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FINANCIAMIENTO

URBANO E INGRESOS MUNICIPALES
POR LA GESTION DE LA PROPIEDAD
INMOBILIARIA DE MERIDA 2006-2017
EN EL MARCO DE LA LEY GENERAL
DE ASENTAMIENTOS HUMANGOS,
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANO

Plusvalia, politica puiblica, financiamiento urbano

Uno de los principales problemas a los que se enfren-
tan las ciudades latinoamericanas es la falta de politi-
cas puiblicas de suelo urbano orientadas a mejorar, no
solo la administracién de autorizaciones para nuevos
usos y desarrollos inmobiliarios, sino para una ges-
tién proactiva de la ciudad. En este sentido, el tema
de las plusvalias y la generacién de instrumentos no
tributarios para acelerar los procesos para el financia-
miento urbano, se vuelven cada vez mds urgentes de
atender.

Las autoridades municipales se encuentran ante el
desafio de contar cada vez con un menor presupuesto
para financiar las grandes infraestructuras que sus ciu-
dades demandan. El presente documento tiene como
objetivo explorar la posibilidad de vincular lo previs-
to en términos de financiamiento urbano en la nueva
Ley General de Asentamientos Humanos, Ordena-
miento Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOT-
DU, 2016) con el rol que la recaudacién municipal
por parte de la gestién de la propiedad inmobiliaria
ha tenido desde el afio 2006 hasta el 2017 conforme
alaLey de Ingresos del Municipio de Mérida (LIMM)
de cada uno de los ainos correspondientes.
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Capital gain, Public politics, Urban financing

One of the main problems facing Latin American cities
is the lack of public policies on urban land aimed to im-
prove, notjust the administration of authorizations for
new uses and real estate developments, but for a pro-
active management of the city. in this sense, the issue
of capital gains and the generation of non-tax instru-
ments to accelerate the processes for urban financing,
are becoming more and more urgent to attend.

The municipal authorities are faced with the chal-
lenge of having less and less budget to finance the
large infrastructures that their cities demand. This
document aims to explore the possibility of linking
what is expected in terms of urban financing in the
new General Law on Human Settlements, Land Use
Planning and Urban Development

{(LGAHOTDU, 2016, for its acronym in Spanish)
with the role that municipal collection by the man-
agement of real estate property has had from 2006 to
2017 under the Income Tax Act of the Municipality
of Mérida (LIMM) of each of the corresponding years.
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Introduccién

Uno de los principales problemas a los que se enfren-
tan las ciudades latinoamericanas es la falta de politi-
cas publicas de suelo urbano orientadas a mejorar, no
solo la administracién de autorizaciones para nuevos
usos y desarrollos inmobiliarios, sino para una ges-
tion proactiva de la ciudad. En este sentido, el tema
de las plusvalias y la generacién de instrumentos no
tributarios para acelerar los procesos para el finan-
ciamiento urbano, se vuelven cada vez mds urgentes
de atender, sobre todo en los escenarios urbanos de
las ciudades medias, las cuales se han convertido en
concentradoras de actividades econ6émicas y de inver-
siones inmobiliarias de gran importancia por sus im-
pactos urbanos, ambientales y en las infraestructuras
para la movilidad y servicios ptiblicos. Asi como por
tener un marco juridico débil y desarticulado entre si,
debido a que no contempla la problematica urbana de
forma integral e intersectorial.

Por tanto, las autoridades municipales se encuen-
tran ante el desafio de contar cada vez con un menor
presupuesto para financiar las grandes infraestructu-
ras que sus ciudades demandan; toda vez que, a pe-
sar de ser generadoras de riqueza y de plusvalia, los
instrumentos juridicos no contemplan forma alguna
para que estos beneficios que el esfuerzo colectivo le
aporta a los particulares, se manifieste de una manera
justa y equitativa en el espacio urbano, y mds atin, en
aquellas zonas de la ciudad en donde no hay planes
de inversion privada.

Como consecuencia, el presente trabajo tiene
como objetivo explorar la posibilidad de vincular lo
previsto en términos de financiamiento urbano en la
nueva Ley General de Asentamientos Humanos, Orde-
namiento Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOT-
DU, 2016) con el rol que la recaudacién municipal
por parte de la gestion de la propiedad inmobiliaria
ha tenido desde el afio 2006 hasta el 2017 conforme
a la Ley de Ingresos del Municipio de Mérida (LIMM)
de cada uno de los afios correspondientes.
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El suelo urbano como mercancia
y generadora de riqueza

Los hechos generadores de plusvalia se logran a tra-
vés de inversiones piiblicas en infraestructuras y me-
joramiento del entorno, asf como de modificaciones a
la normatividad que promueven a través de los instru-
mentos de planeacién en diferentes escalas, cambios de
usode sueloy auge de nuevos desarrollos inmobiliarios
comerciales y de servicios. Por tanto, se identifica el si-
guiente problema nacional que de acuerdo con Azue-
la, se requiere “reconocer la necesidad de combatir el uso
especulativo de la propiedad para recuperar la plusvalia
urbanay de ese modo financiar politicas urbanas incluyen-
tes, por un lado, y tener claro cudles son los procesos de pro-
duccién del espacio urbano en los que ese uso tiene lugar”.!

En virtud de lo anterior, habria que diferenciar y
separar los procesos urbanos relativos a la propiedad
del suelo con los del derecho a edificar, en el entendi-
do de que éste deriva de las normas e instrumentos
relativos a la regulacién del desarrollo urbano, y por
tanto, los incrementos en el valor de los inmuebles
que sean generados por el esfuerzo de la colectividad
y no sélo por el del propietario, deberian ser canaliza-
dos para financiar las necesidades y bienes del interés
ptiblico, toda vez que los particulares no los producen
de forma espontdnea.

Bertaud? ha realizado investigaciones relevantes
sobre el caso de los nuevos modelos de urbanizacion
en China a través de la relacién entre la intervencién
del gobierno y los mercados de suelo. Sus conclusio-
nes destacan que la intervencién del gobierno en el
desarrollo de las ciudades es indispensable, puede
apoyar o ignorar las tendencias del mercado. Sin em-
bargo, hacer caso omiso tiene un precio muy alto, de-
bido a que el mercado inmobiliario actda de forma
individual y no es responsable de resolver los pro-
blemas de la colectividad, ni de procurar escenarios
de equidad y competitividad urbana. Por tanto, po-
demos asumir que si se carece de un funcionamiento
equilibrado de tal mercado, se corre el riesgo de po-
tencializar el déficit de infraestructuras, asi como de
la dotacién de vivienda social. Es asf como, el suelo
urbano y urbanizable se convierte en mercancia irre-



petible y tinica, que debe ser parte de una politica integral urbana, orien-
tada al equilibrio social y al aprovechamiento sustentable del territorio.

El tema de la gestién de las plusvalfas para finandiar el desarrollo ur-
bano equitativo de las ciudades, estd presente desde la década de 1980
en diferentes ciudades latinoamericanas de Brasil, Colombia y Ecuador,
de las cuales se puede aprender y analizar los modelos juridicos y finan-
cieros, asi como su implementacién en sus correspondientes administra-
ciones municipales. Estos casos han sido documentados y apoyados por
investigaciones del Banco Interamericano del Desarrollo, asi como por
el Lincoln Institute of Land Policy.* Precisamente, el tema de “Los instru-
mentos no tributarios del financiamiento urbano” fue abordado por Martim
Smolka Director del Programa para Latinoamérica del mencionado ins-
tituto, en el Seminario de Propiedad Urbana y Constitucién de la Ciu-
dad de México durante los dias 17 y 18 de noviembre de 2016, organi-
zado por la Procuradurfa Ambiental y del Ordenamiento Territorial de
la Ciudad de México, el Centro de Investigacién y Docencia Econémicas
y el Lincoln Institute of Land Policy. Los temas relevantes de este semi-
nario se centraron en que la recuperacién de plusvalias y el impuestoala
propiedad inmobiliaria representan herramientas para una gestion efec-
tiva y equitativa del suelo urbano.

