC y establecer las "normas financieras y fiscales" que
estimulen la participacion privada y social en los proyectos del SAC y finalmente distribuir
las cargas y beneficios del desarrollo del poligono de manera equitativa y justa entre todos

los agentes involucrados, sociales, privados o publicos.
2 CONTEXTO EN EL QUE SE LLEVO A CABO EL TRABAJO
2.1 Contexto Politico

Los elementos clave del contexto politico en que se desenvolvid el trabajo, se pueden
sintetizar en: a) una administracion publica (Gobierno de la Ciudad de México) con baja
aprobacion y con sospechas de corrupcion, sobre todo en el campo del desarrollo urbanoy

en particular en la administracion de los usos de suelo?; b) una Asamblea Legislativa del

4 Como ejemplo baste citar la suspensidn por parte de SEDUVI de la Norma de ordenacién general n°26 que
buscaba fomentar la produccién de vivienda de bajo costo en la ciudad y que estaba siendo fuertemente
cuestionada por haber sido utilizada por los promotores de vivienda para gozar de sus beneficios y no respetar
los precios maximos de venta a los que esta norma obligaba a vender las viviendas.
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Distrito Federal (ALDF) dividida y sin control por parte de un partido politico, que hubiera
tenido que aprobar cualquier modificacién a los Programas de Desarrollo Urbano, lo que
significaba largos tiempos en el procesamiento de cualquier iniciativa enviada por el
ejecutivo a esa camara, particularmente las referentes a la modificacién o adecuacion de
los instrumentos de la planeacién urbana; c) una situacién de conflicto casi permanente
entre el ejecutivo y el drgano legislativo de la ciudad por las modificaciones a los uso del
suelo establecidos en los programas delegacionales o parciales de desarrollo urbano
(“administracion de los usos del suelo”), donde la Asamblea Legislativa llegd a proponer la
abrogacion del articulo 41 de la LDUDF° y d) la necesidad de la SEDUVI de contar con
instrumentos de gestion y de politicas publicas eficaces para regular procesos como el que
se dio en las “Granadas” y que se preveia se repitiera en la zona Alameda-Reforma.
Finalmente hay que mencionar que durante estos ultimos afios la administracién publica de
la ciudad se ha encontrado con muchos problemas para cobrar y/o recuperar las inversiones
publicas via la Contribucién de mejoras® u otros instrumentos fiscales.

2.2 Contexto Social

En el ambito social, como se menciond antes, el desarrollo de cualquier SAC se encuentra
inmerso en un ambiente de desconfianza generalizada por parte de los ciudadanos hacia
las acciones publicas, asi como, en los conflictos casi constantes entre promotores
inmobiliarios y la poblacion residente de las colonias donde se realizan las medianas y
grandes inversiones inmobiliarias que tienden a generar procesos sociales como los de
gentrificacion.

A estos elementos del contexto social general, hay que afiadir que dentro del poligono de
aplicacion el SAC, se presentaban condiciones sociales particulares que generaban
importantes “puntos de conflicto” como los que existen en el entorno de la Secretaria de

Gobernacidn, en las zonas de prostitucion de las Colonia Buenavista, Guerrero y norte de la

> Articulo 41.- La formulacion de modificaciones a los programas iniciada a solicitud de una persona distinta
de los diputados de la Asamblea; de un érgano de representacion ciudadana; de una dependencia, érgano o
entidad de la Administracion Publica local o federal, se sujetara al siguiente procedimiento...

® Como ejemplo se puede citar lo que sucedié con las obras de mejoramiento de la calle de Mazaryk en la
colonia Polanco, donde el gobierno no se atrevio a cobrarlas.
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Tabacalera (situacidon que se acompafia de una fuerte sensacion de inseguridad), asi como
en los entornos de los mercados de San Juan y de la calle de Lépez con alta concentracion
de venta de Pollos al sur de la Alameda.

Aunado a lo anterior, se debe mencionar un proceso de despoblamiento, que aunque ya se
ha desacelerado, aun persiste, y mds importante y complejo, la presencia de una poblacién
flotante - mayor que la residente - que acude a la zona por los equipamientos regionales y
las fuentes de empleo que ahi se ofrecen.

Finalmente el trabajo se desarrollé bajo la “sombra” (en el sentido Proustiano) del fracaso
politico que acababa de sufrir el gobierno de la ciudad con el proyecto abortado del
“Corredor Chapultepec”’.

2.3 Contexto Econdmico

En el contexto general econdmico de la Ciudad de México, el proyecto estaba y estara
condicionado por un sector inmobiliario muy dindmico, con fuertes inversiones, situacién
gue se ve reforzada por un crecimiento econdmico escaso en otras ramas de la economia.
En particular, en el corredor Reforma Centro-Juarez, en los ultimos 10 afios se han realizado
grandes inversiones inmobiliarias, que capturan importantes rentas diferenciales de
localizacién (RDI), pero sobre todo, rentas del suelo (RDIl) provenientes de una alta
intensidad de inversion por metro cuadrado de terreno en el corredor Reforma (Jaramillo
2011). Estos nuevos proyectos también se ven favorecidos por el fendmeno de
desplazamiento de grandes inversiones inmobiliarias para oficinas y comercio del area de

Santa Fe hacia esta zona de la ciudad.

7 El proyecto del “Corredor Chapultepec” planteaba una asociacidn publico-privada para realizar un “corredor
elevado” en la Avenida Chapultepec donde se ubicaria un gran centro comercial, corazén del proyecto. El
inversionista privado construiria el centro comercial elevado y realizaria algunos arreglos a la vialidad a cambio
de poder explotar dicha instalacidon durante cuarenta afios. Por su lado, el gobierno aportaria el suelo a cambio
de una renta anual, que se considerd irrisoria comparada con los resultados financieros del negocio
inmobiliario. El proyecto fue aprobado por el gobierno sin ninguna consulta previa a la poblacidn que se opuso
de inmediato. Finalmente, después de un gran conflicto con la poblaciéon donde participaron académicos y
expertos, el gobierno aceptd realizar una consulta publica vinculatoria que rechazé el proyecto por una amplia
mayoria.
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2.4 Contexto Normativo

En el contexto normativo, el trabajo se ubicé en un drea de la ciudad donde los programas
de desarrollo urbano de todos los niveles (General, Delegacional y Parciales) se encuentran
completamente rebasados por la situacidn social y econdmica antes descrita, pues
permiten usos e intensidades de construccidn que en muchos casos resultan incompatibles
con la lotificacion, la infraestructura y la dindmica social y del mercado inmobiliario.

Como ya se menciond, ante la dificultad de procesar cambios en las normas de usos del
suelo de manera directa y eficiente en la ALDF, el trabajo se inscribe en el contexto
normativo que ofrece la constitucién de los poligonos de actuacion, con la capacidad de
intercambiar usos e intensidades dentro del poligono, sin modificar los usos y sus
potenciales globales, con lo que se busca hacer mas eficiente el aprovechamiento del
recurso suelo en términos “Paretianos”, sin incumplir con lo establecido en los programas
de desarrollo urbano vigente. Adicionalmente los poligonos de actuacidn permiten, como
ya se ha mencionado, la aplicacién de herramientas de captacion de recursos, captura de
plusvalias y promocién de incentivos para la proteccién de la poblacién residente y el

patrimonio cultural urbano en la zona.
3 LUGAR EN DONDE SE REALIZO EL PROYECTO

llustracién 1. AREA DE ESTUDIO

oy L B 7 TR T

El Sistema de Tasacion del SAC

Alameda-Reforma se aplica en 5
colonias céntricas de la ciudad

(Juarez, Tabacalera, Centro Alameda,

Guerrero v Buenavista),
| &]' conformando un poligono de 398.7
SE ha. (260.81 ha en 3,601 lotes y

137.89 ha. de vialidad y espacios
publicos) delimitado por el Eje
2norte al norte, El eje Central al

Oriente, Av. Insurgentes al poniente

20



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

y Av. Chapultepec y Rio de la Loza al sur. Es importante anotar que este espacio urbano estd
seccionado por los corredores urbanos de Reforma centro y norte, Av. Bucareli—Av.
Guerrero y la Av. Juarez. Este poligono original, como se vera mds adelante, fue modificado
para evitar el contagio politico del SAC Alameda-Reforma por los conflictos del Proyecto
“Corredor Chapultepec”.

A este espacio fisico hay que sumar, los espacios sociales de discusidn que se generaron con
el trabajo social de realizacion de talleres de participacién ciudadana y otros eventos que
permitieron difundir el trabajo que se estaba realizando para construir el Plan Maestro del
SAC y su Sistema de Tasacién.

Finalmente hay que anotar que todos los equipos técnicos, asi como las autoridades de la
SEDUVI y las empresas privadas que participaron, se localizaban en la Ciudad de México, lo
gue permitid una coordinacién y comunicacion permanente que se concretaba en
reuniones semanales de revisién de avances.

4 DURACION DE LA ACTIVIDAD

Los trabajos se iniciaron en julio de 2016 y se prolongaron hasta enero de 2017. Durante
este periodo se realizaron mesas de trabajo semanales en la SEDUVI con la participacion de
todos los equipos de trabajo, representantes de la poblacidn, de la iniciativa privada y de la
SEDUVI, asi como otras dependencias del Gobierno de la Ciudad involucradas en la zona,
como el Sistema de Aguas de la Ciudad de México, la Secretaria de Movilidad, la de Medio
Ambiente y la Delegacién.

A partir de marzo y durante abril de 2017, se realizaron los ajustes finales al trabajo y la

entrega definitiva a SEDUVI fue en mayo de 2017.
5 EQUIPO DE TRABAJO
5.1 Equipo de “Tasacion”

El equipo con el cual fue realizado el trabajo estaba integrado por el Arg. Pablo T. Benlliure
B. (autor de este documento), como director, coordinador general y creador del sistema,
adicionalmente por los Maestros en Urbanismo de la UNAM Pedro L. Ramos P., Jovan A.

Avila L. y Alfonso Leyva G. que realizaron los trabajos de procesamiento y analisis de datos,
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asi como significativas aportaciones en los planteamientos generales y metodoldgicos. La
parte de los sistemas de informacidon geografica fue desarrollada por el Planificador
Territorial de la UAM, Addn J. Téllez O.. En los trabajos de campo participaron las alumnas
de la Maestria en urbanismo de la UNAM, Laura Macias M. y Gabriela Sotelo. Por ultimo la
realizacion y edicién del documento final estuvo a cargo del Arq. Pablo T. Benlliure B..

5.2 Equipo completo del proyecto: SAC

En la coordinacién general del Plan Maestro estuvo el Arq. Xavier Hernandez y el equipo del
taller de Espacio Urbano y Arquitectura (EURA S.C.), apoyado en la componente social por
el Colectivo Nerivela coordinado por Ana Luisa Ramirez Lacorte y en el estudio del
equipamiento urbano por el Doctor Victor Hugo Hofmann. Los estudios y propuestas de
movilidad fueron desarrollados por la empresa ITDP-México (Instituto de Politicas para el
Transporte y el Desarrollo) y los estudios y propuestas de vialidad y transporte por el Ing.
Alberto Buzali C. de la empresa consultora Ingenieria de Transito y Transportes S.A. de C.V..

6 AGENTES PUBLICOS Y/O PRIVADOS INVOLUCRADOS

Adicionalmente al equipo técnico que desarrolld el trabajo del Plan Maestro del SAC
Alameda-Reforma y del Sistema de Tasacién estuvieron involucrados diferentes agentes
publicos, privados y sociales.

6.1 Agentes publicos

Los Agentes publicos estuvieron coordinados por distintas areas de la (SEDUVI), en
particular y de manera relevante, la Coordinacion General de Desarrollo y Administraciéon
Urbanay la Direccién del Patrimonio Cultural Urbano. También participaron en su momento
diferentes dependencias del Gobierno de la Ciudad con injerencia en la zona, como Sistema
de Aguas de la Ciudad de México (SACMEX), Secretaria de Movilidad (SEMOVI), la Secretaria
de Medio Ambiente y la Delegacion Politica Cuauhtémoc.

6.2 Agentes privados

Durante el desarrollo del trabajo, como se mencioné anteriormente, participaron en las
reuniones semanales de revisién de avances con comentarios y cuestionamientos, cinco

desarrolladores inmobiliarios privados que tenian proyectos en el poligono del SAC.
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6.3 Agentes sociales

El Colectivo Nerivela a través de encuestas, talleres y en especial con la realizacion del
Festival de Urbanismo Tactico®, logré incorporar al trabajo de urbanismo a la poblacién
residente, asi como a actores relevantes de organizaciones de comerciantes y otras.

7 METODOLOGIA APLICADA PARA DESARROLLAR EL SISTEMA DE TASACION
7.1 Marco teorico-conceptual

En este apartado se exponen tanto los conceptos como los autores mas relevantes que
sirvieron de fundamento del trabajo en todas sus etapas y principalmente para disenar la

metodologia utilizada.

a. Las acciones publicas como generadoras de plusvalias del suelo
La ejecucion de todas las acciones y proyectos del Plan Maestro del SAC Alameda-Reforma,
y particularmente las realizadas por el gobierno, implican una fuerte incidencia en el
mecanismo del mercado del suelo urbano, asi como en la generacién de plusvalias del
suelo® a partir de dichas intervenciones. Esta incidencia (Jaramillo 2011) se da a través de:
i. Laplaneacion urbana
Con la regulacién de los usos del suelo a través de la zonificacién y sus normas y otros
instrumentos de planeacion, el Gobierno asume una funcién regulatoria de los usos del
suelo que tiene como objetivo buscar resultados de coherencia, equidad, eficiencia, etc.
que el mercado inmobiliario por si mismo no es capaz de garantizar, por lo que finalmente

interviene en ese mercado produciendo cambios en la modulacién espacial de los precios y

8 https://vecinal2015.wordpress.com/proyecto/: “Este festival de urbanismo tactico conjuga a la vez una
busqueda y una forma de la provocacion. Se trata de sondear practicas y de activar encuentros, de incentivar
la utilizacién de espacios publicos y redefinir los vectores de incidencia social, de visibilizar proyectos y
anticipar cambios de distinta escala que puedan tener una base de participaciones colectivas. Tomando como
punto de partida, de apoyo y de inspiracidn la idea del otro, del que estd al lado, préximo a nosotros, como
préjimo, como vecino, Vecinal muestra y articula para otros publicos una serie de redes que, atravesando
campos creativos y de auto-organizacion, dan cuenta de una exuberante vitalidad.”

% En este punto es importante aclarar porque se utiliza el término “plusvalia del suelo”, que significa un
aumento en el precio de un inmueble (en su componente suelo) en un periodo determinado y expresa el
movimiento de la renta urbana correspondiente. La “renta” es una sobreganancia o sea una plusvalia por
encima de la ganancia media del sector econdmico del que se trate y en el caso del suelo, su renta es lo que
se paga por permitir su disposicion o uso por encima de lo que se paga por bien inmueble construido (mejora)
en ese suelo.
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en sus movimientos en el tiempo, ya que cuando se permite una nueva actividad que arroja
rentas mas elevadas que las correspondiente al uso previo (uso actual), generalmente se
ocasionan fuertes incrementos en los precios en un tiempo limitado, lo cual también se
observa cuando la planeacion modifica la densidad o los “derechos de edificacion” de un
predio. De manera empirica se pueden constatar que estas modificaciones en Ia
normatividad ocasionan muy considerables incrementos en los precios de los terrenos

involucrados.

ii.  Laproduccion de espacio construido
El gobierno en su papel de productor de espacios colectivos (salud, educacién, espacios de
recreacion, parques lineales, etc.) y de constructor de edificios para su uso propio. Estas
operaciones en la medida que alteraran y trasformaran la estructura urbana, introducen
cambios en los precios de los terrenos, y no sélo en los lotes desarrollados por el mismo,
sino en aquellos que se relacionan espacialmente con ellos. Las alteraciones pueden ser
positivas o negativas y por consiguiente los movimientos de precios pueden tener sentidos

diferentes.

iii.  El suministro y operacion de la infraestructura urbana
Otra incidencia muy importante de la puesta en marcha del Plan Maestro sobre los precios
del suelo, serd la construccién y mejoramiento de la infraestructura urbana, con inversiones
en vialidad (nuevas o mejoramientos), en redes de servicios o en sistemas de transporte,
etc. Estas operaciones, en la medida en que trasformardn “positivamente” la estructura
urbana, mejorardn la habitabilidad y la accesibilidad, y por lo tanto producirdn importantes
cambios en los precios de los terrenos en su entorno inmediato e incluso en algunos casos,
se presentara un impacto regional. La produccién de esta infraestructura urbana es
generalmente una mejora que incrementa el precio de los terrenos, pero, y es importante
mencionarlo (Jaramillo 2011), crea una renta adicional al costo de esta mejora (inversion),
creando nuevas plusvalias. Esta plusvalia proviene de las diferencias de calidad relativa de
los terrenos con infraestructura en el contexto de la ciudad, es decir de un tirén de la

demanda de tal magnitud que hace que las plusvalias del suelo rebasen dichos costos.
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Las intervenciones del Gobierno de la CDMX en el territorio del Plan Maestro, a través de
las regulaciones de la planeacién urbana o como productor de espacios construidos o como
suministrador y operador de la infraestructura urbana, generaran permanentemente
movimientos en el mercado del suelo, elevando su precio y creando un conjunto de
plusvalias generadas por la comunidad (en forma de rentas del suelo) a través del Estado,
qgue los rentistas, propietarios y en mayor medida los desarrolladores inmobiliarios se
apropian de manera privada. Por lo tanto el Gobierno de la Ciudad en su papel regulador
del desarrollo urbano y en particular del mercado de suelo, debe recuperarlas para crear
una ciudad sustentable, eficiente y sobre todo equitativa. En este sentido hay que destacar
la pertinencia del Sistema de Tasacion cuyo principal objetivo es establecer de manera
trasparente, lo que cada agente debe pagar (Impactos Urbanos, Contribuciones de Mejoras,
Aprovechamientos o ajustes programados al Predial) por los beneficios que va a recibir, a

lo largo de la vida del SAC-AR.

b. Elsuelo como residual®®
En un terreno determinado podemos distinguir dos componentes bdsicos, uno que es
producido por el ser humano a través de capital y de trabajo, al que podemos identificar
como “construccion” y otro que no es reproducible ni por el trabajo ni por el capital y que
es el terreno donde se asienta dicha construccidn. En otras palabras, este ultimo es el suelo
y el primero son las mejoras (dentro o fuera del predio) necesarias para que el suelo pueda

ser utilizado por el ser humano.

Partiendo de lo expuesto en el parrafo anterior, se puede inferir que la renta o reunién de
rentas que corresponden a un terreno urbano determinado, es la diferencia entre el precio
de mercado de ese predio, menos los costos de las mejoras, incluyendo las ganancias (a
tasa media de ganancia del sector correspondiente) del capital invertido. La renta, como

mencionaba el propio Marx , refiriéndose a Ricardo , es un residual entre el precio de

10 Estos conceptos se pueden “rastrear” desde D. Ricardo “Principios de economia politica y tributacién,
capitulo Il y C. Marx “El capital” Tomo lll, Seccién Sexta, hasta Roberto Camagni , a través del capitulo 6 “La
renta del suelo urbano” de su libro, Economia urbana, y por otro, Samuel Jaramillo, en sus textos del capitulo
1 “Teoria general de la renta de la tierra del libro Hacia una teoria de la renta del suelo urbano y de los
capitulos 1 “Conceptos generarles sobre el mercado de la tierra” y 2 “El surgimiento y operacion de la renta
en las ciudades” del libro Plusvalias urbanas. Fundamentos econémicos y juridicos
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mercado de un producto determinado y el precio de produccidn, donde este ultimo incluye

la inversidn fija, el pago de salarios y la plusvalia (ganancia) media del sector.

En cada terreno urbano se generan una o varias rentas dependiendo de los puntos de vista
y los principios y niveles de andlisis, pero estas rentas no se suman algebraicamente, sino
gue se reunen de acuerdo a la operacién matematica de la teoria de conjuntos. Por su lado,

el mercado reconocera la reunion de las rentas con mayor potencial.

Esta reflexion tedrica tiene implicaciones en la interpretacion de los resultados empiricos
gue se presentan en el estudio de mercado que se realizé para la construccion del Sistema
de Tasacidon. COmo se observara en las conclusiones del estudio, las rentas con mayor
potencial, ya sean habitacionales, de comercio o de servicios de cada terreno se expresaran

en el precio final de los terrenos.

c. El precio del suelo como capitalizacion de la renta
El precio del suelo se puede calcular por medio de la “capitalizacién de la renta”. Esto es
gue, el precio de un terreno seria equivalente al capital que produciria la reunion de las
rentas con una tasa de interés determinada por el mercado financiero y a la inversa, se
puede calcular la tasa de capitalizacién, conociendo los precios y las rentas
correspondientes.

d. Las ecuaciones de Alonso y los modelos IDW
Las ecuaciones de W. Alonso (1964) sobre la modulacion de los precios del suelo en la
ciudad basadas en un modelo cuyas variables principales son los costos de transporte
vivienda-trabajo, el tamano de la parcela y la distancia al centro-ciudad, predicen los precios
del suelo como residual mediante una curva de precios, del centro a la periferia, semejante
a las ecuaciones de la gravitacién. El empleo de modelo de Alonso permite suponer un
comportamiento semejante de los precios y alquileres calculable con los modelos de
interpolacién peso-distancia (IDW por su siglas en ingles) y obtener datos (de precio y
alquiler) para cada unidad de territorio a partir del levantamiento de datos
georreferenciados de la oferta de los productos inmobiliarios, tanto en gabinete, como en

campo dentro del poligono del SAC.
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e. Limites de los modelos IDW: Corredores y corazones o la Divisién Econdmica
y Social del Espacio (DESE)

El “marco” construido como producto de la divisidon técnica y social del espacio es el
concepto clave de A. Lipietz (1974-1983). La Divisidn técnica y social del espacio ((D.T.S.E. o
D.E.S.E. usado por el autor posteriormente) es el producto espacial de un modo de
produccién y de una formacién social determinada.

Lipietz plantea la existencia de una Division Técnica (“Econdmica” en textos posteriores) y
Social del Espacio como expresidon espacial de: a) la “Division Técnica del Trabajo” (D.T.T.)
que domina al nivel de las fuerzas productivas y las relaciones sociales de produccién y que
se intensifica en la “Division Técnica del Espacio” que a su vez, determina la localizacion en
el espacio de los usos y las funciones econdmicas y b) la “Divisién Social del Trabajo” que se
reproduce y se redobla en la “Divisién Social del Espacio” (D.S.E) que determina la

localizaciéon espacial de los grupos (clases) sociales.

La D.T.S.E. (o D.E.S.E. en versiones posteriores), segun el autor, es un fendmeno
extremadamente complejo que aunque es determinada en ultima instancia por el modo de
produccién y la formacion social en un tiempo especifico, es el resultado de varios factores,

entre los que destacan:

. El sistema vial y de transportes urbanos;

. La divisiéon social de los inmuebles y los barrios, social y conscientemente
deseada;

. El tratamiento diferenciado de los acondicionamientos urbanos y los

equipamientos, consecuencia de la seleccién de la clase dominante (segun Piketty:
1% mas rico)*:;
. Las practicas politicas, particularmente del urbanismo como elemento

estratégico del manteniendo del orden y

11 piketty plantea una segmentaciéon muy sencilla y practica de los hogares de un pais por los ingresos que
perciben. En cada sociedad y en cada tiempo, el 50% de los hogares que perciben los menores ingresos,
conforman la poblacién pobre del pais, el 40% de los hogares que les siguen en precepcion de ingresos
conforman a los sectores medio, el 9% siguiente son los ricos y el 1% de los hogares con los mayores ingresos
conforman la clase dominante del pais.
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. El desarrollo tedrico y administrativo del “Zoning”.
El autor recuerda que la mencidn de estos factores no tiene la pretension de constituir a la

D.T.S.E. en concepto tedrico completo.

La conjuncion de la D.T.E. (después D.E.E.) y la D.S.E. que conforman la Divisién Técnica y
Social del Espacio (D.T.S.E.) opera como el “molde” (“terreau”) de las rentas (tributos) de la
tierra urbana. Esta ultima afirmacién de Lipietz permite suponer que las modelaciones de
precios y alquileres mediante los modelos IDW en la ciudad pueden ser realizadas
modelando por un lado los corredores urbanos que forman la actividades econdémicas y la
infraestructura de movilidad de personas y bienes y por otro, los espacios urbanos entre
corredores que caracterizan la division social'?.

Este concepto de Lipietz, es la base del modelo de precios y alquileres de los productos del
mercado inmobiliario utilizado en el trabajo y del modelo para el calculo de los impactos
inmobiliarios de inversiones y por lo tanto para la determinacion del pago por Impactos
Urbanos y las Contribuciones de Mejoras.

7.2 Marco juridico

Adicionalmente a los aspectos juridicos de los poligonos de actuacién y de los sistemas de
actuacion descritos en el apartado 1.1 es necesario plantear el marco juridico que regula
dos conceptos basicos del Sistema de Tasacion, el primero son los “impactos urbanos” y el

segundo son “las contribuciones de mejoras”.

a. Marco juridico de los Impactos Urbanos
La ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (LDUDF), define al impacto urbano como
“la influencia o alteracidon que causa una obra publica o privada en el entorno en el que se
ubica”. En su Articulo 7, menciona que “son atribuciones de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, ademas de las que le confiere la Ley Organica, las siguientes: Autorizar

a las personas fisicas con registro de peritos en desarrollo urbano, para llevar a cabo

12 En los diferentes espacios de la “divisién social de territorio” se generan los que Jaramillo (2011) define
como la renta de monopolio de segregacion.
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estudios de impacto urbano, asi como, ordenar y realizar visitas de verificacion, asi como

calificar las actas correspondientes, en obras que requieran dictamen de impacto urbano.”

En el Articulo 51, Fraccidn IV, la LDUDF menciona que “la zonificacién determinara los usos,
destinos y reservas de suelo para las diversas zonas, asi como la especificacion de aquellos
usos sujetos a dictamen de impacto urbano” y el Articulo 52 complementa que “las
disposiciones en materia de construcciones regularan... las responsabilidades de los
propietarios y poseedores de inmuebles, asi como de los concesionarios y los directores
responsables de obra y el impacto urbano y la forma de garantizar dafios y perjuicios a
terceros” (sic). Finalmente la Ley sefiala respectivamente en sus Articulos 63, 93 y 94 que”
las construcciones que requieran dictamen de impacto urbano se sujetaran a las
disposiciones que establezca el reglamento”, que ”los solicitantes y los peritos autorizados
deberdn presentar el estudio de impacto urbano o ambiental...a efecto de que ésta (la
SEDUVI) dictamine el estudio y determine las medidas de integracion urbana
correspondientes, que “para la construccién, ampliacién, reparacién o modificacién de una
obra, sea que requiera o no de dictamen de impacto urbano, el interesado deberd efectuar
el pago de aprovechamientos y derechos correspondientes en los términos que sefiale el

Cddigo Fiscal del Distrito Federal”.

Por su lado el Reglamento de la LDUDF sefiala en su Articulo 76 que “El dictamen de impacto
urbano o impacto urbano-ambiental'? tiene por objeto evaluar y dictaminar las posibles
influencias o alteraciones negativas causadas al entorno urbano o al medio ambiente por
alguna obra publica o privada en el drea donde se pretenda realizar, con el fin de establecer
las medidas adecuadas para la prevencion, mitigacion y/o compensacion. En su Articulo 77
establece que “se requiere dictamen de impacto urbano o impacto urbano—ambiental para
la obtencién de autorizacidén, licencia o registro de manifestacién, cuando se pretendan
ejecutar alguno de los siguientes proyectos: I. De uso habitacional de mds de diez mil metros
cuadrados de construccion; Il. De uso no habitacional de mds de cinco mil metros de

construccion; lll. De usos mixtos de cinco mil o mds metros cuadrados de construccion; IV.

13 Aunque el Reglamento mencione el término impacto urbano-ambiental, todavia no ha sido implementado
un procedimiento administrativo para este tipo de impacto.
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Estaciones de servicio de combustibles para carburacién como gasolina, diésel, gas LP y gas
natural, para el servicio publico y/o autoconsumo; V. Crematorios y VI. Se aplique la Norma

de Ordenacién General nUmero 10.

En los articulos 80 y 82 de dicho reglamento, se mencionan las opiniones indispensables!*
a recabar y los elementos que debe considerar!® el dictamen de impacto urbano que emite
la SEDUVI. Finalmente en el Articulo 83 establece el contenido del dictamen: I. La
procedencia de la insercion de una obra o proyecto en el entorno urbano, para lo cual podrd
imponer las medidas de mitigacién o compensacion necesarias para evitar o minimizar los
efectos negativos que pudiera generar, pudiéndose, en su caso, determinar el pago de
aprovechamientos de la estructura urbana, conforme al Cdédigo Financiero del Distrito
Federal; y Il. La improcedencia de la insercion de una obra o proyecto en su entorno

urbano'®, asi como la forma de publicacion.

b. Marco juridico de las Contribuciones de mejoras
El Cédigo Fiscal de la Ciudad de México establece la definicién de las Contribuciones de
Mejoras y sus procedimientos de operacidn, en su Articulo 9 fraccion Il, “son aquéllas a
cargo de personas fisicas o morales, privadas o publicas, cuyos inmuebles se beneficien
directamente por la realizacién de obras publicas” y en el Articulo 165 del mismo cdédigo, se

precisa que “para los efectos de las contribuciones de mejoras se entendera que quienes

4 En todos los casos, la Secretaria debe recabar la opinién de:

a) La Direcciéon General de Proteccion Civil;

b) Las instancias correspondientes de los Organos Politico-Administrativos responsables del equipamiento
urbano, de las obras y servicios compatibles con el proyecto que se presente.

