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Merida estrena Reglamento
de Participacion Giudadana

En la edicion anterior de MetrdpoliMid,
presentamos la primera parte de la
entrevista a Edgardo Bolio Arceo,
director del Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida (IMPLAN); y
al equipo del IMPLAN, donde se pro-
fundizé sobre las visiones y retos del
espacio publico en Mérida.

En esta edicidn, la entrevista se centra
en la intervencion directa hacia el
espacio publico, asi como en los cri-
terios que utiliza la autoridad para
determinar cuales espacios publicos
tendran prioridad sobre otros, al mo-
mento de determinar su intervencion.

En la bisqueda de nuevos modelos
de financiamiento

En Mérida, de acuerdo al IMPLAN, se
realizan en promedio 35 intervencio-
nes de espacios publicos al afio, pero
la propia autoridad reconoce que no
son suficientes. Para hacer frente a
esta realidad, derivada especialmente
de la falta de recursos publicos para
aplicar a parques, es que se buscan
otros esquemas de financiamiento,
como la donacion o el comodato
—como es el caso del parque de Jardin
Bepensa-, asi como proyectos de
alianzas mas especificas, para finan-
ciar aspectos puntuales de un par-
gue, como lo puede ser su mobiliario
urbano.

Como ejemplo de este Ultimo esque-
ma nos presentan el caso de éxito
de "Pokémon Go" donde, gracias a
Escuelas Sustentables A.C. y a la
empresa Niantic Labs (creadores de
Pokémon Go), se realizd una inter-
vencion en el Fraccionamiento del
Parque con mas de 200 jugadores
gue participaron en la colocacién de

bancas, luminarias y wifi, que fueron
donadas por la propia empresa.

Participacion ciudadana: Mérida
estrena reglamento

El pasado 17 de marzo de 2023 se
publicd en la Gaceta Municipal el
“Reglamento de Participacion Ciu-
dadana en el Municipio de Mérida”,
cuya aplicacion esta a cargo de la Se-
cretaria de Participacion Ciudadanay
donde se establecen los derechos y
obligaciones de los ciudadanos en
materia de participacion ciudadana.

Entre los principales elementos del
Reglamento de Participacion Ciuda-
dana, se encuentran:

- Establece los principios rectores
de la participacion ciudadana en el
Municipio.

- Determina los derechos y obligacio-
nes en materia de participacion ciu-
dadana.

- Se crean los mecanismos de parti-
cipacion ciudadana.

- Crea el Sistema Municipal de Parti-
cipacion Ciudadana.

- Establece estrategias de fomento a
la participacion ciudadana.

- Establece una practica de Gobierno
Abierto Municipal.

- Crea el Consejo Consultivo de Parti-
cipacion Ciudadana, asi como diver-
sos comités especificos, como el de
Contraloria Social o el Deportivo.

- Reconoce el “Disefio Participativo
de Espacios Publicos”, mismo que se
debera de impulsar en la construccion
0 intervencion de espacios publicos
en Mérida.

- Establece el Cabildo Abierto y el Pre-
supuesto Participativo, como meca-
nismos de participacion ciudadana.
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- Se establece una asignacion del 3%
“‘de la cantidad total obtenida por la
recaudaciéon correspondiente a los
ingresos propios o de gestion del
gjercicio inmediato anterior”, para el
ejercicio del presupuesto participativo,
y que estara a cargo de un Comité
Técnico.

- Se contempla el uso de Plataformas
Digitales, para facilitar la interaccion
con la ciudadania.

Apropiacién del espacio publico

Gran parte de la importancia de pro-
mover la participacion ciudadana en
las distintas fases de intervencion
del espacio publico, esta en su apro-
piacién. Un parque que es apropiado
o adoptado por los vecinos y usua-
rios, es un parque que sera cuidado,
utilizado y disfrutado por ellos. Un
parque que logra apropiacion, sera
mas seguro, mas limpio, mas apro-
vechado, y tendra un mayor impacto
en la vida social de las personas —al
generar identidad, orgullo y conviven-
cia—, asicomo en la vida urbana de la
ciudad —al volverse un hito que logre
proyectarse y simbolizar la identidad
del espacio mas alla de su area geo-
gréafica.

En Paseo Verde, por ejemplo, los par-
ques infantiles que se construyeron
con los vecinos eran mas utilizados
que otros; y en las dreas del parque
donde se logré una mayor apropia-
cion, los vecinos ayudaron a expulsar
a aquellos que venian a ensuciar el
parque, a tirar basura o a vandalizar
el mobiliario. En materia de seguridad,
un parque adoptado por la comuni-
dad es mucho mas seguro, al estar
en constante movimiento, con vida,
actividades y vecinos cuiddndose
mutuamente.

Ahi radica la importancia de la parti-
cipacion ciudadana en la planeacion
del parque (disefio participativo), en

la decisién sobre los gastos (presu-
puesto participativo), en la construc-
cién y equipamiento (construccion
comunitaria) y, desde luego, en su

operacion y gestion (Consejos Con-
sultivos o esquemas de participacion
publico-privada).

Para hacer frente a la falta de recursos piiblicos destinados a
parques, Se buscan otros esquemas de financiamiento, como la
donacion o el comodato —como es el caso del parque de Jardin

Bepensa-, asi como alianzas especificas con la iniciativa privada.

Principales
Elementos del
Reglamento de
Participacion
Ciudadana

Se contempla el uso
de Plataformas
Digitales, para
facilitar la interaccion
con la ciudadania.

(Se establece una asig ién del
3% “de la cantidad total obtenida
por la recaudacién
correspondiente a los ingresos
propios o de gestién del ejercicio
inmediato anterior”, para el
ejercicio del presupuesto
participativo, y que estara a
. cargo de un Comité Técnico.

Establece el Cabildo Abierto y el
Presupuesto Participativo, como
mecanismos de participaciéon ciudadana.

= (& o

Establece los principios rectores de la
participacién ciudadana en el Municipio.

obligaciones en materia de

Determina los derechos y
participacién ciudadana.