Asf también, la Agencia de Cooperacién Internacional del Japén
(JICA) ha tenido intervenciones con el Gobierno de Colombia en ma-
teria de planificacién urbana, la cual se reflejé en la incorporacién del
reajuste de terrenos en la Ley 9 de 1989 de Reforma Urbana y posterior-
mente en la Ley 388 de 1997 de Desarrollo Territorial. Estos resultados
se manifestaron en la generacién de mecanismos para la operatividad
del principio de reparto equitativo de cargas y beneficios. “Desde enton-
ces, el reajuste de terrenos estd ligado a un sistema articulado y vinculante de

Figura 1 > Repavimentacidn de la
Avenida Miguel Aleman.

Fuente: Archivo propio. Fecha: z de
febrero de 2017

Figura 2 = Ciclista en el
Fraccionamiento Del Arco, Mérida,
Yucatan.

Fuente; Archivo propio, Fecha: 6 de
marzo de 2017

1 Antonio Azuela, “Para una ciudad
incluyetite v sustetitable, otro régimen
de propiedad® en Revista Direito £ Prexis,
vol. 7, ndm. 14, 2016, pp. 588-608, Uni-
versidade do Estado do Rio de Janeiro,
Rio de Janeiro

2 Alain Bertaud (2012). “Government in-
tervention and urban land markets: the
case of China® en Journal of Architectural
and Planning Research, 29 (4), 335-346.
hitp://wwivjstor.org/stable/43030986

* Andrés Blanco, Vicente Fretes y Andrés
Mufioz (Eds.) (2016). Expandiendo el uso
de la valorizazibn del suelp: la captura de
plusvalias en América Latina y el Caribe.
Divisién de Gestién Fiscal y Munid-
pal Gerencia de Instituciones para el
Desarrollo. Washington: Banco Intera-
meticano de Desarrollo. http://dx.dol
org/10.18235/0000391

* Diego Brba (Coord.). Definicidn de poli-
ticas de suelo urbanu en América Latina,
Teoria y prdctica. Massachusetts: Lincoln
Institute of Land Policy
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instrumentos cuya funcién primordial consiste en garantiza el ordenamiento territorial,
la planificacion y financiacién del desarrollo urbano, y la gestion del suelo™.’

En julio de 2015 George W. McCarthy® sefialé con respecto ala Nueva Agenda
Urbana presentada en la cumbre de Habitat III” que: “Los impuestos 4 la propiedad
deberdn ser considerados como un instrumento de politica territorial y a su vez como un
medio para alcanzar metas fiscales.” En virtud de lo anterior, el Lincoln Institute of
Land Policy ha formulado una campafia sobre la necesidad de fortalecer la salud
fiscal municipal, entendiéndola como “la capacidad de los gobiernos locales para
planificar, administrar y pagar por servicios e inversiones piblicas criticas”.® Como
consecuencia, esta capacidad adquiere mayor relevancia, toda vez que las ciudades
estin en procesos mds rdpidos de cambio urbano y crecimiento poblacional, lo
cual conlleva a que las autoridades municipales tengan que enfrentar compromi-
sos cada vez mds dificiles y multidimensionales. Y si ademds, van de la mano con
una pobre e ineficaz recaudacién tributaria, un desconocimiento sobre mecanis-
mos para la gestién eficiente del suelo, una actitud pasiva por recibir transferencias
federales de recursos y el consecuente endeudamiento por obra e infraestructuras
publicas, entonces se hard poco factible la posibilidad de tener escenarios urbanos
con mejor calidad de vida, equidad en la distribuci6n entre las cargas y beneficios
que la ciudad genera y mejores oportunidades para el desarrollo humano, mds alla
de sélo fomentar inversiones en zonas exclusivas para los mds pudientes.

Resulta por tanto, necesario analizar cudles son las caracteristicas de las poli-
ticas publicas urbanas, de sus marcos regulatorios e instrumentos de planeacién
urbana en sus diferentes escalas, c6mo es el funcionamiento de sus sistemas ca-
tastrales y métodos de valoracién del impuesto predial, asi como los detalles de
los instrumentos financieros para el desarrollo urbano que se utilizan en estos
paises latinoamericanos, para determinar los alcances y la viabilidad de nuevos
instrumentos, cuyo propésito no es generar mas impuestos, sino una recaudacién
eficiente y su consecuente distribucién equitativa en la ciudad.

Los temas pendientes en el ambito nacional:
financiamiento urbano, plusvalias y mas

Financiamiento urbano en la LGAHOTDU

El pasado 26 de noviembre de 2016 se publicé la nueva Ley General de Asenta-
mientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOTDU),’
normativa que representa un avance en el camino recorrido de 4 décadas desde que
en 1976 se publicé la Ley General de Asentamientos Humanos. Esta nueva propuesta
juridica se enmarcé dentro de la Cumbre ONU Habitat III de la Nueva Agenda
Urbana, en donde uno de los retos mds significativos para el cumplimiento de
las estrategias en el &mbito local, es el tema del financiamiento urbano. Es decir,
jcémo van a enfrentar las autoridades municipales los grandes desafios urbanos
que su poblacién demanda para el corto y largo plazo?
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* Convocatoria JICA, 2016.
Primera Edicién del Curso
Internacional “Politicas
Urbanas y Gestién de
Programas Sostenibles para
Ciudades Inteligentes” que
se Ilevard a cabo en Colom-
bia del 20 de febrero al 17 de
marzo de 2017. Agencia de
Cooperacidn Internacional
del Japén (JICA), Departa-
mento Nacional de Planea-
cién de Colombia

% Presidente y CEQ del Lin-
coln Institute of Land Policy
in Cambridge, Massachu-
setts

7 ONU Hibitat Quito Octubre
de 2016 en donde a delega-
cién mexicana presents el
proyecto de la Ley General
de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorialy
Desarrollo Urbano

8 http://www.lincolninst.edu/
es/temas-claves/salud-fis-
cal-municipal

? http://www.diputados.
gob.mx/LeyesBiblio/pdf/
LGAHOTDU_281116.pdf

1° Asf como a su reciente
modificacién del 28 de di-
ciembre 20186. http://www.
congresoyucatan.gob.mx/
detalle_ley.phptidley=6, N.
dela A,

1t Sin embargo, en nuestro
pafs a pesarde queen el
pérrafo tercero del arti-
culo 27 de la Constitucitn
Politica de los Estados Unidos
Mexicanos se establece que “La
Nacién tendrd en todo tiempo
el derecho de (...) imponer
a la propiedad privada las
modalidades que dicte el
interés piblico (...) asi como
el de (...) regular, en beneficio
social, el aprovechamiento de
los elementos naturales sus-
ceptibles de apropiacién, con
objeto de bacer una distribu-
cidin equitativa de la rigueza
publica...”, recientemente en
el pasado mes de diciembre
de 2016, se sometid ante
la cimara de legisladores
el tema de ]a captacién de
plusvalias, tanto para la
Constitucién como para la



Por tanto, resulta relevante analizar qué es lo que
propone la LGAHOTDU con respecto al tema del fi-
nanciamiento urbano, toda vez que a un afio de su ex-
pedicién, es decir para el préximo mes de noviembre,
deberiamos contar con la correspondiente ley estatal,
misma que dejarfa sin efecto a la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Yucatdn (1995),° y a su vez,
deberia establecer la correspondencia juridica con los
instrumentos de la escala municipal.

