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Abstract

For a decade the local government of Veracruz has undertaken important actions to
Joster the revitalization of its historical center; with these projects it intends to en-
courage the population to restore, buy or sell real estate in the area. Nonetheless, thus
Jar the incentives to achieve this have turned out insufficient to attract private in-
vestment. Before this situation, in the present document, we analyze the factors that
determine private participation in urban revitalization processes in order to evalua-
te the strategy of the local authority. The results show it is convenient to restate some
actions to increase the chance of private participation, since nowadays both funda-
mental aspects of risk and returns associated to decisions are not considered.

Keywords: revitalization of the historical center; barriers to private participation;
fiscal incentives.

Resumen

Desde hace una década el gobierno local de Veracruz ha realizado esfuerzos im-
portantes para impulsar la revitalizacién de su centro histérico. Con estos pro-
yectos se intenta generar incentivos para que a la poblacién le resulte atractivo
restaurar, comprar o vender bienes inmuebles de esa zona. Sin embargo, hasta
ahora dichos incentivos han sido insuficientes para atraer la inversion privada.
Ante esta situacion, en el presente documento se analizan los factores que deter-
minan la participacién privada en procesos de revitalizacion urbana, para con ello
evaluar la estrategia de la autoridad local. Los resultados muestran que es conve-
niente replantear algunas acciones para incrementar las posibilidades de partici-
pacién privada, ya que actualmente no se contemplan aspectos fundamentales de
riesgo y rendimiento asociados con las decisiones de inversion espacial.

Palabras clave: revitalizacién del centro histdrico, barreras a la participacion
privada, incentivos fiscales.
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Introduccién’

En el mes de septiembre de 2005 se publicé el decreto por el que se
otorgan estimulos fiscales para el rescate de las zonas de monumentos
histéricos de los centros histéricos de Mérida, Yucatan; Morelia, Mi-
choacdn, y la ciudad y puerto de Veracruz. Estos estimulos, a través de
generar ahorros en el pago del impuesto sobre la renta (1sr), tenfan el
propdsito de coadyuvar en la restauracién y rehabilitacién de los bienes
inmuebles ubicados en los centros histéricos de estas ciudades, produ-
ciendo incentivos para que a la poblacién le resultara atractivo restaurar,
comprar o vender bienes inmuebles de esa zona.

En el caso particular de Veracruz, estos incentivos generaron altas
expectativas entre los funcionarios ptblicos locales,” quienes llegaron a
concebirlos como un complemento importante de los planes y proyectos
de revitalizacién que el gobierno de la ciudad puso en prictica a partir de
1998. Sin embargo, hasta ahora, aun con dichos incentivos, las acciones
realizadas son insuficientes para atraer la inversion privada, pues a tres
afios de vigencia del decreto, no hay un incremento significativo en la
compra, venta, reparacion y rehabilitacién de los inmuebles de su centro
histérico.

Si bien los procesos de renovacién urbana implican un horizonte de
tiempo de largo plazo, ante la escasa respuesta de la iniciativa privada se
presentan algunas dudas sobre la conveniencia de la estrategia, y mds ain
en cuanto al aspecto fiscal, ya que después de la publicacién de los incen-
tivos también se produjeron una serie de modificaciones al marco legal,
en particular con la incorporacién del impuesto especial sobre tasa tnica
(IETU), que incrementan la incertidumbre sobre su efectividad.

Las experiencias en paises de Europa y América han mostrado que,
dada la restriccién presupuestal de los gobiernos locales y la gran cantidad
de recursos que se requiere para alcanzar el objetivo de la renovacién
urbana, la participacién de la iniciativa privada resulta fundamental, por
tanto, entender muy bien las motivaciones de su insercién en este tipo de
proyectos es indispensable y permite evaluar qué tan adecuadas son las
estrategias del sector piblico.

Por lo anterior, y para atender las dudas suscitadas en la experiencia
de la ciudad de Veracruz, en este articulo se presenta un andlisis sobre los
factores que afectan la participacion de la inversion privada en los proce-

! Los autores agradecen a las autoridades del H. Ayuntamiento de Veracruz y de la Universidad
Ciristébal Colén por las facilidades otorgadas para la elaboracién de este proyecto.