151, La informacién contenida en el estudio de impacto urbano o impacto urbano- ambiental, complementos
y anexos presentados, la ingresada por el solicitante, la resultante de la visita de verificacidn; Il. Los Programas
de Desarrollo Urbano; Ill. Normas y ordenamientos; IV. Los derechos adquiridos; V. Las autorizaciones,
licencias o permisos emitidos; VI. Las opiniones emitidas por las Dependencias, Organos Desconcentrados,
Delegaciones, Entidades o Unidades Administrativas en su caso; VII. La opinidn vecinal que se integré en la
consulta publica de los respectivos instrumentos de planeacidn urbana o ambiental; y VIII. En su caso, los
proyectos de alternativas de adecuacion o modificacion al proyecto original.

16 considerando que:

a) Los efectos no puedan ser minimizados a través de las medidas de mitigacion y compensacién propuestas
Yy, por consecuencia, se genere afectacién al espacio publico o a la estructura urbana;

b) El riesgo a la poblacidn en su salud o sus bienes no pueda ser evitado por las medidas propuestas en el
estudio o por la tecnologia constructiva y de sus instalaciones;

c) Existe falsedad en la informacidn presentada por los solicitantes o desarrolladores; y

d) El proyecto altera de forma significativa la estructura urbana.
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obtienen el beneficio son los propietarios de los inmuebles, cuando no haya propietarios se
entendera que el beneficio es para el poseedor y cuando en los términos de este Cddigo
haya enajenacién, el adquirente se considerara propietario para los efectos de las

contribuciones de mejoras”.

No todas las obras publicas que realice el gobierno de la cuidad pueden ser consideradas
para el cobro de contribuciones de mejoras, en el Articulo 166 se indica que “las
contribuciones de mejoras que se causaran por las obras nuevas'’ o bien ampliaciones'®
que representen cuando menos un 10% del total de las construcciones de las obras
originales, atendiendo a la ubicacién de los inmuebles dentro de las zonas de beneficio,
seran hasta por un 50% del costo total de dichas obras”. Para cada tipo de obra y
dependiendo de la zona de beneficio en este articulo se establecen los porcentajes que se
pueden cobrar. Por su parte en el Articulo 167 se determinan las zonas de beneficio de un
inmueble: A) frente o colindancia a la obra; B) hasta 250m excepto zona Ay C) de 251 m
hasta 500 m. Para los efectos de este articulo, se considera que un inmueble se encuentra
ubicado en una zona de beneficio determinada, cuando el 20% de la superficie del terreno

se comprenda dentro de la misma. No se integrardn a las zonas de beneficio los inmuebles

separados de la obra publica por barreras topograficas.

En los articulos 168 a 170 se hacen las precisiones de cuando y cémo se puede cobrar por
las Contribuciones de Mejoras y en el 171 se mencionan las excepciones, donde destaca

segun el parrafo final, que “el Jefe de Gobierno, mediante disposiciones de caracter general,

17 Las obras nuevas consideradas son: a) de vialidad: Puentes Vehiculares y peatonales, Camellones y
Ciclopistas; b) de Transporte: Metrobus, Metro, Trolebus, Cetrams y paraderos, Centros de transferencia,
Paraderos y terminales y Carriles confinados; c) Centros recreativos y culturales y Museos; d) Parques y
jardines, Areas verdes y de convivencia y Canchas deportivas; e) Centros de vigilancia, Casetas y mddulos vy f)
Plazas y plazuelas.

18 | as obras de rehabilitacién, ampliacién, adecuacidn o remodelacidn de obras existentes son: a) de servicios
basicos: Agua potable en red secundaria y de Drenaje de aguas servidas en red secundaria, de Alcantarillado
pluvial y de Alumbrado publico sélo obra nueva; b) de servicios complementarios y vialidad: Arterias
principales (excepto ejes viales), Vias secundarias, Calles colectoras, Calles locales, Carpeta asfaltica,
Banquetas y Guarniciones; c) de equipamiento: 1) de salud: consulta externa y Atencién de emergencias; 2)
de Educacién: Preescolar, Primaria, Secundaria y otras; 3) de Cultura: Museos, Biblioteca y Casa de cultura; 4)
Parques, plazas, explanadas o jardines con superficie de 250 m2 y hasta 50,000 m2; 5) de deportes: Mddulos
deportivos, Centros deportivos, Canchas cubiertas y Canchas descubiertas y 6) de seguridad: Mddulos de
vigilancia.
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podrd reducir total o parcialmente el pago de las Contribuciones de Mejoras, cuando el

beneficio de la misma sea para la generalidad de la poblacién y no exista un beneficio

significativo para un sector reducido de la poblacién, asi como cuando los beneficiarios de

las obras publicas sean personas de escasos recursos econdmicos y se trate de servicios

indispensables”.

7.3 Fases y pasos metodoldgicos del trabajo

Esta metodologia se detallard en el capitulo Il Sintesis del producto de la actividad

profesional, aqui solo se mencionan las fases y pasos metodoldgicos.

Andlisis de mercado:

a. Levantamiento de informacién gabinete-campo.

b. Creacidon de los modelos estadisticos: mercado, valores de mercado de los
activos inmobiliarios, base de datos.

c. Desarrollo de los modelos espaciales (IDW directo y ajustados a la DESE).

Andlisis de las inversiones inmobiliarias:

a. Desarrollo de los modelos estadisticos para el calculo del valor de mercado de
los activos inmobiliarios.

b. Caélculos de inversiones y costos de los programas y acciones a desarrollar en el
poligono del SAC.

Metodologia pare el desarrollo del Sistema de tasacion:

a. Desarrollo de los modelos de impacto inmobiliario de las inversiones privadas y
publicas.

b. Generaciény cdlculo de los ponderadores de afectacidn y beneficio por lotes del
poligono: factores de impacto y potencial.

c. Desarrollo de las Ecuaciones de equidistribucién y de las tasas del sistema.

d. Definicién de herramientas de tasacion.

e. Planteamiento de la estructura final del sistema: composicidon de herramientas
a aplicar.

f. Distribucién de fuentes de financiamiento por etapa.

g. Sistema de estimulos.
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8 FORMAS DE FINANCIAMIENTO Y CONTRATACION DE LA ACTIVIDAD

El financiamiento de los trabajos se realizé mediante:

1.

La SEDUVI establecié un convenio con los principales desarrolladores inmobiliarios
involucrados en la zona con el fin de que parte de sus futuras aportaciones al SAC
fueran destinadas al pago de todos los estudios urbanos necesarios, incluyendo el
Plan Maestro y sus Sistema de Tasacion, para la constitucion del SAC.

Por su lado la SEDUVI, de manera completamente independiente procedid a la
contratacién de los equipos principales de Planeaciéon, EURA S.C. y de movilidad,
ITDP Y el Ing. Alberto Buzali C.

Finalmente, EURA S.C. contratd a los equipos de trabajo social y de equipamiento
Colectivo Nerivela y al Dr; Victor Hugo Hoffmann y para el desarrollo del sistema de

tasacién contratd a Benlliure Betancourt Arquitectos S.A. de C.V..
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IIl.  SINTESIS DEL PRODUCTO DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL

1 ANTECEDENTES

Actualmente, en la Ciudad de México, los poligonos y sistemas de actuacién son herramientas
fundamentales para ejecutar los instrumentos de planeacidn vigentes y conducir el desarrollo
urbano de la ciudad ordenadamente. En este contexto se inscriben los trabajos necesarios para la

Ill

elaboracion del Sistema de Tasacion del “Sistema de Actuacion por Cooperaciéon Alameda —

Reforma” (SAC-AR), que aqui se presenta.

“..La zona comprendida por este poligono manifiesta actualmente un proceso de
renovacion urbana y de repoblamiento, después de superar un periodo de pérdida
poblacional debido a causas diversas, entre las que destacan el impacto de los sismos de
1985, asi como el deterioro fisico de los inmuebles histdricos, el cambio de usos hacia los

usos mas rentables como comercio y bodega y la inseguridad publica.

Recientes inversiones inmobiliarias y proyectos de la Ciudad, como: la renovacion de la
Alameda Central y de la Plaza de la Republica, la nueva Biblioteca de la Ciudadela y la
Secretaria de Relaciones Exteriores, han generado expectativas de desarrollo en la zona,
gue hacen necesario analizar sus posibles impactos urbanos y también generar nuevos
instrumentos para la operacién urbana, que permitan orientar un desarrollo urbano
incluyente y sustentable, que consideren los impactos urbanos generados por nuevos
desarrollos inmobiliarios, garantizando los niveles adecuados de eficiencia urbana,
mejorando la calidad de vida de la poblacién residente y futura, y que den continuidad a los

proyectos y las obras urbanas requeridas para este proceso de revitalizacién urbana.

Dadas las perspectivas de crecimiento de la zona, se requiere: establecer la capacidad
deseable de la misma, identificar el potencial de crecimiento establecido por los programas
de desarrollo urbano vigentes y prever la disponibilidad de infraestructura urbana necesaria

para atender posibles demandas adicionales.

El SAC permitird evaluar posibles impactos urbanos, y plantear de manera integrada las

medidas de mitigacién que deberan considerarse, asi como establecer los pardmetros de
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inversién que se requieran para el mejoramiento de toda la zona, incluyendo los diversos

sectores sociales y econdmicos involucrados...”*®

1.1 Objetivos del Sistema de Tasacion
Los Objetivos generales que competen al sistema de tasacion del SAC-AR son los siguientes:

e Crear un marco de transparencia para la distribucidn de las cargas y beneficios generados

por el SAC.

e Obtener los recursos necesarios para ejecutar los programas, acciones y proyectos publicos

establecidos por el SAC.

e Establecer "normas financieras y fiscales" que estimulen la participacién privada y social en

los proyectos del SAC

e Contribuir a la creacién de un fideicomiso activo, que intervenga, fomente y gestione la

participacion de diversos actores para el desarrollo del SAC
e Establecer un Sistema de Tasacidn por lote, que sea de facil aplicacidon en el SAC-AR.

e Sustentar el Sistema de Tasacidn en los instrumentos fiscales y de planeacién urbana

vigentes que permita una aplicacidn sencilla y transparente.

e Garantizar que, el conjunto de los cobros que se realicen a todos los lotes del poligono de
actuacion Alameda — Reforma, permita respaldar y recuperar las inversiones necesarias en
dicho poligono para alcanzar una urbanizacidn acorde a las inversiones inmobiliarias que se

estan realizando y que en un futuro se desarrollaran.

e Establecer un sistema de tasacién que no afecte a la poblacidon residente actual y las

inversiones privadas futuras.

1.2 Fundamentacion juridica

El Sistema de tasacidn que se establecera para la ejecucion de las obras necesarias en el poligono
Alameda-Reforma, se sustenta en la propia Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, que en su

articulo 2, fraccién XXII, establece lo siguiente:

19 Retomado del Plan Maestro del Sistema de Actuacién por Cooperacion Alameda Reforma, Delegacion
Cuauhtémoc, 2016
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Poligono de actuacién: Superficie delimitada del suelo integrada por uno o mas predios, que

se determina en los Programas a solicitud de la Administracion Publica, o a solicitud de los

particulares, para la realizacion de proyectos urbanos mediante la relotificacion vy

relocalizacién de usos de suelo y destinos;

Por otro lado, en su Titulo Quinto: De la Ejecucidn de los Instrumentos de Planeacion, Capitulo

Primero, De los Poligonos de Actuacién, articulo 76, plantea:

La ejecucion de los Programas estara a cargo de las autoridades competentes con arreglo a

la presente Ley v al Reglamento. La ejecucién de los programas se podra llevar a cabo

mediante la constitucién de poligonos de actuacion. En los poligonos de actuacion, parala

ejecucion de proyectos especificos, se podra aplicar la re-lotificacién y, en su caso,
relocalizar los usos y destinos del suelo dentro del mismo poligono, conforme a lo dispuesto
en el reglamento. Asimismo, se podran constituir servidumbres legales sobre el inmueble,
conforme a las disposiciones de derecho comun vigentes. Los poligonos de actuacién se

pueden constituir:

I. Por un predio o dos o mas predios colindantes, en cuyo caso sera necesario presentar una
manifestaciéon ante la Secretaria, por parte del o los propietarios del o los inmuebles

ubicados en el mismo, asi como por el perito en desarrollo urbano; y

Il. Por dos o mas predios no colindantes, en cuyo caso deberdn ser autorizados por la

Secretaria, por medio de un dictamen.
Finalmente, en el Capitulo Segundo, De los Sistemas de Actuacidn, articulos 77 a 81, define:

La Administracion Publica promovera y apoyara equitativamente la participacion social y

privada en los proyectos estratégicos urbanos; en proyectos de infraestructura,

eguipamiento y prestacion de servicios publicos, habitacionales, industriales, comerciales,

recreativos y turisticos; en el reciclamiento y rehabilitacién de vivienda, especialmente la de
interés social y popular; en la determinacion de espacios publicos, del paisaje urbano, del
patrimonio arqueoldgico, histdrico, artistico y cultural; en la regeneracién y conservacién
de los elementos naturales del Distrito Federal; en la prevencidn, control y atencién de

riesgos, contingencias naturales y urbanas.
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Asimismo, respetard y apoyara las diversas formas de organizacién, tradicionales y propias
de las comunidades, en los pueblos, barrios y colonias de la Ciudad, para que participen en

el desarrollo urbano bajo cualquier forma de asociacidn prevista por la Ley.

Para la aplicacién de los Programas, se podran adoptar sistemas de actuacién social, privada

0 por cooperacién en poligonos de actuacidn, los que seran autorizados por la Secretaria, la

gue los coordinara y establecera las formas de cooperacion para la concertaciéon de
acciones. Los acuerdos por los que se aprueben los sistemas de actuacion, se inscribirdn en

el Registro de Planes y Programas.

...... Cuando el poligono se determine por la Secretaria, directamente, los particulares podran

proponer el sistema de actuacidn por cooperacion; en caso de que incumplan con las

obligaciones que asuman, la Administracién Publica podra intervenir, mediante convenio,

para la conclusion del proyecto.

Para la ejecucién de los programas por los sistemas de actuacion social, privada o de

cooperacion, los propietarios o poseedores a titulo de dueno de los predios, ubicados en un

area de actuacién, podran asociarse entre si, o con la Administracion Publica, incluso cuando

los terrenos sean de un solo propietario, a través de la Secretaria, mediante cualquiera de

las figuras que establezca la legislacion, civil o mercantil, vigente en el Distrito Federal.

Particularmente, en el articulo 80, establece que....... |las obras o instalaciones que se deban

ejecutar seran a costa de los propietarios.

Para la ejecucidon de acciones mediante el sistema de actuacion por cooperacion, en que los

propietarios, los poseedores a titulo de duefio y la Administracién Publica participen

conjuntamente, se podrd optar por las modalidades que establezca el reglamento.

1.3 Antecedentes normativos

Como lo establece el Articulo 80 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, las obras e

instalaciones necesarias para el buen funcionamiento del Poligono, seran a costa de los propietarios

de los terrenos. A partir de lo anterior se definieron las cargas y beneficios que las mismas obras e

instalaciones del SAC-AR provocan en el territorio, procurando que el conjunto de estas conduzca a

una distribucién mas justa y eficaz de las cargas y beneficios, para todos los involucrados en el
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desarrollo del proyecto. Los antecedentes normativos que fundamentan esta distribucion son los

siguientes:

e Determinacién de las capacidades de desarrollo, que se establecen para cada predio, en el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano (PDDU), o bien, en los Programas Parciales del
Centro Histdrico y Centro Alameda del programa anterior (PPCHDU), vigentes; que son
instrumentos de planeacidon urbana aprobados por la Asamblea Legislativa del Distrito

Federal (ALDF).

e Determinacién del impacto urbano de aquellos predios cuya capacidad de desarrollo supera
los 5,000 o 10,000 m2 construidos, de acuerdo a lo estipulado en el Reglamento de la Ley
de Desarrollo Urbano vigente, en su seccidon segunda, De las obras o actividades que

requieren dictamen de impacto urbano o impacto urbano-ambiental, articulos 76 a 79.

e Determinacidon y distribucién de los impactos y responsabilidades por concepto de
contribuciones de mejoras, de acuerdo a lo establecido en el Cédigo Fiscal del Distrito
Federal en su titulo tercero De los ingresos por contribuciones, capitulo VIII De las

contribuciones de mejoras, articulos 165 a 171.

e Determinacién de los pagos por concepto de aprovechamientos de acuerdo a los
establecido en el Cddigo Fiscal del Distrito Federal en su titulo cuarto De los ingresos no

provenientes de contribuciones, capitulo | De los aprovechamientos, articulos 300 a 302.

1.4 Instrumentos de planeacidn vigentes

EI SAC-AR se localiza en el territorio de la delegacion Cuauhtémocy en sus limites aplica la normativa
del Programa Delegacional de Desarrollo urbano (PPDU-2008), Programa Parcial de Desarrollo
Urbano (PPDU) Centro Alameda (2000) y del Programa Parcial de Desarrollo Urbano del Centro
Histdrico (2000, modificado en 2010). En este punto conviene destacar los objetivos del PDDU-2008;
para esto, Unicamente se sefialan las caracteristicas fundamentales del PDDU-2008, el detalle del
mismo y de los PPDU del Centro Histérico y del Centro Alameda, se puede referir al documento del

Plan Maestro del SAC-AR.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de 2008, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito

Federal el 29 de septiembre de 2008, es el documento vigente y cuyos objetivos basicos son:
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Valorar la operatividad del Programa Delegacional vigente en relacién con la problematica

y tendencias de la dinamica urbana de la Delegacion.

Establecer la congruencia de las disposiciones del Programa General de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, 2003 (PGDUDF 2003) con la estrategia de planeacién de desarrollo

urbano y los aspectos normativos de ordenamiento territorial.

Plantear la integracidon adecuada de la estructura urbana de la demarcacién con la Ciudad

en su conjunto, garantizando el bienestar social de sus habitantes.

Proponer el desarrollo de programas, proyectos y actividades econdmicas articulados con
obras de infraestructura basica y social en espacios de fomento especificos, como parte de
la estrategia de manejo integral del territorio y optimizacién de recursos existentes en

materia de infraestructura, equipamiento y servicios.

Detectar las alteraciones al medio fisico del territorio e incorporar medidas que garanticen

su mitigacidén y control.

Sefialar claramente los dmbitos de corresponsabilidad, regulacién e intervencidon del
gobierno local y de las distintas formas de organizacién y representatividad ciudadana en la
aplicaciéon de las politicas y la normatividad de los Programas Delegacional y Parciales de
Desarrollo Urbano que resultaran ratificados, a fin de preservar los recursos que garanticen

la viabilidad e implementacion de la accidn publica.

Precisar las metas, objetivos, politicas, proyectos y programas prioritarios de desarrollo

urbano para el dmbito delegacional.

Proponer los incentivos y estimulos que, en su conjunto, contribuyan a la consolidacion de

la estrategia de desarrollo urbano delegacional.

Fomentar el trabajo coordinado entre autoridades y poblaciéon a fin de intervenir desde el
diagndstico de las demandas, hasta la planeacion, operacién y presupuestacién de los

Programas de Desarrollo urbano, Sociales y Ambientales.
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llustracién 2. NORMATIVIDAD VIGENTE DEL AREA DE ESTUDIO™

CENTRO DE BARRIO
HABITACIONAL

HABITACIONAL CON COMERCIO DE 3 A 8
HABITACIONAL MIXTO DE 4
HABITACIONAL MIXTO DE 10 A 18
HABITACIONAL MIXTO DE 25
HABITACIONAL MIXTO DE 40
HABITACIONAL CON ENTRETENIMIENTO
HABITACIONAL CON OFICINAS DE4 A 5
HABITACIONAL CON OFICINAS DE 6 A 10
HABITACIONAL CON OFICINAS DE 16
EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO DETA 3

EQUIPAMIENTO DE 4 A 6

EA ESPACIO ABIERTO

Fuente: Elaboracion propia con base en los Programas y Planes vigentes

El PDDU 2008 de la Delegacidon Cuauhtémoc plantea para lotes con frente a la Av. Reforma

HM 40/20, lo cual implica un CUS 32, siendo de los mas altos de la ciudad. La colonia

Tabacalera presenta HM 25/20 (CUS 20), y hay corredores con zonificaciones que van del

HM 18/20 (CUS 14.4) a HM 10/20 (CUS 8) en el entorno de la Plaza de la Republicay el frente

de la Av. Juarez e Independencia.

Como conclusién sobre la evolucidn en las zonificaciones y las intensidades de construccion

establecidas en el transcurso de 20 afos de planeacién, la zona ha pasado de un Coeficiente

de Utilizacién de Suelo de 7.5 a uno de 32; también se han identificado un mayor nimero

de predios destinados a equipamientos urbanos, pasando de 16.57 Ha. en 1987, a 41.99 Ha.

en 2008%

1.5 Proceso metodolégico para el Sistema de Tasacion

1.5.1 Delimitacion del poligono de actuacion

El poligono del area de estudio se define de la siguiente manera: inicia al norte en el

entronque de la Av. Insurgentes y la Av. Mosqueta-Eje 1 Norte, continua al oriente por esta

avenida hasta el cruce con la Av. Eje Central, siguiendo al sur por este eje, hasta su cruce

20 |bid.
21 |bid.
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con la Av. Rio de la Loza, continuando por la misma hasta el cruce con la Av. Bucareli,
siguiendo por la misma hasta el cruce con la calle Lucerna hasta el monumento a
Cuauhtémoc, entroncando con la Av. Insurgentes y siguiendo al poniente hasta el entronque

con la Av. Mosqueta-Eje 1 Norte, para cerrar la poligonal.?
1.5.2 Descripcion metodoldgica

El Sistema de Tasacion (ST) se enmarca dentro de la vision integral que se promueve en el Plan

Maestro del SAC-AR, en ésta resaltan las politicas de desarrollo que de manera general pretenden:

e Impulsar el desarrollo econdmico al interior de la zona, mediante el incremento de una

inversion privada alineada con los objetivos sociales del SAC-AR.

e Mejorar la calidad de vida de los habitantes de la zona a través de una mejor redistribucién

del ingreso, manteniendo la vivienda de bajo costo en el SAC-AR.
e Conservar y mejorar el patrimonio tangible e intangible del SAC-AR.

De esta forma, el ST pretende contribuir a crear un equilibrio entre los intereses y acciones del
mercado inmobiliario, el Estado y la sociedad civil, buscando con esto una mejor equidistribucién
de cargas y beneficios, que permita alcanzar una mayor y mas justa distribucidon de los costos

privados, publicos y sociales.

El ST del SAC-AR parte del diagndstico de las condiciones actuales y del pronéstico de las tendencias
de desarrollo que el mercado inmobiliario presenta en ésta zona de la ciudad, ya que es en dicho
mercado donde se reflejan, de manera mas directa, los impactos de todas aquellas inversiones
(publicas y privadas) que se requieren para solucionar las problematicas detectadas, asi como para

procurar un mayor y mejor desarrollo econdmico y social en el poligono del SAC-AR.

La conjuncién de acciones publicas y privadas, esta directamente ligada al atractivo de la zona como
espacio de inversién y desarrollo, pero también, a muchas de las transformaciones sociales y

urbanas que a través del SAC se buscan regular y conducir de mejor manera.

Las caracteristicas particulares del mercado inmobiliario permiten entender y pronosticar el posible
impacto de las inversiones publicas y privadas en los predios del poligono del SAC-AR. A partir de lo
anterior, el ST se fundamenta en un Modelo de Impactos Inmobiliarios (MI) (desarrollado con

modelos gravitacionales tipo IDW y Kriging), con el cual se calculé la distribucidn, la intensidad y el

2bid.
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alcance que las distintas inversiones tendran dentro de la zona del SAC-AR, con el fin de determinar

una mejor y mas justa distribucion de cargas y beneficios para todos los involucrados.

llustracion 3. ELEMENTOS BASE DE LOS MODELO DE IMPACTOS INMOBILIARIOS

//’ .\\
/! . \
/ Valuacion general ™,
/ del parque
inmobiliarioy
| determinacion
zonas y corredores
urbanos y
relevantes
/!

\
\

// A
/ Modelo de
[ Impactos |
. _ " Inmobiliarios / -
~ Calculode \\\ / / Calculode los ™.
impactosen el o/ impactosen el
/ mercado Vo T—— / mercado
inmobiliario por i" inmobiliario por
I.I proyectos f proyectos
‘ publicos privados
(CONTRIBUCION / (IMPACTO y
\._DE MEJORAS) ./ . URBANO) ~

Fuente: Elaboracion propia

Mediante el desarrollo del Modelo de Impactos Inmobiliarios (Mll) se determiné sobre el territorio,
la ubicacién de las inversiones, las caracteristicas urbanas del poligono que limitan o favorecen el
impacto de las mismas, el efecto integrado que tienen las inversiones en su conjunto y finalmente,
los coeficientes de distribucidn, que permiten identificar las zonas especificas que dentro del SAC-
AR se ven beneficiadas o afectadas, tanto por la accidn del sector privado (en aquellas edificaciones

mayores a 5,000 y/o 10,000 m2 construidos) o por los programas y proyectos del sector publico.
llustracién 4. PASOS METODOLOGICOS DEL MODELO DE IMPACTOS
a) Impacto de las inversiones en un espacio isotrépico (modelo IDW)

b) Identificacién de zonas-corredores urbanos de distribucién y limitacion (Andlisis de la
imagen urbana en base a K. Lynch) para la construccion de las Matrices de las Caracteristicas

Territoriales (MCT) del modelo
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c) Delimitacidn de impactos en el territorio mediante la aplicacion de las MCT

d) Integracién de impactos (suma algebraica de mapas)

b A LA RIDERA 1
[

Fuente: Elaboracion propia

Como resultado del andlisis realizado a través del MIl, se establecieron los coeficientes de
distribucidén, que permiten asignar, gradualmente, los impactos positivos y negativos que las

acciones propuestas generan dentro del SAC-AR. Si estos impactos son correctamente aplicados, se
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podra alcanzar una efectiva equidistribucidon de los impactos en el territorio del SAC modelo.

Finalmente, el ultimo paso:

e) Distribucién de impactos en el territorio (asignacidon de coeficientes de distribucion de

impactos)

lustracion 5. ASIGNACION DE COEFICIENTES DE DISTRIBUCION DE IMPACTOS

SIMBOLOGIA

: Opnovsecms .. I v
COLONIA f MORELOS
I "Ycolonias [ ] .."

MANZANAS
| manzANAS

IMPACTO INVERSION
B o007 012

| EXEESH

B o.16- 019

I o20-025

B o26-033

| 0.34-0.40

0.41-046
0.47-051

/
L]
|

| DOCTORES

Fuente: Elaboracidn propia

Con los impactos determinados, asi como con la distribuciéon de cargas y beneficios dentro del
territorio del SAC-AR, se establecieron las herramientas de tasacion y financiamiento, a través de
las cuales el SAC podra hacerse de los recursos necesarios para las acciones identificadas en la

cartera de proyectos establecida.

Para esto se definieron tres categorias de herramientas que se diferencian entre si, por el tipo de
ingreso que representan para el SAC (directo o indirecto) y se afiadié una tercera categoria de
herramientas “especiales”, en la que se recomiendan instrumentos que a la fecha no existen en la
legislacién de la Ciudad de México (CDMX), pero que debieran ser promovidos, ya que facilitarian la
consecucién de algunos de los objetivos y metas generales que se plantean en el SAC y en otras

zonas de la ciudad.