En la LGAHOTDU se precisa el espiritu del inte-
rés piblico y su relacién con la propiedad inmobilia-
ria en el Inciso I1I del Articulo 4 del Capitulo Segundo
de los Principios, de la siguiente manera:

Derecho a la propiedad urbana. Garantizar los dere-
chos de propiedad inmobiliaria con la intencién de
que los propietarios tengan protegidos sus derechos,
pero también asuman responsabilidades especificas
con. el estado y con Ja sociedad, respetando los dere-
chos y limites previstos en la Constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos y esta Ley. El interés
piblico prevalecerd en la ocupacién y aprovechamien-
to del territorio.!!

Asimismo se establecen las atribuciones que des-
de el orden federal hasta el municipal les correspon-
den realizar con respecto al tema financiero segtin se
expresa en la tabla 1.

Inciso VIl del Artlculo 8. Corresponden
a la Federacién, a través de la Secretaria,
las atribuciones siguientes:

Planear, disefiar, promover y evaluar mecanismos de Emitir y, en su caso, madificar la legislacion local
en materia de Desarrollo Urbano que permita
contribuir al financiamiento e instrumentacién del
ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano y
Desarrollo Metropolitano en condicicnes de equidad, la programacidn, financiamiento
asi como para |a recuperacion de |as inversiones
publicas y del incremento de valor de la propiedad
inmebiliaria generado por la consolidacién y el
crecimiento urbano.

financiamiento para el Desarrollo Regional, urbano,
y rural, con la participacién que corresponda a las
dependencias y entidades de |a Administracién
Publica Federal, de los gobiernos de las entidades
federativas, de los municipios que sean
competentes, y las Demarcaciones Territoriales, asl
come a las instituciones de crédito y de los diversos
grupos sociales.

Inciso Xil del Articulo 10. Corresponde
a las entidades federativas:

Con respecto a lo anterior, tenemos que desde el
orden federal se asume la responsabilidad de generar
los mecanismos para poner en marcha el tema del fi-
nanciamiento para el desarrollo regional, urbano y ru-
ral. Por su parte, en el nivel estatal se estima incidir en
la escala municipal para contribuir al financiamiento
del desarrollo urbano y metropolitano, asf como para
recuperar lo que las inversiones publicas generan en
incrementos de valor de la propiedad inmobiliaria, lo
que hemos mencionado bajo el concepto de “recupe-
racién de plusvalfas”. Mientras que, para el 4mbito lo-
cal, le corresponderia atender las relaciones metropo-
litanas para que a través de convenios se determinen
los acuerdos para el financiamiento.

También hay que destacar que enla LGAHOTDU
2016, se destina el Titulo Décimo a los Instrumen-
tos para el Financiamiento del Desarrollo Urbano, en
cuyo articulo 88 se sefiala lo siguiente:

En términos de las leyes locales y federales aplicables,
y sin perjuicio de lo previsto por la fraccién IV del ar-
ticulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, corresponderd alas autoridades de
los distintos érdenes de gobierno la aplicacién de me-
canismos financieros y fiscales que permitan que los
costos de la ejecucién o introduccién de infraestructu-
ra primaria, servicios bésicos, otras obras y acciones de
interés pablico urbano se carguen de manera preferen-
te a los que se benefician directamente de los mismos.

Inciso Vil del Articulo 11.
Carresponde a los municipios:

Celebrar convenios de asociacién
con otros municipios para
fortalecer sus procesos de
planeacién urbana, asi como para

¥ ejecucion de acciones, obras y
prestacion de servicios comunes.

TABLA 1. Atribuciones federales, estatales y municipales de acuerdo a la LGAHCTDU 2016 con respecto al financiamiento urbano,
Elaboracién propia. Fuente: LGAHOTDU 2016.
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En esta propuesta, aunque resulta innovador posicionar el tema del financia-
miento para el desarrollo urbano, atin queda pendiente precisar la obligatoriedad
de vincular la planeacién de los usos suelos con estrategias financieras. Sin embar-
g0, queda explicito el hecho de la necesidad de que tales mecanismos financieros y
fiscales tienen un interés piblico por encima de seguir beneficiando a los mds pu-
dientes. También queda pendiente lo siguiente ;C6mo financiar la Resiliencia Ur-
bana, Prevencién y Reduccién de Riesgos en los Asentamientos Humanos,'? asf
como todo lo relativo a la movilidad urbana?*?

Ante estos escenarios, el impuesto predial es una opcién reconocida internacio-
nalmente para que las localidades puedan financiar los servicios ptiblicos y poder
darle mantenimiento a lo existente. Sin embargo, este impuesto no se ha valoriza-
do como una fuente poderosa de ingresos. Como consecuencia, resulta necesario
analizar c6mo los sistemas tributarios son capaces de transformar la riqueza gene-
rada por las inversiones inmobiliarias, muchas de ellas promotoras del fenémeno
de la expansion urbana, en mejorar los escenarios de aquellas zonas donde no hay
planes de inversién privada ni piblica, es decir, en reducir la brecha de las desigual-
dades. En México la recaudacién predial es sumamente baja, tanto “en términos ab-
solutos y relativos, pues en 2010 represent6 tan séio 0.13% del PIB”*

Por tanto, el reconocimiento de la tributacién y en especial de la tributacién in-
mobiliaria como un instrumento de reduccién de las desigualdades, distribucién
justa del costo de las ciudades y como forma de promover el desarrollo urbano posi-
blemente traeria mayor sostenibilidad alas politicas ya establecidas enlos diferentes
paises.” Con respecto a los aspectos administrativos sobre el nivel de recaudacién
y la composicién tributaria mexicana se tiene que las causas de una baja recauda-
cién estdn relacionadas con la falta de capacidad administrativa de las autoridades.'¢

Recuperacién de plusvalias urbanas atrapadas entre
las arenas politicas y mediaticas

El tema de la recuperacién de plusvalias urbanas ocup6 un espacio privilegiado en
el tiltimo semestre del afio de 2016, ya que por primera vez se abordé en el &mbito
juridico tanto para la elaboracién de la Constitucién Capitalina como en la nueva
Ley de Vivienda de la Ciudad de México.

En la Asamblea Constituyente se defendié que el espiritu de esta propuesta ju-
ridica, administrativa y financiera no tenfa intereses confiscatorios, ni para expro-
piar la propiedad particular, sino por el contrario, se fundamenta en el derecho a
la ciudad y en responder de forma proactiva a las necesidades de la poblacién, bus-
cando una distribucién mds justa de las cargas y beneficios que los usos del suelo
generan en la ciudad. Sin embargo, para evitar confusiones al respecto, el Jefe de
Gobierno de la Ciudad de México, Miguel Angel Mancera, solicité a la Asamblea
Constituyente eliminar el articulo 21 del proyecto de la Constitucién capitalina,
sin que hubiera una justificacién técnica y sobretodo, del beneficio social que esta
iniciativa podria tener.
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Ley de Vivienda, ambas de la
Ciudad de México. Consul-
tar tabla No. 2. N. dela A.