2 Esta fue la opinién que externaron los principales funcionarios de la Direccién del Centro
Historico del Ayuntamiento de Veracruz, dependencia encargada de favorecer e impulsar la revita-
lizacién de esa zona especifica (entrevista, julio de 2008).
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sos de revitalizacion urbana. En especifico se busca responder a las si-
guientes interrogantes: ;cudl es el papel de la inversién privada en los
procesos de renovacion urbana?, ;cudles son los principales determinantes
de su participacién?, ;cudl es el papel de los incentivos fiscales, qué se
puede esperar de ellos y qué tan atractivos resultan aquéllos que aplican
para mejorar el centro histérico de la ciudad de Veracruz?

1. Metodologia

Para responder estas preguntas se llevé a cabo una revisién exhaustiva de
fuentes secundarias —articulos publicados, informes publicados e inéditos,
asi como estadisticas de diversas fuentes— que dan cuenta de diversas ex-
periencias internacionales en las que se han aplicado estrategias de revita-
lizacién urbana, asi como de argumentos tedricos que justifican o critican
las distintas estrategias. Para identificar los determinantes principales de la
inversién privada en Veracruz, se realizaron entrevistas a personajes clave
y a quienes toman decisiones en el sector publico (del Instituto Nacional
de Antropologia e Historia y de la Direccién del Centro Histérico de
Veracruz) y privado (desarrolladores, empresas inmobiliarias, inversionis-
tas, hoteleros y comerciantes con intereses reales dentro del centro hist6-
rico). En total se realizaron 24 entrevistas individualizadas y semiestruc-
turadas, de las cuales cuatro se hicieron a funcionarios puablicos y el resto
a informantes calificados de diversos sectores de la iniciativa privada.

En las entrevistas se intenté abordar el tema de los incentivos fiscales,
pero como hasta ahora dichos incentivos no se han aplicado, se determi-
né que las respuestas sélo estarian basadas en especulaciones y, por lo
mismo, se descarté utilizarlas. En lugar de ello, para analizar el atractivo
de los incentivos fiscales en Veracruz se considerd conveniente seguir la
propuesta metodoldgica de Peters y Fischer (2002) y de Papke (1995),
entre otros, que consiste en hacer microsimulaciones sobre decisiones de
ubicacién de empresas hipotéticas. Para ello se disené una simulacién
financiera que compara dos inversiones del mismo monto y tipo, aplica-
das en la adaptacién de bienes inmuebles adquiridos en diferentes zonas
de la ciudad: en el centro histérico y la periferia. Este andlisis contempla
tres escenarios con diferentes niveles de ventas cada uno, y refleja distin-
tos resultados de acuerdo con la ubicacién urbana de los proyectos y de
las condiciones fiscales que le corresponderian a cada zona.

2. Intervencién piiblica reciente en el centro histérico de Veracruz

El centro histérico es un espacio urbano conformado por un conjunto de
relaciones sociales que lo configuran como eje de la ciudad y de su histo-
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ria (Carridn, 2000). Asi definido es posible distinguir tres aspectos esen-
ciales relacionados con el concepto de centro histérico: 1) lo espacial, ya
que el centro se concibe como un lugar o escenario que tiene el atributo
de la centralidad histérica; 2) el tiempo, porque los centros histéricos
condensan el proceso histérico de una ciudad y muestran el incremento
del valor producido en la zona; y 3) lo patrimonial, pues en ellos aparece
con notable peso la nocién de herencia o legado en forma de patrimonio.

El centro histérico de la ciudad de Veracruz conserva vestigios de mds
de tres siglos de historia que muestran igualmente la evolucién socioeco-
némica y arquitecténica de la ciudad. En ¢él se encuentran la sede del
Poder Ejecutivo del gobierno local y los inmuebles religiosos y culturales
mids representativos de la ciudad. Ademds, alberga a las companias mds
importantes relacionadas con las actividades del puerto de Veracruz, ya
que colinda con el mismo. Hasta hace apenas 20 afios era el principal
foco comercial de la mancha urbana. En la actualidad comprende un
poligono de aproximadamente 164.8 ha que representa 5% del drea ur-
bana de la zona metropolitana: Veracruz-Boca del Rio (mapa 1). Para fines
oficiales dicho espacio lo constituyen los perimetros A, B y ¢ delimitados,
los dos primeros, en el decreto del gobierno federal publicado el 24 de
marzo de 2004, en el que se le declaré zona de monumentos con fines de
preservacién, y el tltimo, con fines de contencién, se definié en los dos
tltimos planes que se han realizado sobre el drea. En el dltimo plan de
revitalizacidon urbana se estimé que en 20006, en conjunto los tres perime-
tros sumaban 5,526 predios, de los cuales 98% eran de propiedad priva-
da y el resto publicos. Ademds se calculé que en 2005 en dicha zona
habitaban alrededor de 17,000 personas, equivalente a 2.8% de la pobla-
cién del drea conurbada. Por otro lado, entre los diversos usos predominan
el comercial y el habitacional; en relacién con su superficie neta, el pri-
mero ocupa 42% y el segundo 37%. Los usos comerciales y mixtos pre-
valecen en el perimetro A y los habitacionales en los dos restantes.