Se crean los mecanismos
de participacién ciudadana.

Crea el Sistema
Municipal de
Participacién
Ciudadana.

Establece estrategias]
de fomento a la
participacion
ciudadana.

Establece una practica de
Gobierno Abierto Municipal.

Crea el Consejo Consultivo de
Participacién Ciudadana, asi
como diversos comités
especificos, como el de

L Contraloria Social o el Deportivo.

Reconoce el “Disefio Participativo de
Espacios Publicos™, mismo que se debera
de impulsar en la construcciéon o
intervencion de espacios pablicos en Mérida.

Maestro en Disefio, Gestion y Direccion de Proyectos.

Fundador y director general de la plataforma urbana
M50.
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El arquitecto Juvencio Curiel Quezada
tiene mas de 20 afios administrando
condominios y elaborando reglamen-
tos internos para propiedades de ré-
gimen en condominio. Su experiencia
nos permitird aclarar algunas dudas
sobre lo que necesitamos saber al
momento de adquirir una propiedad
bajo ese tipo de régimen.

El aumento de propiedades en
condominio en Mérida

El fuerte incremento de planeacion
y construccion de proyectos bajo el
régimen de condominio dentro del
municipio de Mérida, principalmente
obedece a dos factores.

1. Los indices de seguridad publica
gue ofrece Yucatan, y que gente de
otros estados del pais viene bus-
cando. Aqui también es importante
aclarar que, no obstante que Yucatan
y Mérida cuentan con aceptables in-
dices de seguridad, los potenciales
compradores de propiedades consi-
deran y optan por adquirir inmuebles
dentro de desarrollos habitacionales
que les ofrezcan medidas de seguridad
y de vigilancia adicionales, ademas
de amenidades que complementen
su modo de vida.

2. El cumplimiento de las disposicio-
nes gubernamentales y los tramites
que se requiere llevar a cabo por
parte de los grupos inmobiliarios
que desarrollan proyectos bajo el
régimen de condominio. Los desa-
rrollos constituidos bajo el régimen
de condominio no requieren de una
entrega recepciéon formal o legal
hacia la autoridad, sino que el acto de
entrega de las dreas y bienes comu-
nes queda formalizado directamente
del vendedor hacia los diversos com-
pradores, mediante la firma de cada
escritura publica de compraventa de
las unidades de propiedad exclusiva
con que cuenta cada condominio.

~ OFICINAS, COMERCIO

T. (999) 8021864
info@inmobilia.mx
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Luego entonces es que, desde ese
momento, son los propietarios quie-
nes, por si mismos o con la partici-
pacion de un administrador especia-
lizado, deberan hacerse cargo de la
administracion operacion y manteni-
miento de todos los aspectos fisicos,
técnicos, financieros y de cultura
condominal, dentro de las areas co-
munes que componen cada inmue-
ble constituido bajo el régimen de
condominio.

Recomendaciones al momento de
adquirir una propiedad en régimen
de condominio
Las principales recomendaciones
que harfa son:

1. Cerciorarse de que, desde el mo-
mento de la compraventa, haya cer-
teza sobre las areas privativas y las
dreas comunes que se estén ofre-
ciendo en venta. Es decir, que exista
la documentacion legal y técnica
gue acredite la existencia juridica del
régimen de condominio, mediante la
escritura publica correspondiente.

2. Si el desarrollo se ubica fuera de
la mancha urbana de la ciudad de
Mérida, cerciorarse de la sustenta-
bilidad que el propio desarrollo esta
ofreciendo en cuanto a aspectos y
estudios ambientales y de impacto
urbano, las fuentes de alimentacion
y tratamiento del agua potable, sus
mecanismos para canalizar almace-
nar y tratar las aguas residuales que
se generen dentro del propio lugar, la
factibilidad con que se cuenta para
recibir por parte de la CFE el servicio
de electricidad —ya sea de media o
baja tension— y conocer qué meca-
nismos se encuentran establecidos
para la separacion y el desalojo de
los residuos organicos e inorganicos
gue se generen dentro del desarrollo
en su conjunto y su traslado hacia el
tiradero municipal.

3. Revisar las reglas que existen y
que serviran para poder lograr una
buena convivencia entre los condo-
minos, asi como administrar, operar
las dreas comunes y contar con la
informacién operativa y financiera
del propio condominio.

El régimen en condominio: ¢llegé
para quedarse?

Definitivamente considero que el
régimen en condominio es, hoy por
hoy, una de las alternativas mas im-
portantes que se estan utilizando en
los proyectos inmobiliarios en Yuca-
tan.

Se estan desarrollando condominios,
no solo para uso residencial unifami-
liar o multifamiliar, sino también para
muchos otros usos, como comercial,
industrial, de servicios diversos, turis-
ticos, de rentas vacacionales y usos
mixtos.

También, cabe sefialar, que para la
propia autoridad municipal o estatal
representa una disminucién en la
carga y la responsabilidad de dotar
de ciertos servicios que requieren los
nucleos condominales en su interior,

ya gque son los propios condéminos
los responsables de llevar a cabo
tales tareas, asi como de cubrir los
costos que ello implique.

Por ultimo, debido a la proliferacién
gue existe en la planeacion desarrollo
y construccion de proyectos bajo el
régimen de condominio, me parece
de suma importancia que en la proxi-
ma reforma que llegaré a realizarse
a la Ley de Condominio Inmobiliario
del Estado de Yucatan, de manera
indispensable se incluya y se norme
lo conducente a la creacion, estruc-
turacion y establecimiento, de un
érgano gubernamental, sea estatal o
municipal, que conozca e intervenga
como autoridad mediadora, ejecutora
y sancionadora en aspectos que
tienen que ver con la convivencia
condominal, cultura condominal, asi
como incumplimientos a los regla-
mentos y disposiciones normativas
al interior de cada condominio.

Existen referencias existentes so-
bre estos érganos en leyes de otros
estados, como la Procuraduria Social
de la Ciudad de México, o el Organo
Administrativo Municipal de Chiapas.