12 Capitulo Unico del TITULO

SEXTO de la Ley General
de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

13 Capitulo Unico del TITULO

SEPTIMO de la Ley General
de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

4 Ménica Unda, Carlos More-

no (2015). “La recandacién
del impuesto predial en
México: un anlisis de sus
determinantes econémicos
en el pericdo 1969-2010” en
Revista mexicana de ciencias
politicas y sociales, 60 (225),
pp- 47-78. Recuperado en
22 de mayo de 2017, http://
www.scielo.org.mx/scielo
d=50185-19182015000
300047 &ng=eséting=es

¥ Claudia De Cesare (2016).

Sistemas de] impuesto
predial en América Latina
y €l Caribe. Massachusetts:
Lincoln Institute of Land
Policy

16 Sin embargo, habria que

diferenciar la capacidad ad-
ministrativa de la capacidad
tecnoldgica, toda vez que
Mérida cuenta con un Sis-
tema Catastral considerado
como una de los més avan-
zados de Mézico, reconocido
por el Instituto Nacional

de Estadistica y Geografia
(INEGI). N. dela A.



Figura 3 > Repavimentaciones en |a calle 48 entre 57 vy 59 del {entro de Mérida.
Fuente: Archivo propio. Fecha: 12 de julio de 2o17

Mientras que el 4 de diciembre de 2016 la Asam-
blea Legislativa aprobé las modificaciones a la Ley de
Vivienda de la Ciudad de México en cuyo articulo 94
se sefiala que el gobierno debera establecer los me-
canismos para la captacién de plusvalias para desti-
narlas en acciones orientadas para distribuir y finan-
ciar equitativamente el desarrollo urbano, as{ como
también, el mejoramiento del entorno. De igual for-
ma como sucedié con la Constitucitn de la Ciudad de
México, ante el desconocimiento, confusién y preocu-
pacion de que se estuviera hablando de imponer nue-
vos impuestos y como consecuencia del desconten-
to social generado, los presidentes de la Comisién de
Gobierno y Vivienda solicitaron que dicho articulo se
modifique y, por tanto, que sea eliminado el término
de “plusvalias” del Articulo 94.

Por tanto, se requiere de una reconceptualizacién
de los derechos de la propiedad para diferenciar la
propiedad del suelo del derecho de edificabilidad, asf
como clarificar los procesos de produccién del espacio

urbano y los hechos colectivos generadores de plusva-
lia para que, apartir de ello, se formulen instrumentos
parala captacién de plusvalias del suelo originadas por
acto del poder piblico y que tengan como objetivo un
reparto equitativo de las cargas y beneficios para que
los gobiernos locales estén en posibilidad de financiar
politicas piiblica incluyentes y sustentables.

Para entender cémo el tema medidtico impacté en
laagendalegislativa, se realizé un registro de 83 notas
periodisticas desde el 31 de agosto de 2016 hasta el 8
de febrero de 2017, entre las cuales destaca cémo la
percepcidn en torno al tema termind desprestigiando
la iniciativa y sélo se rescatan dos titulares por parte
de especialistas y académicos que defienden esta pos-
tura, Cabe sefialar que tales noticias permearon en el
dmbito local, lo cual representard un desafio cuando
haya que repensar las formas tradicionales de recau-
dacién que tiene el municipio de Mérida para poder
enfrentar los diversos problemas urbanos, asf como
para mantener una ciudad extendida. (ver tabla 2)
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31/08/2016
15/09/2016
031072016

1411072016

181012016

2211172016

281112016

0111212016

061212016

051212016

06/12/2016

0711212016

08122016
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Encabezados mediaticos sobre
el tema de las plusvalias

1. Proyecto de Constitucion de la Ciudad de México ya es piblico

2. Proyecto de Constitucion Polftica de la Ciudad de México

3. 7 ejes de la nueva Ley de Desarrollo Urbano

4, Valor del suelg, clave para el crecimiento urbano sostenible: BID

5. Proyecto de documento final de la Conferencia de las Naciones Unidad sobre |a
vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat lll)

6. Diputados preparan una nueva ley de vivienda para |a Ciudad de México

7. Ley General de Asentamientos Humanas, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano

8. Piden a Mancera eliminar de proyecto Constitucién CDMX fraccién sobre plusvalia
de un inmueble

9. Aprueban en lo general dictamen de Ley de Vivienda para la CDMX

10. Dictamen que emite la Comisién de Vivienda en relacion a la inidativa con
proyecto de deareto por la que se expide la Nueva Ley de Vivienda para la Ciudad
de México

11. La captura de plusvalias y los contratos multianuales en la Constitucién de la
Ciudad de México por Salvador Medina y Ménica Tapia
12. La plusvalfa sera propiedad de la CDMX, proponen constituyentes

13. La asamblea legislativa aprueba una nueva ley de vivienda para la capital

14. El proyecto de constitucion no busca cobrar nuevo impuesto: Mancera

15. El jefe de gobiemo de la CDMX retira su propuesta, ALDF aprueba cobro de
plusvalias a inmuebles

16. La ALDF aprueba recaudar plusvalia

17. Avalan ley para impulsar vivienda popular en la CDMX
18. Aprueba Asamblea al fin, Ley de vivienda

19. Asamblea aprueba impuesto a plusvalla

20. La Ley de Vivienda de |a Ciudad de Méxice no genera nuevos impuestos
21. Ley de Vivienda de la CDMX no genera nuevos impuestos: Luna

22. Propuesta para que gobiemo de la CDMX se quede con plusvalia de viviendas,
*aniquila el mercado inmobiliario”: Triana Tena

23. Gobierno de la CDMX y ALDF analizan plusvalia de inmuebles

24. Se reformaré el Articulo 94 de |a Ley de Vivienda: Leonel Luna

25, Madificardn el articulo 94 de la Ley de Vivienda para evitar confusiones en su
interpretacién: Leonel Luna y Dunia Ludlow

26. Asamblea Legislativa corregira articulo de la ley de vivienda
27. Eliminaran el término "plusvalia’ del articulo 94 de Ley de Vivienda

28. El cobro de plusvalla fuera de constitucién, pero en ley de vivienda de la CDMX
29. Eliminan constituyentes parrafo sobre cobro de plusvallas

30. El abc de la nueva ley de vivienda para la Ciudad de México
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091122016
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1111272016

121272016

131122016

161122016

31. Constituyentes eliminan impuesto por plusvalia en CDMX

32. La nueva Ley de Vivienda de [a CDMX retirara el término plusvalia e incentivara
casas de interés sodial

33. Defienden captacitn de la plusvalia; ley de vivienda de la CDMX
34. Eliminan por unanimidad punto sobre plusvalia en el Constituyente

35. Cobro de plusvalla queda fuera de Constitucién de CDMX

36, Esta polémica propuesta ha generado molestia entre |os ciudadanos de la capital

37. ; Cobraré o no la plusvalia la nueva constitucién de la COMX?
38. Esta medida ha generado criticas e incertidumbre, pero yde verdad los
capitalinos tendrén que decir adids 2 [a propiedad privada?

39. Es inconstitucional la ley de vivienda, acusan Diputados y académicos consideran

inconstitucional la Ley de Vivienda aprobada ayer en la Asamblea Legislativa del
Distrito Federal (ALDF) porque permite la recaudacién de la plusvalia sin que esté
avalado en la Constitucién.