Estas categorias comprenden las siguientes herramientas:
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e Directas: Medidas de mitigacién o compensacién por impacto urbano, transferencia de

potencialidad de desarrollo, programas o subsidios federales o locales
e Indirectas: Contribuciones de mejoras, aprovechamientos de la estructura urbana (300-302)

e Especiales: Regulacidon de rentas, vivienda incluyente obligatoria, captura de rentas publicas

(ODDC), reservas de suelo para proyectos publicos y sociales
1.5.3 Cartera de proyectos y su financiamiento

Partiendo de la cartera de programas y proyectos urbanos requeridos por el SAC-AR, se
determinaron los instrumentos de financiamiento (en sus distintas modalidades) y las herramientas
de tasacidn a través de las cuales, el fideicomiso operador podrd ejecutar, incentivar, o gestionar,

dichas acciones.

llustracion 6. CARTERA DE PROYECTOS PARA EL SAC-AR

el - ¥
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Fuente: Elaboracidn propia con informacion del Plan Maestro SAC-AR

En el ST se identificaron, dentro de cada uno de los programas-proyectos de la cartera, los subsidios
y programas (federales y locales), que por sus caracteristicas son susceptibles de aportar recursos a
los mismos. Vale la pena mencionar que para que dichos apoyos puedan ser gestionados, se

requiere tanto la participacion del fideicomiso como representante y promotor del SAC, como del

45



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

gobierno delegacional o del sector social que, dependiendo del programa o subsidio, son los

encargados de gestionar y administrar los fondos asignados.
2 ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO

El presente apartado tiene como objetivo, conocer y describir la oferta de los principales productos
inmobiliarios -en cuanto a su cantidad, caracteristicas, distribucidn, precios y niveles de absorcién-
en la zona de estudio del Sistema de Actuacién por Cooperacion Alameda-Colon-Reforma (SAC-

ACR).
A partir de esto, se buscd responder a las preguntas siguientes:

e (Como seria la distribucion de los productos inmobiliarios -clasificados en base a sus usos
del suelo- en la zona de estudio, “ceteris paribus” si no se le impone al mercado inmobiliario,

las normas vigentes de uso de suelo?

e (Qué precio unitario alcanzarian estos productos en cada unidad territorial (manzana) de la

zona de estudio?

e Como corolario se obtendria, ¢Qué tipo de productos inmobiliarios tenderan a aumentar o

disminuir en la zona de estudio? (especializacion o diversificacion)
2.1. Desarrollo general

Para conocer el mercado inmobiliario de la zona de estudio, se establecieron dos escalas de trabajo
y cuatro conceptos bdsicos que permiten caracterizar las distintas zonas y productos que se

identificaron dentro del poligono del SAC.

En cuanto a las escalas de analisis, se puede sefialar que se trabajé de lo general a lo particular, es
decir, se comenzd analizando el poligono del SAC en conjunto con su entorno inmediato, para
posteriormente analizar el poligono de manera individual, para lo cual se zonificé de acuerdo con

las caracteristicas de la estructura vial que configuran el interior del SAC.
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llustracién 7. ESCALAS DEL ANALISIS

Escalas del analisis

Zonas que conforman el
SAC + entorno inmediato poligono del SAC
(corazones)

Fuente: Elaboracion propia
Para caracterizar al mercado inmobiliario, se emplearon los siguientes conceptos:

e Oferta: Representa el nimero de ofertas de un producto especifico en un registro
levantado, este es distinto al niUmero de registros ya que considera que en algunos registros

puede existir mas de una oferta del mismo producto inmobiliario.

e Concentracion - distribucion de superficie construida: Representa el total de metros

cuadrados construidos de cada producto en oferta en una zona determinada.

e Valor de mercado: Representa el valor total de todos los productos del mismo tipo, en una

zona determinada.

e Precios y alquileres: Representa el precio ponderado por m2 de cada producto, en las

distintas zonas que conforman al SAC-ACR

e Tasas de capitalizacidon: Razén de proporcion entre la renta anualizada de un inmueble y el

valor de venta del mismo.

Finalmente, para clasificar los productos inmobiliarios, se determinaron tipos que permiten
diferenciar entre las condiciones de uso (nuevos y usados, los productos “nuevos” se tomaron como
aquellos con 1 afio 0 menos de antigiiedad), los tipos de transaccion (venta o renta) y los usos del
suelo (terreno, edificio, vivienda, oficina, comercio), con lo cual se establecieron las siguientes claves

y tipos de productos:
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e TV:Terreno en venta e OVN: Oficina en Venta Nueva
e ERU: Edificio en Renta Usado e OVU: Oficina en Venta Usada
e EVU: Edificio en Venta Usado e VRN: Vivienda en Renta Nueva
e CRN: Comercio en Renta Nuevo e VRU: Vivienda en Renta Usada
e CRU: Comercio en Renta Usado e VVN: Vivienda en Venta Nueva
e CVN: Comercio en Venta Nuevo e VVU: Vivienda en Venta Usada

e CVU: Comercio en Venta Usado

e ORN: Oficina en Renta Nueva

e ORU: Oficina en Renta Usada

2.1 Analisis del SAC + entorno inmediato

El andlisis del SAC y su entorno inmediato comprendié el levantamiento, a través de una revision
exhaustiva en medios impresos (periddicos) y electrénicos (portales de internet dedicados), con el
cual se obtuvieron 883 registros correspondientes a 1047 ofertas, que se ubican dentro de las 10
colonias que comprenden al SAC y su entorno inmediato (Santa Maria la Ribera, Buenavista,

Guerrero, San Rafael, Tabacalera, Centro, Cuauhtémoc, Juarez, Roma Norte, Doctores).

lustracion 8. DISTRIBUCION DE LOS REGISTROS EN LA ZONA SAC + ENTORNO

m Suelo

®m Edificios

® Comercios

Oficinas

m Vivienda

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 9. DISTRIBUCION DE LOS REGISTROS LEVANTADOS PARA EL SAC Y SU ENTORNO
INMEDIATO

A NSURGENTTS SERATVILON]
SIMBOLOGIA [sama wain % aans] \‘J"\ [PERALY n.mlL ,{ i r@
SAN SIMON TOLNAHUAC
+  ESTUDIO DE MERCADO et st
wweee AREA DE ESTUDIO
() oeLEGACioN

COLONIAS CUAHUTEMOC B

4
®
8 A _sg@
SANTA MARIA LA RIBERKA
=Y

MIGUEL HIDALGO

Fuente: Elaboracion propia

Numero y tipo de ofertas (septiembre 2015). Al analizar la zona por el nimero de ofertas, se observa
que el mercado es fundamentalmente un mercado de vivienda, puesto que éstas (en todas sus
modalidades) representan el 67.6% del total, mientras que las ofertas de productos de oficina, tan

soOlo alcanzan un 13.1%

llustracion 10. OFERTAS TOTALES DE PRODUCTOS POR TIPO DE TRANSACCION, CONDICION DE
USO Y COLONIA

MATRIZ 1: Tabla de contabilidad, ofertas totales de productos por tipo de transaccion, condicion de uso y colonia
COLONIA B cRvEl cruBd cvnEd cvuBd orRNEd oruBd ovnEd ovuBd VvRnEd VRuEd vvnEd vvuBd ToTARd

BUENAVISTA

CENTRO1

CUAUHTEMOC

DOCTORES

GUERRERO

JUAREZ

ROMA NORTE

SAN RAFAEL

SANTA MARIA LA RIBERA

TABACALERA
TOTAL

Fuente: Elaboracion propia
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Al mismo tiempo, el mercado inmobiliario de la zona de estudio, es principalmente, un mercado de
productos usados, puesto que las ofertas de este tipo representan aproximadamente el 75% del

total de las ofertas levantadas.

llustracién 11. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 1

MATRIZ 2: PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL

COLONIA B crvEl cruBl cvnBd cvuBd ornEd oruBd ovnEd ovufd vRnvEd veRuEd  vvnEd

BUENAVISTA 0.1% 0.1% 0.1% 03% 01% 07%  14%
CENTRO 1 2.6% 08%  03% | 40% 16%  09%  05%  23%  22%  152%
CUAUHTEMOC 01%  03% 0.7% 13% 01% 04%  12% | 46% 07% | 36% 129%
DOCTORES 03%  03% 02% 02% 01% 07% 02% 05% 11%  15%  18%  7.0%
GUERRERO 0.3% 0.1% 0.4% 0.2%  02% 04% 03% 13%  34%
JUAREZ 01%  0.8% 0.7%  10%  18% 03%  1.6% | 54%  35%  3.6% | 188%
ROMA NORTE 13%  0.2%  02%  04% | 3.0% 23% 11% | 41% 4% 4% @ 210%
SAN RAFAEL 0.4% 0.1% 0.3% 01%  04%  21%  03%  35% 7.3%
SANTA MARIA LA RBERA 0.4% 0.1% 0.4% 03% 03% 13%  18% 20%  67%
TABACALERA 0.2%  0.1% 04%  0.9% 0.2% 03%  03% | 38%  63%
TOTAL 0.5%  67%  05%  23% 29% 130% 03% 61% 59% | 202% 151% | 26.5%  100.0%

Fuente: Elaboracion propia

Distribucidon — concentracion: superficie en m2 ofertada (SEPTIEMBRE 2015). Si se analiza la oferta
en base al total de superficie ofertada, se observa que el mercado es fundamentalmente un
mercado de oficinas, puesto que las ofertas de este tipo (en todas sus modalidades), comprenden,
aproximadamente, un 58% del total de m2 en oferta, mientras que la vivienda Unicamente alcanza

un 31.5% del total.

Cabe destacar que dentro de este 31.5% de la superficie ofertada que comprende la vivienda, el
10.3% es vivienda en renta (tanto nueva como usada)
llustracion 12. SUPERFICIE TOTAL OFERTADA DE PRODUCTOS POR TIPO DE TRANSACCféN,

CONDICION DE USO Y COLONIA
MATRIZ 1: Tabla de contabilidad, superficie total ofertada de productos por tipo de transaccion, condicion de uso y colonia

COLONIA cRNEl crUBl cwB cwB orvE oruEl owE owl vivE vruEl vweE vwull Torald
BUENAVISTA 2 355 448 369
CENTRO 1 8,076 1312 | 852 8002 62 1,226 1588
CUAUHTEMOC 18125 1335 2410 5504 646 5,180
DOCTORES 1070 1,017 | 158 878 275 | 12 555 509 837 1,807 | 14,663
GUERRERO 854 463 1,158 319 291 158 1,881 | 5237
JUAREZ 250 3,031 3602 | 2112 18751 1398 5021 3627 8173 | 47,09
ROMA NORTE 3343 58 559 | 11,037 7,876 958 5218 4954 7,016 | 44,085
SAN RAFAEL 645 2,165 2%6 2,185 | 293 6,565 | 12,228
SANTA MARIA LA RBERA 308 838 244 1259 1250 3275 | 10,014
TABACALERA 122 e 1,300 4,463 | 7,35
TOTAL [ 1385 17487 | 754 6955 4892 21132 13603 40315 | 253811

Fuente: Elaboracion propia
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En el andlisis por superficie se confirma la caracteristica del mercado inmobiliario de la zona, como
un mercado de productos usados, puesto que éstos representan el 56.5% del total de la superficie
ofertada. De manera paralela, se puede destacar que los productos nuevos concentran su superficie
ofertada en el producto de oficinas en renta, con un 26.1%, lo cual refuerza el caracter del mercado,

enfocado a las oficinas.

llustracién 13. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 2
MATRIZ 2: PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL

COLONIA cRuUl onHE orNEd oruBl ovnEl ovul

BUENAVISTA 0.0% 0.0% 00%  01%  02%  01% | 05%
CENTRO 1 3.2% 05% | 03%  32% 15% | 02%  02%  05%  0.6% | 102%
CUAUHTEMOC 0.0%  0.0% |D202%0 71%  05%  09% | 05%  22%  03%  2.0%
DOCTORES 04%  04%  01%  03% | 00%  11%  00%  2.2% 02%  03%  07% | 5.8%
GUERRERO 0.3% 0.2% 0.5% 01% | 00% 01%  01%  07% | 21%
JUAREZ 01%  12% 14% | 08%  7.4% 04% | 06%  20%  14%  32% | 18.6%
ROMA NORTE 13%  02%  02% | 43%  31% 10% | 04%  21%  20%  28% | 17.4%
SAN RAFAEL 0.3% 0.0% 0.9% 00% | 01%  09%  01%  26% | 48%
SANTA MARIA LA RIBERA 0.1% 0.0% 0.3% 11% | 01%  05%  05%  13% | 3.9%
TABACALERA 0.0%  0.0% 04%  05% 0.1% 01%  01%  18% | 2.9%
TOTAL 05%  69%  03%  27% |\26M%  240%  06% _ 74% | 19% _ 83%  54% | 159% | 100.0%

Fuente: Elaboracion propia
Valor de mercado (Oferta) (septiembre 2015). El valor de mercado total es de aproximadamente
8,217 millones de pesos (considerando Unicamente los productos de vivienda, oficinas y comercio),

y este se concentra principalmente en los productos del tipo oficina y vivienda.

llustracion 14. VALOR DE MERCADO DE LA OFERTA EN MILLONES DE PESOS
R DE MERCADO DE LA OFERTA EN MILLONES DE PESOS

a de precios promedio (con rentas capi sa) por metros cuadrados en ofreta

orN B oru B1 ovvEd owEd vevEa vruEd whE  vwu B ToralEd
BUENAVISTA [§ - s - § - $4238 - $ 035 $ - S - $ 18 S 610 $ 990 $ 681 $ 2922
CENTRO 1 [$ - $24619 8 - | $4000 $ 3327 $ 11746 |$ -  $ 6052 $ 1393 $ 1435 $ 4239 $ 33.49 $ 601.60
CUAUHTEMOC $ 446 $ 642 8 - S - 8167979 $ 630.02 $ 5073 $ 79.88 $ 69.70 $214.79 $ 28.25 $ 214.71 |$2,978.76
DOCTORES $5266 $ 2396 $ 6.66 $ 2687 S 153 $ 4400 $ 334 $5065|$ - | $ 886 $17.70 $ 28.08 $ 264.32
GUERRERO [$ - $ 6468 - $ 3508 - ¢ 2533/$ - $ 698 § 270 $ 402 $ 3.04 $ 3116 $ 8317
JUAREZ $1371 $118.26 |§ -  $147.66 $ 279.34 $ 76399 |$ - | $ 8198 $ 4283 $156.97 $139.80 $ 223.55 $1,968.09
ROMA NORTE [$ - | $9466 $1439 $ 1642 $ 509.10 $ 196.18 $ 68.46 $ 42.87 $182.16 $204.22 $ 242.00 $1,570.47
SAN RAFAEL s - | s1s5 $ 46618 - & 169 5 823 $4860 $ 7.49 $ 15345 $ 277.97
SANTAMARALARBERA |$ -  § 405 1§ - s 125208 - |$4174 § 612 $ 2396 $33.00 $ 47.32 $ 16932
TABACALERA [§ - ¢ 536 $29 $§ - $ 1802 § 18618 - S 2248 - $ 768 $ 641 $ 21311 $ 27443
TOTAL 1$70.83 $516.88 | $24.05 $239.65 |$2,521.07 $1,855.08 $ 54.07 $394.14 $188.22 $667.50 $492.19 $1,193.67 [[TRILAD

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 15. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 3
MATRIZ 2: DISTRIBUCION DEL VALOR DE MERCADO DE LA OFERTA

ciNll cruEl ol orN B oru B ol ovu

BUENAVISTA 0.1% 0.0% 00%  01%  01%  0.% 0.4%
CENTRO 1 3.0% 05% | 04% 14% 0% | 02% 0%  05%  04% 7.3%
CUAUHTEMOC 0.1%  01% | 2020 7% oe%  10% | 08%  26%  03% 26%

DOCTORES 06%  03%  01%  03% | 00% 05%  00%  0.6% 0.0% 0%  03% 3.2%
GUERRERO 0.1% 0.0% 03% 0% | 00%  00%  00%  04% 10%
JUAREZ 0%  14% 18% | 34% 9.3% 10% | 05% 1%  17%  27% | 240%
ROMA NORTE 1% 0% 0% | 6% 24% 08% | 05% 2%  25%  29% 19.1%
SAN RAFAEL 0.1% 0.0% 0.6% 0.0% | 01%  06%  01% 1% 3.4%
SANTA MARIA LA RIBERA 0.0% 0.0% 0.2% 05% | 0%  03%  04%  06% 2.1%
TABACALERA 01%  0.0% 0.2% 0.2% 0.0% 0.0%  01% 6% 3.3%
TOTAL 0%  63%  03%  29% |00 26%  07%  48% | 23%  81%  60%  145% | 1000% |

Fuente: Elaboracion propia
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Aproximadamente, el 53.3% del valor de mercado se concentra en las ofertas de oficinas (en todas
sus modalidades), ésta concentracidn se distribuye especialmente, en las colonias Cuauhtémoc

.1%), Juarez I% oma Norte (8.6%) principalmente.
(28.1%), Jua (12.7%) y R N (8.6%) principal

Precios y alquileres (USD): Promedio por colonia ponderado (septiembre 2015). En la zona de
estudio (SAC + entorno) se observa que existen notables diferencias en cuanto a los precios y

alquileres dependiendo tanto de la colonia, como del producto.

De manera general se puede sefalar que en cuanto a los precios de venta, en los productos del tipo
comercio y vivienda se encontré la mayor variacion de precios entre colonias, puesto que estos se
encuentran en los rangos de 7,500 a 57,000 pesos y 14,300 a 41,800 pesos respectivamente; por
otro lado, los productos del tipo oficinas, son aquellos que presentan una menor variacion de precio,
puesto que sus precios promedio se encuentra en un rango de entre 10,000 y 25,500 pesos

aproximadamente.

Si nos referimos Unicamente a los productos nuevos, observamos que estos alcanzan, en algunas
colonias, precios superiores a los 43,000 pesos por m2, en los tres tipos de productos analizados. Al
mismo tiempo, los productos usados, son los que presentan mayor variacion, puesto que podemos
encontrar ofertas que van desde los 9,600 pesos (oficinas en la colonia Doctores) hasta los 57,000

pesos (comercio en la colonia Buenavista), dependiendo del tipo de producto y la colonia.

llustracion 16. PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO PONDERADOS 1

AIR PR U ALQ RES PRO DIO PONDERADO

OLONIA \ R \ OR ORNOR 0 0 0

BUENAVISTA 7 10 6 |19441 22,114 138369
CENTRO 1 14 14 | 18403 18403 [ 11 28 | 9 | 14951 14951 | 14 14 13 |23489 33363 19976
CUAUHTEMOC 29 31 262558 38000 18710|15 24 13

DOCTORES 1 16 7 |37388 41987 36560| 5 19 5| 10,101 [46336 9629 | 8 [0 8 [ 14382 21972 12,185
GUERRERO 7 7 | 7,559 7,59 15,605 15605 7 10 6 |19606 19757 19534
JUAREZ 19 19 | 28,867 28867[19 30 18] 2493 %9313 14 13 24,481.21,768
ROMA NORTE 1 11 | 26059 22399 29517(23 31 12| 24252 %2 |13 1413|3342 30,083
SAN RAFAEL 10 10 | 17,857 17,857 21,529 159|8 12 818777 25561 18438
SANTANARRLARBERA | 15 15 | 13163 13,163 14,85 ugs2| 79 6 |17912 25561 14733
TABACALERA 1 17 | 43970 43,970 2 15 10]16429 16429 | 17 0 15]37,509 38634 36385 ]

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 17. PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO PONDERADOS 2

MATRIZ 1: PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO PONDERADO

COLONIA TER ER ERN ERU EV EVN EW
BUENAVISTA 11,967 13,768 13,768
CENTRO 1 27,431 15 15 |12,814 12,814
CUAUHTEMOC 43,790 m 42,900
DOCTORES 20,560 10,870

GUERRERO 21,813 4 7,566 7,566
JUAREZ 52,494| 13 13 14 34,329 35,371 29,256
ROMA NORTE 35,310 14 14 (18,307 18,307
SAN RAFAEL 19,049 16,970 16,970
SANTA MARIA LA RIBERA 14,316 12,073 12,073
TABACALERA 45,902 29,205 29,205

Fuente: Elaboracion propia

En cuanto a los productos en renta, se puede observar que, de manera general, los alquileres por
m2 (que en la matriz se expresan en USD, tomando como tipo de cambio 1 USD =16.54 pesos), para
los productos de tipo comercio y oficina son aquellos que presentan mayor variacién entre colonias,
en el caso del comercio los alquileres se encuentran en el rango de 7 a 29 USD y en las oficinas de 5
a 29 USD aproximadamente. En el caso de la vivienda, se observa una variaciéon menor, con

alquileres en el rango de 7 a 15 USD por m2.

En cuanto a los productos nuevos destacan las colonias Cuauhtémoc y Judrez, ya que estas
concentran los alquileres mas elevados para los tres tipos de productos analizados. En el caso de la
colonia Cuauhtémoc observamos el valor mas elevado en alquiler de los tres productos, mientras

gue en la colonia Judrez, observamos el segundo valor mas elevado para los tres productos.

Conrespecto a los productos usados, se observa que la colonia Cuauhtémoc mantiene los alquileres
mas elevados en los productos de tipo comercio y oficinas, mientras que la colonia Tabacalera lo
hace con la vivienda. En este caso, la colonia Judrez nuevamente concentra los segundos valores

mas elevados.

Tasas de capitalizacion (septiembre 2015). Las tasas de capitalizacién de la zona de estudio, nos
permiten observar que cada colonia, por sus condiciones particulares, favorecen en mayor o menor
medida, uno o varios tipos de productos inmobiliarios. En el caso del SAC + entorno, sobresalen los

siguientes datos:

e En comercio destaca la colonia Santa Maria la Ribera con una tasa de 21.8%, seguida de las

colonias Guerrero y Centro con 17.4 y 14.1% respectivamente
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e En oficinas destaca la colonia Cuauhtémoc con una tasa del 22%, seguida de las colonias

Judrez y tabacalera con 15y 14.4% respectivamente

e En vivienda destaca la colonia Centro con una tasa de 11.5%, seguida de las colonias

Doctores y Juarez con 10.6%

Si bien existen tasas que destacan dentro del conjunto, se puede sefialar que de manera general
existe una tendencia que ubica las menores tasas de capitalizacién, en los productos de tipo

vivienda, sin que la colonia aparezca como diferenciador en este aspecto.

Por otro lado, los productos del tipo comercio y oficinas, presentan un comportamiento
diferenciado, en el cual, cada colonia ofrece mayores ventajas a la capitalizacién de productos
especificos, destacando que tan solo en dos casos (producto de oficinas en las colonias Guerrero y

San Rafael), se observa una tasa menor al 7% para este tipo de productos.

llustracién 18. TASAS DE CAPITALIZACION

TASAS DE CAPITALIZACION

COLONIA ED C (0] Vv

BUENAVISTA 11 6.9%
CENTRO 1 1 22.4% ©> 14.1% £13.7% S 11.5%
CUAUHTEMOC 4 9.0% 422.0% d6.9%
DOCTORES I 6.0% 919.3% 10.6%
GUERRERO ©111.0% 1 17.4% 4+6.2% {16.5%
JUAREZ 4 7.4% > 12.9% £15.0% ©10.6%
ROMA NORTE > 14.4% 4} 83% h85% I17.3%
SAN RAFAEL ©111.1% 446.5% 4+85%
SANTA MARIA LA RIBERA 1 218% $7.1%  §7.4%
TABACALERA & 75% c14.4% dL7.7%
PROMEDIO POR USO 21 11.0% 21 12.0% 4+ 13.7% 4+ 7.5%

Fuente: Elaboracion propia
2.2 Conclusiones del analisis SAC + entorno inmediato

La zona de estudio denominada SAC + entorno, permite observar que tanto la localizacién como la
disponibilidad de servicios, aunado a factores como una alta oferta de empleos en la zona,
condicionan la existencia de un mercado inmobiliario activo, que busca satisfacer la demanda de

nuevos productos, tanto en el SAC como en su entorno inmediato.
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Cdémo se puede observar, si bien el nUmero de ofertas de vivienda es elevado, lo cual corresponde
con una mayor base de consumidores para dicho producto, cabe destacar que, en cuanto a
superficie y valor de mercado, la inversidon inmobiliaria se concentra, principalmente, en el uso de
oficinas, el cual, a su vez, es el tipo de producto que posee una mayor tasa de capitalizacion
promedio (13.7%), que es superior en aproximadamente 82% a la tasa de capitalizacién de los

productos de vivienda.

Finalmente, si bien es cierto que existe una considerable variacién entre los precios de venta y
alquiler de los distintos productos y colonias, es necesario resaltar que en general, estos tienden a
los precios mas elevados de los rangos para cada tipo de producto, es decir, son productos

inmobiliarios que se ofrecen a sectores de la poblacidn con niveles de ingresos medios y altos.

2.3 Analisis de las zonas que conforman el poligono del SAC (corazones), septiembre —

noviembre de 2015

La segunda etapa del analisis se enfocd en el levantamiento en campo del mercado inmobiliario
dentro del poligono del SAC-ACR. En este, empleando el método de “comprador falso” se verificaron
las ofertas levantadas en “gabinete” y se registraron aquellas ofertas que se ubican en la calle. A

partir de este analisis, se obtuvo la siguiente informacion.

Se confirmaron 66 de 171 (38%) de los registros que se encontraron en el levantamiento de gabinete

previamente realizado y se obtuvieron 100 registros nuevos.

Los 166 registros levantados representan 358 ofertas inmobiliarias confirmadas entre el 19 de
octubre y el 03 de noviembre del afio 2015. De este total, las ofertas se distribuyen de la siguiente

manera:
Ilustracion 19. DISTRIBUCION DE LAS OFERTAS EN EL SAC
m Suelo
m Edificios
# Comercios

Oficinas

® Vivienda

Fuente: Elaboracion propia
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Numero de ofertas y tipo en la zona de estudio. (octubre — noviembre 2015). Al analizar el poligono
del SAC en cuanto al nimero de ofertas inmobiliarias, se observa que el mercado es principalmente
un mercado de vivienda ya que los productos de este tipo representan 59.67% del total de ofertas,
es decir, se aprecia una ligera disminucién con respecto a la zona del SAC + entorno, donde la
vivienda representa el 67.6% de las ofertas. Por otro lado, destacan también las ofertas del producto
oficinas que representan el 20.12% del total; ésta proporcion es 53% superior al 13.1% de ofertas

de oficina que se registraron en la zona SAC + entorno.

Al mismo tiempo, se puede sefialar que el 50% de las ofertas totales, son en renta y éstas, se

distribuyen en distintos usos; mientras tanto, las ofertas en venta se concentran en pocos usos, ya

que casi el 42% de éstas son ofertas de vivienda.

Ilustracién 20. OFERTAS TOTALES DE PRODUCTOS POR TIPO DE TRANSACCION, CONDICION DE
USO Y CORAZON

ATR ABLAD O ABILIDAD, O RTA OTA DE PROD OS POR POD RA A O DOND OND O ONA
- "L TV, | ERU ™| EVU- | CRN | CRU -] VN -| CVU | ORN | ORU" | OV | OVU"| VRN | VRU | VN - | VU~ TOTA"
1 BUENAVISTA 4 3 7 2 8 2 [ 35 | 4 | 66
2| GUERRERO PONIENTE 2 2 2 2 1| 6 | 2
3| GUERRERO ORIENTE 3 7
4 | TABACALERANORTE 3 5 8 6 2 | 29
6 |CENTRO NOR PONIENTE 2
8 | TABACALERASUR 7 29 | 2 [ 39
9 JUAREZ 9] 4 2 20 | s 2 [0
10 | CENTROPONIENTE | 3 2 10 4 2
11 | CENTRO ORIENTE 5 27 7 |13 2 | 4| 59
12| DOCTORES NORTE 2
13 | DOCTORES ORIENTE 2 5
TOTAL 12 9o | 19 | 28 3 | 67 29 | 23
Fuente: Elaboracion propia
llustracion 21. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 4
ATR PROPORCIO ONR P OA RA OTA
- "L TV, ERU™|EVA | CRI | CRU | GV | VU] ORN | ORU"| OVN | OVU | VRN | \VRU | VUN | WU | TOTA"
1 BUENAVISTA | 1.12% 0.84% 1.96% 0.56% 2.23% 0.56% | 9.78% | 1.12% |18.44%
2| GUERRERO PONIENTE 0.56% 0.56% 0.56% 0.56% | 3.07% | 1.68% | 7.26%
3| GUERRERO ORIENTE 0.84% 196%
4 | TABACALERANORTE 0.84% 1.40% 2.23% 168% 0.56% | 8.10%
6 [CENTRO NOR PONIENTE
8 | TABACALERASUR 196% 8.10% | 0.56% [10.89%
9 JUAREZ 531% | 1.12% 0.56% 5.59% | 1.40% 0.56%
10 | CENTROPONIENTE | 0.84% 0.56% 2.79% [0.28% | 1.12% 6.15%
11 | CENTROORIENTE 140% 7.54% 1.96% | 3.63% | 0.56% | 1.12% [16.48%
12 | DOCTORES NORTE h
13 | DOCTORES ORIENTE 0.56% 1.40%
TOTAL 335% 2.51% | 5.31% | 7.82% 0.84% [18.72% [0:56% | 8.10% | 9.50% 6.42% [FRR

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo a la zonificacidén que se hizo en el drea de estudio, se puede resaltar lo siguiente:
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e La mayor concentracidn de ofertas se presenta en la seccidn correspondiente a la colonia
Judrez con una concentracion del 28.21 % con respecto al total, le sigue la zona Buenavista
con un 18.44 % y después la zona Centro-oriente con un 16.48 %.

e Del total de ofertas, las viviendas en venta nuevas agrupan el 35.75 % del total de ofertas
registradas, seguidas por las oficinas en renta usadas que representan el 18.72 %.

e Al hacer un andlisis de los tipos de oferta por zona, se observa que existe un grupo de zonas
cuyo mayor porcentaje de ofertas son viviendas (nuevas/usadas — venta/renta) que son:
Buenavista, Guerrero oriente y poniente, Tabacalera sur, Juarez y Doctores oriente. Otro
grupo sobresale por su alta presencia de ofertas de oficinas, conformado por las zonas:
Tabacalera norte, Centro nor-poniente, Centro oriente, Centro poniente y Doctores Norte.

e Lazona que presenta mayor diversificacion de tipos de ofertas es la Tabacalera norte, con

una distribucion un tanto uniforme de ofertas de comercio, oficinas y vivienda.