Arquitecto por la Universidad Nacional Auténoma
de México. Posgrado en Administracién y Finanzas
en Bienes Raices por el Instituto Tecnoldégico Auté-
nomo de México (ITAM).

Arquitecta por la UADY. Maestra en Administracién
Publica por la UVM. Docente en la Universidad
Modelo y Cofundadora de Habitar y mas.
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En la edicion anterior de MetrdpoliMid,
presentamos la primera parte de la
entrevista a Edgardo Bolio Arceo,
director del Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida (IMPLAN); a
Alejandra Aragén Quintal, la coordi-
nadora del Sistema de Gestion de
Espacios Publicos; y a Marilin Can
Quintal, colaboradora del Sistema
de Gestion de Espacios Publicos,
gue abundd sobre las visiones y re-
tos del espacio publico en Mérida.
Esta segunda parte, se centra en la
naturaleza de las intervenciones que
se han realizado en Mérida en los Ul-
timos afios, en materia de espacios
publicos.

Intervencion constante del espacio
publico

El ayuntamiento esta haciendo inter-
venciones de diferente escala todo el
tiempo. En promedio, al afio se hacen
10 o 12 intervenciones de espacio
publico con el sistema de disefo
participativo, y alrededor de 30 o 40
en total.

Aun asi, el ayuntamiento recibe de
100 a 120 solicitudes de intervencion
de espacios publicos cada afio, y los
recursos de los que dispone para
poder atenderlas no son de la misma
escala que las expectativas ciudada-
nas. Entonces, viene el reto de encon-
trar algun criterio para seleccionar
donde poder intervenir, que considere
criterios de responsabilidad y de
distribucion equitativa.

Otro gran reto, es la cuestion opera-
tiva. Las solicitudes ciudadanas se
integran a través de diversas areas
o dependencias, por lo que la Se-
cretaria de Participacion Ciudadana
solicito a las 19 dependencias que in-
ciden y actuan en el espacio publico,
que elaboraran una base de datos de
las solicitudes ciudadanas recibidas
desde 2018 a 2022. Se integré una
base de datos de 489 solicitudes, y
el IMPLAN es el responsable de ver
a qué espacio publico corresponden.
De las solicitudes iniciales, se detecta-
ron 234 espacios publicos solicitados,
ya sea para la creacion, manteni-
miento o intervencion.
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Criterios para la intervencion del
espacio publico

Para determinar qué espacios publi-
cos intervenir, se aplicaron 5 filtros o
criterios:

1. La propiedad, es decir, que se tra-
tara de un espacio publico propiedad
del municipio.

2. El que no hubiera tenido un proceso
previo de intervencién.

3. La naturaleza y viabilidad de la
solicitud, considerando también fac-
tores como el presupuesto.

4. La ubicacion, dado que este pro-
ceso no involucra en este momento
a las comisarias, mismas que son
atendidas con otro tipo de recursos
y estrategias.

5. La existencia o no de comités
de vecinos, dando mayor impacto
colectivo a las solicitudes.

De este modo, se redujo a una base
de 67 espacios publicos que acredi-
taban los filtros y, a partir de esto, se
eligieron estratégicamente los lugares.

Participacion ciudadana: disefio y
presupuesto participativo

Recientemente, se aprobd un regla-
mento en el municipio de Mérida para
fomentar la participacion ciudadana
en diferentes temas y, uno de ellos,
es el mecanismo de presupuesto
participativo, en el cual la ciudadania
va a tener la oportunidad de decidir
donde poner el dinero.

Buscar cuales pueden ser los meca-
nismos para recibir las solicitudes
ciudadanas y orientarlas, implica una
decision que ya no sera solo de la
autoridad, sino también de los ciuda-
danos. Con todo este trabajo previo
de filtrado y clasificacion, se tienen
bases mas estructuradas para que
los ciudadanos puedan elegir de una
manera mas equitativa y justa.

q A
L * LY 4
Criterios para la Intervencion
1. Propiedad | bl Yoo un Viabilidad
: proceso previo de la solicitud
de intervenciéon
5. La existencia \
l La Ubicacién lo no de comités =< |
de vecinos :
_ _J
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El uso y versatilidad del espacio
publico

Cuando aplicamos la metodologia
de disefio participativo, uno de los
ejercicios reside en identificar cuan-
tas veces se asiste al parque, en que
horarios y qué actividades hacen. En
los parques de colonia, y en los que
hay preferencia por juegos infantiles,
los horarios de uso son temprano en
la mafiana y por la noche. A esto se
agregan otros factores, como el tema
ambiental, contar con infraestructura
verde que proporcione sombra, o un
area confortable puede atraer a mas
personas al espacio publico.

Otra cuestion son las politicas de ac-
tivacion, promocién y funcionamiento
del parque. Muchas veces éstas
estan orientadas hacia la mafiana o
hacia la tarde, porque se cree que la
gente no acudiria en otros horarios.
Sin embargo, se olvidan de que hay
personas que se guedan en casa en
esos horarios y estan buscando qué
actividades realizar. La politica publica
también puede ser un factor que de-
termine los horarios de uso. Sin em-
bargo, primero debe haber confor-
tabilidad en el espacio publico para
poder ofrecer otras funciones.

Ante la falta de recursos: alianzas y
captacion de otros tipos de ingreso

Debemos apostar por las alianzas y
la complementariedad del trabajo de
diferentes actores clave en la comu-
nidad. El gran reto es poder hacerlo
funcional, mucho mas practico y sis-
tematizado, de tal manera que estos
mecanismos de gestién colaborativa
entre diferentes agentes sociales,
pueda verse reflejado en mayor cali-
dad y cantidad de estas intervencio-
nes.

En sumomento, también se habld de
un proyecto que incentivara la capta-
cion de otros tipos de ingresos, que
complementen los del municipio y

permitan seguir manteniendo y ge-
nerando nuevos espacios publicos.
Existen figuras como la donaciény el
comodato, del cual “Jardin Bepensa”
es un ejemplo de un caso de éxito.