40. Captacitn de plusvalia, eliminada del dictamen constitucional de la CMDX
41. Seré incorporado un nueve articulo que obligue a los desarrolladores
inmobiliarics a pagar una cantidad que se destinara a mejoras urbanas.

42, ;La plusvalla de tu vivienda generaré impuestos para la CDMX?

43. Sale concepto de plusvalia de Ley de Vivienda y Constitucién de CDMX

44, Mancera: vetaré nuevo impuesto; Ley de Vivienda de la CDMX

45. No vamos a suscribir ningln decreto que pudiera crear un gravamen por
“plusvalia®, dijo sobre el polémico articulo 94 que aprobé la ALDF

46. Insaciables, sl van contra la ‘plusvalla’

47. Defienden urbanistas cobro de plusvalia

48. Defienden urbanistas cobro de plusvalia

49. No se hagan bolas... Con la plusvalia en la CDMX
50. Ley de Vivienda de la CDMX es anticonstitucional: Pablo Escudero

51. gAsustado por la captacidn de plusvalia? Tiene una cara positiva

52. ¢ Qué hacer si cobran impuestos a la plusvalia en COMX?

53. Ante la posibilidad de que se cree un impuesto que grave la plusvalla de bienes
inmuebles en la Ciudad de México, abogados aseguran que es viable ampararse por
ser una disposicién inconstitucional.

54. Advierten controversia constitucional por plusvalia en la CDMX

55. Advierte Senado presentar controversia constitucional, si se publica Ley de
Vivienda de la CDMX

56. Aprobada, la Ley de Vivienda en la CDMX

57. Supera Ley de Vivienda de CDMNX falso debate sobre plusvalia y es aprobada en
ALDF en beneficio de miles de familias: Dunia Ludlow

58. Aprueba ALDF observaciones de |a nueva Ley de Vivienda de la Ciudad de México

59. Proponen nuevo texto sobre captacién de plusvalia en Ley de Vivienda.
Comisiones de la ALDF aprobaron una nueva redaccién para el articulo 94 y se
espera que este viernes sea aprobada también por el pleno.

60. Sin captacién de plusvalla, la CDMX pagara altos costos: experto.

61. El mecanismo, bien implementado, generaria recursos para obras vitales como
las hidricas y combatiria las ‘mordidas’ de los desamolladores por permisos de
construccion.

62. Versién estenogréfica de la sesiéin ordinaria ALDF

63. Sin captacién de plusvalla, la COMX pagara altos costos: experto

64. El mecanismo, bien implementado, generaria recursos para obras vitales como
las hidricas y combatirfa |as ‘mordidas’ de los desarrolladores por permisos de
construccion, sefiala Jorge Maclas
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171122016  65. ALDF aprueba observaciones a nueva Ley de Vivienda
€6, Diputada afirma que la Nueva Ley de vivienda detonara la inversién de 50 mil
mdp.
ksl 67. Aprueban la nueva Ley de Vivienda sin plusvalia
68. La nueva Ley de Vivienda detonar4 40 mil nuevas viviendas
1911212016 s:s :?ué es la captacién de plusvalia? ; Me van a cobrar impuestos al vender mi
02/01/12017 70, Impuesto sobre la plusvalfa. Opinién de José Luis Luerge Tamargo
04/01/2017  71.En |a CDMX nueva ley podria quitarle a ciudadanos la plusvalfa de sus viviendas
06/01/2017  72.1a Ley de Vivienda de la CDMX no crea un nueve impuesto: Dunia Ludlow
10/01/2017  73. Ley de Vivienda o plusvalia en la CDMX, aprende de toda sobre este concepto
74. Plusvalia en CDMX: borran término, pero la ley atn implica un pago
18/01/2017  75. La palabra fue eliminada, pero el planteamiento de pagar una contribucién
permanece y es ambiguo. Expertos advierten la falta de reglamentacién.
76. Detallan nueva ley de vivienda de la CDMX
24/012017  77. La diputada Dunia Ludlow sefial6 que en la capital se tenfa un déficit anual de
83 mil nuevas viviendas que no se estaba satisfaciendo
0200202017 78. Va.nguardla e inclusidn, base de Nueva Ley de Vivienda en CDMX: Dunia Ludlow
y Mariana Moguel
05/02/2017  79. Constitucién Polftica de la Ciudad de México
80. ALDF recibe la Constitucién Politica de la Ciudad de México
81, El ex presidente de la Asamblea Constituyente, Alejandro Encinas, entregé la
0810202017 {arta Magna al presidente de la Comisién de Gobierno, Leonel Luna

82. Asamblea Legislativa recibe nueva Constitucién CDMX

83. ALDF recibe Constitucién de la CDMX e inicia elaboracién de sus leyes
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Recaudacién municipal por parte de la gestién de
la propiedad inmaobiliaria conforme a la Ley de Ingresos
del Municipio de Mérida

En el siguiente apartado se desarrolla el andlisis histérico de la recaudacién muni-
cipal por parte de la gestién de la propiedad inmobiliaria desde el afio 2006 hasta
el 2017 conforme a la Ley de Ingresos del Municipio de Mérida (LIMM) de cada afio
correspondiente. En este trabajo se realizé el registro de los datos y una primera
aproximacién para poder entender cudl es el peso de la actividad inmobiliaria en
el contexto de la recaudacién municipal, para finalmente establecer posibles re-
flexiones que se vinculen con lo establecido en la LGAHOTDU. Para lo cual y
con el interés de profundizar en subsecuentes investigaciones, se posicionan las
siguientes preguntas.

¢Cuél ha sido la trayectoria de la autonomia financiera del municipic de Mé-
rida en la tiltima década a partir del diagnéstico juridico y operativo de los instru-
mentos de recaudacién en relacién con la propiedad inmobiliaria a través de im-
puestos, derechos y contribucién por mejoras?

¢Hasta qué punto los instrumentos de recaudacién fiscal municipal vincula-
dos a la propiedad inmobiliaria, tienen la capacidad de asumir los retos financie-
ros que el desarrollo urbano de este modelo expansivo de ciudad demanda en el
corto y largo plazo?

En el altimo cuarto de siglo la ciudad de Mérida crecié de 8 mil a 24 mil hec-
tdreas y segfin el censo del 2015 cuenta con 892,363 habitantes, fenémeno que
se acentud en esta década. De acuerdo a la Base de Datos el Sistema de Gestién

Figura 4 = Vivienda en serie
en Ciudad Caucel.

Fuente; Archivo propio, Fecha;
24 de marzo de 2017
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Catastral del 20 de mayo del 2016, hay un registro total de 429,834 predios, de los
cuales el 92.25% son urbanos (396,536); el 73.45 % corresponde a casa-habitacién
(315,724); el 79.28% tiene superficie de construccién (340,774); y el 100% del pa-
drdn predial estd valuado de acuerdo a las tablas de valores vigentes del 2016.

La recaudacién total estimada entre impuestos y derechos para el ejercicio fiscal
2017 del Municipio de Mérida es de 49.2 millones de ddlares, de los cuales el 85%
(49.8 mdd) estdn vinculados a la propiedad inmobiliaria. Cabe sefialar que el con-
cepto de contribucién de mejoras establecido en la Ley de Hacienda del Municipio
de Mérida para el afio 2017 se calcul6 en cero pesos, al mismo tiempo que desde
principios de afio se inicié el ejercicio de 50 mdd en aportaciones federales para
obras de infraestructura, rehabilitacién de calles y parques.” {ver tablas 3, 4y 5).