Distribucidn-concentracion: superficie en m2 ofertada (septiembre 2015). En el SAC-ACR se
encontraban en oferta al momento del levantamiento, 68,852 m2 de productos inmobiliarios. A
partir de esto se observa que las zonas que concentran la mayor proporcion de superficie en oferta
son: Buenavista con un 22.53 %, seguida por Guerrero poniente con un 19.51 %, después se tiene la
zona Judrez que concentra el 16.57 % del total de superficie ofertada y por ultimo la zona Centro
oriente con un 12.90 %. Cabe destacar que estas cuatro zonas concentran poco mds del 70% del

total de superficie ofertada en toda el area de estudio. Adicionalmente se observa:

La superficie ofertada, en cuanto a tipos de producto, se concentra en las ofertas de edificios en
venta usados con un 20.85 % del total, seguido por las oficinas en renta usadas y las viviendas en
venta nuevas que concentran el 19.37 % y 16.39 % respectivamente.

llustracién 22. SUPERFICIE TOTAL OFERTADA DE PRODUCTOS POR TIPO DE TRANSACCION,
CONDICION DE USO Y CORAZON

ATR ABLAD 0 ABILIDAD OTALO RTADA DE PROD OS POR POD RA A 0, OND OND 0 OLONIA

- - - - - - - - - - - - - - - - -] TOTAL -
1 BUENAVISTA 4,99 2,063 39905 106 676 75 | 291 | 2962 | 292 | 15449
2| GUERRERO PONIENTE | 1,850 108 332 205 | 698 | 689 | 13382
3| GUERREROORIENTE | 638 300 600 189 25 | 1951
4 TABACALERA NORTE 469 1,016 656 50 1,233 63 54 445 52 231 4,269
6 | CENTRO NOR PONIENTE 2,000 50 2,050
8 | TABACALERASUR 319 | 843 3017 | 221 | 4399
9 JUAREZ 900 1717 | 1,000 335 | 119 150 | 348 1773 | 425 | 4,108 | 250 | 11,361
10 CENTRO PONIENTE 1,143 416 3,740 140 160 234 150 5,983
11 | CENTROORENTE | 1,100 666 5,385 420 | 831 | 123 | 325 | 8850
12 | DOCTORES NORTE 40 80 120
13 | DOCTORES ORIENTE 500 134 | 53 | 80 | 767
TOTAL 11,094 | 2,000 [ 14,296 | 1,200 | 7,012 | 119 | 106 | 519 | 13,287 203 | 2,322 ] 2,680 | 11,242 | 2,503

Fuente: Elaboracion propia

57



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

e La mayor concentracion de superficie ofertada para terrenos y edificios se concentra en las
zonas Buenavista y Guerrero Poniente, respectivamente; esto es, en la seccidn norte del
poligono.

e La mayor concentracidon de superficie ofertada para comercio se observa en la zona de
Buenavista.

e La mayor concentracién de superficie ofertada para oficinas se observa en la zona centro
(poniente y oriente).

e La mayor concentracion de superficie ofertada de vivienda se concentra en las zonas Juarez

y Tabacalera sur (eje Reforma).

Al analizar de manera individual cada zona, se observa que la mayoria presenta altos porcentajes de
superficie en oferta para oficinas en renta usadas, siendo el tipo de producto con mayores
porcentajes, lo que habla de la zona de estudio como una zona con alta presencia y concentracién
de este tipo de producto (oficina en renta usada), lo cual corrobora el perfil, tanto de la zona, como

de su entorno, respecto al espacio de oficinas y las actividades asociadas con este tipo de oferta.

llustracién 23. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 5

A PROPORCIO 0 OA A OTA
; " TV T OERU | EVU | GR [ CRUL | GV | GV | ORN | ORU\ | OV | OVU | VRN | VRU | VN, WU TOTAL -
1 BUENAVISTA | 7.28% 3.01% 5.82% 0.15% 0.99% 0.11% | 0.42% | 432% | 0.43%
2| GUERRERO PONIENTE | 2.70% 0.16% 0.48% 030%| 1.02% | 100% | 1951%
3| GUERREROORIENTE | 0.93% 0.44% 0.87% 0.28% 033% | 285%
4 | TABACALERANORTE | 068% 148% 0.96% 007% | 180% 0.09% | 0.08% | 0.65% | 008% | 0.34% | 6.22%
6| CENTRO NOR PONIENTE 292% 0.07% 299%
8 | TABACALERASUR 0.47%] 123% 4.40% [032%] 641%
s JUAREZ 131% 250% | 1.75% | 049% [047% 0.2 051% 259% | 062% | 598% | 0.42% | 1657%
10 | CENTROPONIENTE | 167% 061% 5.45% 0.20% 0.23% | 034% |0.22%| 8.72%
11 | CENTROOREENTE | 160% 0.97% 7.85% 061% | 121% | 018% | 0.47% | 1290%
12 | DOCTORES NORTE 0.06% 0.12% 0.17%
13_|_DOCTORES ORENTE 073% 0.20% | 0.08% |0.42%| 112%
TOTAL 16.18% | 2.92% | 2085% | 175% | 10.22% | 017% | 015% | 0.76% | 19.37% 0.30% | 3.39% | 391% | 163%% | 3.65% [N

Fuente: Elaboracion propia

Valor de mercado zona de estudio (oferta) (septiembre 2015). El valor de mercado de la oferta en la
zona de estudio es de 922.5 millones de pesos; de este un 29.75 % se concentra en la zona Guerrero
poniente (274 millones de pesos), un 20.93 % en la Judrez (193 millones de pesos) y un 17 % en
Buenavista (157 millones de pesos). Lo anterior se relaciona con la concentracion de terrenos y

edificios ofertados en las zonas Guerrero - Buenavista y en menor medida, en la zona Judrez.

Al analizar la proporcién por tipo de producto se observa una concentracidn del valor de mercado

en la oferta para terrenos y edificios en venta con un valor de 328 millones (35 % del total) y 286
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millones (31 % del total) respectivamente, con lo que dichos productos acaparan,
aproximadamente, 67% del valor de mercado. En el caso de la oferta de vivienda se presentd un
mayor valor tanto en la vivienda en venta como en renta para la zona Judrez, concentrando un valor
de 64.7 millones de pesos, que representa un 7% del total.

llustracion 24. VALOR DE MERCADO DE

A 4:VALORD RCADODELAO

LA OFERTA EN MILLONES DE PESOS

1 BUENAVISTA 74.500 31.450 31242 0.970 2302 | 5.705 | 6.828 | 4.350 |157.346
2 | GUERRERO PONIENTE | 56.000 3.143 | 2.500 | 8.253 |274.446
3 GUERRERO ORIENTE | 13.500 3.025 3.600 | 20.125
4 TABACALERA NORTE | 42.000 17.500 0.814 | 14.498 0.750 | 3.059 | 9.412 | 1.975 | 5.140 | 95.148

6 |CENTRO NOR PONIENTE

8 TABACALERA SUR 12.255| 5.450 | 17.705

9 JUAREZ 80.000 33.000 | 5.354 | 4.955 | 5.000 16.609 | 13.478 | 25.156 | 9.500 | 193.051

10 CENTROPONIENTE | 44.270 63.049 2.600 4.515 | 3.99 | 2.600 | 121.030

1 CENTRO ORIENTE 18.000 2.259 | 6.822 | 5.267 | 7.420 | 39.768

12 DOCTORES NORTE

13 | DOCTORES ORIENTE 1.304 | 1.316 | 1.250 | 3.870
TOTAL 286500 | 5.354 |36.197| 5.000 | 0970 | 0814 | 77.547 3.350 | 24.228 | 47.404 | 59.293 | 47.563 [Er¥RzE

Fuente: Elaboracion propia

Es importante resaltar la alta concentracion del valor de mercado en los productos de terreno y
edificios, esto podria ser indicador de que actualmente, la zona que comprende el poligono del SAC,
se encuentra inmersa en una dindamica inmobiliaria, en la cual se busca transformar el suelo
disponible (aproximadamente 11,000 m2), asi como transformar aquellos usos que ya no son
rentables (14,000 m2), en nuevas oportunidades y ofertas inmobiliarias que sean mas acordes con
el momento actual y en el futuro cercano. Esta situacién va naturalmente acompafiada por el
aumento en el precio de productos como los terrenos y edificios, donde los propietarios actuales

buscan maximizar sus ganancias ante la demanda de los nuevos desarrollos.

llustracién 25. PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTAL 6

ATRIZ 2: PROPORCION CON RESPECTO AL GRAN TOTA

5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 . - - -| TOTAL.

1 BUENAVISTA 8.08% 3.41% 3.39% 0.11% 0.25% | 0.62% | 0.74% | 0.47% | 17.06%

2 | GUERRERO PONIENTE | 6.07% 0.34% | 0.27% | 0.89%

3 | GUERREROORIENTE | 1.46% 0.33% 0.39%% | 2.18%
4 | TABACALERANORTE | 4.55% 1.90% 0.09% | 1.57% 0.08% | 0.33% | 1.02% | 0.21% | 0.56% | 10.31%
6 |CENTRONOR PONIENTE 0.00%
8 TABACALERA SUR 1.33% | 0.59% | 1.92%
9 JUAREZ 8.67% 3.58% | 0.58% | 0.54% | 0.54% 1.80% | 1.46% | 2.73% | 1.03% | 20.93%
10 | CENTROPONIENTE | 4.80% 6.83% 0.28% 0.49% | 0.43% | 0.28% | 13.12%
1 CENTRO ORIENTE 1.95% 0.24% | 0.74% | 0.57% | 0.80% | 4.31%
12 DOCTORES NORTE 0.00%
13 | DOCTORES ORIENTE 0.14% | 0.14% | 0.14% | 0.42%
TOTAL 31.06% | 0.58% | 3.92% | 0.54% | 0.11% | 0.09% | 8.41% 0.36% | 2.63% | 5.14% | 6.43% | 5.16% [gpUlZ

Fuente: Elaboracion propia
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Precios y alquileres (USD): promedio por zona ponderado (septiembre 2015). En cuanto a precios, de
manera general, se puede observar que en los productos terreno y vivienda existe una notable
variacion en los precios por colonia. En estos, los rangos van entre los 14,900 — 89,500 pesos y de
15,215 — 45,151 pesos, respectivamente. Cémo se puede apreciar, dicha variacion entre los valores
minimos y maximos de los rangos nos indica que la zona del SAC es altamente heterogénea en
cuanto a las condiciones de las distintas zonas que la conforman. Adicionalmente se puede destacar

que:

e Los precios promedio por m2 mas altos se encuentran en las zonas: Judrez y tabacalera
norte para los terrenos (89,552 y 88,889 pesos por m2 respectivamente); en la Juarez para
comercio (42,017 pesos por m2); en la Tabacalera sur y Centro oriente para vivienda nueva
(46,652 y 42,821 pesos por m2 respectivamente); y en la Judrez para vivienda usada con un

promedio de 32,759 pesos por m2.

e Los precios promedio por m2 mas bajo se observaron en las zonas: Buenavista y Guerrero

poniente para vivienda usada (14,897 y 11,978 pesos por m2 respectivamente).

llustracién 26. VARIACION PRECIOS DE VENTA POR M2 (PESOS)

Minimo ®Maximo ®Promedio M Mediana
100,000
80,000
60,000

40,000

20,000 I I I I I
0 i

Comercio Vivienda Oficina  Terreno

Fuente: Elaboracion propia

Para los productos en renta, se aprecia que en general, tanto las oficinas como las viviendas,
presentan variaciones no tan acentuadas como en la venta. En general, la vivienda y las oficinas
presentan variaciones en el rango de 5 a 13 USD por m2. Por el contrario, en el caso del comercio

encontramos un rango que va de los 3 a 33 USD por m2 que refleja las distintas condiciones en las
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gue se desarrolla el comercio de la zona mientras que la vivienda y las oficinas son mas similares en

cuanto a ubicacién y caracteristicas. Adicionalmente se puede destacar:

e Losalquileres promedio por m2 mas altos se encuentran en las zonas: Juarez para comercio
nuevo (37.20 USD por m2); Tabacalera norte y Centro oriente para comercio usado (21.06
y 21.95 USD por m2); Juarez para oficina nueva con un promedio de 15.48 USD por m2;

Centro oriente para vivienda nueva (16.12 USD por m2).

e Los alquileres promedio por m2 mds bajos se observan en las zonas: Doctores oriente para

comercio usado y vivienda usada con un promedio de 3.23 y 4.51 USD por m2.

llustracion 27. VARIACION PRECIOS DE RENTA POR M2 (USD)

B Minimo Maximo M Promedio M Mediana

35
30
25
20
15
10

5
O.I 1 1

Comercio Vivienda Oficina

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 28. PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO POR M2 PONDERADO 1

PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO PONDERADO

S CR H CRN H CRU v H CVN ﬂ o OR H ORN H ORU ov H OVN H ovu R H VRN H VRU w H VN H wu
1 BUENAVISTA 5 5 [9151 9151| 7 7 79 6 21926 2619 14897
2 GUERRERO PONIENTE | 10 10 5 5 5 5 |15.215 18410 11978
3 GUERRERO ORENTE | 14 1 5 5 6 6 |16017 16,017
JTABACALERANORTE | 21 il 0 @ 10 (11,90 195 6 |15 5 |25141 37,981 22,251
5 LOTERIA NACIONAL
6 CENTRO NOR PONIENTE 8 8
7 ALAMEDA
3 TABACALERA SUR 13 13 (45,151 46,652 24,661
3 JUAREZ By 17 |07 207 13 1 1 12 11 |32767 32768 32,759
10 CENTRO PONIENTE 6 6 10 10 |18571 1 11 (28073 34,966 17,333
11 CENTRO ORIENTE 2 2 8 8 2 16 10 (28319 42821 2,831
12 DOCTORES NORTE 15 15 8 8
1 DOCTORES ORENTE | 3 3 5 5 19293 24831 15,625

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 29. PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO POR M2 PONDERADO 1

PRECIOS Y ALQUILERES PROMEDIO PONDERADO

uchd CORAZON B v @B
1 BUENAVISTA
2 GUERRERO PONIENTE 30,270 21,532
3 GUERRERO ORIENTE 21,160
4 TABACALERA NORTE 89,552 17,224
5 LOTERIA NACIONAL
6 CENTRO NOR PONIENTE 11
7 ALAMEDA
8 TABACALERA SUR
9 JUAREZ 88,889 19,220
10 CENTRO PONIENTE 38,731
11 CENTRO ORIENTE
12 DOCTORES NORTE
13 DOCTORES ORIENTE

Fuente: Elaboracion propia

Si observamos las variaciones entre los productos nuevos y usados, destaca que en general, la
vivienda y oficinas nuevas tienen menor variacion en los precios de alquiler, aunque los mismos se

ubican en el rango superior de los productos usados correspondientes.

En cuanto a la venta observamos que la variacién entre las viviendas nuevas y usadas es muy similar
y nuevamente, los productos nuevos se ubican con precios en la parte superior del rango que tienen

las viviendas usadas en el SAC-ACR.

Tasas de capitalizacion (septiembre 2015). En el SAC-ACR se observa que las tasas de capitalizacion

mantienen un comportamiento similar al observado en la zona SAC + entorno. Particularmente

sobresalen:
e En comercio destaca la zona Judrez con un 15.5 %.
e En oficinas destaca la zona Tabacalera norte con un 17.71 %.
e Envivienda se observa que en general las tasas van “a la baja” en todas las zonas de estudio.

Destaca que los productos comercio y oficinas presentan las mayores tasas de capitalizacién de la
zona, esto, sin embargo, se da de manera diferenciada puesto que cada zona del SAC, ofrece
caracteristicas especificas a los distintos productos. Aun asi, en ambos casos, todas las tasas son

superiores al 7% (exceptuando al comercio en la zona centro poniente), lo cual es mayor a la tasa

promedio de la vivienda.
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lustracion 30. TASAS DE CAPITALIZACION POR CORAZON

TASAS DE CAPITALIZACION POR CORAZON DENTRO DEL

POLIGONO

CORAZON COMERCIO  OFICINA VIVIENDA

| | BUENAVISTA =11.4% 6.1%
GUERRERO

2 | PONIENTE =10.8% |[216.3%
GUERRERO

3 | ORIENTE 218.0%
TABACALERA

o | norte  |209-5% |f7.1% (Wb5.1%
CENTRO NOR

6 | PONIENTE

TABACALERA

8 SUR

o | JuAREz |fp15.5% |917.4% |216.9%
CENTRO

ol ronente |W3-2%  [S11.1% |917.4%
CENTRO

11| ORIENTE 218.5%
DOCTORES

12 NORTE

DOCTORES

13| ORIENTE =9.1% | 4.6%
prOMEDIO |5  9.9%|fh 11.1%|d 6.6%

Fuente: Elaboracion propia

De manera paralela, se observa que la vivienda presenta las menores tasas, siendo la mayor de 8.5%

y llegando incluso al 4.6%

Comportamiento del mercado inmobiliario en el SAC-AR. Como parte del analisis de la informacidn
recabada, se establecié el comportamiento del mercado inmobiliario, dentro de cada una de las
zonas y productos analizados, para esto se integraron las variables de meses en el mercado, precio
y superficie ofertada, a través de las cuales se establecieron ocho tipos de comportamiento, que se

resumen de la siguiente manera:
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llustracion 31. TABLA COMPARATIVA DE COMPORTAMIENTOS EN LAS ZONAS DEL SAC

sorve sorve sorve
SOI1034d A VL4340 | SOIOIUd A VLHIHO | SOID3dd A V.L¥340
VIVE NOJ OALLDVY | VIVE NOD OAILDY | VIv8 NOD OAILDV
oLV
0] dd AV o)
vIvd NOD O v
sorve oLV vV SO
SOI234d A VIHI40 Y6 dAV o) O VIV
VIV NOJ OALLDY [RdaZ:AN[enXe) V v
0Ol11v SO
VAREE[ORY
000 vV 000d
oLV 011V SO
(0] 4d A VLY V14340 V11V
VIV 000 000 vV 000d
011V SO oLV
Y O VIV @) dd A V14340
000 Y VIV 030 Y/
sorve sorva
SO1234d A V14340 [ SOID3Yd A V14340
VIva NOD OAILDY | VIvd NOD OAILDY
vavsn VAINN vavsn
VIN3A VIN3A VIN3Y
VAN3IAIA VAN3IAIA VAN3IAIA

J1IN3IYO S3¥0L00a
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Fuente: Elaboracién propia, con fundamentos del modelo de clasificacién desarrollado por el Dr.
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llustracion 32. CATEGORIAS DE COMPORTAMIENTOS EN LAS ZONAS DEL SAC

SIMBOLOGIA COMPORTAMIENTO DE LA ZONA POR PRODUCTO

ACTIVO CON BAJA OFERTAY PRECIOS ALTOS

ACTIVO CON ALTA OFERTA Y PRECIOS BAJOS

ACTIVO CON ALTA OFERTA Y PRECIQOS ALTOS

ACTIVO CON BAJA OFERTAY PRECIOS BAJOS

POCO ACTIVO CON ALTAOFERTAY PRECIOS BAJOS

POCO ACTIVO CON BAJA OFERTAY PRECIOS BAJOS

POCO ACTIVO CON BAJA OFERTAY PRECIOS ALTOS

POCO ACTIVO CON ALTAOFERTAY PRECIOS ALTOS

Fuente: Elaboracion propia

Perfil de los productos inmobiliarios. En base a la informacién recabada, se establecieron los perfiles
gue caracterizan a los productos inmobiliarios de comercio, oficinas y vivienda dentro del SAC. Estos

se describen de la siguiente forma:

e Oferta de comercio: Esta oferta alcanza los 8,211m2 en renta, concentrada en el tipo

“Stand-Alone” (81%) con rentas en el rango de entre los 7 y los 18 USD/m2.

e En el SAC sélo existe una plaza comercial (13%) con 17 locales de 62m2 con una renta

promedio de 28 USD/m2. En venta se “ofertan” 225m2 a 16,6005/m2.

e Oferta de oficinas: En el poligono del SAC, existe una oferta de 15,806m2 en renta, con 27%

en tipo compartida, 38% en individual y 34% en edificios.

e La mayoria (96%) corresponden al tipo C o B, con rentas entre 7 y 13 USD/m2. La oferta en

venta se reduce a 203m2 con un precio promedio de 16,500 $/m?2.

e Vivienda en renta: Existe una oferta de 225 viviendas en 8 desarrollos nuevos con un
inventario de sélo 29 deptos. Estos ultimos tienen casi 10 meses en el mercado. Los tamarios
van de 75 a 113 m2 y las rentas de $11,700 (1 oferta) a $23,000, orientados a un mercado
medio alto, residencial y residencial plus para familias con ingresos de entre $33,000 a

$115,000 mensuales. Por su parte la vivienda en renta usada es de sélo 33 deptos. (70% de
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media) y una casa, con rentas entre $3,500 (2 ofertas) y $27,840, para ingresos entre 26,000

y 57,000 pesos/mes.

e Vivienda en venta: La oferta total es de 1,141 viviendas en 23 desarrollos, restando un
inventario de 128 deptos. con una absorcién mensual promedio de 7.6%. Los tamafios van
desde 68 a 115m2, con precios de 23,000 a 43,000 pesos/m2 y con 50% de vivienda media
y 50% residencial y residencial plus. Las familias que pueden acceder a estos productos
deben tener ingresos entre $26,000 y $113,000 mensuales. En cuanto a los productos
usados, son solo 23, con metrajes entre 53 y 184 m2 y precios entre 16 y 90% mas baratos.

Por lo tanto, los ingresos requeridos son de $17,000 a $99,000 mensuales.

2.4 Conclusiones del analisis de las zonas que conforman el poligono del SAC

En el poligono del SAC-ACR se observan condiciones de un mercado inmobiliario activo, en el cual
predominan las oficinas usadas como el producto con mayor presencia (principalmente en cuanto
superficie ofertada). Cdmo se ha mencionado, el SAC-ACR se localiza en la zona central de la Ciudad
de México, lo cual se refleja directamente tanto en la actividad de su mercado inmobiliario, como
en las caracteristicas de éste. Si se compara con respecto a su entorno inmediato, el SAC-ACR

representa:
e 11% del valor inmobiliario en el SAC + entorno
e 35% del total de ofertas
e 27% de la superficie ofertada

Siendo que en superficie y nimero de ofertas la participacién del SAC es considerable (entre 27 y
35% del total), se observa que la misma condicién no se cumple respecto del valor inmobiliario total,
puesto que este solamente alcanza el 11% del total. A partir de esto se puede establecer que el SAC
a pesar de ubicarse en uno de los mercados inmobiliarios mas dindmicos de la ciudad, es una zona
donde actualmente, no se han desarrollado el tipo de productos inmobiliarios que se destinan a los
sectores econémicos mas altos o a los negocios mas rentables, por lo cual se observa una diversidad
de productos en la zona, que no corresponde con los productos de lujo que se comercializan en su
entorno, aun asi, los productos inmobiliarios existentes estan principalmente enfocados a los

sectores de ingreso medio y alto.
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De manera paralela a lo anterior, en el poligono del SAC-ACR se observa que existe una alta
concentracién del valor del mercado inmobiliario, en los productos del tipo terreno y edificios. Lo
anterior, se inscribe en el tipo de dinamicas de cada zona y puede ser indicador de un mercado en
el cual la elevada demanda de suelo, ha provocado el aumento de los precios en el mismo, lo cual
puede provocar que se fomente la especulacién inmobiliaria dando como resultado en el corto y

mediano plazo, puede aumentar los precios del mercado, significativamente.

En cuanto a las tasas de capitalizacién, tanto el comercio (9.9%) como las oficinas (11.1%) presentan
tasas de capitalizacién superiores a 10%, mientras que la vivienda (promedio 6.6%) no supera el 8%.
Lo anterior permite pronosticar la continuacién de la sustitucion de la vivienda mas econémica por
comercios y oficinas, o por viviendas para poblacién de ingresos entre 25,000 a 115,000 pesos

mensuales, variando por cada zona del SAC.

En el SAC hay 21 nuevos desarrollos en construccidn con 13,680m2 de suelo y 43,615m2 de
construccién, y una oferta adicional en el mercado - reserva de suelo - de 12 terrenos con 11,094m?2
y 9 edificios con otros 14,296m2 mas de terreno. Estdn pendientes de venderse o rentarse 57,488m2
de vivienda (214), comercio, edificios y oficinas a lo que habria que afiadir 10 desarrollos en
proyectos con 46,280m2 de suelo y 574,288m2, para medir el impacto futuro en la zona. (85,350m?2

de sueloy 675,391m2 de construccidn)

Modelo espacial IDW. Con la informacidn recabada se generd un modelo de interpolacion, a través
del cual se determinaron los valores por m2 que se tendrian en el territorio para los distintos
productos y tipos de transaccién. La interpolaciéon determina los valores de la malla a través de una
combinacion ponderada linealmente de un conjunto de puntos de muestra. Este método presupone
gue la variable que se representa cartograficamente disminuye su influencia a mayor distancia

desde su ubicacién de muestra.

Los modelos de interpolacidn elaborados a partir del estudio de mercado se utilizaron como base
para los modelos de impactos que se mencionaron anteriormente y que permiten entender la

distribucién de cargas y beneficios de las acciones urbanas en el territorio.
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llustracion 33. CATEGORIAS DE COMPORTAMIENTOS EN LAS ZONAS DEL SAC
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Fuente: Elaboracion propia

3 INVERSIONES NECESARIAS Y FINANCIAMIENTO

En este apartado, se seiialan las inversiones necesarias para llevar a cabo las acciones identificadas
para el SAC, asi como los distintos instrumentos y herramientas que se proponen para financiar cada

uno de los programas de la cartera de proyectos del SAC-AR.
3.1. Estrategia de coordinacion y gestion del SAC-AR

Para el desarrollo del Poligono de la Alameda-Reforma se requiere de un organismo de seguimiento

técnico y financiero, para lo cual se prevé la creacion del Fideicomiso Alameda-Reforma y dentro
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del mismo, la actuacién de un Organismo Operador encargado de realizar el seguimiento del Plan,
de ir conformando las propuestas urbanas y arquitectdnicas y de coordinar la realizacién de los

proyectos ejecutivos correspondientes.

En este sentido, la estrategia financiera del poligono plantea los costos de urbanizacién e
inversiones que requerira la ciudad, mismas que podrdn ser programadas por el Fideicomiso en

etapas y por sectores, de acuerdo a la estrategia del Plan Maestro del SAC-AR.

Cémo se sefiala en el capitulo Il “De la actuacion social, privada y por cooperacién”, articulo 119, del
Reglamento de la Ley de Desarrollo urbano del distrito Federal”; para el adecuado funcionamiento
y operacion del SAC-AR, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en coordinacién con la
Secretaria de Finanzas, promoveran la constitucion de un Fideicomiso Publico, que tendrd a su cargo
la gestidn y operacion del Plan Maestro Alameda-Reforma, asi como la ejecucién en tiempo y forma
de la Cartera de Proyectos del citado Plan. Al frente del Fideicomiso se designard un Director que
serd nombrado por el Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda, en coordinacién con el Secretario

de Finanzas.

Dicho Fideicomiso sera el organismo operador y el instrumento de administracién del SAC-AR que
se establezca en los términos del presente capitulo, a fin de recibir y administrar las aportaciones
publicas y privadas que se causen de conformidad con dicho sistema. Actuara también como una
instancia de coordinacion y gestidn con autoridades federales que tengan competencia en el dmbito

del SAC-AR.

El Fideicomiso serd publico, constituido conforme a la regulacidn vigente para entes con dicho
cardcter y sujeto a las distintas obligaciones en materia de control y transparencia que les sean
aplicables. Dicho Fideicomiso serad el instrumento rector para la operacion de cualquier otro

instrumento de cardcter financiero que se constituya.

El Fideicomiso del SAC-AR, contard con dos comités para su operacion, estos son:
e Comité Técnico del Fideicomiso
e Comité de Vigilancia, Seguimiento y Evaluacion

El Comité Técnico del Fideicomiso del SAC-AR tendra una composicién mixta, y deberd contar con
miembros representantes de los particulares que realicen aportaciones al sistema de actuacion por

cooperacién, quienes tendran derecho a voz en sus sesiones. En dicho Comité deberan participar
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los titulares de las Secretarias de Desarrollo Urbano y Vivienda, Finanzas, Medio Ambiente, asi como

el Titular de la Delegacién Cuauhtémoc.