Por su parte, un ejemplo de donacion
es el proyecto que tuvimos hace
poco. La empresa “Niantic”, que pro-
mueve juegos como “Pokémon GO’
estuvo interesada en colaborar porque
vio que uno de los puntos donde el
juego estaba teniendo mucho éxito
era precisamente la ciudad de Mérida.

Pokémon GO: un caso de éxito en
el espacio publico

Habian identificado, a partir sistemas
GPS y satelitales, que uno de los es-
pacios publicos donde se juntaba la
gente a cazar pokemones, era el del
Fraccionamiento del Parque, especi-
ficamente en el drea donde esta el
jardin botanico. Entonces, a través de
“Escuelas sustentables”, una asocia-
cion particular, se pusieron en con-
tacto con el municipio e hicieron una
donacion para habilitar ese espacio,
amodo de que los jugadores tuvieran
mas de comodidad.

ENTRENADORESJAIRSERVICID,

NBCNUE%TH’EULHN ENTI DORES Y PARTICIPA EN LA
REHABILITACION DEL JAROIN BOTANICO DEL PAROUE RECREATIVO DE
ORIENTE UBICADO EN EL FRACC. DEL PARQUE. HABRA SORPRESAS!

arics sel sar de Mirida,

"En promedio, al aio se hacen
10 o0 12 intervenciones de
espacio puthlico con el sistema
de ciseito participativo, y
alreclecor de 30 040 en
total".

08 | @MetropoliMid
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A través de esta donacion, colabo-
ramos varias de las dependencias
involucradas y el IMPLAN se encargd
de ser gestor para el desarrollo de un
proyecto prototipo: se establecio el
presupuesto, se dieron los recursos,
materiales, bancas, luminarias, y se
hizo un evento participativo, donde
a los mismos jugadores se les invitd
para que ellos puedan construir y
proponer la intervencion del espacio
publico.

A partir de esta alianza, al espacio
publico se le puso wifi, luminarias,
bancas y hubo un proceso de partici-
pacion y apropiacion por parte de los
mas de 200 jugadores que participa-
ron. Con este antecedente, ha habido
interés de otras empresas por reali- !
zar una colaboracion directa para : o N Director del Instituto de Planeacion Municipal de
explorar estos mecanismos. " Mérida, IMPLAN.

Aunque persiste la preocupacion de
‘dénde deja de ser publico y donde
deja de ser privado’, es importante

aclarar que no estamos regalando Disefiadora del Habitat por la UADY. Coordinadora
los espacios publicos, sino que esta- 3 del Sistema de Gestion de Espacios Publicos. Instituto
mos buscando nuevas modalidades _ . Municipal de Planeacién/Ayuntamiento de Mérida.
gue permitan una colaboracién para 0 !
el bien comun.

Disefiadora del Habitat por la UADY. Colaboradora
en la Coordinacién del Sistema de Gestidén de Es-
Entrevista realizada por: pacios Publicos. Instituto Municipal de Planeacién/
Karen Daniela May Puerto Ayuntamiento de Mérida.
y David Montaiiez Rufino.
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Cdamara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda

Vivienda en México:
demanda, perspectiva

y retos

Necesidades y estrategias para la
vivienda asequible

Dr. Albert Saiz. Profesor del
Departamento de Estudios Urbanos
y Planificacién del Instituto de
Massachusetts de Tecnologia

Algunos de los factores que han pro-
vocado el déficit de vivienda en Lati-
noamérica son:

- Baja renta per capita, a partir de la
década perdida de los 90’s.

- Desigualdad economica y creci-
miento de la poblacion y los hogares.
- Urbanizacion temprana a muy bajas
densidades.

-Falta de coordinacién metropolitana.
- Politicas municipales de uso de suelo
problematicas.

- Procedimientos de reclasificacion
urbanisticay aprobacién de proyectos.

10 | @MetropoliMid
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Hoy tenemos 3.6 personas
por casq,

Hay
mds crecimiento de la
demanda de vivienda que
de la poblacién.

Inestabilidad politica y falta de
consenso en politicas de vivienda e
inversién privada. Las politicas de
planeacion y vivienda deben ser esta-
bles a largo plazo.

- Crédito hipotecario infra dimensio-
nado.

Necesidades de vivienda en México
en 10 parametros.

1. Acelerada tasa de crecimiento de
la poblacién urbana.

2. Formacion de hogares (personas
por vivienda).

3. Infra-viviendas que deben ser re-
emplazadas.

4. Depreciacion natural del stock de
vivienda.

5. CUS: Coeficiente Medio del Uso de
Suelo en el predio.

6. Espacio publico por m? de parcela
residencial, incluyendo calles, in-
fraestructura y parques.

7. Porcentaje de greenfield contra
brownfield.

8. Coste de la construcciéon por m? en
la proyeccion.

9. Incremento de los costos de la
construccion.

10. Evolucion del PIB en términos
reales.

3.8
4 36

E1990 =2000 2010 220

Tamarfio medio
de los hogares

Hoy tenemos 3.6 personas por casa,
menos gente viviendo en un mayor
nimero de viviendas, que actual-
mente alcanzan los 35.2 millones.
Hay mas crecimiento de la demanda
de vivienda que de la poblacion. La
densidad de los hogares esta dis-
minuyendo, y podria llegara 3 6 2.9
en proyeccion. Debemos reducir las
demandas de suelo, llevando el CUS
actual de 0.5, a 2 6 3. Debemos pen-
sar mucho mas en la implementa-
cion de las politicas, y no tanto en la
legislacion.

Estrategias para vivienda asequible:

1. Estabilidad Macroeconémica.

2. Eliminar barreras regulatorias a nivel
municipal.

3. Estimular la competencia.

4. Facilitar el "filtrado”.

5. Controles de alquileres.

6. Reduccion del coste crediticio.

7. Ayudas a la entrada de la hipoteca.
8. Reasegurar el riesgo.

9. Parcelas y servicios (sites and ser-

vices).