Por tanto, habria que identificar los puntos de encuentro entre las debilidades y
fortalezas del sistema recaudatorio de Mérida con relacién a la propiedad inmobi-
liaria, toda vez que la estructura catastral se posiciona como una de las mejores del
paisy la politica federal a través de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial
y Urbano (SEDATU) le apuesta a su actualizacién tecnolégica para incrementar la
recaudacién municipal. Sin embargo, faltaria vincular la actualizacién tecnolégica
catastral con una politica de suelo que emane del diagnéstico del grado de eficien-
cia que la recaudacién municipal tiene con respecto a la propiedad inmobiliaria.
Asi como vincular los procesos de expansién urbana propiciados por los progra-
mas de desarrollo urbano y las inversiones piblicas y privadas, con la politica de
recaudacién fiscal. En el entendido de que actualmente existe un divorcio entre la
politica de recaudacién y la del desarrollo urbano.

También hay que diferenciar la capacidad administrativa de la capacidad tec-
nolégica, toda vez que Mérida cuenta con un Sistema Catastral considerado como
uno de los mds avanzados de México, reconocido por el Instituto Nacional de Es-
tadfstica y Geografia (INEGI). Asimismo, la SEDATU actualmente esta financian-
do el proyecto ejecutivo de la Modernizacién Catastral 2016 de Mérida,'® con el
objetivo de mejorar los componentes tecnolégicos y actualizar sistema de compu-
to. Lo cual supondria que al tener este tipo de infraestructuras de vanguardia, el
municipio de Mérida deberfa de tener un nivel destacado de autonomia financiera
que le permitiera financiar obras e infraestructuras sin las aportaciones federales,
que hoy en dia son mayores a lo que estima recaudar al afio. Como consecuencia,
se requiere crear consciencia sobre el poder que el sistermna recaudatorio tiene para
financiar el desarrollo urbano y mds atin, para adelantarse a los escenarios futuros.

Por lo tanto se realiz6 el registro de los siguientes datos conforme a la Ley de In-
gresos del Municipio de Mérida de cada uno de los afios fiscales desde el 2006 hasta
el 2017 y haciendo referencia a los siguientes conceptos de recaudacién:'?

Impuestos:* (...) las contribuciones establecidas en esta Ley que deben pagar
las personas fisicas y las morales que se encuentren en las situaciones jurfdicas o
de hecho, previstas por la misma y que sean distintas de las sefialadas en las frac-
ciones I y I1I de este articulo. Para los efectos de este inciso, las sucesiones se con-
siderardn como personas fisicas”.
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17El 11 de enero de 2017 el
Alcalde de Mérida anuncié
una inversién histérica de
mil millones de pesos para
obras de infraestructura y
desarrollo social en Mérida.
Recuperado 28 de agosto
de 2017 http://sipse.com/
milenio/inversion-obras-me-
rida-alcalde-infraestructu-
ra-desarrollo-social-238273.
html

18 Recuperado el 27 de agosto
de 2017, http://www.sedatu.
gob.m=/gobmz/transpa-
rencia/transparencia_fo-
calizada/documentos/Pro-
grama_de_Modemizacion/
MERIDA_PEC_MUNICI-
PAL_2016.pdf

1 Conforme al Articulo 13 de
las caracteristicas de Jos in-
gresos. Recuperado el 27 de
agosto de 2017, http://www.
merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/
pdfs/Archivos2007/ley_fis-
cal_municipal.pdf

% Consultar la Tabla No. 3.
Relacién entre la recanda-
cién histérica municipal
por concepto de predial con
respecto al total de impues-
tos recaudado, conforme al
Articulo 5 de la Ley de Ingre-
sos del Municipio de Mérida,
Yucatdn, N.dela A.



ARTICULO 6.-
Los Derechos
por prestacién
de servicios

2006 2007 2008 2010

2009

Por los servicios que
presta la Direcdion
del Catastro del
Municipio

9'342,163  11'592,211 13995207 15'048,6B2 16171,108 17'598871 17920592 19,408,229

Por licendias de
funcionamiente y
permisos

572,363  2'303.403 22 531,012 1504976 395119 2913235 1186232

Por los sefvidios que
presta la Direccién
de Desarrallo
Urbano

7'963,062  #585795 15143,132 16'564,281  13'837,842 167193,060 17'640,063 19,483,932

Sub total de

las direcciones
reladionadas
con la Gestidn
de |a propiedad
inmobiliaria

17'877,588 22482409 32143975 31513926 31'513,926 34'187,050 38'473830  40'078,393

Porcentaje del Total

de Derechos 2%

26.54% 28.80% 36% 31.50% 32.84% % 34.40%

TOTAL DERECHOS 74'430,330 84,724,804 102'160,051 89°257,071 10026,252 104'079,257 113'138,727 116'559,207

21,482,809 22'477,490 25'108558  29'967,739

1,220207  2'630,329 903,670 2320484

20,599,890 21'978,734  25'859,936  30'999,703

43302906 47086553 51'872,158  63'287,986

34.80% 34.32% 36% 35.65%

124547,215 137216809 144'373267 177'520,098

Tabla No. 4. Relacién entre |a recaudacién histérica municipal per concepto de los derechos prestados por
las direcciones relacionadas con la Gestidn de la propiedad inmaobiliaria con respecto al total de derechos recaudados,
conforme al Artfculo 6 de la Ley de Ingresos del Municipio de Mérida, Yucatén.
Elaboracion propia. Fuente: Ley de [ngresos del Municipio de Mérida de cada uno de los aiios fiscales en http:/fwww.
merida.gob.mx,/municipio/portal/norma/contenido/leyes_gub.phpx

Impuesto Predial
ARTICULO 5

107294504 112524998 167'976,074 185725620 213104830 216'467,109 229543963 273'319.471

Total de los
Derechos por
prestacién de
servicios por las
Direcciones de
Catastro, Desarrollo
Urbana y Tesoreria
y Ananzas
ARTICULO &

17877588 22'482,408 32143975 31'513,926 31513926 34'187,050 38°473.890 40°078,393

TOTAL 125°172,092 135°007,408 200M20,049 217°239,546 244'618,756 250°654,159 268'017,853 313'397.864

Porcentaje que
representa del total
recaudado

4% 45% 52.53% 50% 51.711% 51.40% 53% 56.52%

Tabla No. 5. Relacién entre la recaudacion histérica municipal por concepto del impuesto

2014 2015 2016 2017

255'356,163 287'086,000 315'256.243 393°204.826

43302906 47°086,553 51°872,158 637287,986

298'659,068 334172,553 3677128401 456492,812

48.75% 47.78% 46% 46.42%

predial y los derechos prestados

por las Direcciones relacionados con la gestién de la propiedad inmobiliaria como las de Catastro, Desarrollo Urbano y

Tesoreria y Finanzas con respecto al total recaudado.

Elaboracidn propia. Fuente: Ley de Ingresos del Municipio de Mérida de cada uno de los afios fiscales en http://www.
merida.gob.mx/municipio/portal/norma/contenido/leyes_gub.phpx
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

ARTICULO 7. Las
contribuciones

Contribudones de

¥ 034,354 2958,227 1'332,643 3354981 1'319,640 1050203 1628483  1,577022 298,650 No aplica No aplica
mejoras por obras.
Contribudones de
mejoras por obras 860,964 400,000 000
pliblicas

Contribudiones de " " ! ! " " : ; : : . :
mejoras por servicios. 4021651 3705162  3'200,000 2'873,351 2595585 4048123 Noaplica Noaplca Noaplica  Noaplica No aplica No aplica
Contribudiones

de Mejoras no
comprendidas en las
fracciones de la Ley
de Ingresos causadas
en ejercicios fiscales
anteriores pendientes
de liquidacién o pago

TOTAL
CONTRIBUCIONES DE 6'056,005 6'66338% 5'532,643 67228332 3'915225 5098326 1628483 1,577,022 298,650 865,964 400,000 0.00
MEJORAS

No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica No aplica 0.00

Tabla No. 6. Recaudacién histérica municipal por concepto contribucién de mejoras conforme al Articulo 7 de la
Ley de Ingresos del Municipio de Mérida, Yucatan.