El Comité de Vigilancia, Seguimiento y Evaluacidn serd el érgano encargado de vigilar, verificar
avances, establecer indicadores y emitir recomendaciones tanto al Fideicomiso como a la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda respecto del SAC-AR vy la Cartera de Proyectos Sectoriales, con la
finalidad de asegurar que su cumplimiento se dé conforme a los lineamientos previstos. El contrato
constitutivo del Fideicomiso del SAC-AR contemplara la creacidn de este comité de acuerdo con lo

anteriormente sefialado.
3.2. Inversiones necesarias y financiamiento

A continuacidon se presenta, de manera sintética, las inversiones necesarias y los distintos
instrumentos y herramientas que se identificaron para cada uno de los programas de la cartera de
proyectos del SAC-AR. La descripcidn de cada programa, subsidio o herramienta se podra consultar
en el anexo al ST.

llustracion 34. INSTRUMENTOS Y HERRAMIENTAS PARA EL PROGRAMA DE
“REPOBLAMIENTO Y ARRAIGO”

Instrumentos:
*  Transferencia de potencial

I = [propiedades patrimoniales y no patrimoniales
__ :_ s 1.803.9 MDP Horizonte: piiblicas)
\ y ’ i 2016 — 2020 * Incentivos al propietario
W § (propledad privada)

* Programa federal
(CONAVI_PROGRAMA DE ACCESO A
SOLUCIONES DE FINANCIAMIENTO)

ST S * Programa CDMX

?-"\__ (INVI_PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE
b VIVIENDA)

J Instrumentos:
* Integracion de los recursos
del SAC en un Fondo
Soberano Publico (rs¢), que
aporte crédito blando para
rehabilitacion y
construccion de vivienda

NUEVOS ; T
DESARROLLOS Hotiasitias * Cofinanciamiento del FSP
;::éﬁ::gfé S 6,717.6 MDP 2021 - 2030 con los Institutos, fondos y
comisiones de vivienda

(INVI, INFONAVIT, FOVISSSTE, CONAVI,
FONHAPO,etc)

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 35. INSTRUMENTOS Y HERRAMIENTAS PARA EL PROGRAMA DE

ALUMBRADO
PUBLICO

INFRAESTRUCTURA

DRENAJE, AGUA
POTABLE Y
AGUA TRATADA,
ESPECIALES

“INFRAESTRUCTURA”

Horizonte:
2015 - 2020

$ 104.5 MDP

Horizonte:

2015 -2020
(excepto AGUA .
TRATADA)

$ 838.5MDP

Fuente: Elaboracion propia

Instrumentos:
Impacto urbano
(De aquellos desarrollos beneficiados direc

por &l proyecta)

Contribucion de mejoras
Programa federal
(CONUEE_PROYECTO NACIONAL DE EFICIENCIA

ENERGETICA PARA EL ALUMBRADO PUBLICO
MUNICIPAL)

Instrumentos:
Aprovechamientos
Contribucion de mejoras
Impacto urbano
Aprovechamientos

Programa federal
(SEMARNAT-CONAGUA_PROGRAMA DE AGUA
POTABLE, ALCANTARILLADO ¥ SAMEAMIENTO —
PROAGUA-)}

Programa federal
(BANOBRAS_PROGRAMA DE MODERNIZACION
DE LAS AREAS COMERCIALES DE LOS
ORGAMNISMOS OPERADORES DE AGUA
POTABLE, ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO)

Programa federal

(BANOBRAS_PROGRAMA PARA LA
MODERNIZACION DE ORGANISMOS
OPERADORES DE AGUA -PROMAGUA-)

llustracion 36. INSTRUMENTOS Y HERRAMIENTAS PARA LOS PROGRAMAS DE “EQUIPAMIENTO

Y ESPACIO PUBLICO”

MEJORA A LA
EDUCACION BASICA,

Instrumentos:

+ Contribucion de mejoras

Horizonte: INCLUSION STCM, - Impactﬂ urbano
ESPACIOS
2015-2020 s n’l RECREATIVOS, H
(excepta inclusidn 457.1 DP ESPACIO DEPORTIVO * Aprovechamientos
STCM) + PROGRAMA DE + Subsidio federal

Horizonte: 2015 - 2020

$ 15.8 MDP

Instrumentos:
«  Contribucién de mejoras

* Subsidio federal

(SECRETARIA DE CULTURA_PROGRAMA DE
APOYOS A LA CULTURA)

ESPACIO PUBLICO

EQUIPAMIENTO Y
ESPACIO PUBLICO

Fuente: Elaboracion propia

(SEDATU_PROGRAMA DE INFRAESTRUCTURA_VERTIENTE ESPACIOS
PUBLICOS ¥ PARTICIPACION COMUNITARIA)

Horizonte: 2015 - 2020

(excepto Mercado Cludadela y tienda
1555TE)

$938.2 MDP

Instrumentos:

* Contribucion de mejoras

* Impactoy
aprovechamientos

*  Subsidio CDMX

SEDECO_PROGRAMA PARA EL FOMENTO Y
MEIORAMIENTO DE LOS MERCADO PUBLICOS
DEL D.F.)
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llustracion 37. INSTRUMENTOS Y HERRAMIENTAS PARA EL PROGRAMA DE “MOVILIDAD”

Horizonte: Instrumento:
$ 1,176.2 MDP 2021 - 2030 Fondo Metropolitano
MOVILIDAD
CALLE COMPLETA, Instrumentos:
TRANSPORTE .

PUBLICO BIC-PEAT, Cnntrrbuclon. de mejoras
TRANSITO *  Aprovechamientos

BEmm  CALMADO, PRIOR. e $ 2,304.1 MDP - Horlzaste: ~ = Prediales

PEAT., PEAT., PEAT 2015 - 2020
EXIST., CRUCES . Impacto urbano {aplicabie en Ia zona de
SEGUROS Impacto de los proyectos de 1U)

Fuente: Elaboracion propia

Una vez identificados y asignados los recursos necesarios y sus posibles fuentes de financiamiento,
se procedid a valorar los recursos disponibles a través de dichos canales, de manera que se pueda
estimar de manera aproximada, el total de recursos disponibles para las acciones de la cartera de

proyectos.

A manera de conclusion se puede sefialar que el SAC-AR cuenta con medios, herramientas y
oportunidades, que si bien, son insuficientes para obtener todos los recursos necesarios para
solucionar el total de problematicas observadas y/o para ejecutar el total de proyectos y programas
establecidos, permitiran la consecucion de los objetivos especificos y generales que se persiguen a

través de la conformacion del SAC.

De manera particular se debe hacer hincapié en la importancia de concebir al organismo operador
del SAC (fideicomiso) como una entidad activa en las decisiones, acciones y gestiones necesarias
para adquirir y administrar los recursos disponibles, al mismo tiempo que se le dota de capacidades
e instrumentos que le permitan fomentar la participacién y la inversion de los distintos sectores de

la sociedad e incluso, de reinvertir parte de los recursos recabados en aquellos proyectos prioritarios
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para el desarrollo del SAC en beneficio tanto de la poblacion y de la zona, como del entorno

inmediato.

De esta forma el SAC como instrumento de planeacién urbana, tendrd mejores condiciones y

atractivos para todos los actores involucrados directa o indirectamente en su desarrollo.

llustracion 38: LOCALIZACION DE LOS PROGRAMA Y PROYECTSO

Fuente: Elaboracion propia
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lustracion 39 ESTIMACION DE RECURSOS POR CONTRIBUCION DE MEJORAS O PREDIALES

ESTIMACION DE RECURSOS A INGRESAR POR CONTRIBUCION DE MEJORAS 2015-2020

PROGRAMA -
PROYECTO DEL SAC
ARC

HERRAMIENTA DE
RECAUDACION

ORGANISMO
OPERADOR

PARTICIPACION
DEL
FIDEICOMISO

CONDICIONES GENERALES

PARTICIPACION
ESPERADA
(considerando el
maximo
establecido)

VALOR
ESTIMADO POR
PROGRAMA DEL

SAC (pesos)

VALOR
ESTIMADO POR
PROGRAMA DEL

SAC
letapa(pesos)

VALOR
ESTIMADO POR
PROGRAMA DEL

SAC
2etapa(pesos)

TOTAL ESTIMADO DE
CAPTACION POR
CONTRIBUCION DE
MEJORAS (pesos)

ESTIMADO DE
CAPTACION POR
CONTRIBUCION DE
MEJORAS EN LA 2a
ETAPA (pesos)

ESTIMADO DE
CAPTACION POR
CONTRIBUCION DE
MEJORAS EN LA lera
ETAPA (pesos)

Infraestructura

CONTRIBUCION DE
MEJORAS

GOBIERNO
CDMX

Promotor ante el
gobierno CDMX

Equipamiento y
espacio publico

CONTRIBUCION DE
MEJORAS

GOBIERNO
CDMX

Promotor ante el
gobierno CDMX

CONTRIBUCION DE
MEJORAS

GOBIERNO
CDMX

Promotor ante el
gobierno CDMX

ARTICULO 165.- Estdn
obligadas al pago de las
contribuciones de mejoras,
las personas fisicas y las
morales cuyos inmuebles se
beneficien en forma directa
por las obras publicas
proporcionadas por el Distrito
Federal.

Para los efectos de las
contribuciones de mejoras se
entendera que quienes
obtienen el beneficio son los
propietarios de los inmuebles,
cuando no haya propietarios
se entendera que el beneficio
es para el poseedor.

Cuando en los términos de
este Codigo haya
enajenacion, el adquirente se
considerard propietario para
los efectos de las
contribuciones de mejoras.

50%

943,007,329

938,432,329

4,575,000

471,503,664

469,216,164

2,287,500

50%

1,411,207,131

812,442,089

598,765,042

705,603,566

406,221,045

299,382,521

50%

4,080,348,000

2,447,868,000

1,632,480,000

TOTAL ESTIMADO

6,434,562,460

4,198,742,418

2,235,820,042

Fuente: Elaboracion propia

1,452,048,000

1,223,934,000

228,114,000
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llustracién 40. ESTIMACION DE RECURSOS POR PROGRAMAS FEDERALES O DE LA CDMX

ESTIMACION DE R

ECURSOS PR

PARTICIPACION

VENIENTES DE PROGRAMAS FEDERALES O DE LA CDMX

VALOR ESTIMADO POR

ol PROGRAMA FEDERAL O DE LA CDMX ORCANISMO EARTICEAGIONIDES CONDICIONES GENERALES il PROGRAMA - PROYECTO TOTAL (pesos)
PROYECTO DEL SAC-ARC OPERADOR FIDEICOMISO (considerando el P
- A DEL SAC (pesos)
maximo establecido)
> .
o 3 PROGERAMA DE ACCESO A SOLUCIONES DE Promotor ante personas Se otorgan recursos que cubran hasta 40% del valor del proyecto, siempre y cuando el 26,644.992 pesos por
S c CONAVI - X o i NA
c o _ FINANCIAMIENTO fisicas valor total del mismo no supere lo 30 salarios minimos mensuales. accién
£33
£E25 8,431,067,503
5 S & s . . . .
'g & 2 El monto de los créditos para Mejoramiento de Vivienda es de aproximadamente
2w Promotor ante personas e A - o 58,891.40 pesos por
o PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE VIVIENDA INVI fisicas $58,891.40 pesos por accién, con la oportunidad de obtener un crédito adicional accion NA
B condicionado a que el beneficiario haya tenido un buen ejercicio del crédito inicial.
PROYECTO NACIONAL DE EFICIENCIA . . .
2 o P t te el gobi Recursos no recuperables hasta por el 15% de la inversidpn total realizada por la
ENERGETICA PARA EL ALUMBRADO PUBLICO | CONUEE - SENER | o o o /e €1 goplerno Jrecurso: P P " versiopn P 10,000,000 104,545,000 10,000,000
MUNICIPAL delegacional ejecucion del proyecto o hasta 10 MDP, sujeto a disponibilidad de recursos
o T ey Promotor ante el gobierno Acciones de incremento de cobertura, mejoramiento de eficiencia, rehabilitaciones,
jd 2 e . . N 25-40%
g ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO (PROAGUA) CONAGUA delegacional estudios proy_e'ctosydr'e.naje pluvial urbano, con ap_oyos que_van del 40 al 75% del % 335,432,446
= costo de la accion especifica. (A reserva de que no exista conflicto con PROMAGUA)
5
1} ¢ A . B, . .
o EROE:/(ISE':Q’:?\?EIZED’:IEE:Roﬁgﬁﬁgs’“o‘i;fogﬁzs ’ N teel . Se otorgan recursos orientados a la modernizacion de las dreas comerciales de los
= romotor ante el organismo N N )
= DE AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO Y BANOBRAS operador (SACM) organismos operadores de agua que Subren d/el 40 a un 100% del costo de estudios, NA 838,462,329 NA
SANEAMIENTO. proyectos o acciones de modernizacion especificas.
) Se otorgan apoyos no recuperables para proyectos de mejora integral de la
PROGRAMA PARA LA MODERNIZACION DE Promotor ante el gobierno  |gestidn,abastecimiento de agua, saneamiento y macroproyectos, con montos que van
ORGANISMOS OPERADORES DE AGUA BANOBRAS N ! L ) ’ . " 30-49% 410,846,541
(PROMAGUA) delegacional del 49 al 75% del costo de cada accién especifica. (A reserva de que no exista conflicto
con PROAGUA)
Se otorgan apoyos para la habilitacion y rescate de espacios publicos, asi como para
PROGRAMA DE INFRAESTRUCTURA - VERTIENTE . e IS " "
= - a Promotor ante el gobierno |fomentar el proceso de construccion y apropiacién social del espacio desde el
r ESPACIOS PUBLICOS Y PARTICIPACION SEDATU N 8 o P B N Y P P L L P L. 3,000,000 360,183,233 33,000,000
32 COMUNITARIA - delegacional diganéstico del espacio publico, disefio participativo, supervisiones y construccion
social, gestion y mantenimiento
. Se otorgan recursos econdmicos complementarios para la creacién u optimizacion de
] PROGRAMA DE APOYO A LA INFRAESTRUCTURA SECRETARIADE |Promotor ante el gobiermo recintos donde se llevan a cabo activil;ades artl’stic:s culturales, comg son estructura
> UL 5 165 B (e CULTURA delegacional y ante tural o habilitacio Jelacis y o N X p 10,000,000 15,864,118 10,000,000
FEDERAL universidades publicas cultural (construccion, rehabilitacion, remodelacion, mantenimiento y equipamiento de
espacios artisticos y culturales).
PROGRAMA PARA EL FOMENTO Y P " te el gobi Se otorgan apoyos complementarios a la inversién en equipamiento e infraestructura de
E . romotor ante el gobierno L . . - P s
MEJORAMIENTO DE LOS MERCADOS PUBLICOS SEDECO delegacional 8 mercados publicos que permitan mejorar las actividades de comercializacién y abasto, 20,000,000 938,249,273 20,000,000
DEL DISTRITO FEDERAL procesos de agregacion de valor y/o el acceso o diversificacién a nuevos mercados
FONDO Promotor ante el Fondo N 100% de proyectos
bR METROPOLITANO  |Metropolitano de ZMVM Recursos a fondo perdido metropolitanos 4,326,252,000 4,326,252,000
. Se otorgan recursos que cubren del 40 a un 100% del costo de estudios, proyectos o
Otros apoyos Promotor ante el gobierno N o . L
PROGRAMA DE MODERNIZACION CATASTRAL BANOBRAS acciones de modernizacién especificas para la modernizacion de los catastros NA NA NA

aprovechables

delegacional

municipales.

TOTAL ESTIMADO

15,014,623,456

Fuente: Elaboracion propia

5,145,530,987
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A continuacion, se presenta la tabla de la ilustracién 37 “Estimacion inicial de ingresos del SAC (compendio)”, reclasificando los ingresos por

programa y por etapa de ejecucion.

Total de superficie construida en desarrollos que provocan impacto urbano

Total de superficie construida en nuevos desarrollos que generan aprovechamientos

Categoria

Estimacion inicial Ingresos del SAC

Fondo

Concepto

1,593,078

1,849,711

Monto u

o (pesos)

Totales

Total (pesos)

M2

M2

llustracion 41. Estimacion inicial de ingresos del SAC (compendio)

1 etapa

761,166

761,166

1etapa

2 etapa

M2 831,912

M2 1,088,545

2etapa

DIRECTOS

INDIRECTOS

TRANSFERENCIA DE
POTENCIALIDAD DE DESARROLLO

IMPACTO URBANO O PAGO DE
EXTERNALIDADES

APORTACIONES POR PROGRAMAS
FEDERALES O LOCALES

Valorestimado en base a
precio minimo de salida a
bolsa de suelo

Medidas de mitigacion o

compensacion porimpacto

urbano

Estimados en base a lo
establecido en las reglas
de operacién (solo
considera recursos
directos)

Subtotal DIRECTAS

CONTRIBUCIONES DE MEJORAS Y/O
PREDIALES

APROVECHAMIENTOS

Estimados en base a lo
establecido en el Cédigo
Fiscal

Registro de manifestacion

Afectaciones al medio
ambiente (art. 300)

Afectaciones a la vialidad
(art. 301)

Factibilidad hidrulica
(art. 302) A

Factibilidad hidréulica
(art. 302) B

Subtotal INDIRECTAS

746,483,356
4
506,781,831
Sujeto a disponibilidad de
recursos yal cumplimientode  5,145,483,473

las reglas de operacién

6,398,748,659

Estimado en base al monto

maximo establecido en el 2,057,811,956
Codigo Fiscal del D.F.
465.08 693,131,277
42.10 64,124,495
90.15 137,311,715
53.34 40,600,589
253.34 192,833,770

3,185,813,801

8%

5%

54%

67%

21%

7%

1%

1%

0%

2%

33%

719,624,301

386,694,514

819,231,473

1,925,550,287

1,585,088,006

354,005,575

32,045,085

68,619,106

40,600,589

192,833,770

2,273,192,131

17% 26,859,055

9% 120,087,317

20%  4,326,252,000
46% 4,446,339,317
38% 472,723,949

8% 339,125,702

1% 32,079,410

2% 68,692,609

1%

54% 912,621,670

TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS

9,584,562,460
9,584,562,460
Fuente: Elaboracion propia

4,198,742,418
4,198,742,418

5,385,820,042

5,385,820,042
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Estimacion inicial Ingresos del SAC

Total de superficie construida en desarrollos que provocan impacto urbano

Total de superficie construida en nuevos desarrollos que generan aprovechamientos

Categoria

DIRECTOS

Fondo

Concepto

Valorestimado en base a

TRANSFERENCIA DE

POTENCIALIDAD DEDESARROLLO -

precio minimo de salida a
olsa de suelo

Medidas de mitigacién o

IMPACTO URBANO O PAGO DE

EXTERNALIDADES

compensacién porimpacto

urbano

Estimados en base a lo
establecido en las reglas

APORTACIONES POR PROGRAMAS

FEDERALES O LOCALES

de operacién (solo
considera recursos
directos)

Monto unitario (pesos)

Sujetoa disponibilidad de
recursos y al cumplimiento de
las reglas de operacién

llustracion 42. Estimacion inicial de ingresos del SAC (primera etapa)

EQUIPA- MIENTO " ALUMBRADO AGUAPOTABLEY  CALLE TRANSPORTE

1 eta pa le ESPACIO PUBLICO PUBLICO DRENAJE PUBLICO-BICI-PEATON

761,166 M2

761,166 M2

letapa
719,624,301 17% 35,800,891 86,513,793 14,317,706 9,107,473 32,504,058
386,694,514 9% 56,895,029 33,410,118 11,036,905 23,712,614 16,769,007
819,231,473 20% 62,952,486 10,000,000 746,278,987

CALLES PEATONALES

19,402,733

9,225,091

CALLES PEATONALES
EXISTENTES

12,724,016

5,351,616

CALLE CON
PRIORIDAD
PEATONAL

68,344,121

29,284,315

CALLE DE TRANSITO
CALMADO

CRUCES SEGUROS
PRIORITARIOS

187,790,138 104,930,212

96,738,494 44,805,088

96,738,494 44,805,088

OBRAS VIALES Y
ADMINISTRACION DEL
TRANSITO

148,189,161

59,466,236

59,466,236

INDIRECTOS

Subtotal DIRECTAS

Estimados en base a lo

CONTRIBUCIONES DE MEJORAS Y/O

PREDIALES

APROVECHAMIENTOS

establecido en el Cédigo
Fiscal

Registro de manifestacién

Afectaciones al medio
ambiente (art. 300)

Afectaciones a la vialidad
(art. 301)

Factibilidad hidraulica
(art. 302) A

Factibilidad hidraulica
(art. 302) B

Subtotal INDIRECTAS

TOTAL INGRESOS
TOTAL EGRESOS

Estimado en base al monto
maximo establecido en el
Codigo Fiscal del D.F.

465.08

42.10

90.15

53.34

253.34

1,925,550,287 119,847,515 33,410,118

21,036,905

769,991,600 16,769,007

1,585,088,006 38% 210,355,917 171,565,396 49,251,631 8,427,242 66,933,156
354,005,575 8% 47,580,699 37,893,719 10,998,843 15,106,852
32,045,085 1% 4,307,072 3,430,193 995,631 1,367,494
68,619,106 2% 9,222,863 7,345,176 2,131,974 2,928,255
40,600,589 1% 4,373,209 3,482,865 1,010,919 8,063,442 1,388,492
192,833,770 5% 20,770,691 16,541,975 4,801,392 38,297,571 6,594,686

54,788,255 94,318,935

143,592,000

2,273,192,131
4,198,742,418

296,610,450
452,258,856

240,259,323
360,183,233

69,190,390
104,545,000 833,887,329

4,198,742,418 452,258,856

360,183,233 104,545,000 833,887,329
Fuente: Elaboracion propia

143,592,000

9,225,091

39,640,660

8,874,928

803,371

1,720,283

815,707

3,874,226

55,729,175
84,357,000

84,357,000

5,351,616

25,356,031

5,646,132

511,096

1,094,425

518,944

2,464,740

35,591,368
53,667,000

53,667,000

29,284,315

136,869,522

30,484,822

2,759,529

5,909,063

2,801,903

13,307,724

192,132,563
289,761,000

289,761,000

387,349,888 211,425,595
87,344,459 46,951,051
7,906,544 4,250,075
16,930,521 9,100,815
8,027,951 4,315,337
38,129,006 20,495,827

545,688,368
830,217,000

296,538,700
446,274,000

830,217,000 446,274,000
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277,912,969

63,124,069

5,714,080

12,235,732

5,801,821

27,555,932

392,344,603
600,000,000

600,000,000
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llustracion 43. Estimacion inicial de ingresos del SAC (segunda etapa)

. s s s e RED DE AGUA OBRAS VIALES
EQUIPA-MIENTO 2 CALLE COMPLETA
Estimacion inicial Ingresos del SAC 2 eta pa o] e IRATADA REGINALESREGIONAL
Total de superficie construida en desarrollos que provocan impacto urbano 831,912 M2
Total de superficie construida en desarrollos que generan aprovechamientos 1,088,545 M2

Categoria Fondo Concepto Monto unitario (pesos) 2 etapa

Valorestimado en base a precio minimo de 26,859,055 1% 19,684,523 109,678 7,064,854

salida a bolsa de suelo

TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO

(%]
B IMPACTO URBANO O PAGO DE EXTERNALIDADES I'\f:;; Slsuc:zar::'gac'on © compensacion por 120,087,317 2% 54,667,256 535,612 64,884,449
w
=
(a]
Estimados en base a lo establecido en las Sujeto a disponibilidad de recursos y
APORTACIONES POTZEgFEZAMAS FEDERALESO reglas de operacién (solo considera recursos al cumplimiento de las reglas de 4,326,252,000 81% 4,326,252,000
directos) operacion
Subtotal DIRECTAS 4,446,339,317 83% 54,667,256 535,612 64,884,449 4,326,252,000
Estimados en base a lo establecido en el Estimado en base a| monto méximo
CONTRIBUCIONES DE MEJORAS Y/O PREDIALES Codigo Fiscal establecido en el Cédigo Fiscal del 472,723,949 9% 267,202,810 1,964,436 203,556,704 0
D.F.
(%)
o Registro de manifestacién 325.56 339,125,702 6% 200,263,887 1,530,162 137,331,653 0
-
r 3
E £ Afectaciones al medio ambiente (art. 300) 29.47 32,079,410 1% 18,128,170 138,512 13,812,728 0
[a] w
= E:
- T Afectaciones a la vialidad (art. 301) 63.11 68,692,609 1% 38,818,397 296,601 29,577,611 0
g
(o)
& Factibilidad hidréulica (art. 302) A 0.00 0 0 0 0
<<
Factibilidad hidraulica (art.302) B 0.00 0 0 0 0

Subtotal INDIRECTAS 912,621,670 524,413,263 3,929,711 384,278,696 0
TOTAL INGRESOS 5,385,820,042 598,765,042 4,575,000 456,228,000 4,326,252,000

TOTAL EGRESOS 5,385,820,042 598,765,042 4,575,000 456,228,000 4,326,252,000
Fuente: Elaboracion propia
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4 FORMAS DE TASACION
4.1 Las formas de captacion de plusvalias

Instrumentos fiscales: Tributos. Para comprender el tema, hay que tener el concepto claro de que
se entiende por instrumentos fiscales, cdmo nacen a la vida juridica, cdmo se clasifican y cudles son

sus elementos.
Clasificacion. Los tributos se clasifican en impuestos, derechos y contribuciones.

Impuestos. El impuesto es una clase de tributo (obligaciones generalmente pecuniarias en favor del
acreedor tributario) regido por derecho publico. Se caracteriza por no requerir una contraprestacion

directa o determinada por parte de la administracion hacendaria (acreedor tributario).

Los impuestos en la mayoria de las legislaciones surgen exclusivamente por la "potestad tributaria
del Estado", principalmente con el objetivo de financiar sus gastos. Su principio rector, denominado
"Capacidad Contributiva", sugiere que quienes mas tienen deben aportar en mayor medida al
financiamiento estatal, para consagrar el principio constitucional de equidad y el principio social de

la libertad.

Los impuestos son cargas obligatorias que las personas y empresas tienen que pagar para financiar
al estado. En pocas palabras: sin los impuestos el estado no podria funcionar, ya que no dispondria
de fondos para financiar la construccion de infraestructuras (carreteras, puertos, aeropuertos,
estaciones eléctricas), prestar los servicios publicos de sanidad, educacion, defensa, sistemas de

proteccién social (desempleo, prestaciones por invalidez o accidentes laborales), etc.

En ocasiones, en la base del establecimiento del impuesto se encuentran otras causas, como
disuadir la compra de determinado producto (por ejemplo, tabaco) o fomentar o desalentar
determinadas actividades econdmicas. De esta manera, se puede definir la figura tributaria como
una exaccion pecuniaria forzosa para los que estan en el hecho imponible. La reglamentacion de los

impuestos se denomina sistema fiscal o fiscalidad.
Elementos del impuesto

e Hecho imponible: Aquella circunstancia cuya realizacién, de acuerdo con la ley, origina la

obligacion tributaria. Son hechos imponibles comunes la obtencién de una renta, la venta
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de bienes y la prestacion de servicios, la propiedad de bienes y la titularidad de derechos
econdmicos, la adquisicién de bienes y derechos por herencia o donacién.

e Sujeto pasivo: el que debe, es la persona natural o juridica que estd obligada por ley al
cumplimiento de las prestaciones tributarias. Se distingue entre contribuyente, al que la ley
impone la carga tributaria, y responsable legal o sustituto del contribuyente que estd
obligado al cumplimiento material o formal de la obligacion.

e Sujeto activo: es la entidad administrativa beneficiada directamente por el recaudo del
impuesto, quien hace figurar en su presupuesto los ingresos por el respectivo tributo. En el
caso colombiano, por ejemplo, los sujetos activos son administraciones de caracter
territorial de orden nacional, departamental, municipal o distrital, a los que la creacién del
tributo define en un caso u otro como destinatarios.

e Base imponible o gravable: es la cuantificacién y valoracién del hecho imponible y
determina la obligacidn tributaria. Se trata de una cantidad de dinero, pero puede también
tratarse de otros signos, como el nimero de personas que viven en una vivienda, litros de
gasolina, litros de alcohol o numero de cigarros.

e Tarifa (o tasa): Es la magnitud establecida por la ley, que aplicada a la base gravable sirve
para determinar la cuantia del tributo. La tarifa y la base gravable son los elementos que
conforman la férmula matematica, cuyo resultado es la cuantia del tributo correspondiente.
Dicha proporcidn puede ser fija o variable

e Cuota tributaria: Aquella cantidad que representa el gravamen y puede ser una cantidad fija
o el resultado de multiplicar el tipo impositivo por la base imponible.

e Deuda tributaria: es el resultado final luego de reducir la cuota con posibles deducciones y
de incrementarse con posibles recargos, que debe ser pagada al sujeto activo segun las

normas y procedimientos establecidos para tal efecto.
Clasificacion de impuestos de la OCDE:

e Impuestos sobre la renta (ISR), los beneficios y las ganancias de capital
e Impuestos individuales sobre la renta, beneficios y ganancias de capital
e Impuestos de sociedades sobre la renta, beneficios y ganancias de capital
e Contribuciones a la Seguridad Social
o Trabajadores

o Empresarios
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o Auténomos y empleados

e Impuestos sobre nédminas de trabajadores y mano de obra

e Impuestos sobre la propiedad

e Impuestos periddicos sobre la propiedad inmobiliaria

e Impuestos periddicos sobre la riqueza neta

e Impuestos sobre herencias, sucesiones y donaciones

e Impuestos sobre transacciones financieras y de capital

e Impuestos no periodicos.

e Impuestos sobre bienes y servicios

e Impuestos sobre produccién, venta, transferencias, arrendamiento y distribucién de bienes
y prestacidn de servicios.

e Impuestos sobre bienes y servicios especificos

e Impuestos sobre uso o permiso de uso o desarrollo de actividades relacionadas con bienes
especificos (licencias).

e Otros impuestos

o Pagados exclusivamente por negocios

Derechos (en México) o Tasas. Generalmente se denominan derechos o tasas a los tributos que

gravan la realizacion de alguno de los siguientes hechos imponibles:

La utilizacién privativa o el aprovechamiento especial del dominio publico.

e Laprestacién de servicios publicos.