10. Reduccion del coste de construc-
cion.

11. Reduccion de requerimientos
superfluos.

35.2

1990 = 2000 ®2010 ®W2020

Numero de viviendas
(millones)

12. Vivienda modular y prefabricada.
13. Asistencia a la autoconstruccion.
14. Reciclar y reusar bienes raices.
15. Aumentar la densidad de ocupa-
cion del stock.

16. Micro-unidades.

17. Aumentar el uso del suelo en
greenfields.

18. Requerimientos de vivienda ase-
quible.

19. Vivienda asequible a cambio de
CUS.

20. Subsidios a
propiedad.

21. Subsidios a
asequible.

22. Redistribucion de impuestos a la
vivienda.

23. Subsidios a la demanda de alquiler.
24. Reducir las barreras al casero.
25. Macro-proyectos y subsidios
cruzados.

26. Tierra publica o no gubernamental.
27. Desarrolladores sociales finan-
cieramente sostenibles.

la demanda en

la construccién

Hacer Ciudad | 11



¢COmo generar una vision de pros-
peridad?

Hacia el afio 2030, vamos a tener
una poblacion equilibrada entre los
diversos grupos de edad. La vivienda
formal producida industrialmente ha
decrecido desde el 2009, la coloca-
cion hipotecaria de vivienda nueva ha
seguido la misma tendencia.

El parque habitacional continuara
creciendo a un ritmo cercano a 900
mil unidades por afio en la presente
década, pero cada vez se hara mas
de manera informal y autoconstruida.
El gran reto, y oportunidad para la in-
dustria, es lograr incorporar las millo-
nes de viviendas que se construyen
segun las reglas de la selva, la “cons-
tructora pueblo”.

La vivienda es un producto que con-
sumen las familias. Hay que seg-
mentar y entender las caracteristicas

de las familias, identificando sus in-
gresos y perfiles econémicos, para
dar soluciones y estrategias diferen-
ciadas. La estrategia de la politica
nacional debe responder a una estra-
tegia de cada uno de los 9 cuadran-
tes de segmentacion de las familias,
incluyendo a quienes tienen ingresos
formales, mixtos e informales; donde
se identifican ingresos y perfil de
economia. Cada cuadrante requiere
de soluciones y estrategias diferen-
ciadas.

En México, estamos en la etapa que
va, de crecimiento hacia movilidad.
Estamos sub-bancarizados. El eje de
todo debe ser ciudades competitivas
y desarrollo regional. Para ello se re-
quiere planeacion urbana y de vivien-
da; coordinacion publico privada; mi-
tigar la pobreza y otorgar subsidios
dignos; crear riqueza y clase media; y
una correcta arquitectura del sistema
hipotecario.

En conclusion, la reactivacion del
sector es un programa ambicioso; no
obstante, es necesario generar los

) Propuestas de Solucién: Entender las Tendencias para el 2035

Matriz 9 cuadrantes. Para segmentar las caracteristicas de las familias, sus
necesidades y propuestas de solucién, se construyo un esquema donde se
identifican ingresos y perfil de economia. Cada cuadrante requiere de soluciones y
estrategias diferenciadas
Cobertura actual

7.8 15.8 6.4

30 Millones de Familias 2015

Cobertura Futura

e o BEE | s
2.0 4.2 1.9 .1
10.5 221 9.4
42 Millenes de Familias 2035
una asc en Ing ¥ una disminucidn en la

Con las epciones de crecimiento grdfico y econdmico, esp

informalidad

Puinia) FSASRane B 1o St i 14 AMAL S8R GEA ¥ DebilTn

cambios estructurales para poner al
sector en el rumbo y ritmo de creci-
miento correcto, con vision al afio
2035. Un acuerdo de voluntades para
potenciar el sector es imprescindible.

También, es necesario crecer sustan-
cialmente la penetracion de vivienda
usada y su formalizacién; ampliar la
oferta de valor a los segmentos de
los cuadrantes medios, de ingresos
mixtos; desarrollar esquemas de
ahorro y crédito dirigido; y duplicar
la produccion de vivienda nueva para
generar actividad sobre la cadena de
valor y el empleo.

Derivado de lo anterior, y atendiendo
al sentido de urgencia, recomen-
damos poner en marcha el plan de
accion de las siete iniciativas pro-
puestas. Es fundamental posicionar
este programa bajo una estructura
publico-privada con visién de largo
plazo en la agenda nacional. El reto
fundamental: seguir construyendo a
México.

El parque habitacional
continuara creciendo a
un ritmo cercano a

4

pero cada vez se hard
mas de

El gran
reto, y oportunidad para
la industria, es lograr
incorporar las millones
de viviendas que se
construyen segun las
reglas de la selvq, la
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Vivienda para los trabajadores de
menos ingresos

Lic. Mario Macias Robles. Director
Sectorial de los trabajadores de
INFONAVIT

Hay preocupacion por la colocacion
de vivienda social y econdmica, los
derechohabientes de escasos recur-
SOS aspiran a una vivienda, pero gran
parte de ellos no alcanzan los montos
minimos. Para que el trabajador dere-
chohabiente pueda elegir, debe tener
los suficientes productos financie-
ros, sobre todo para vivienda nueva
y usada.

Nos interesa que el INFONAVIT cum-
pla con su origen, que es ofertar cré-
dito hipotecario para los trabajadores.
¢De qué sirve colocar vivienda para
rangos salariales de 550 mil pesos
0 Mas, si los trabajadores de menos
ingresos son los que ahora no tienen
acceso a una vivienda? Urge replantear
el Infonavit que queremos.

Se requiere incrementar la coloca-
cion de vivienda nueva y vivienda
usada para este estrato econdmico
de la sociedad, que son los trabaja-
dores que no tienen acceso a vivienda.
Para ello, proponemos 3 acciones
que deben discutirse con los demas
sectores:

- Posibilidad de que los trabajadores
se puedan organizar para desarrollar
su vivienda, sin intervencion de los
desarrolladores.