185'679,964 208'522,956 273220111 341°307,518 368'967,550 378'60BE75 391'105420 436'312,540 487724483 561263112 655'056,798 BO5'905,215

2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 013 2014 M|

TOTAL IMPUESTOS
ARTICULD 5

Ao e 08 74430330 8474804 100160051 8YI57071 100126252 104079257 113138727 116559207 124547215 137216809 1476 177520098
TOTAL
CONTRIBUCIONES
DE MEJORAS
ARTICULO 7

6'056,005 6663389 5532643 6228332 3915225 5098326 1'628483 1,577,022 298,650 869,964 400,000 0.00

TOTAL 266'226,29% 299°911,149 390°912,805 436'792,921 473°009,027 487786458 505'872,630 554°448,769 G12'570,348 699349885 799'830,065 983'425313

Porcentaje que

representa la

Contribucion de 2.21% 221% 1.45% 1.42% 0.83% 1.04% 0.32% 0.28% 0.04% 0.12% 0.05% 0%
mejoras del total

recaudado

Tabla No. 7. Relacién entre |a recaudacion histérica municipal por concepto de contribucion de mejoras
con respecto al total recaudado.
Elaboracion propia. Fuente: Ley de Ingresos del Municipio de Mérida de cada uno de los afios fiscales en http://www.
merida.gob.mx/municipio/portal/norma/contenido/leyes _gub.phpxa
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Derechos:* “(...) las contribuciones establecidas en esta Ley como
contraprestacién por los servicios que presta el Ayuntamiento en sus fun-
ciones de Derecho Publico, asf como por el uso y aprovechamiento de
los bienes de dominio piblico del patrimonio municipal destinados ala
prestacién de un servicio ptiblico. También son derechos, las contrapres-
taciones a favor de organismos descentralizados o paramunicipales(...)".

Contribucién de mejoras:* “(...) las cantidades que la Hacienda Pa-
blica Municipal tiene derecho de percibir como aportacién a los gastos
que ocasionen la realizacién de obras de mejoramiento o la prestacién
de un servicio de interés general, emprendidos para el beneficio comin.
fos)

Los resultados del anilisis arrojan en estas primeras aproximaciones
que la recaudacién municipal por concepto de impuestos y con respecto
al predial, ha representado desde el afio 2006 hasta el 2015 més del 50%
del total de los impuestos recaudados por afio. Mientras que para los afios
2016y 2017 disminuyé a un 48%. (ver tabla 3)

Con respecto a la recaudacién municipal por concepto de derechos y
haciendo referencia a las Direcciones de Catastro, Desarrollo Urbano y
Tesoreria y Finanzas por tener injerencia directa con la gestién de la pro-
piedad inmobiliaria, tenemos que han representado desde un 24% en
2006 hasta su punto méximo de un 36% en 2016 del total de derechos
recaudados por cada afio. (ver tabla 4) Tales resultados destacan la im-
portancia de estas dependencias en la recaudacién municipal, toda vez
que entre el impuesto predial y los derechos recaudados por las direccio-
nes relacionadas con la gestién de la propiedad inmobiliaria, tenemos
que han representado casi el 50% de la recaudacién total de cada afio por
parte del municipio. (ver tabla 5)

Mientras que la recaudacién municipal por concepto de contribucién
de mejoras tuvo su mejor momento en el afio 2007 cuando se recaudé
poco mis de seis millones y medio de pesos y su peor momento en el afio
2016 que representd 1inicamente cuatrocientos mil pesos. Estas cifras re-
presentaron el 2.21% en 2007 y el 0.05% en 2016 de la recaudacién total
del municipio. Causa extrafieza que para el afio fiscal 2017 se hubiera de-
terminado no cobrar alguna cantidad por este concepto. (ver tablas 6 y 7)

Como consecuencia de estos resultados, tenemos que el manejo del
concepto de contribucién de mejoras con el cual se apoyala LGAHOTDU
(2016) para abordar la cuestién del financiamiento urbano, ha sido defi-
ciente, e incluso ha venido en detrimento. Por tanto, se requiere de esta-
blecer las pautas para el abordaje integral de las politicas de recaudacién
fiscal con las del desarrollo urbano. Toda vez que, una ciudad extendida
y con baja densidad como es Mérida, requerird de mayores recursos para
satisfacer los servicios piiblicos e infraestructuras innovadoras.

2 Consultar la Tabla No. 4. Relacién

entre la recaudacién histérica municipal
por concepto de los derechos prestados
por las direcciones relacionadas con la
Gestidén de la propiedad inmobiliaria con
respecto al total de derechos recauda-
dos, conforme al Articulo 6 de la Ley

de Ingresos del Municipio de Mérida,
Yucatdn; y la Tabla No. 5. Relacién
entre la recaudacién histérica municipal
por concepto del impuesto predial y los
derechos prestados por las Direcciones
relacionados con la gestién de la propie-
dad inmobiliaria como las de Catastro,
Desarrollo Urbano y Tesoreria y Finan-
zas con respecto al total recaudado

2 Consultar la Tabla No. 6. Recaudacién

histérica municipal por concepto. Con-
tribucién de mejoras conforme al Articu-
lo 7 dela Ley de Ingresos del Municipio
de Mérida, Yucatin; y la Tabla No. 7.
Relacién entre la recaudacién histérica
municipal por concepto de contribucién
de mejoras con respecto al total recauda-
do.N.dela A.
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Reflexiones

La salud fiscal del municipio de Mérida depende de su
capacidad para innovar en sus estrategias de recauda-
cién con respecto a la gestién de la propiedad inmo-
biliaria. Ya no es suficiente recaudar para administrar
el suelo urbanizado. Hay que recaudar para redistri-
buir la riqueza que genera la ciudad de manera equi-
tativa. La discusién medidtica a nivel nacional puso
en entredicho la posibilidad de incorporar el concepto
de recuperacién de plusvalias en la normativa y como
consecuencia, en el ambito local ya existen posturas
adversas al tema. Sin embargo, el registro y andlisis de
los datos fiscales a lo largo de poco mds de una déca-
da, dejan ver que el 50% de la recaudacién total estd
relacionado con la gestién de la propiedad privada,
mientras que lo relativo a la contribucién de mejoras,
para invertir en infraestructuras y por el bien comin,
ha sido despreciado y poco aprovechado.

Por tanto, se requiere de conformar grupos inter-
disciplinarios de especialistas en las 4reas de dere-
cho urbanistico, economia y geografia urbana, finan-
zas publicas y gestién de la propiedad inmobiliaria
y entre otros, para poder precisar los alcances que la
LGAHOTDU establece en torno al financiamiento
urbano, asi como para demostrarle tanto a los legis-
ladores, autoridades locales como a la ciudadania, el
potencial que la gestién del suelo urbano tiene para
generar riqueza, asi como para equilibrar las cargas y
beneficios que se producen dia con dia en la ciudad.