La realizacién de actividades en régimen de Derecho publico.

Otros Estados dan un nombre diferente a los tributos arriba expuestos en funcién del hecho
imponible concreto que gravan. El Cédigo Tributario boliviano de 2003 distingue entre la patente
municipal, que grava el uso o aprovechamiento de bienes de dominio publico y la obtencién de
autorizaciones para la realizacién de actividades econdmicas; y la tasa, que grava los supuestos en
los que la Administracion presta un servicio o realiza actividades sujetas a normas de Derecho
Publico. Chile diferencia entre las tasas por prestaciones publicas y los derechos habilitantes, una
construccion doctrinal que hace referencia a los casos en el pago del tributo faculta al contribuyente

para la realizacion de una actividad que de otro modo estaria prohibida. Finalmente, el Cédigo
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Tributario del Peru, tras recoger el concepto de tasa, las clasifica en arbitrios (por la prestacién de
un servicio publico), derechos (por la prestacidén de un servicio administrativo o el uso de un bien

publico) y licencias, equivalentes a los derechos habilitantes chilenos.

Contribuciones especiales. Las contribuciones especiales o contribuciones de mejora son tributos
cuyo hecho imponible consiste en la obtencion por el obligado tributario de un beneficio o de un
aumento de valor de sus bienes como consecuencia de la realizacidn de obras publicas o del
establecimiento o ampliacidn de servicios publicos. En Espaiia es un tributo tradicional de la esfera
municipal, es decir, de establecimiento potestativo por los Ayuntamientos (ejemplo: Asfaltado de
calles, alumbrado, etc.). El producto de la contribucién no debe tener un destino ajeno al de la

financiacién de las obras publicas sobre las que se ve beneficiado el contribuyente.

Cotizaciones. Se denomina cotizacidn a las cuantias donde los trabajadores deben ingresar al estado

en concepto de aportacion a la seguridad social.
4.2, Participacion en plusvalia - antecedentes histéricos en el mundo?3

En Francia, el gravamen de las plusvalias inmobiliarias estuvo involucrado a la legislacion
expropiatoria por causa de utilidad publica, reconociéndose en la ley de expropiacion del 16 de
septiembre de 1807. En 1920 se incorporé por primera vez un gravamen independiente sobre esta
clase de plusvalias, pero sin embargo se suprimid con posterioridad. Actualmente esta clase de

impuestos se involucran en el campo del impuesto sobre la renta de las personas fisicas.

En Alemania, un Reglamento Imperial del 2 de septiembre de 1898 dispuso que el aumento de valor
alcanzado por los predios con ocasién de nuevas enajenaciones tributase al tipo Unico del 33,3 %,
sin tener influencia en este ultimo ni la cuantia del incremento obtenido ni el tiempo transcurrido
desde la ultima transmisidn. Tiempo después, el impuesto se extendid a otros territorios del Imperio
Aleman, hasta que en 1910 era utilizado por mds de 650 entes territoriales distintos. Poco tiempo
después, el Estado pretendidé absorberlo, convirtiéndolo posteriormente en un recurso de la
hacienda central. En 1913 quedo en poder de los municipios, en 1920 se dio como un impuesto
imperial, pero con la condicidn de ceder a los distintos entes territoriales una parte de la totalidad
de la recaudacion. Actualmente, ninguna forma de imposicidn sobre las plusvalias inmobiliarias esta

dada en el territorio alemadn. Solo se gravan las plusvalias resultantes de una operacidn obtenida de

23 Conceptos y textos retomados de Gloria Henao Gonzalez.
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las realizadas como consecuencia de la enajenacidn de bienes adquiridos con menos de dos afios de

antelacién.

En el Reino Unido, a partir de 1910 se tuvieron diversos impuestos sobre la plusvalia territorial;
entre los mas importantes encontramos el increment value duty, que grava con un tipo del 20 % el
aumento del valor de todo tipo de propiedades, siempre que el incremento fuera superior al 10 %

del valor del bien.

En el caso de Dinamarca, el impuesto sobre las plusvalias inmobiliarias fue incorporado como un
gravamen estatal en el afio de 1903. El gravamen no tuvo el resultado que se esperaba, pues su
recaudo era demasiado costoso, por lo cual dia a dia fue convertido en un impuesto exclusivamente

de cardcter municipal, quedando suprimido el caracter estatal que tenia.

En cuanto al caso italiano, en el afio 1931 por medio de una ley se autorizé a los municipios a
implantar un impuesto que recaia sobre el incremento de valor sufrido por las areas edificables. Por
medio de la reforma tributaria italiana (ley 9 de 1971) se establecid un tributo municipal que tiene

la funcidn del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana.

En el caso espaiol, por medio del real decreto del 13 de marzo de 1919 se establecié por primera

vez el impuesto de la plusvalia. Las caracteristicas del tributo son las siguientes:
e Su establecimiento era potestativo para los municipios.

e Este impuesto recaia sobre las personas fisicas. Las asociaciones, corporaciones y demas
personas juridicas, estaban sujetas a las llamadas "tasas" de equivalencias, que consistian
en que se cobraban mediante tasaciones periddicas de los terrenos que forman parte de su

patrimonio.

e Elincremento de valor estaba determinado por la diferencia en mas entre el valor corriente
en venta del terreno en la fecha de su adquisicion y el valor que el mismo alcanzare en el

momento de su enajenacion.
e El sujeto pasivo en las transmisiones mortis causa era el heredero o legatario.

e El sujeto pasivo en las transmisiones intervivos era el adquiriente. Este tenia la facultad de

reducir el precio en el importe del gravamen si se tratase de la transmisién a titulo oneroso.

Desde este real decreto de 1919 hasta el afio de 1987, se realizaron un gran conjunto de

modificaciones que finalmente culminaron en la ley reguladora de las haciendas locales del 28 de
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diciembre de 1988, que sustituyd el impuesto municipal sobre el incremento del valor de los
terrenos por el impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana. Esto
comenzé a regir a partir del 1 de enero de 1990. Este impuesto tiene caradcter potestativo y
municipal y en cuanto a la supresion es el de la tasa de equivalencia. Asimismo, establece que los
ayuntamientos podran establecer y exigir el impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos
de naturaleza urbana. Desde el 1 de enero de 1979, habia sido de obligatoria exaccion en los

municipios con poblacion superior a 20 mil habitantes.

Actualmente se regula como de establecimiento potestativo por parte de los municipios, cardcter
gue puede coadyuvar a la consolidacion de los principios constitucionales, en materia de
gravamenes. Esta clase de tributacidon goza actualmente de medidas para evitar la doble tributacidn,

pues se ha incurrido en este error con respecto del impuesto estatal de renta.

En el caso colombiano esta figura de caracter constitucional se establecid asi en el articulo 82 de la
Constitucion Nacional: "las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accion
urbanistica y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés

comun".

Después fue ampliamente definida y desarrollada por la ley 388 de 1997 (nueva ley de reforma
urbana), que sefiala la estructura de la participacion en la plusvalia, sus hechos generadores, su
liguidacion, exigibilidad y tasacidon y lo relacionado con la destinacidn y utilizacién de la plusvalia;
dicha ley fue reglamentada por el decreto 1599 de 1998, que senalé su procedimiento de
liquidacion.

En Colombia, los ingresos esperados por la aplicacion de la plusvalia son altos; se han realizado
algunos estudios tedricos de casos como el de la "Ciudadela Desepaz" en Cali y calculos

recaudatorios en el municipio de Chia. Ambos Municipios no han adoptado este instrumento.

El primero, realizado en 1995, demostrd que "el recaudo por participacion a una tasa del 50%, en el
global total, arrojaria una renta fiscal cercana a los 8.341 millones de pesos, que equivalen
aproximadamente al 13% de los ingresos tributarios de la ciudad de Cali. Asi mismo, son (sic) cuatro
veces el presupuesto de inversion para vivienda de interés social (52.000 millones). Equivale a decir
que se solucionaria el problema habitacional para aproximadamente 1.179 hogares pobres de la

ciudad" (Estudio realizado por Liliana Bonilla y Galeano).
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El segundo fue un ejercicio de aplicacién de la plusvalia en el municipio de Chia, Cundinamarca,
donde se evidencian ingresos importantes para la administracién: "de acuerdo con el estudio técnico
del POT de Chia, se puede observar que en la zona urbana de este municipio los 1.086 predios fueron
beneficiados por las acciones urbanisticas, lo que, segun cdlculos del documento, generarian un
recaudo por plusvalia total de 519.4 millardos de pesos de 2001. A medida que se haga exigible la
participacion en la plusvalia, segtn lo consignado en la Ley 388 de 1997, la administracion contard
con recursos que podrdn y deberdn ser utilizados para el desarrollo urbanistico y consolidacion del
espacio publico en el municipio" (tomado de la tesis de grado titulada "Aproximacion teérico practica
de la plusvalia urbana como instrumento de financiacién para el desarrollo municipal”, de Jorge

Herrera y Maria Andrea Medina. 2002).

llustracién 44. REGLAMENTACION PARA RECUPERACION DE PLUSVALIAS EN COLOMBIA:

PLUSVALIA INMOBILIARIA
Es el derecho de Tas enfidades pOblicas de paricipar en Tas
NATURALEZ A plusvalias resultantes de acciones ubanisticas, gue incrementan el
JURIDICA aprovechamiento del suela.
a) Incomaoracion de suelo miral a sueln de expansion orbana.
by El establecimiento o modificacidn del régirnen o 1a zonificacion de
usos del suelo,

HECHOS ) La autorizacidn de un mayor sprovecharmiento del suelo en
GENERADORES | edificacion bien sea elevando el indice de construccidn o ambos &
lawer.

dy Ejecucidn de obras v gue no se haya utilizado para su
financiacian la contibucion a la valorizacian,

SUJETOS Propietarios o poseedores del terreno que suftid un incremento en
PASINOS sU walor por las acciones urbanisticas

Eliotal de meiros cuadrados que se considera objeio de Ta
paticipacidn enla plusvalia para cada inmueble, es igual al total de
metros gue se destine para el mejor aprovechamiento, descontanda
la parte que corresponda a cesiones gratuitas v afectaciones.

TARIFA Del 50% al 30% del mayar valor por metm cuadrado

1. Compra de predios para desarmollar provecios de vivienda de
interés social
2. Construccidn o mejoramiento de infraestruciuras viales

. fonas verdes, pamues, etc

BASE GRAVABLE

3
DESTINACION |4 Financiacidn de infraestructra vial v transporte rrasivo.
8. Prograrmas de renovacion ubana
f. Pagos expropiaciones para programas de renovacion urbana
7. Fomento de recreacidn | restauracion ete.
1. Bolicitud de Ticencia de urbanizacion o construccion,
2. Cambio efectiva de uso delinmuehble.
EXICIBLIND Y |3 Actos que impliuen transferencia del dominia sobre & inmueble.

4. Mediante la adguisicion de titulos valores representativos de los
derachos adicionales de construccion v desarrollo.

El alcalde liguidard dentro de (05 45 dias siguientes al efecto de la
LIQUIDACION plusvalia la paticipacidn y aplicars l3s tasas correspondientes.
a) Endinera
b) mediante la dacion en pago de parte del inmueble
) Can otro terreno localizada en zona ubana
FORMAS DE PAGD | 4y pagiante I3 sjecucicn de obras
e) Mediante la adguisicidn de titulos valores representativos de la
patticipacidn enla plusvalia liguidada.

Fuente: Gloria Henao Gonzalez
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4.3. Naturaleza juridica de la participacion en plusvalia: un derecho que corresponde

establecer a las entidades publicas?*

En muchos paises del mundo, la participacion o recuperacion en las plusvalias se consideré como
un simple instrumento fiscal, en que la contribucion del desarrollo municipal era mas cominmente
denominada impuesto de las plusvalias. La recuperaciéon en las plusvalias se puede establecer
como un derecho que corresponde ejercer a las entidades publicas en nombre de la colectividad
y en defensa del interés comun. Este conjunto de elementos permite concluir que, antes que todo,
se trata de un derecho de la colectividad a participar en los incrementos de los precios generados

por acciones externas al propietario, en este caso acciones urbanas del Estado.

Como lo expresa Samuel Jaramillo, "la participacion en plusvalias se orienta a captar por parte del
Estado al menos una parte de los incrementos de los precios de los inmuebles que se vean
beneficiados por una decision estatal en el dmbito territorial. Como se ha dicho, la idea subyacente
es la de que los incrementos en estos precios son el resultado del esfuerzo colectivo, y es equitativo
que el Estado capte para la comunidad al menos una porcion de esos valores, que de otra forma
beneficiarian a agentes privados sin ninguna contraprestacion ni mérito por parte de estos ultimos.
El mecanismo estd inspirado ademds en la nocidn de que éste puede ser un instrumento importante
para financiar los costos cada vez mds elevados de la infraestructura urbana que deben proveer las

entidades estatales locales" (Jaramillo 2009).
4.4. Diferentes métodos para el célculo del efecto de plusvalia®.

Los métodos mas utilizados para calcular los avaluos y la incidencia del incremento del precio del

suelo son:

El método de comparacion o de mercado: Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Tales ofertas o transacciones deberan ser

clasificadas, analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.

El método de capitalizacidn de rentas o ingresos: Es la técnica valuatoria que busca establecer el

valor comercial de un bien, a partir de las rentas o ingresos que puedan obtener el mismo bien, o

24 Ibid.
25 Ibid.
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inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacién, trayendo a
valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del bien

objeto de avaluo, con una tasa de capitalizaciéon o interés.

El método de costo de reposicidon: Es el que busca establecer el valor comercial del bien objeto de
avaluo a partir de estimar el costo total para construir a precios de hoy, un bien semejante al del
objeto de avallo, y restarle la depreciacion acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar la

utilidad.

Vc={(Ct-D)+U}+Vt

Donde: Vc = Valor comercial, Ct = Costo total, D = Depreciacidn, U = Utilidad del constructor, Vt =

Valor del terreno

El método (técnica) residual: Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente
para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion,
acorde con la reglamentacién urbanistica vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avaltlo. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar
al monto total de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalte la comercial

o sea la real posibilidad de vender lo proyectado.
4.5. Los instrumentos fiscales relativos a la tierra en el Distrito Federal?®

Al referirnos al Sistema Tributario de nuestro pais, la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos (C.P.E.U.M.) de 1917, nos remite al Articulo 31 fraccion 1V, el cual es el fundamento
juridico para establecer impuestos y contribuir con la Federacidn, y a otros articulos de la misma

Carta Magna relacionados con nuestro tema de estudio.
El articulo 31 fracciéon IV (C.P.E.U.M.) establece como una obligacidn de los mexicanos:

“Contribuir con los gastos publicos, asi de la Federacion, como del Distrito Federal o del Estado y

Municipios en que residan, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes.”

26 Cuando se realizé el trabajo, la denominacién oficial de la entidad era el Distrito Federal por lo que en este
resumen del trabajo se mantiene ese término.
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Ademads, encontramos el principio de Legalidad, ya que las contribuciones se realizan conforme lo

establezcan las leyes. Se funda este principio en “NULLUM TRIBUTUM SINELEGE”, no hay tributo si

no hay ley. De manera que la obligacién de contribuir con determinado tributo, debe estar

contenida en ley, de lo contrario seria inexistente, asi también lo seria la obligacién de pagarlo.

En el caso del Distrito Federal (DF), se presentan 3 tipos de “tributos” a aplicar a sus habitantes y

que utiliza para financiarse, ellas son:

Impuestos: Son los que deben pagar las personas fisicas y morales, que se encuentran
en la situacion juridica o de hecho prevista en el Cédigo Fiscal del DF, y que sean distintas

a las sefialadas a continuacion.

Contribuciones de mejoras: Son aquéllas a cargo de personas fisicas o morales, privadas
o publicas, cuyos inmuebles se beneficien directamente por la realizacién de obras

publicas.

Derechos: Son las contraprestaciones por el uso o aprovechamiento de los bienes del

dominio publico del Distrito Federal, con excepcién de las concesiones o los permisos.

En el Distrito Federal el principal impuesto relativo al suelo es el impuesto predial, cuya base es el

valor catastral del inmueble, que se determina mediante la aplicacion de valores unitarios del suelo

y construcciones, sobre sus superficies y tiene una estructura con tres elementos basicos, los cuales

se establecen en la ley fiscal respectiva:

Objeto: Es la propiedad o posesion de predios urbanos, rurales y las construcciones

permanentes que en ellos existen.
Sujeto: Es la persona fisica o moral a quien se le cobra el impuesto predial.

Base: Es la cantidad sobre la cual se calcula el impuesto predial basado en el valor

catastral.

Tasa: Es el porcentaje que se aplica a la base para obtener el monto del impuesto

predial.

El resto de los impuestos, contribuciones y derechos relativos al suelo son:

El ISAl: se define en el C4digo Fiscal del DF en el ARTICULO 134: Estan obligadas al pago
del Impuesto sobre Adquisicion de inmuebles, establecido en este Capitulo, las personas

fisicas y las morales que adquieran inmuebles que consistan en el suelo, en las
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construcciones o en el suelo y las construcciones adheridas a él ubicados en el Distrito
Federal, asi como los derechos relacionados con los mismos a que este Capitulo se

refiere.

e Las Contribuciones de mejoras, aunque muy pocas veces utilizadas: Son aquéllas a cargo
de personas fisicas o morales, privadas o publicas, cuyos inmuebles se beneficien
directamente por la realizacidon de obras publicas y se establecen también en el Cédigo

Fiscal del DF
e Algunos otros derechos por uso de la infraestructura y de construccién.
4.6. Las formas aplicables en el poligono

Con el objeto de poder instrumentar y poner en marcha un Sistema de Tasacién para el SAC-AR de
manera inmediata y sin tener que crear nuevos instrumentos que deberan obligatoriamente ser
aprobados por la Asamblea Legislativa, se propone utilizar instrumentos ya existentes en el Distrito

Federal.

Los instrumentos que se utilizardn en el Sistema de tasacion del Poligono de actuacién de Alameda-

Reforma son:

1. Ajustes programados al impuesto predial como la férmula generalizada (Morales 2003)

para a recuperacion fiscal de plusvalias

El impuesto predial, uno de los tributos mas antiguos, tiene su origen como la forma en que la
colectividad recupera al menos una parte de la plusvalia que se apropia el dueiio de la tierra, no
obstante, hoy en dia ese impuesto y cualquier otro que grave la propiedad inmobiliaria, sea su
tenencia, su traslado de dominio o mas abiertamente su variacion de valor es la forma mas

generalizada de recuperacion de plusvalia del suelo por parte de la colectividad.

El ajuste al impuesto predial se aplicara en los predios cuyo potencial de edificacion establecido por
los Programas de Desarrollo urbano vigentes aplicables en el SAC, no rebase los 5000m? de

construccion. (ver Base de tasas)

El ajuste programado al predial debera aplicarse en un periodo de 5 afios de tal manera que no se
afecte la economia de las familias que habitan dichos predios y cuando las obras de mejora de la

infraestructura ya hayan sido ejecutadas.
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2. Contribuciones de mejoras, a cargo de personas fisicas o morales, privadas o publicas, cuyos

inmuebles se beneficien directamente por la realizacién de obras publicas.
El Cédigo Fiscal del Distrito Federal, en el articulo 167 establece que:

Estan obligadas al pago de las contribuciones de mejoras, las personas fisicas y las morales
cuyos inmuebles se beneficien en forma directa por las obras publicas proporcionadas por

el Distrito Federal.

Para los efectos de las contribuciones de mejoras se entenderd que quienes obtienen el
beneficio son los propietarios de los inmuebles, cuando no haya propietarios se entendera

gue el beneficio es para el poseedor.

Cuando en los términos de este Cddigo haya enajenacién, el adquirente se considerard

propietario para los efectos de las contribuciones de mejoras.
Por su parte el articulo 166, 167 y 168, mencionan los porcentajes y montos de las obras:

Las contribuciones de mejoras se causaran por las obras nuevas a que se refiere este
articulo, ya sean construcciones o bien ampliaciones que representen cuando menos un
10% del total de las construcciones de las obras originales, atendiendo a la ubicacion de los
inmuebles dentro de las zonas de beneficio que también se sefalan, hasta por un 50% del

costo total de dichas obras.

Para determinar la zona de beneficio de un inmueble, se atendera a la ubicacidon respectiva

de la obra de que se trate, atendiendo a la siguiente:

llustracién 45. TABLA DE ZONAS DE BENEFICIO PARA CONTRIBUCION DE MEJORAS

ZONA OBRAS NUEVAS Y REMODELACIONES

BASICOS COMPLEMENTARIOS Y
EQUIPAMIENTO

A FRENTE O FRENTE O
COLINDANCIA COLINDANCIA
B HASTA 250 m EXCEPTO HASTA 250 m EXCEPTO
ZONAA ZONAA
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C DE251m DE 251 m

HASTA 500 m HASTA 500 m

Fuente: Codigo Fiscal del Distrito Federal

Para los efectos de este articulo, se considera que un inmueble se encuentra ubicado en una
zona de beneficio determinada, cuando el 20% de la superficie del terreno se comprenda
dentro de la misma. No se integraran a la zona de beneficio los inmuebles separados de la

obra publica por barreras topograficas.

Las Contribuciones de Mejoras se causaran al ponerse en servicio las obras. Las autoridades

fiscales determinaran el monto de las Contribuciones de Mejoras atendiendo a la ubicacidn
de los inmuebles en las zonas de beneficio determinadas tomando en cuenta las
caracteristicas topogréficas del terreno, y al porcentaje del costo de la obra que como

contribucion sefalan los articulos 166 y 167, en proporcién al valor catastral del inmueble,

determinado al momento de finiquitar la obra.

Para los efectos de este Capitulo, el costo de la obra publica comprenderd los gastos totales,

incluyendo los relativos a su financiamiento.

En su articulo 169 define la forma de comunicacién con los propietarios:

Las autoridades del Distrito Federal, que realicen la obra, publicaran en la Gaceta Oficial del

Distrito Federal, las caracteristicas fundamentales del proyecto de obra.

En la publicacién a que se refiere el parrafo anterior, se incluira el tipo y costo estimado de
la obra, el lugar o lugares en que habra de realizarse y la zona o zonas de beneficio

correspondientes.

La documentaciéon relativa al valor de la obra deberd estar a disposiciéon de los
contribuyentes, en las oficinas de la autoridad encargada de su realizacién, durante un afo

contado a partir de la determinacion del crédito fiscal.
Finalmente, en sus articulos 170 y 171 establece las formas y tiempos de pagos:

Las Contribuciones de Mejoras se pagardn, en un plazo de seis bimestres, en cantidades

iguales y sucesivas.
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El plazo a que se refiere el parrafo anterior, empezard a correr a partir del bimestre siguiente
a aquél en que la autoridad fiscal notifique el crédito correspondiente. Los bimestres seran
considerados de la siguiente manera enero-febrero, marzo-abril, mayo-junio, julio-agosto,
septiembre-octubre y noviembre-diciembre, segun sea el caso. El pago de los créditos se

deberd efectuar dentro del bimestre respectivo al que corresponda.

Los contribuyentes que efectien mediante una sola exhibicién el pago total del monto de

las contribuciones a su cargo, dentro del primer mes del bimestre siguiente a aquél en que

se determine la contribucion, tendran derecho a un porcentaje de descuento igual al que se

establece para el pago anual en el mes de enero del Impuesto Predial en el articulo 131 de

este Codigo. En el caso que el pago total se efectie en el segundo mes del bimestre siguiente
a aquel en que se determine la contribucién, tendran derecho a un porcentaje de descuento
igual al que se establece para el pago anual en el mes de febrero del Impuesto Predial

considerado en el articulo 131 de este Cddigo.

Las autoridades fiscales deberan autorizar, conforme a reglas de caracter general, que las

Contribuciones de Mejoras se paguen en parcialidades en un plazo hasta de cuarenta y ocho

meses, tomando en consideracidn la situacion econdmica de la mayoria de las personas

obligadas a pagar la contribucién de que se trate, caso en el que los pagos se haran cuando

se efectlen los correspondientes al Impuesto Predial. Las parcialidades causaran un interés,
conforme a la tasa que serd igual a la de recargos aplicables a los pagos en parcialidades que

prevé este Cédigo.

No se pagaran las Contribuciones de Mejoras por los inmuebles a que se refiere el articulo
133 de este Cddigo, sin embargo, para efectos de determinar la contribucion
correspondiente a cada uno de los inmuebles ubicados en las zonas de beneficio, aquellos

si se tomaran en cuenta.

El Jefe de Gobierno, mediante disposiciones de caracter general, podra reducir total o

parcialmente el pago de las Contribuciones de Mejoras, cuando el beneficio de la misma sea

para la generalidad de la poblacidon y no exista un beneficio significativo para un sector
reducido de la poblacidon, asi como cuando los beneficiarios de las obras publicas sean

personas de escasos recursos econémicos y se trate de servicios indispensables.

Las contribuciones de mejoras se aplicaran en los predios cuyo potencial de edificacién establecidos

por los Programa de Desarrollo que aplican en el poligono del SAC, inferiores a 5000m2 de
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edificacién, asi como a los nuevos desarrollos que ya estén liberados del pago por impacto urbano

o no se afilien al SAC.

3. Tasacién de impacto urbano, mediante el cual pagara la parte proporcional en términos de

impacto y localizacion de los programas y proyectos que se desarrollaran en el SAC estimado

por el “Modelo de impactos inmobiliarios”.

La tasacion del impacto urbano se encuentra establecido en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito

federal y su Reglamento.

La ley define las responsabilidades de la SEDUVI, asi como las caracteristicas, contenidos y los
tiempos de eje de las medidas determinadas en los certificados y dictdAmenes de impacto urbano.

En particular el articulo 93 de la ley menciona:

El reglamento establecerd los casos en que se deba llevar a cabo un dictamen de impacto
urbano o ambiental antes de la iniciacién de una obra, instalacién o aprovechamiento
urbano, publico o privado. En esos casos, los solicitantes y los peritos autorizados deberan
presentar el estudio de impacto urbano o ambiental previamente a la solicitud de las
licencias, autorizaciones o manifestaciones de construccién ante la Secretaria, a efecto de
que ésta dictamine el estudio y determine las medidas de integracion urbana

correspondientes.

Los dictdmenes de impacto urbano se publicaran, con cargo al interesado, en un diario de
los de mayor circulacion en el Distrito Federal. La Secretaria podra revisar en cualquier
momento el contenido de los dictamenes para verificar que cumpla con los requisitos

previstos en las disposiciones legales correspondientes.

Las medidas de integracién urbana contenidas en el dictamen de impacto urbano deberan
ser ejecutadas previamente al aviso de terminacién de obra. El visto bueno de uso y
ocupacion lo otorgard la Delegacién en el momento en que la Secretaria verifique por si o

por las dependencias correspondientes que dichas medidas han sido cumplidas.

En los casos de aquellas obras y actividades donde, ademds del dictamen de impacto urbano
se requiera el de impacto ambiental, se estara a lo dispuesto en la presente Ley, a la Ley del

Medio Ambiente del Distrito Federal y a los reglamentos correspondientes.

Por su parte el Reglamento de la ley en su Seccidn segunda: de las obras o actividades que requieren

dictamen de impacto urbano o impacto urbano-ambiental, en los articulos 76 a 79 establecen:
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El dictamen de impacto urbano o impacto urbano-ambiental tiene por objeto evaluar y
dictaminar las posibles influencias o alteraciones negativas causadas al entorno urbano o al
medio ambiente por alguna obra publica o privada en el drea donde se pretenda realizar,
con el fin de establecer las medidas adecuadas para la prevencion, mitigacién y/o

compensacion.

Se requiere dictamen de impacto urbano o impacto urbano—ambiental para la obtencién de
autorizacidn, licencia o registro de manifestacién, cuando se pretendan ejecutar alguno de

los siguientes proyectos:

|. De uso habitacional de mas de diez mil metros cuadrados de construccion;

Il. De uso no habitacional de mas de cinco mil metros de construccidén;

[1l. De usos mixtos de cinco mil 0 mas metros cuadrados de construccién;

IV. Estaciones de servicio de combustibles para carburacién como gasolina, diésel, gas LP y

gas natural, para el servicio publico y/o autoconsumo,
V. Crematorios
VI. Se aplique la Norma de Ordenacién General niumero 10.

Para los proyectos incluidos en las fracciones I, Il y lll, el estacionamiento bajo nivel de
banqueta o medio nivel, no cuantificard para la suma total de metros cuadrados
construidos, de conformidad con la superficie maxima de construccién permitida en la
intensidad definida por los Programas de Desarrollo Urbano; pero, para el pago de derechos

administrativos se cuantificara el total de metros construidos.

Los proponentes de las obras o proyectos deben presentar un informe preliminar ante la
Secretaria, para que ésta en un plazo de siete dias defina el tipo de estudio a que estara
sujeto o, en su caso, por las caracteristicas del proyecto emita dictamen de que no requiere

de Estudio de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental. El informe preliminar debe contener:

. Certificado de zonificacidn de uso del suelo especifico vigente o Certificado de Zonificacidn
de uso del suelo por derechos adquiridos o Certificado emitido a través del Sistema de

Informacidn Geografica relativo al uso y factibilidades del predio;

II. Memoria descriptiva; y
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[ll. Planos arquitecténicos, ademas de cubrir los requisitos que sefialen los Lineamientos

Técnicos correspondientes.