- Ante el reto de que no hay vivienda
para los de menores ingresos, tam-
bién hay la propuesta de que el
INFONAVIT pueda comprar y contar
con reserva territorial, para desarrollar
vivienda junto con los desarrolladores,
como esquema piloto en todo el pais.
- Retomar la discusion de la vivienda
progresiva.

\ CANADEYI

YUCATAN

"Nos interesa que el INFONAVIT cumpla con su
origen, que es ofertar crédito hipotecario para
los trabajadores. ; De qué sirve colocar vivienda
para rangos salariales de 550 mil pesos o mas, si
los trabajadores de menos ingresos son los que
ahora no tienen acceso a una vivienda? Urge
replantear el Infonavit que queremos".

T e,

Asociaciones de Vivienda en
Holanda

CEPAC en Brasil C 3 2}
Asistencia al alquiler en USA |

Dos décadas de Vivienda 2000-2020

8 millones de estas 10 millones de estas

TR

‘-‘ ‘ . : | I-I i . .
Estas con chorros de reglas Estas con reglas de selva

Presidente CANADEVI Delegacién Yucatan.

Hacer Ciudad | 13
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En los Gltimos dias de enero de
cada afio, es comln encontrar en
las cajas de la Tesoreria del Ayun-
tamiento largas colas de personas
que buscan cumplir con su obliga-
cién de pagar el impuesto predial

e sus propiedades. Ya sea por
costumbre de pagar la anualidad,
o por el beneficio que representa
el pagarlo a inicio del afio, esta
buena préctica contributiva es un
referente de la poblacion de Mé-
rida en cuanto al cumplimiento de
las obligaciones.

El origen del impuesto
predial

Muy pocas personas saben que
el origen del impuesto predial se
remonta a periodos Novo hispani-
cos, lo cual resulta entendible dado
que el desarrollo feudal y el em-
padronamiento a un territorio ge-
neraba de inmediato la necesidad
de ser contribuyente de esa locali-
dad. Si bien se puede considerar
que la vivienda no es lo mismo que

la propiedad de un inmueble, es
claro que, en los sistemas econé-
micos que caracterizaban el siglo
XVIIly XIX, la propiedad represen-
taba una manifestacién directa de
riqueza y, por ende, se debia de
contribuir a la hacienda piblica.

Si bien desde el periodo de la Re-
forma se buscaba un orden federal
que garantizara la figura de la
desamortizaciéon de los bienes, la
lucha contra el acaparamiento de
tierras y la figura del Municipio Li-
bre, no fue sino hasta la Constitu-
cién de 1917 cuando apareceria
la figura de la propiedad priva-
da plena para los mexicanos.
Esto 0ltimo permiti6 un avance
en la autonomia para las arcas
de los municipios y la generacién
del impuesto a la propiedad inmo-
biliaria; sin embargo, el cobro de
estos impuestos seguiria corriendo
a cargo del estado al que pertene-
ciera el municipio, lo cual afectaba
al ejercicio de la potestad tributaria
plena de este Gltimo.

2l UNIVERSIDAD

) MODELO
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Administracion de impuestos
por parte de los municipios

En 1983 se establecio que el cobro
de los impuestos sobre inmuebles
quedara a cargo de las adminis-
traciones municipales. Sin embargo,
no fue sino hasta la reforma cons-
titucional de 1999, cuando se les
oforga a los municipios la admi-
nistracién libre de su hacienda, y
se les permitiria percibir ingresos
“sobre la propiedad inmobiliaria,
de su fraccionamiento, divisidn,
consolidacién, traslacién y me-
jora, asi como las que tengan
por base el cambio de valor de
los inmuebles” (arficulo 115 de la
Constitucién).

Cabe recalcar que, el mismo articulo
115, manifiesta que las contribu-
ciones que el municipio perciba

por este objeto deben de ser es-
tablecidas por el estado al que
pertenece. Es decir, el municipio
no cuenta con potestad tributaria
plena, puesto que las leyes que re-
gulan el cobro del impuesto predial
no son formuladas por el Ayunta-
miento o el Cabildo donde se en-
cuentre la propiedad, sino por el
Congreso de la entidad federativa.
Esto quiere decir que el Ayunta-
miento, a través de su érgano de
tesoreria municipal, solo tiene la
facultad de cobrar el impuesto (lo
cual implica también la posibilidad
de calcularlo), mas no puede crear
el cuerpo normativo que regule sus
elementos bésicos, como pueden
ser el cébmo, cuéndo, cuénto y por
qué pagar el predial.

Por ende, resulta juridicamente im-
procedente que un municipio pueda

decidir sobre el monto exacto de
cuénto cobrar. Por ejemplo, es la
misma Ley de Hacienda del Muni-
cipio de Mérida (aprobada por el
Congreso del Estado de Yucatan)
donde se estipulan las tasas y los
procedimientos para calcular el
impuesto predial. Esto teniendo
como base gravable de la contri-
bucién el valor catastral del inmue-
ble, o bien, por las rentas, frutos
civiles o contraprestaciones que se
generen en forno al acto juridico
del que sea objeto la propiedad.
Es decir, la tesoreria municipal no
calcula a discrecionalidad o bajo
sus propios términos regulatorios;
antes bien, atendiendo al principio
de legalidad en materia fiscal, la
hacienda de Mérida debe respetar
lo que estipula la ley en la materia.
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"En el caso de Mérida, de acuerdo a Laimportancia del impuesto
. o predial para Mérida
la Ley de Ingresos para el ejercicio .
) . . El impuesto predial es entonces una
'ﬁsca[ 2023' el |mpuesto pred.al excelente fuente de ingresos para

cualquier municipio. A razén de

representa el 48% del totalde  que en nuestro pais tenemos una

pobre cultura contributiva —ya sea

los ingresos que podria obtener el  por la poca credibilidad en torno

C ~ 0 a la implementacién para el gasto
MunICIPIO en elano" publico de lo que se recauda, o
por la ineficiente o nula forma en

la que un municipio pueda cobrar

sus propias contribuciones—, es

claro que este impuesto resulta ser

una forma de autonomia adminis-

trativa, politica y econémica para

cualquier ayuntamiento respecto a

Bttt e los apoyos que mande la Federa-

aderechohabientes ciéon.
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Esto Gltimo es posible sustentarlo
precisamente porque, en el caso
de Mérida, de acuerdo a la Ley
de Ingresos para el ejercicio fiscal
2023, el impuesto predial represen-
ta el 48% del total de los ingresos
que podria obtener el municipio en
el afo.