Asimismo, y en virtud del desconocimiento y la
confusién que el tema de las plusvalias ha generado
ante la opinién piblica e induso entre los legislado-
res, se requiere de un abordaje interdisciplinario entre
los campos de lo urbano, juridico y econémico para
que el comportamiento inmobiliario y de las plusva-
lias, asi como el funcionamiento de instrumentos no
tributarios de captacién de plusvalias sean territoria-
lizados en mapas amables e interactivos con el mane-
jo de las nuevas tecnologias de la informacién a través
de un geoproceso para generar una infraestructura de
datos espaciales que simulen dichos comportamien-
tos en diferentes escenarios urbanos.

26 CUADERNOS . ARQUITECTURA pE YUCATAN <303 ISSN 0188-4891

Bibliografia

Azuela, A. (2016). “Para una ciudad incluyente y sus-
tentable, otro régimen de propiedad” Revista Direito
e Prdxis, vol. 7, ntim. 14, 2016, pp. 588-608 Univer-
sidade do Estado do Rioc de Janeiro, Rio de Janeiro

Bertaud, A. (2012). “Government intervention and
urban land markets: the case of China”. Journal of
Architectural and Planning Research, 29 (4), 335-
346. http://www.jstor.org/stable/43030986

Blanco, A., Vicente Fretes y Andrés Mufioz (Eds.)
(2016). Expandiendo el uso de la valorizacion del sue-
lo: la captura de plusvalias en América Latina y el Ca-
ribe. Divisién de Gestién Fiscal y Municipal Geren-
cia de Instituciones para el Desarrollo. Washington:
Banco Interamericano de Desarrollo. http://dx.doi.
org/10.18235/0000391

Convocatoria JICA (2016). Primera Edicién del Cur-
so Internacional “Politicas Urbanas y Gestién de
Programas Sostenibles para Ciudades Inteligentes”
que se llevard a cabo en Colombia del 20 de febrero
al 17 de marzo de 2017. Agencia de Cooperacién
Internacional del Japén (JICA), Departamento Na-
cional de Planeacién de Colombia

De Cesare, C. (2016). Sistemas del impuesto predial
en América Latina y el Caribe. Lincoln Institute of
Land Policy

Erba, D. (Cord.) (2013). Definicién de politicas de suelo
urbano en América Latina. Teoria y prictica. Massa-
chusetts: Lincoln Institute of Land Policy

Ley de Ingresos del Municipio de Mérida Yucatdn, para
el ejercicio fiscal 2017. D.O.E.Y., 29/Diciembre/16.
Recuperado en 27 de agosto de 2017, de http://
www.merida.gob.mx/municipio/portal/norma/
contenido/pdfs/archivos2015-2018/LeyIngresos-
Haciendal7.pdf

Leyde Ingresosy Ley de Hacienda del Municipio de Méri-
da Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2016,D.0.E.Y., 28/
Diciembre/15. Recuperado en 27 de agosto de 2017,
de http://www.merida.gob.mx/municipio/portal/
norma/contenido/pdfs/archivos2015-2018/LeyIn-
gresosHacienda16.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2015, D.O.E.Y,,



30/Diciembre/14. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/archivos2012_2015/
leyesl5.pdf

Ley de Ingresosy Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2014, D.O.E.Y.,
23/Diciembre/13. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/archivos2012_2015/
leyes14.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2013, D.O.E.Y,,
28/Diciembre/12 incluye Reforma D.O.E.Y., 30/
Marzo/13. Recuperado en 27 de agosto de 2017, de
http://www.merida.gob.mx/municipio/portal/nor-
ma/contenido/pdfs/archivos2012_2015/leyes13.pdf

Ley de Ingresosy Ley de Hacienda del Municipio de Méri-
da Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2012,D.0.E.Y., 15/
Diciembre/11. Recuperado en 27 de agosto de 2017,
de http://www.merida.gob.mx/municipio/portal/
norma/contenido/pdfs/archivos2012/leyes12.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2011, D.O.EY.,
22/Diciembre/10. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/Archivos2011/le-
yes1l.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2010, D.O.E.Y.,
30/Diciembre/09. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/Archivos2010/le-
yes10.pdf

Ley de Ingresosy Ley de Hacienda del Municipio de Méri-
da Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2009,D.0.E.Y., 27/
Diciembre/08. Recuperado el 27 de agosto de 2017.
http://www.merida.gob.mx/municipio/portal/nor-
ma/contenido/pdfs/Archivos2009/leyes09.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2008, D.O.E.Y.,
15/Diciembre/07. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/Archivos2008/ha-
cienda_08.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de Mé-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2007, D.O.E.Y.,
29/Diciembre/06. Recuperado en 27 de agosto de
2017, de http://www.merida.gob.mx/municipio/
portal/norma/contenido/pdfs/Archivos2007/ley_
fiscal_municipal.pdf

Ley de Ingresos y Ley de Hacienda del Municipio de M¢-
rida Yucatdn, para el ejercicio fiscal 2006, D.O.E.Y.,
2/Enero/06. Recuperado en 27 de agosto de 2017,
de http://www.merida.gob.mx/municipio/portal/
norma/contenido/pdfs/Archivos2006/ley_ingre-
sos.pdf

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorialy Desarrollo Urbano. (28 de Noviembre de
2016). Diario Oficial de la Federacién. Recuperado
en 27 de agosto de 2017, de http://www.diputados.
gob.mx/LeyesBiblio/pdf/LGAHOTDU_281116.
pdf

McCarthy, G. (2015). Un gran desafio: Hdbitat I11 de-
berd promover la salud fiscal municipal. Recuperado
el 22 de mayo de 2017. http://citiscope.org/habita-
tIl]/commentary/2015/07/un-gran-desafio-habi-
tat-iii-debera-promover-la-salud-fiscal-municipal

Unda, M., y Carlos Moreno {2015). “La recaudacién
del impuesto predial en México: un andlisis de sus
determinantes econdmicosenel periodo 1969-2010”
en Revista mexicana de ciencias politicas y sociales, 60
(225), 47-78. Recuperado el 22 de mayo de 2017.
http://www.scielo.org.mx/scielo.php?script=s-
ci_arttext&pid=50185-19182015000300047&In-
g=es&tlng=es

LA PLAZA << YOLANDA FERNANDEZ MARTINEZ >> FINANCIAMIENTO... | 27



	2017 Financiamiento urbano_Página_01
	2017 Financiamiento urbano_Página_02
	2017 Financiamiento urbano_Página_03
	2017 Financiamiento urbano_Página_04
	2017 Financiamiento urbano_Página_05
	2017 Financiamiento urbano_Página_06
	2017 Financiamiento urbano_Página_07
	2017 Financiamiento urbano_Página_08
	2017 Financiamiento urbano_Página_09
	2017 Financiamiento urbano_Página_10
	2017 Financiamiento urbano_Página_11
	2017 Financiamiento urbano_Página_12
	2017 Financiamiento urbano_Página_13
	2017 Financiamiento urbano_Página_14
	2017 Financiamiento urbano_Página_15
	2017 Financiamiento urbano_Página_16
	2017 Financiamiento urbano_Página_17
	2017 Financiamiento urbano_Página_18
	2017 Financiamiento urbano_Página_19
	2017 Financiamiento urbano_Página_20
	2017 Financiamiento urbano_Página_21
	2017 Financiamiento urbano_Página_22
	2017 Financiamiento urbano_Página_23