La Secretaria en todo momento podra realizar visitas de verificacidn al predio sujeto de la

solicitud, con el fin de constatar la informacién ingresada.

La Secretaria elaborara los formatos y Lineamientos Técnicos en los que se detalle el

contenido minimo, de acuerdo al tipo de estudio de que se trate.
En la seccidon tercera del Reglamento se define el procedimiento de evaluacién:

Como parte del proceso de evaluacién y cuando el tipo de obra o actividad lo requiera, la
Secretaria podrd solicitar la opinién técnica de alguna Dependencia, Organo
Desconcentrado, Delegacién, Entidad o Unidad Administrativa, sin que ello sea
impedimento para que emita el dictamen. El tiempo de respuesta para que las instancias
correspondientes puedan emitir su opinién no debe exceder de quince dias a partir de la

recepcion de la peticion, en caso contrario se entendera como opinién favorable.
En todos los casos, la Secretaria debe recabar la opinidon de:
a) La Direccidn General de Proteccion Civil

b) Las instancias correspondientes de los Organos Politico-Administrativos responsables del

equipamiento urbano, de las obras y servicios compatibles con el proyecto que se presente.

Al dia siguiente de haber ingresado la solicitud de dictamen de estudio de impacto urbano
o impacto urbano-ambiental y durante todo el tiempo del procedimiento de evaluacion, el
promovente debe instalar un letrero visible desde la via publica a una distancia no mayor a
20 metros, previa autorizacion de la Secretaria, que sefiale las caracteristicas del proyecto

en evaluacién.

Emitido el dictamen, cualquier modificacion que el interesado pretenda realizar, debe
someterla a la Secretaria para su aprobacidn, la que en un plazo no mayor a quince dias
determinara si es necesaria la presentacién de una nueva solicitud de dictamen vy, por lo
tanto, la cancelacién de la anterior, o aprobara las modificaciones propuestas, siempre y

cuando no afecten significativamente las caracteristicas del entorno urbano.

En la cuarta, como se debe realizar la emisién del Dictamen de impacto urbano o impacto urbano-

ambiental:
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Para la emisién del dictamen, la Secretaria debe considerar:

I. La informacion contenida en el estudio de impacto urbano o impacto urbano- ambiental,
complementos y anexos presentados, laingresada por el solicitante, la resultante de la visita

de verificacion;

Il. Los Programas de Desarrollo Urbano;

[ll. Normas y ordenamientos;

IV. Los derechos adquiridos;

V. Las autorizaciones, licencias o permisos emitidos;

VI. Las opiniones emitidas por las Dependencias, Organos Desconcentrados, Delegaciones,

Entidades o Unidades Administrativas en su caso;

VII. La opinién vecinal que se integrd en la consulta publica de los respectivos instrumentos

de planeacidn urbana o ambiental; y

VIII. En su caso, los proyectos de alternativas de adecuacién o modificacion al proyecto

original.
La Secretaria determinard en la emision del dictamen:

I. La procedencia de la insercién de una obra o proyecto en el entorno urbano, para lo cual
podra imponer las medidas de mitigacion o compensacién necesarias para evitar o
minimizar los efectos negativos que pudiera generar, pudiéndose, en su caso, determinar el
pago de aprovechamientos de la estructura urbana, conforme al Cédigo Fiscal del Distrito

Federal; y

Il. La improcedencia de la insercién de una obra o proyecto en su entorno urbano

considerando que:

a) Los efectos no puedan ser minimizados a través de las medidas de mitigacién vy
compensacién propuestas y, por consecuencia, se genere afectacion al espacio publico o a

la estructura urbana;

b) El riesgo a la poblacion en su salud o sus bienes no pueda ser evitado por las medidas

propuestas en el estudio o por la tecnologia constructiva y de sus instalaciones;

c) Existe falsedad en la informacion presentada por los solicitantes o desarrolladores; y

96



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

d) El proyecto altera de forma significativa la estructura urbana.

El contenido integro del dictamen debe ser publicado en un diario de mayor circulacion en
el Distrito Federal, dentro de los quince dias posteriores a su recepcidn, lo cual se realizara
con cargo al particular. El interesado debe ingresar un original de la publicacién a la

Secretaria para ser integrado al expediente.

El dictamen tendrd una vigencia de dos anos. Si el proyecto no hubiera sido modificado
sustancialmente y no hubiera cambiado la situacién del entorno urbano de la zona en donde
se pretenda ubicar, la Secretaria podra prorrogar el dictamen hasta por un afio mas. En caso

contrario, el proyecto debe ser nuevamente evaluado por la Secretaria.

El promovente o desarrollador debe solicitar su prérroga por escrito a la Secretaria, dentro

de 15 dias habiles, previos a la conclusién de la vigencia del dictamen.

El pago de Impactos urbanos reales, se aplicard en los predios cuyo potencial de edificacion
establecido por los Programa de Desarrollo Urbano aplicables en el SAC, sea mayor a 5000m2 de

edificacién, asi como a los Nuevos Desarrollos que no estén liberados del pago por impacto urbano.

5 SISTEMA DE TASAS

5.1 Marco conceptual del sistema de tasacién

El calculo de los montos que deberd pagar para cada lote, seglin las formas establecidas en el
apartado 4.6, se realiza mediante Ecuacidon de equidistribucion de costos y beneficios, que
garantiza que los montos a pagar son acordes con la localizacidon y montos de la inversiones privadas
y publicas (ver Modelo de impactos inmobiliarios) que se realizardn en el poligono del SAC. El
modelo de impactos establece los factores de impacto de cada inversidn para cada predio que se
veran ponderados, conforme a la ecuacién de equidistribucién por el potencial edificable que
impacta a la zona, para el caso de los pagos por Impacto Urbano (IU) o por la superficie del predio,
gue es el objeto que recibird los beneficios del incremento de plusvalias, para los pagos de

contribucidon de mejoras y ajustes al impuesto predial.
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Con el fin de tener un sistema transparente y de facil manejo, los pagos calculados para cada predio
del SAC, se convierten en modelo de tipo impositivo donde el pago se factoriza en funcién de una
Tasa (o tarifa) y un base gravable. La tasa que varia en funcidn del pago se aplica a una base gravable,
establecida oficialmente en el catastro y predial de la Ciudad de México, que sera el valor catastral

del suelo.

Con el fin de transparentar los pagos se establece una tasa por cada programa a ejecutar en el SAC

gue sumadas componen la tasa global del predio.

Finalmente, es importante mencionar que los Espacio Abiertos y los Equipamientos publicos

tendran una tasa “0”.
5.2. Modelos de pago propuestos
Para el calculo de los pagos del Sistema, se desarrollaron dos modelos:

1. Modelo de pago general por potencial edificable, proporcional a los metros cuadrados

edificables permitidos por la normatividad establecida en los Programa de Desarrollo
urbano aplicables en el SAC, que parte de una equidistribucion de los costos totales de
los programas de aplicacion homogénea en el poligono del SAC, como los de
infraestructura hidraulica, que beneficiaran a todos los predios del Poligono en funcién

de su potencial.

2. Modelo de pago por superficie de los predios, proporcional a los metros cuadrados de

terreno que parte de una equidistribucién de los costos y beneficios de los programas
gue no se aplican de manera homogénea en el territorio y que su beneficio estd

relacionado con el tamafio de los predios.
5.3. Forma de calculo

Establecidos los factores de distribucion (modelo de impactos inmobiliarios) y los modelos de pago,
se determina la ecuacion de equidistribucidn de costos y beneficios, para cada uno de los programas

identificados.
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5.3.1. Ecuacion de equidistribucion de costos y beneficios

a) Ecuacion para el pago de Impactos urbanos

. 2¢.
EQCB = Pagolotei= factonn xm'%  x [NP

Z Factorj X mztj
J=1

Fuente: Elaboracion propia
Donde:
EQCB = Ecuacion de equidistribucidon de costos y beneficios
Pagolote; = Cobro por lote i
Factor, = Factor de impacto (j / i)
m?t,= Potencial maximo permito por los PDU

INP = Inversién del programa

b) Ecuacidn para el pago de para Contribucidon de mejoras, prediales y equipamientos publicos.

. 2¢.
EQCB = Pagolotei= qactors xmti % INP
z] Factorjx m?2t;
=1

Fuente: Elaboracion propia

Donde:

EQCB = Ecuacion de equidistribucion de costos y beneficios
Pagolote; = Cobro por lote i

Factor, = Factor de impacto (j / i)

m?t,= Superficie del lote en metros cuadrados

INP = Inversién del programa
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Mediante la EQCB se estableceran los montos finales a pagar para cada lote del SAC-AR, y se
determinaran la participacion que cada programa tiene en dicho monto.

llustracién 46: DISTRIBUCION DE LOS RECURSOS POR PROGRAMA EN FUNCION DE LA EQCB

EQUIPA. ESPACIO ALUMBRADO  AGUA POTABLE TRA‘I:\IASI;’L;RTE CALLES CALLES CALLE CON CALLE DE CRUCES OBRAS VIALES ¥
PEATONALES PRIORIDAD TRANSITO SEGUROS ADMINISTRACIO

p MIENTO 1e PuBLIco PuBLIco Y DRENAIE PUS’EZ:TO(;ZICI- PEATONALES EXISTENTES PEATONAL CALMADO PRIORITARIOS N DEL TRANSITO

IMPACTOS URBANOS 14.7 8.6 2.9 6.1 4.3 24 14 7.6 25.0 11.6 154
CONTRIBUCION DE
MEJORAS Y/O 13.3 10.8 3.1 0.5 4.2 2.5 1.6 8.6 24.4 13.3 17.5
PREDIALES

Fuente: Elaboracidn propia

Para facilitar y transparentar los cobros, para cada uno de los tipos de cobro se establece una TASA

de pago de tal manera que todos los cobros se calculan con una férmula simple y semejante.

5.3.2. Tasa para el cdlculo del valor de las medidas de mitigacidon por externalidades de

los desarrollos
Pago lotei= TASA(IU); * (VCi*SCT;)

Donde:

Pago lote;. Cobro Total del predio i por “externalidades”
TASA(IU):. factor de pago del pedio i

VCi: valor catastral del terreno del predio i

SCT;: superficie catastral de predio i

5.3.3. Tasa para el calculo del pago por contribuciéon de mejoras y/o prediales
Pago lotei= TASA(CM); * (VC;*SCT;)
Donde:
Pago lotei. Cobro Total del predio i por “mejoras”
TASA(CM);. factor de pago del pedio i
VC;: valor catastral del terreno del predio i

SCT:: superficie catastral de predio i
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Las tasas “impositivo-voluntarias” son relativas al valor catastral de los predios con el fin de
simplificar y usar datos oficiales, aunque las externalidades pudieran también expresarse en funcién
de lainversiony los ingresos. Para la contribucidn de mejoras o cambios en el predial la tasa expresa

correctamente las modificaciones patrimoniales del valor del suelo.

llustracion 47: TASAS PROMEDIO PARA EL CALCULO DEL PAGO DE EXTERNALIDADES Y DE

TASAS PROMEDIO PARA EL CALCULO DEL PAGO DE EXTERNALIADADES Y DE CONTRIBUCION DE MEJORAS Y/O PREDIALES

EQUIPA ESPACIO ALUMBRADO  AGUA POTABLEY TRACNASLPIgERTE CALLES CALLES CALLE CON CALLE DE CRUCES SEGUROS OBRAS VIALES Y
- PEATONALES PRIORIDAD TRANSITO J— ADMINISTRACIO

MIENTO le PUBLICO PUBLICO DRENAJE PU:Iéf%ﬁICI- PEATONALES EXISTENTES PEATONAL CALMADO N DEL TRANSITO

oo | 1.015 0.162 0.090 0.029 0.066 0.042 0.023 0.014 0.076 0.230 0.116 0.167

DE EXTERNALIDADES
Min -1.308 -0.316 -0.127 -0.034 -0.099 -0.045 -0.025 -0.018 -0.085 -0.181 -0.134 -0.250
Max 3.338 0.641 0.307 0.092 0.232 0.129 0.071 0.046 0.236 0.641 0.366 0.583
STD 2.323 0.478 0.217 0.063 0.166 0.087 0.048 0.032 0.160 0.411 0.250 0.416
CONTRIBUCIONES DE
s 0,210 0.025 0.024 0.007 0.002 0.008 0.005 0.003 0.019 0.053 0.031 0.033
Min 0.166 0.010 0.017 0.005 0.001 0.003 0.004 0.002 0.014 0.038 0.018 0.011
Max 0.254 0.040 0.031 0.008 0.003 0.013 0.006 0.005 0.025 0.068 0.044 0.056
STD 0.044 0.015 0.007 0.001 0.001 0.005 0.001 0.002 0.006 0.015 0.013 0.022
TASAS ESPECIALES PARA
et 0:342 0.038 0.040 0.011 0.003 0.012 0.008 0.005 0.032 0.089 0.049 0.011
Min 0.266 0.018 0.026 0.008 0.001 0.005 0.007 0.002 0.020 0.061 0.030 0.000
Max 0.418 0.059 0.053 0.013 0.006 0.020 0.010 0.008 0.044 0.118 0.068 0.000
STD 0.076 0.021 0.014 0.003 0.002 0.008 0.002 0.003 0.012 0.028 0.019 0.000

CONTRIBUCION DE MEJORAS Y/O PREDIALES
Fuente: Elaboracion propia

También se establece una tasa especial para los Equipamientos Publicos, que cuando dejen de ser
Publicos, deberdn pagar mediante una tasa especial de Impacto Urbano si pretender realizar un

nuevo desarrollo o via Predial o Contribucidon de mejoras, si sélo modifican su uso.
5.3.4. Tasa para el calculo del pago por transferencia de potencial

El cdlculo es el precio del suelo “necesario”, bajo las condiciones normativas del predio receptor,
gue se requieren para poder construir en este predio los metros cuadrados de construccidén que se

transfieren (C. Davis 2001), mas un porcentaje de la plusvalia generada por esos metros

adicionales27...

Pago por
transferencia Precio comercial unitario del suelo del lote,* SupT

: _ % delarenta
de potencial = detsealizanild
allote ; CUS normativo del lote; clacauEaaen

27 Jaramillo, 2011
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Donde:
SupT: Superficie a transferir

Establecidos los factores de distribucion de la renta de localizacién, estos se aplican dentro de la

ecuacioén para el célculo de incremento de las rentas de localizacién.

5.3.5. Tasa para el calculo de rentas adicionales

Incremento

porcentual Pagolote; * fac_dist rloc c lote;* (1+tasa ., .om)’
Z§ ?‘;fogi / Rentade localizacion actual del lote,;

lote;

Incremento porcentualdela | 1,.:e pactada

TASA(RA); = RLOCen 5 afios el lote,

(a): tipo modelo colombiano

Para facilitar y transparentar los cobros, para cada uno de los tipos de cobro se establece una TASA

de pago de tal manera que todos los cobros se calculan con la misma féormula.

5.3.6. Tasa para el calculo de transferencias de potencial

Pago lotei= TASA(TR); * (VCi*SCT;)

Donde:

Pago lotei: Cobro Total del predio i por transferencia
TASA(TR)i: factor de pago del pedio i

VCi: valor catastral del terreno del predio i

SCTi: superficie catastral de predio i
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5.3.7. Tasa para el calculo de renta adicionales (plusvalias)

Pago lotei= TASA(RA); * (VC;*SCT;)

Donde:

Pago lotei: Cobro Total del predio i por rentas adicionales
TASA(RA)i: factor de pago del pedio i

VCi: valor catastral del terreno del predio i

SCTi: superficie catastral de predio i

5.3.8. Tasas especiales para incentivar programas y proyectos
Con el fin de estimular programas y proyectos en la zona se establecen tasas especiales para:

1. Los proyectos que incorporen hasta 30% de vivienda de Interés Social y Popular recibiran

un descuento proporcional al nUmero de estos tipos que incluyan de estos.

2. Inmuebles patrimoniales que se incorporen al Sistema de actuacién y realicen obras de

conservacion se les aplicara una tasa “0”.

3. Los desarrollos que reduzcan los cajones de estacionamiento se les aplicard un descuento

proporcional al nimero de cajones no construidos (mismo modelo que el SAC-Granadas).
6 REFLEXIONES FINALES
e Por qué si cobrar las contribuciones de mejoras

Al cobrar, las contribuciones de mejoras, seguramente estos pagos y de acuerdo a las

condiciones de oferta y demanda, seguramente seran trasladados a las rentas y los precios.

Pero si no se cobra, los casos de las calles de Madero y Regina nos muestran que estas

inversiones se acaban “reflejando” siempre en las rentas y precios.

e Porsulado, el cobro de plusvalias del suelo (rentas adicionales a la contribucién de mejoras)
siempre sera necesario y justo, aun cuando su cdlculo presente dificultades técnicas,

juridicas y sociales.
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El necesario pago de las externalidades de las inversiones privadas (via IU) y de las
contribuciones de mejoras, via “tasas” (tipo impositivo) acordes con las cargas y beneficios
del desarrollo urbano de los propietarios permitira financiar las obras publicas de
renovacién de la zona y los efectos negativos de las externalidades de las inversiones
privadas.

..pero no conviene ilusionarse con la precision de las estimaciones; ninguna férmula
matematica, ningun calculo econométrico permite saber exactamente qué tasa se debe
aplicar... (aqui Piketty habla de las tasas impositivas al IRS). Sélo la deliberacidn colectiva y

la experimentacion democratica pueden desempefiar tal funciéon (Piketty 2013)”.
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llustracion 48: ALGUNOS NUMEROS SIGNIFICATIVOS DEL SAC

Algunos numeros del SAC

-VALOR DE MERCADO DE LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS DEL SAC:
$128,628.0 MDP (nov. 2015)

-VALOR DE LAS EDIFICACIONES: -VALOR DE MERCADO DEL SUELO:

$ 44,517.4 MDP (35%) (nov. 2015) $84,110.6 MDP (65%) (nov. 2015)
-VALOR CATASTRAL DE LA EDIFICACIONES: -VALOR CATASTRAL DEL SUELO:
$30,668.6 MDP (69% del mercado) $12,206.0 MDP (15% del mercado)

-VALOR DE MERCADO DE LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS DEL GCDMX:
$ 4,137.7 MDP (nov 2025 y representa 3.2 % del total)

-VALOR UNITARIO COMERCIAL DEL SUELO :
$40,303.48 pesos/m2

_RENTA DE LOCALIZACION GEN PROMEDIO: RENTA DE LOCALIZACION HABITACIONAL PROMEDIO:
$ 118.96 pesos/m?2 $ 89.30 pesos/m2

-INVERSION TOTAL SAC (Incluye programa de vivienda):
$17,867.9 Millones (14% de VMAI)

INVERSION TOTAL SAC (Sin programa de vivienda):
$ 8,984.6 Millones (7% de VMAI)

Fuente: Elaboracion propia
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IV. CONCLUSIONES

En este capitulo se presentan los principales resultados, tanto aquellos relativos al trabajo,
en términos de su aplicacién como instrumento de planeacidn urbana, asi como los que se
refieren a las posibles aportaciones tedricas o prdcticas. Finalmente se exponen las
recomendaciones académicas que se pueden inferir del trabajo para la formacién de futuros

urbanistas.
1 RESULTADOS DEL TRABAIJO

Los resultados mas significativos del trabajo estan relacionados con tres aspectos
fundamentales de la instrumentacidon financiera de la planeacién urbana en la Ciudad de
Meéxico. El primero se refiere a las externalidades sobre la ciudad que provocan los grandes
proyectos inmobiliarios, que al no ser calculada y cobrada correctamente, obligan al
gobierno a asumirla como costos propios, convirtiéndolos en costos sociales. El segundo es
el cobro de las contribuciones de mejoras producto de las obras publicas que al no tener un
método justo de cdlculo, en la mayoria de los casos no se cobran, regalando a los propietarios
privados del suelo importantes plusvalias de la comunidad y el tercero esta relacionado con
el financiamiento integral del desarrollo urbano, que hoy en dia se realiza de forma
fragmentada. Los dos primeros implican menos recursos publico y el segundo ineficiencia en

el gasto publico
1.1 Método de calculo del monto a pagar por los Impactos Urbanos combinados y complejos

Cualquier intervencion en el territorio, publica o privada, tiene un impacto en su entorno, ya
sea positiva, negativa o una combinaciones de ambas. Estos impactos en términos
econdmicos se denominan “externalidades”?8, que también ser positivas o negativas. Si esta
intervencion (generalmente mediante una inversién de capital y trabajo) se localiza en el
suelo urbano se puede calificar como “Impacto Urbano” (IU). Aunque los impactos son
integrales, sobre la infraestructura, los equipamientos, la vialidad y el medio ambiente, asi

como sobre algunos aspectos de la poblacién y del mercado inmobiliario en una zona de la

28 El término “externalidad” generalmente es utilizado para los impactos ambientales.
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ciudad, en CDMX, por razones de la operacion sectorial de la administracidn publica, los

impactos han sido separados en impactos urbanos y ambientales.

El método de calculo del monto a pagar por los impactos urbanos ademas de encuadrarse
en lo establecido por el marco juridico correspondiente (descrito en el apartado 7.2 del
capitulo 1l), considera que el Plan Maestro del SAC estudia de manera integral los impactos
urbanos de los futuros proyectos que podrian realizarse en su poligono identificando los
potenciales maximos de construccion idéneos, los programas y acciones establecidos en el
propio plan corresponden por lo tanto a las medidas de mitigacion o compensacién
necesarias para evitar o minimizar los efectos negativos que pudieran generarse como efecto
combinado de todos los proyectos y el costo total de los programas y acciones se convierte

en el pago agregado de todos los lotes que participan en el SAC.

Partiendo de lo anterior (axioma basico) y bajo el principio de una equidistribucién justa de
las cargas y beneficios que acompaian a las acciones de la renovacién urbana, el método
propuesto para la estimacién del monto que cada predio habra de pagar por impacto urbano
combinado, propone un cdlculo por cada programa a desarrollar, incluyendo todas las obras
que lo integran, mediante un procedimiento de “Doble factor”. En este procedimiento el
primer factor-base (de impacto) se calcula en funcion de la localizacién de cada obra
respecto de los predios directamente impactados — método de modelacién de los impactos
inmobiliarios que sera explicado en el proximo apartado —; el segundo factor-base utilizado
es proporcional al potencial de construccion que le otorga el Programa de Desarrollo Urbano
Delegacional a cada lote ajustado por el Plan Parcial. Este “doble factor” es producto de la
multiplicacién de los dos factores base y permite calcular la participacion de cada predio en
el total de la inversidn. De esta manera la suma de todos los “dobles factores” de todos los
predios suma la unidad y al multiplicar el Doble Factor de un predio por el monto de todas
las obras del programa en cuestidn, se calcula el monto de las medidas de mitigacion y
renovacion urbana que debe pagar cada predio “activo” para ese programa especifico. El
monto total a pagar para cada predio es la suma de todos los pagos por programa de dicho

lote. Los lotes “pasivos” deberan pagar los “beneficios recibidos” por el conjunto de
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programas y obras de manera posterior a la ejecucidon de estos, para lo cual se propone el

siguiente método.

1.2 Método recalibrado para el calculo del cobro de las Contribuciones de Mejoras urbanas y

finalmente para el ajuste del impuesto predial.

El Método recalibrado para el cdlculo del cobro de las contribuciones de mejoras que se
desarrolld para el SAC, se deriva directamente del procedimiento que define el Cédigo Fiscal
de la Ciudad de México (descrito en el apartado 7.2 del capitulo Il), pero define con mayor
precision la relacidon espacial entre la ubicacién de la obra publica y el lote beneficiado, a
diferencia de lo que establece dicho Cédigo con las Zonas de Beneficio, que aunque practico
en sumomento, es una simplificacién del territorio. Para definir la relacidn espacial entre las
obras y los lotes se utiliza el Modelo de Impactos Inmobiliarios — descrito mas adelante en el
apartado Il - que calcula el factor de cobro para cada lote de las obras publicas en funcidn de

su monto, su ubicacion y la estructura del territorio.
1.3 Financiamiento de proyectos complejos

El tercer resultado significativo del trabajo fue el desarrollo de una metodologia para el
financiamiento de proyectos complejos de renovacion urbana que integran diferentes
programas con multiples obras y que tienen una visién social de equidad. La metodologia

plantea la combinacidn de tres categorias de herramientas de financiamiento.

Las categorias de herramientas también se diferencian entre si, por el tipo de ingreso que
representan para el SAC (directo o indirecto) y se afiadio la tercera categoria de herramientas
“especiales”, en la que se recomiendan instrumentos que a la fecha no existen en la
legislacion de la Ciudad de México (CDMX), pero que debieran ser promovidos, ya que
facilitarian la consecucién de algunos de los objetivos y metas generales que se plantean en

el SACy en otras zonas de la ciudad.

Las categorias establecidas en la metodologia de financiamiento comprenden las siguientes

herramientas:

e Directas: Medidas de mitigacion o compensacién por impacto urbano, transferencia

de potencialidad de desarrollo, programas o subsidios federales o locales
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e Indirectas: Contribuciones de mejoras, aprovechamientos de la estructura urbana
para medio ambiente, vialidad e infraestructura hidraulica (Articulos 300 a 302 del

Cddigo Fiscal de la Ciudad de México) y derechos de manifestaciones de obra.

e Especiales: Regulacion de rentas, vivienda incluyente obligatoria, captura de rentas

publicas (ODDC), reservas de suelo para proyectos publicos y sociales.

Ademas de los tres resultados presentados anteriormente, se puede mencionar que un SAC
y su Sistema de Tasacion muestran la posibilidad de realizar proyectos integrales de
renovacion urbana con objetivos sociales y econdmicos que incorporan acciones y obras de
vivienda social, infraestructura, transporte, espacios publicos y equipamiento. También
muestra que la ejecucion de estos proyectos integrales requiere necesariamente de la
conduccion por parte del gobierno de los procesos urbanos y una consulta publica previa de

las obras del SAC.

Hay que mencionar que los SAC — Sistemas de Tasacién, permiten por un lado, aprovechar
los instrumentos de financiamiento que ya existen en la planeacidn y por otro, estructurar
financieramente muchas de las acciones que se pretenden ejecutar, no sélo en dentro de los
SACs, sino en todo nuestra ciudad. La sola aplicacién correcta y de forma integral de los
impactos urbanos (combinados de varios desarrollos inmobiliarios), las contribuciones de
mejoras y los incrementos programados de predial, que finalmente son las que estructuran

el sistema de tasacion, podrian resolver problemas urbanos en otras partes de la ciudad?®.
2 CONDICIONES DE OPERACION DE LOS PROYECTOS

A pesar de que el Sistema de Actuacidon por Cooperacion fue publicado en abril de 2016, el
SAC no ha sido puesto realmente en operacidén debido aspectos administrativos y algunos

de orden juridico.

2% Como ejemplos podemos citar lo que esta pasando en algunas colonias de la Delegacion Benito Juarez (Xoco,
N4poles y Del Valle) o en la Delegacién Alvaro Obregén (Av. Toluca y Desierto de los Leones, San Jerénimo e
Insurgentes Sur).

109



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

3 APORTACIONES TEORICAS Y/O PRACTICAS A LA DISCIPLINA DEL URBANISMO

Durante el desarrollo del trabajo fue necesario desarrollar algunos procedimientos y
modelos que permitieran calcular con detalle los precios y alquileres, tasas de capitalizacién,
cocientes de localizacién de los productos inmobiliarios, impactos inmobiliarios de las
inversiones y los valores de mercado de los activos inmobiliarios, para poder llegar las

férmulas finales del Sistema de Tasacion.

3.1 Utilizacion de los Modelos IDW para el estudio de los precios de mercado de los productos
inmobiliarios
La primera aportacién practica que se desarrollé fue un método para establecer el precio de
mercado de los diferentes productos inmobiliarios que puede ser aplicado en la valuacién
masiva y actualizacidn de los valores de los catastros urbanos. El método se puede describir
de manera sintética en los siguientes pasos:

Paso 1 levantamiento de informacion del mercado

Este método parte de levantar en “gabinete” las ofertas de todos los productos3®
inmobiliarios que se publican en las paginas de internet especializadas3! para la zona de
estudio, para posteriormente confirmar en “campo” tanto su localizacidon geo-referenciada
como los datos de la oferta y convertir al trabajo en propietario de la informacidn que integra
la base de datos del mercado.

Estos dos primeros pasos son comunes a cualquier estudio del mercado inmobiliario que se
realice. La aportacion radica precisamente en geo-referenciar las ofertas para convertir dicha
base de datos (alfa-numérica) en una base de datos de un Sistema de informacion

Geografica.

Paso 2 Modelacidon espacial de los datos mediante modelos de interpolaciéon peso-

distancia (IDW por sus siglas en ingles)

30 Los productos inmobiliarios levantados son: vivienda, comercio, oficinas, bodegas y tierra, tanto en venta
como en alquiler.