Si bien es comprensible que ningn
politico o aspirante a un puesto de
eleccion popular adoptaria como
estandarte la captacién coactiva y
eficaz de impuestos, no debemos
olvidar que el impuesto es una
oportunidad importante para eje-
cutar las obras que se necesitan
en la ciudad. Por ende, resulta im-
portante comprender que exista la
insistencia del Ayuntamiento en la
promocién de su pago, asi como
la generacién de programas que
ofrezcan incentivos o bonificaciones
para quienes asi lo hagan.

En conclusién, si tenemos una pro-
piedad inmueble -ya sea desde
nuestra perspectiva como obliga-
dos fiscales o bien desde la idea
de contribuir a tener una mejor
ciudad-, es necesario pagar el
predial.

Fuentes consultadas:

Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos

Ley de Ingresos para el Municipio
de Mérida

Ley de Hacienda para el Municipio
de Mérida

LMM Consulting (n.d.) “Impuesto
Predial, andlisis y alternativas para
mejorar la capacidad recaudatoria
en los municipios de México”,
Consultado en htips://www.cefp.
gob.mx/transp/CEFP-CEFP-70-
41-C-Estudio0009-010617.pdf

Lic. en Derecho por la Facultad de Derecho de la
UNAM. Maestro en Educacién por la Universidad
del Valle de México, asi como Coordinador de la
Licenciatura en Derecho por la Universidad Modelo.
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Hablemos de Espacio Publico:
redescubrimiento de los parques
a raiz de la pandemia

La transformacion del espacio
publico postpandemia

A raiz de la pandemia hubo un des-
cubrimiento del espacio publico por
bastante gente. Las personas que no
iban al espacio publico por la pande-
mia, comenzaron a ir, descubriendo
gue se esta bien en un parque.

México y Latinoamérica son lugares
donde la gente, principalmente de
clase media y media alta, no usaban
el espacio publico, pues preferian
tener a su hijo en un centro de juegos
pagando para que lo cuiden por cues-
tiones de delincuencia... pero, ahora,
han descubierto que hay ciertos par-
gues con buen control.
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El Parque del Arte en Puebla

Un ejemplo es el Parque del Arte en
Puebla, donde se ha incrementado
mucho el uso, tanto de la parte in-
fantil, como de la parte deportiva. El
cierre de gimnasios hizo que muchos
entrenadores aprovecharan estos
parques para hacer pilates, caliste-
nia y entrenamiento multifuncional.
Ahora, todos ellos han permanecido
incluso terminada la pandemia, pues
han descubierto que tienen un mer-
cado sin depender de un gimnasio.

Ademas, la gente ha descubierto que
es mejor hacer deporte al aire libre.
Se han dado cuenta de que, al ira un
parque, ademas de hacer ejercicio se
relacionan con otras personas, pueden
convivir, interactuar y conocer. Este
descubrimiento, y este uso que antes
no existia en ciertos parques, se ha
potenciado mucho, lo cual considero
es algo bueno.

Hablemos de Espacio Publico: redescubrimiento de los parques a raiz de la pandemia | 19



Los parques y los centros
comerciales

Mucha gente ha cambiado los lugares
privados por un parque.. al menos
por un rato. Antes era 100 % el centro
comercial, donde jugaban, comian y
compraban. Esto es algo muy comun
en los Estados Unidos: “voy al Mall y
ahi me la paso todo el dia, luego me
voy a mi casa”.

Considero que el espacio publico
gand algo de terreno gracias a la
pandemia. Ahora, aunque los centros
comerciales vuelven a estar llenos,
ha quedado un uso un poco mas in-
tensivo del espacio publico por parte
de la gente, que antes ni siquiera lo
usaba. Antes pasaban con el coche
cerca de un espacio publico y decian
‘gue bonito esta.. mira ahi hay un
parque... se ven bonitos los arboles...
pero vamonos para al centro comer-
cial”.

Ahora, mucha mas gente ha descu-
bierto el valor del espacio publico vy,
también, la necesidad de demandar
mas y mejores parques a la autoridad.

"Considero que el espacio publico
gano algo de terreno gracias a la
pandemia. Ahora, aunque los cen-
tros comerciales vuelven a estar
llenos, ha quedado un uso un poco
mas intensivo del espacio publico
por parte de la gente, que antes ni
siquiera lo usaba".

Director General de DIHLA, equipamiento urbano;

egresado en Economia por la Universidad Complu-
tense de Madrid.
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¢Se esta fraguando una crisis finan-
ciera en México? ;Tenemos condi-
ciones preocupantes por el endeu-
damiento de las familias y empresas
medianas? ¢Los sacrificios fiscales
como el subsidio a los hidrocarburos
y a la energia eléctrica, impago de
impuesto predial o servicios de agua
y saneamiento: son factor de riesgo
para el erario? ;Serdn sostenibles de
2024 a 2026, los apoyos en efectivo?




2018 - abril de 2023

Desde 2018 se inicia la extincion de
buena parte de la banca de desarrollo
y fomento econdmico. NAFINSA,
BANCOMEXT, FINANCIERA RURAL
y FONATUR estan en ese proceso.
Se crea el Banco del Bienestar, de
cobertura nacional y de recepcion
de remesas. El dinero publico que
se hallaba en los fideicomisos sin
estructura organica se invierten en
cuatro proyectos estratégicos: Aero-
puerto Internacional Felipe Angeles,
Tren Maya, Transistmico y Refineria
en Dos Bocas.