31 Las paginas consultadas son: Inmuebles24 (http://www.inmuebles24.com/), MetrosCubicos
(http://www.metroscubicos.com/) y Vivanuncios (https://www.vivanuncios.com.mx/).
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Para la modelacién se trabajé con un modelo de interpolacion “peso-distancia” que
determina los valores de una malla sobre el territorio a través de una combinacién
ponderada linealmente de un conjunto de puntos de muestra (datos del levantamiento).
Este método presupone que la variable que se representa cartograficamente disminuye su

influencia a mayor distancia desde su ubicacidon de muestra.

La interpolacion del valor de punto se realiza asignando pesos (precios o rentas) a los datos
levantados del entorno en funcién inversa de la distancia que los separa -Inverse Distance

Weighting, IDW-.

La féormula general es:

Donde:

zj es el valor estimado para el puntoj ;

n es el numero de puntos usados en la interpolacion

zi es el valor en el punto i-ésimo y

kij es el peso asociado al dato i en el calculo del nodo j. Los pesos k varian entre 0 y 1 para

cada dato y la suma total de ellos es la unidad.

Adicionalmente para establecer una funcién de proporcionalidad entre el peso y la distancia,

la férmula general queda como sigue:

donde Eo= 1/d £ es un exponente de ponderacion que controla la forma en la que el
i i

peso disminuye con la distancia.
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llustracién 49: Imagen tipo raster” resultado de la modelacién de los precios de la

vivienda en venta

ATLAMPA EX HIPODROMO DF PERALVILLO
FELIPE PESCADOR

NONOALCO TLATELOLCO

I8 o

SIMBOLOGIA
------- AREA DE ESTUDIO

(") COLONIAS CUAHUTEMOC i

®  VIVIENDA VENTA
PRECIO VIVIENDA VENTA ‘
<VALUE>
@ 1424-16,000
@ 15.000- 20,000
@ 20,000- 26,000
(0 26,000 - 30,000
(] 30,000 - 36,000
[ | 36,000- 40,000
() 40,000 - 45,000
() 45,000 - 60,000
@ 50,000- 80,000

ESPERANZA

PAULING NAVARRO

@ 20.000- 115500 pmn
MANZANAS zeT

Fuente: Elaboracién propia con informacién de campo

Como se puede observar en la “imagen tipo raster” anterior, a partir de cada “punto de
informacién de precio” (en color verde) se calcularon los datos intermedios para de esta
forma, contar con datos para cada cuadro de la maya que “atravesarian” los rasgos urbanos
del territorio. Esta modelacion puede brindar resultados estadisticamente correctos (de baja
resolucidn) para territorios grandes como puede ser una delegacién, la Ciudad de México o

incluso la Zona Metropolitana del Valle de México.

Paso 3 Aplicacidn practica de la Teoria de A. Lipietz de la DESE en las modelaciones de

precios IDW

Pero si el objetivo es obtener resultados a nivel de lote, es necesario construir lo que A.
Lipietz denomina la Division Econdmica y Social del Espacio (DESE), lo anterior se llevé a cabo

mediante la modelacion espacial de las concentraciones de las unidades econdmicas que se
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obtienen del DENUE32, Estas concentraciones espaciales para el caso del territorio en
estudio, permitieron generar por un lado, “Corredores” econémicos con una légica de
precios independiente, que a su vez seccionan el territorio, conformando “Corazones” entre

los corredores econdmicos.

Un Corredor es una determinante utilizada como linea de corte que limita la busqueda de
los puntos de una muestra de entrada. De esta forma sélo se consideraron los puntos de
muestra de entrada que estan del mismo lado del corredor que la celda de procesamiento
en turno.

llustracion 50: Corredores y corazones

Corredores de precio

32 INEGI: Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econémicas
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Con este recorte territorial en Corazones y Corredores se realizaron modelaciones IDW
independientes para cada Corredor y cada Corazén. Como procedimiento final se integran
todas las imagenes “raster” en un solo archivo del mismo tipo.

Paso 4: Calculo de los precios a nivel lote

Para obtener los precios de venta y alquiler a nivel de lote se ejecutd un proceso del sistema de

informacién geografico que permite “extraer” y “pegar” los valores de la imagen “raster” en cada
centroide de cada lote.

llustracion 51: Resultado final de la modelacién de los precios de la vivienda en venta por lote

SIMBOLOGIA
EQ
I Espacio avierto
|| Equipamiento
VIVIENDA VENTA VALORES M2
VIVIENDA
B 34173
I 11774 - 15508
B 15592 18,119
B 18,120- 21,382

21,353 25,121 ~ ) G Y

25,122 - 20,780 _i—
W 29,750 34 822 % 4 *‘ =7 _'5' |
B 34623- 4053 ) o dulla Loy
B <0534-53748 >

[P | B NS T
Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo

llustracion 52: Resultado final de la modelacion de los precios de los terrenos en venta por lote

Legend

base_lote_SUELO_V5
mod_suelo_
B 12284 - 17,049
I 17,050 - 20,743
[ 20,744 - 25,501
[l 25,502-30,777
| 30,778 - 36,484
| 36,485 - 42,283
[ 42,284 - 48,067
[ 48,068 - 55,172
B 55.173 - 67,823
B o7 624 - 88,692

Fuente: Elaboracién propia con informacién de campo
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3.2 Cdlculo de tasas de capitalizacion de rentas

Una segunda aportacion del trabajo es el desarrollo de una metodologia para calcular las
tasas de capitalizacién con base en la informacién de mercado para los diferentes productos

inmobiliarios.

La tasa de capitalizacion, es la tasa que relaciona el rendimiento anual de la inversién con
esta. Esta tasa se convierte en un indicador importante del mercado inmobiliario, pues indica
gue productos - usos del suelo para la planeacién urbana — son los que son mas rentables en
un momento dado y en un espacio determinado. También es la tasa, de acuerdo a la

economia clésica®*que relaciona la renta del suelo con su precio.

Como parte del Sistema de Tasacidn, era necesario poder analizar y pronosticar los
productos inmobiliarios mas rentables en la zona y que por lo tanto tenderian a ser los
preponderantes en el poligono del SAC, se desarrollé una metodologia para el célculo de la

tasa de capitalizacién por producto y zona (capitalizacion de rentas).

La metodologia parte del levantamiento de informacidn del mercado inmobiliario en cuanto
a precios de venta y montos de alquiler para cada producto y cada colonia, a partir de la cual,

con la formula siguiente, se obtuvieron las tasas de capitalizaciéon por producto y colonia.

Formula general para el calculo de tasas de capitalizacién:

T1j= > Rulj*lz/ZPulj

Donde:

T, es la tasa de capitalizacion del producto 1 en la colonia j

Pu es el precio unitario del producto 1 en la colonia j

33 Ver: Carlos Marx (1981). EL CAPITAL, TOMO I1l, SECCION SEXTA. México: Siglo XXI editores, paginas 801-802,
donde Marx aclara que es que la renta (pura) de la tierra “es un tributo que se paga periddicamente
(generalmente anualmente) al propietario por el derecho de usar una porcién del planeta que ha sido
monopolizada por los terratenientes”. Al respecto Marx precisa “que todo ingreso determinado en dinero
puede ser capitalizado, es decir, considerado como el interés de un capital imaginario. Esta renta del suelo asi
capitalizada es la que constituye el precio de compra o el valor de la tierra: categoria prima facie irracional, tan
irracional como la del precio del trabajo, toda vez que la tierra no es producto del trabajo ni puede, por tanto,
tener un valor”.
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Ru es el alquiler unitario del producto 1 en la colonia j

Los resultados de la aplicacidon del método se presentan en la tabla siguiente.

llustracién 53: Tasas de capitalizacion de rentas (septiembre 2015) por colonia3*

TASAS DE CAPITALIZACION

COLONIA ED C

BUENAVISTA 1+ 6.9%
CENTRO 1 1 22.4% © 14.1% ©A13.7%  11.5%
CUAUHTEMOC 4 9.0% 422.0% 46.9%
DOCTORES I 6.0% <193% -10.6%
GUERRERO 1 11.0% o1 17.4% 4+6.2% 4-6.5%
JUAREZ b 7.4% 0> 12.9% £15.0% 10.6%
ROMA NORTE o 14.4% 4F 8.3% 185% 447.3%
SAN RAFAEL 9111.1% ++6.5% 4+8.5%
SANTA MARIA LA RIBERA @ 218% $7.1%  $7.4%
TABACALERA & 75% —14.4% d17.7%
PROMEDIO POR USO 2111.0% 112.0% 4F 13.7% 4} 7.5%

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo

Los resultados mostrados en la tabla anterior, muestran los comportamientos de cada

producto para cada colonia y para el poligono del SAC en su conjunto.
3.3 Modelacion de Valor de Mercado de los Activos Inmobiliarios (VMAI)

El cdlculo del Valore de Mercado de los Activos Inmobiliarios se realiza con los valores de
venta por m? para cada lote y para cada uso obtenido a partir de la modelaciones IDW, que
se multiplican por los m? de cada uso en cada lote (esto fue posible porque se contaba con
un levantamiento detallado de usos del suelo por nivel para cada lote). Los resultados
obtenidos para cada lote permite comparaciones muy utiles para el analisis urbano y de

mercado como:

34 Las claves de la tabla son: ED: Edificios; C: Comercio; O: oficinas y V: Viviendas.
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Valor del suelo en comparacion con el valor de mercado de la construccion. Si al
valor de mercado del activo inmobiliario se le resta el valor de mercado del suelo se
obtiene el valor de mercado de la construccién. La comparacién entre el valor de
mercado de la construccidn y el del suelo nos indica cuanto se esta pagando por la
localizacién (valor de la localizacién) y cuanto se paga por la construccion (valor de la

mejora directa al suelo) y la proporcién que guardan.

llustracion 54: Valores o rentas de localizacion de habitacional

e ey [
. Legend

m_r_loc_v
| <VALUE>
B 1632-27.29
- [ 27.3-38.26
| [[]38.27-49.23
[[J49.24-602
[Jev21-7147
[ J7n.18-82.14
([ Js215-931
[ 93.11-104.07 5
[ 104.08- 115.04
! 115.05 - 126.01
- [ 126.02- 136.98
[ 136.99- 147.95
[ 147.96 - 158.92
[ ] 158.93-169.88
) []169.89-180.85

Fuente: Elaboracién propia con informacién de campo

Valor de mercado del suelo en comparacion con el valor catastral del mismo. Esta
comparacion permite llevar a cabo la actualizacién de los valores catastrales con un

bajo costo y con una periodicidad anual.

Valor de mercado de la construccion en comparacion con el valor de avalto o

catastral, también permite la actualizacion sistematica de los valores catastrales.
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e Comparando en periodos sucesivos los valores de la localizacion se facilitan los

calculos de las plusvalias del suelo.
3.4 Modelaciones de los impactos inmobiliarios

Para analizar, entender y sobre todo cuantificar el impacto de las inversiones publicas y
privadas, en el sistema de tasaciéon (ST) se desarrollé un modelo de impactos inmobiliarios,
con el cual se analizd la distribucién, la intensidad y el alcance que las distintas inversiones
tendran dentro de la zona del SAC-ARC, con el fin de determinar una mejor y mas justa

distribucién de cargas y beneficios para todos los involucrados.

La metodologia del modelo de impacto inmobiliario de las inversiones es la siguiente:

Paso 1: Impacto de las inversiones en un espacio isotrépico
Paso 2: Identificacidon de zonas y corredores urbanos de distribucidn y limitacion
Paso 3: Construccion de las matrices de factores territoriales y de mercado

Paso 4: Calculo de impactos en el territorio via matrices de factores territoriales y de

mercado
Paso 5: Integracién de impactos a través de algebra de mapas

Paso 6: Distribucién de impactos en el territorio (asignacion de coeficientes de
distribucioén)
Pasol: Impacto de las inversiones en un espacio isotropico
Para calcular el impacto inmobiliario de una inversién cualquiera en el territorio, se considera
que dicha inversion (capital invertido) tendra un efecto directamente proporcional al monto
de la inversidn e inversamente proporcional a la distancia del punto donde se realiza la
inversién. Por lo anterior, para medir el impacto de la inversidon se pueden utilizar los
modelos IDW de interpolacién peso-distancia, también llamados gravitacionales. Para esto,
el primer paso es suponer un espacio isotrdpico, sin que ningun elemento de la division
econdmica y social del espacio (DESE o estructura urbana) altere su dispersién en el territorio

y de esta forma calcular los efectos sobre los precios del suelo (u otro producto inmobiliario)

118



Sistema de Tasacion del SAC Alameda Reforma

como una proporcién de la inversion total entre el valor de interpolacion en cualquier punto

del territorio (ver mapa siguiente).

llustracién 55: Mapa de la modulacién de una inversion en un espacio isotrépico

SIMBOLOGIA
O cowomas

MANZANAS
@ BucAREL tes
@ 7040400075 - 2790497431
@) zsserax ssenasas:
() ss00348e8 0303190473
() samsromera. mrsosoes
D mrsoses. 10me0s2
@D 190090183 1675875354
@D 1073075255 - wasceome
) ronsoa0087. 23434 8480
() 2naesase.2513030%

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo

Paso 2 Identificacion de corredores y corazones urbanos de distribucion y limitacion

En este paso se utiliza la misma divisidon econdmica y social del espacié (estructura)
desarrollada para la modelacion de precios de los productos inmobiliarios, con los

corredores y corazones ya identificados y que se explicd anteriormente.

llustracion 56: Mapa de los corredores y corazones

Corazones de Corredores de
impacto impacto

Al
=5
Ero e

aplicacién

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo
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Paso 3 Construccidn de las matrices de factores territoriales y de mercado

En conjunto con la estructura de corredores y corazones, se establecieron una serie de

valores de “friccion”, que representan el impacto de la estructura en el espacio isotrépico.

Para esto se desarrollaron dos matrices de coeficientes de friccidn, con los que se ponderd

el modelo. La primera matriz, “Relacion entre corazones de aplicacién de la inversidon y de

impacto” supone que los impactos tendran una alteracion (o friccién) al cambiar de corazdn,

proporcional a los promedios de precios de mercado entre los corazones.

llustracion 57: Matriz 1. Relacion entre corazones de aplicacién de la inversién y de impacto

=

'Q

Q

<

=

= 0.5 0.5

<

=

= 0.4 04 | 032 | 08 1 0.8 | 064 | 048

o

<

& 0.3 0.4 04 | 064 | 08 1 0.8 0.6

Q
024 | 03 0.5 | 0512 | 0.64 | 038 1 0.6
0.144 | 0.18 | 0.3 |0.3072| 0.6 0.6 0.6 1

Fuente: Elaboracién propia con informacion de campo

La segunda matriz, “Relacién entre corazones de aplicacién de la inversidn y corredores de

impacto” se construyd a partir de los corredores (vialidades) de concentracidn econémica

con pesos proporcionales al nimero de carriles.
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llustracion 58: Matriz 2. Relacion entre corazones de aplicacion de la inversidn y corredores de
impacto
CORREDOR

1 |0.640 0.640 |0.640  0.512 | 0.640|0.512(0.512  0.512 | 0.410 0.410|0.640 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 1.000 | 1.000 | 0.640 | 0.800 | 1.000 |0.512 |0.512 | 0.410

2 |0.640 |0.800 | 1.000 | 0.640 | 0.640 | 0.640 | 0.512 | 0.512 | 0.512 | 0.410 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.512 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.512 | 0.512 | 0.640

3 |0.640|0.800 | 1.000 | 0.512 | 0.640|0.800 | 0.512 | 0.512 | 0.410 | 0.410 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.640 | 0.410|0.512 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.410 | 0.512 | 0.640

4 |1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.800 | 0.800 | 0.640 | 0.640 | 0.800 | 0.640 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 1.000 | 1.000 | 0.800 | 0.800 | 0.800 | 0.640 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.640 | 0.512

5 |1.000 | 0.800 | 0.640 | 1.000 | 0.640 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.800 | 0.640 | 0.640 | 0.640 | 0.640 | 0.800 | 1.000 | 0.640 | 0.640 | 0.512 | 0.512 | 0.410 | 1.000 | 0.640 | 0.512

6 |0.800 | 1.000 | 0.640 | 1.000 | 1.000 | 0.640 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.640 | 0.640 | 0.512 | 0.800 | 0.800|0.512 | 0.800 | 0.512 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.800 | 0.640

CORAZON DE APLICACION

7 |0.640 | 0.800 | 0.800 | 0.640 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.640 | 1.000 | 0.800 | 0.640 | 0.512  0.512 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.640 | 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.800

8 |[0.512 | 0.800 0.512 | 0.640 | 0.800 | 0.800 | 1.000 | 0.800 | 0.800 | 1.000 | 0.640 | 0.800 | 0.410 | 0.410 0.512|0.328 | 0.410 | 0.640 | 0.512 | 0.410 | 0.640 | 1.000 | 1.000

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo
Paso 4: Calculo de impactos en el territorio via matrices de factores territoriales y de mercado

Aplicando las matrices a los valores calculados en el paso 1, se obtiene el mapa final de
impacto.
llustracion 59: Mapa de impactos final

Legend
® BUCARELI_168

MANZANAS
[ ] CORAZON_6_DE_MARZO
<VALUE>

6,869,631 - 32,071,669.5
= 32,071,669.51 - 57,273,708
| | 57,273,708.01 - 82,475,746 5
| | 82475,746.51 - 107,677,785
:] 107,677,785.1 - 132,879,823.5
| ] 132,879,823.6 - 158,081,862

158,081,862.1 - 183,283,900.5
= 183,283,900.6 - 208,485,939
| ] 208,485,939.1 - 233,687,977.5
| 1233,687.977.6 - 258,890,016

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo
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Paso 5: Integracion de impactos a través de algebra de mapas

Mediante la herramienta de “algebra de mapas” del sistema de informacidn geografica se

operan (suman en este caso) los “rasters” de cada inversidon para obtener el resultado de

integracion de inversiones multiples.

llustracion 60: Mapa de impactos integrado de varias inversiones

Paso 6: Distribucidn de impactos en el territorio (asignacion de coeficientes de distribucién)

SIMBOLOGIA

@ rrovecros
COLONIAS
) coomns
MANZANAS

MANZANAS

IMPACTO PROYECTOS
I 750 408,102 - 1,901 954 148
I 1901 954747 2873008313
B 2073008314 - aca0 089
I 02061050 - 5,079,538 420
[ soresea21 - 8.095,127.85%
7] sows.122.081 - .1v0. 318878
I 7110316850 . 8. 125 508 100
I = 125500110 0273 111 308
B 5272111220 - 1070577000
I o376 577800 . 12 08 847 040

Fuente: Elaboracién propia con informacién de campo

El ultimo paso se realiza calculando con el “raster” del paso 5 los valores de impacto para cada lote y

se dividen entre el valor de la inversidn total para obtener el coeficiente de distribucidn del impacto

por lote (o factores base de impacto) para el célculo del pago por impacto urbano.

llustracion 61: Mapa de coeficientes de distribucion del impacto o factores de impacto

SIMBOLOGIA
@ ProvECTOS
COLONIAS

[T colonss

MANZANAS

IMPACTO INVERSION
I 00702
o0
B oe-010
I 0z20-025
B o26-033
P 034.040

P c62.067
I ose-074
B o7s-0m
N o02-08
N oo 100

MANZANAS

041-048
047-051
052-057
058.061

A

SANTA MARIA LA RIBERA

DOCTORES |

[xmummn]

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon de campo
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3.5 Modelo integral de financiamiento al desarrollo urbano

Por ultimo el sistema de tasacién plantea la necesidad y posibilidad de un modelo integral
del financiamiento urbano (econdmico, social y fisico), ya sea via impuestos prediales,
contribuciones de mejoras, cobro de Impactos urbanos, cobro de aprovechamientos de
medio ambiente, vialidad e infraestructura hidraulica (articulos 300, 301 y 302 del Cédigo

Fiscal de la CDMX) o programas de financiamiento locales y federal.

De esta forma para que la renovacién urbana de una zona funcioné eficientemente y con
resultados positivos para la poblacidn residente y visitante, es necesaria una vision integral
y ordenada a través de un Plan Maestro y un Sistema de Tasacién que imponga pagos justos
a todos los agentes para lograr una equidistribucidon de cargas y beneficios del desarrollo

urbano.
4 CRITICA O AUTOCRITICA DE LA ACTIVIDAD REALIZADA

Los sistemas de actuacion por cooperacion presentan deficiencias fundamentalmente en las
cuestiones operativas, sobre todo, por ser voluntaria la afiliaciéon de los inversionistas
inmobiliarios. En este apartado sdélo se analizan los problemas del SAC Alameda-Reforma,
que en algunos aspectos comparte con los otros sistemas, pero por su dimension vy

complejidad existen algunos problemas que sélo se presentan en este SAC.
4.1 Aspectos criticos del Sistema de Actuacion por Cooperacion Alameda-Reforma

1. EISAC presenta limitaciones pues no todos los proyectos necesarios son financiables por
este instrumento y algunos escapan a sus atribuciones. En este aspecto hay que
mencionar las problematicas de nivel metropolitano, que por su misma naturaleza son
muy costosas y sélo son financiables via instrumentos de dicha escala, como por ejemplo
el Fondo Metropolitano, lo cual lo vuelve inviable, ya que el SAC no tiene forma de

injerencia o participacion, por la sectorizacién del gobierno local y federal.

2. En la estructura administrativa del SAC, el Coordinador-promotor del SAC cuenta con
poco poder coercitivo (no tiene dientes) y depende mas de su capacidad promotora y de

convencimiento a los desarrolladores inversionistas, que del apoyo de instrumentos o
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normativas que faciliten la incorporacion y vuelvan al SAC mas atractivo para todos los

involucrados.

3. En el Caso particular de SAC-Alameda-Reforma, el Plan Maestro por su escala territorial,
incorpora un gran numero de programas y acciones, que por lo mismo, en muchas
ocasiones, rebasan las capacidades y atribuciones del instrumento. Se considera que la
solucién podria estar en un fraccionamiento del SAC y en una valoracién de los limites

territoriales de instrumento.

4. En el futuro serd necesario establecer una diferencia metodolégica, de gestién y de
planteamiento de alcances y metas entre un programa de Desarrollo Urbano y un
sistema de actuacién. Se considera que el SAC debe orientarse mas, a ser un instrumento
de gestion del propio programa de desarrollo urbano y sélo plantear ajustes de detalle
en cuestiones de usos del suelo. No debe, en ningun caso, sustituir al programa de
desarrollo urbano o buscar atender las problematicas de dicho nivel de planeacién e

instrumentacion.

5. Un aspecto fundamental para que los SACs puedan convertirse en instrumento
importante de la renovacién urbana, es el que se refiere a su consenso y transparencia.
La solucidn radica en hacer participar a la poblacidn (residente y flotante) en cada etapa
de su ejecucioén, desde la elaboracion del Plan Maestro (en cada fase) hasta la realizacion

de las obras y la administracidn de los recursos.
4.2 Aspectos criticos del Sistema de Tasacién

En cuanto a los problemas de los sistemas de tasacion, al igual que en el apartado anterior,
solo se trata la problematicas del Sistema de Tasacion del SAC-Alameda-Reforma, aunque

algunos de los problemas aqui presentados sean comunes a otros sistemas.

1. El principal problema del Sistema de Tasacion del SAC-Alameda-Reforma es su
complejidad. Esta complejidad proviene, por un lado, de la extensidn territorial del SAC
(cerca de 3,000 predios) y de la diversidad de programas y proyectos que se requieren

para una adecuada renovacion urbana del poligono.
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En un poligono menos extenso los impactos inmobiliarios de cualquiera de las obras a
realizar son practicamente iguales en cada predio integrante del SAC, mientras que para
el SAC-Alameda-Reforma, la remodelacion de un parque pequefio, por ejemplo, en el
extremo norponiente, dificilmente impacta a los predios ubicados en el extremo sur
poniente. Lo anterior obligd a desarrollar un método para medir los impactos
inmobiliarios de una obra por su monto y ubicacién y por lo tanto a que cada predio

tuviera diferentes coeficientes de pago por tipo de programa y obra.

En este aspecto se requiere una simplificacion del Sistema de Tasacidn, sobre todo en
sus aspectos operativos, mediante “Plantillas simplificadas de cobro” (un sistema con

una “salida mas amigable” del programa de computo).

El sistema depende de muchas y variadas fuentes de financiamiento no controladas por
el SAC, como los programas federales y locales (Ejemplo financiamiento y apoyo a la
vivienda, mejoramiento de mercados publicos, Proyecto Nacional de eficiencia
energética para alumbrado publico, etc.), los recursos del Fondo Metropolitano de la
Zona Metropolitana del Valle de México, asi como de ingresos captados por la Secretaria
de Finanzas de la Ciudad de México. Esta dependencia de recursos no controlados por
el SAC-Alameda-Reforma, lo convierte en un SAC hasta cierto punto débil en términos
presupuestarios. La solucion a este problema dependera de la participacion de los

diferentes sectores de la administracién publica en forma coordinada (e integrada).

Como corolario del punto anterior, se puede mencionar que el Sistema de Tasacién
podria presentar una baja capacidad de recaudacién de recursos en este momento y que
se podria resolver en el corto plazo mediante un convenio firmado con la Secretaria de
Finanzas de la Ciudad de México, para obtener una parte de los ingresos por
aprovechamientos, contribuciones de mejoras, asi como de prediales. Estos recursos
mediante el convenio serian canalizados al SAC en tiempo y forma para una “sana”

operacion financiera.

Hay que hacer notar que en el futuro seran necesarias las “proyecciones financieras” del

SAC y que el modelo presupuestario para el SAC es de cardcter estatico. Para corregir
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esta deficiencia, sin disminuir su complejidad, el modelo presupuestario deberd ser
concebido de manera dindmica en el tiempo para diferentes escenarios. Para cada
escenario se deberdn desarrollar las metas de recaudacién y las correspondientes
proyecciones financieras. Con las metas y las proyecciones financieras se requerira de un
“Tablero de Control” que mida las desviaciones para realizar los ajustes necesarios al

Sistema de Tasacién en tiempo y forma.

5 RECOMENDACIONES GENERALES PARA EL DESEMPENO PROFESIONAL Y ESPECIFICAS,
RELATIVAS A LA FORMACION DE URBANISTAS EN MAESTRIA

El aspecto mas importante del trabajo y por el cual se produjeron las aportaciones mas
significativas que se describen en el apartado IV de este capitulo, fue el trabajo en equipo.
Es importante mencionar que el equipo principal — descrito en el capitulo Il — estaba
integrado por egresados del Posgrado en Urbanismo de la UNAM, del campo de
conocimiento de Desarrollo Urbano y Regional, ademas de un egresado de la carrera de
Planificacion Territorial de la Universidad Auténoma Metropolitana Unidad Xochimilco
experto en sistemas de informacion geografica y bajo la direccidon, de un egresado, también
de la Maestria en Urbanismo, pero actualmente profesor del campo de conocimiento de
Desarrollo Inmobiliario de la misma maestria. De lo anterior se desprenden las siguientes

propuestas:

1. La combinaciéon de conocimientos de los dos campos de conocimiento (Desarrollo
Urbano y Regional y Desarrollo Inmobiliario) de la Maestria en Urbanismo de la Facultad
de Arquitectura, nos hace pensar y proponer que ésta combinacidn, sumando al nuevo
campo de Gestidon Urbana, se podria dar en las propias aulas y, no solamente mediante
seminarios y materias conjuntas obligatorias, sino en la propia materia de Taller, de
manera que se puedan conformar equipos de trabajo integrados por alumnos de los tres

campos, asi como los coordinadores de esos talleres.

2. Como se comprueba en este tipo de trabajos, el estudio de los mercados inmobiliarios,
en particular el del suelo, resultan necesarios en los ejercicios académicos y profesionales

de la practica de la planeacion y gestion urbana. De lo anterior se concluye que en la
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“curricula”3> de los campos de Desarrollo Urbano y Regional y de Gestidon Urbana,
deberia plantearse un “Seminario de suelo y mercado inmobiliario” donde se abordara
el tema del suelo urbano desde la perspectiva tedrica y sus aplicaciones concretas y
practicas al estudio del mercado del suelo urbano, entendiendo que dicho elemento
presenta aspectos directamente relacionados con el desarrollo y la gestién de las

ciudades.

También se sugiere incluir en los tres campos de conocimiento antes citados, el
aprendizaje avanzado de los Sistemas de Informacidon Geogréfica, esto debido a que se
considera que no solo se deben aprender las nociones basicas del manejo del SIG, que
hoy en dia ya existe en el plan de estudios, sino que debe haber un curso enfocado al uso
de nivel avanzado y experto de estos sistemas, que permita realizar analisis espaciales
aplicados a los temas de planeacion, gestién urbana y estudio de los mercados
inmobiliarios. Seguramente lo anterior requiere adicionar a la materia que ahora existe,
un seminario que deberia estar seriado, de manera que seria un complemento a lo que

hoy en dia se tiene.

Otro aspecto relevante que surge de la experiencia de este trabajo, es la necesidad de
aprender durante la maestria en todos sus campos de conocimiento, los aspectos
tedricos y practicos de la construccidén de politicas publicas relativas a la planeacion y
gestion urbana. En este tema resultarda fundamental incluir los temas relativos al
financiamiento y los sistemas fiscales urbanos desde la perspectiva de las politicas

publicas.

%5 Conjunto de competencias basicas, objetivos, contenidos, criterios metodoldgicos y de evaluacion que los
estudiantes deben alcanzar en un determinado nivel educativo.
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