Las estimaciones iniciales del costo
deestos proyectoshansidorebasadas
en la realidad por motivos exdgenos
—destacando la epidemia mundial
del coronavirus, el alza en costos de
bienes de capital, los requerimientos
ambientales y los cambios sobre
la marcha—. La afectacién por tres
afios de pandemia a la economia, ge-
neré ademas desempleo en el sector
servicios y mas economia informal.

En el Valle de México, un millén de
albafiiles se quedd sin trabajo, se
cerraron 8 mil establecimientos vy la
suspension de clases presenciales
dej6 una secuela de pérdidas para
una red de prestadores de servicios.
Para el cierre de 2021, la plantilla per-
sonal de las instituciones del gobierno
federal sumo 1 569 047 empleados;
se ha reducido en 8% respecto al
2018. Las iniciativas actuales en dis-
cusion en el Congreso de la Unién
reducirian en cerca de 3 mil personas
esta estructura.

Las economias locales dependientes
del turismo se fueron a pique con
dafios severos para sus agentes
economicos. Para el tercer trimestre
de 2023, INEGI reportd que las eco-
nomias estatales mas afectadas en
relacién con el mismo periodo de
2022 fueron: Campeche (-16.9 %),
Aguascalientes(-6.9%),Colima(-6.0%),
Veracruz (-5.3 %), Zacatecas (-3.3%)
y la Ciudad de México (-3.2 %). La

afectacion a la clase media fue
amortiguada temporalmente por los
esquemas de Banco de México. Los
gobiernos locales tuvieron una sus-
tantiva merma en ingresos y ahora
deben pagar 18% de intereses en
nuevos créditos. Los emprendedores
turisticos enfrentan el veto bancario.

El cierre sanitario fronterizo y la
escalada migratoria de Sur a Norte
—de una escala inédita en la historia
de México y Estados Unidos—, causo
dafios severos a la economia local.

La boyante industria automotriz que
nos hizo ser el 5° productor mundial,
se vio afectada desde 2022 por la
escasez de ‘chips” provenientes de
Asia. A las agencias de automoviles
les toman plazos entre 12 a 15 meses
entregar las unidades, y los autos
usados han incrementado en 40 %
su valor de mercado.
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“NO CREEMOS GUE HAYA ELEMINTCS PARA GQUE
TENGAMES UNA CRISIS BANCARIA EN 2624 A
2026. L0 QUE ST SE DARA, ES EL PELIGRD DE QUE
PERDAMOS LA CALIDAD DE NUESTRA DEUDA
SOBERANA DBTENIDA HACE 30 ANDS".

Inflacién por causas exdgenas

La economia de Estados Unidos
crecera solo 1.2% en 2023, con una
meta de inflacion del 5% que afectara
nuestras exportaciones y flujos por
remesas y turismo. La disputa sobre
maiz transgénico y de generacion de
energia por empresas privadas esta
contribuyendo a la incertidumbre. El
conflicto en Ucrania espoleado por
la invasion rusa, vino a traernos de
regreso escasez e inflacion con afec-
tacion severa al poder adquisitivo de
las familias, que han tenido que reo-
rientar sus habitos de consumo de
alimentos. El pan de caja, los refrescos,
los carnicos y lacteos aumentaron de
precio en un promedio de 18%, casi
diez puntos arriba de lo que crecieron
los precios al consumidor.

La tasa real de interés que ahora
ofrecen los Certificados de Depdsito
del gobierno federal o la banca pri-
vada, son las mas altas que se han
registrado desde el 2000. El premio
a quien ahorra contrasta con el cas-
tigo a quien consume. Las tasas a
los créditos personales, de némina
o de los factorajes por consumo, se
han elevado sustantivamente. Quien
toma hoy dia un crédito personal
debera pagar en intereses 27% de lo
que recibe.

Los mayores bancos se ponen de
acuerdo entre si en lugar de competir
con mejores tasas o condiciones.
Tienen ademads apoyo de los entes
reguladores federales. La creacion
de fondos de ahorro para el retiro
(AFORES) vino a dar un nuevo nicho
de negocios para la clientela, que dista
mucho de ser competitivo.

La quiebra de Republic Bank se pre-
cipitd por un retiro masivo de aho-
rristas que, en un solo dia, retiraron
US $100,000 millones y, en Espafia,
el Banco Santander tuvo una salida
masiva de ahorradores.

Hasta ahora, en la Unién Europes,
Japon y Norteamérica parece ser
gue no se repetird el caso de crisis
bancarias pretéritas. Para el caso de
nuestro pals, el Banco de México ha
sido muy prudente y previsor con el
alza de tasas de interés. El consumo
privado solventado con tarjetas de
crédito da sefiales de impago, porqué
las familias se han desbocado des-
pués de dos afios del confinamiento
del COVID. Los viajes por carretera o
avion estan lejos de los resultados
del 2018.
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Gradualmente se recuperara la con-
flanza generalizada del consumidor
mexicano. La Unica sefial de alarma
que se puede dar, consiste en que
vuelva a endeudarse muy por arriba
de sus posibilidades. No creemos que
haya elementos para que tengamos
una crisis bancaria en 2024 a 2026.
Lo que si se darg, es el peligro de que
perdamos la calidad de nuestra deu-
da soberana obtenida hace 30 afios.
Pero las razones las dejamos para la
siguiente entrega.

Ver anexo: Antecedentes Historicos.
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Doctora en Urbanismo, Sofia Flores
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Sostenibilidad y resiliencia
en Mérida M

Usos de suelo y vegetacion

El ecosistema predominante del estado de

Yucatan es la Selva Baja Caducifolia, ; 1
pero los disturbios por actividades
humanas la han reducido

a Selva Secundaria, con

Lo
menos diversidad de Y
. . & vy
especies arboreas que d
la Selva.
[ |
Sin vegetacion 4.
- Urbano
Humeda
i R
- selva ¥
iar
hectareas
Resiliencia

Por lluvias extremas,

del municipio de Mérida
se encuentra en riesgo
Muy alto de inundacién

en riesgo Alto

en riesgo Medio

en riesgo Bajo

Riesgo de inundacién
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LA PLATAFORMA URBANA DE MERIDA
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