Si bien la variedad de usos en el centro histérico hace evidente que es
un espacio urbano consolidado, desde hace mds de dos décadas se obser-
va una marcada tendencia de despoblamiento, construcciones en estado
ruinoso y un franco proceso de abandono del patrimonio arquitecténico.
Esto motivé que el gobierno del estado y del municipio de Veracruz
emprendieran un conjunto de proyectos para intentar revertir estas ten-
dencias, los cuales quedaron plasmados en dos planes de revitalizacién
urbana; el primero publicado en 1998 y el segundo en 2006.°

* Programa de Ordenamiento, Mejoramiento y Revitalizacién del Centro Histérico de Veracruz
(2006) y Programa de Ordenamiento y Revitalizacién del Centro Histérico de la Ciudad de Veracruz
(1998).
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Estos planes tienen como objetivo conservar el centro histérico como
un nucleo urbano polifuncional, en éptimas condiciones para las activi-
dades turisticas, culturales y habitacionales. En ambos planes se propusie-
ron diferentes acciones publicas que pretendian regular los usos de los
inmuebles, mejorar las condiciones de acceso vehicular y de circulacién
peatonal, asi como hacer mds atractiva la zona; por ejemplo, entre las
propuestas destacaba la construccién de un puente que se esperaba permi-
tirfa redireccionar el flujo vehicular y disminuir los niveles de congestién,
ademds de ampliar los espacios para estacionamiento. En cuanto a las
acciones para hacer mds atractivo el recorrido de los peatones, se recomen-
dé arreglar las fachadas, mejorar el mobiliario urbano (jardineras y bancas)
y ampliar las banquetas en algunas de las principales calles y avenidas.

Se esperaba que estas obras lograran incentivar a la iniciativa privada
para invertir en la zona y modificar asi la tendencia del mercado inmobi-
liario. Sin embargo, como se menciond, dicha participacién ha sido
marginal, por lo que se requiere identificar y evaluar los aspectos que
pueden estar limitando los alcances de los proyectos. En las siguientes
secciones se aborda este asunto de manera detallada.

3. Participacién publica y privada en los procesos de renovacién
urbana

Es comtn que los centros histéricos, a pesar de que estdn bien dotados
de infraestructura, contengan una gran cantidad de edificios con diversos
grados de abandono o subutilizacién y terrenos vacios, lo cual es reflejo
de una reduccién de la cantidad de personas que lo habitan, y de una
pérdida paulatina de su importancia relativa en materia comercial y de
servicios ante el desarrollo de modernos complejos comerciales en zonas
periféricas de la mancha urbana.

El despoblamiento es particularmente danino ya que detona un cir-
culo vicioso, toda vez que el abandono que sucede a la pérdida de pobla-
cién se traduce en un incremento del deterioro, y en la consiguiente
disminucién en el valor de las propiedades,’ lo que facilita a su vez la
instalacién de otras actividades, que por su naturaleza generan externali-
dades negativas que afectan el entorno y la calidad de vida residencial.
Aunque cabe aclarar que en ocasiones es precisamente la especulacién y
la busqueda de mayores rentas de corto plazo, lo que motiva que los

“ En el caso particular de Veracruz, de acuerdo con un levantamiento de informacién de las
principales inmobiliarias de la ciudad, este fenémeno se presenta principalmente en aquellos inmue-
bles destinados a vivienda, donde los precios de renta y venta llegan a ser hasta cuatro veces menores
que los que se observan en otras 4reas de la zona conurbada (Veracruz-Boca del Rio).
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propietarios cambien el uso de los inmuebles, esto resta espacios habita-
cionales y afecta el potencial de la zona en el largo plazo.

En algunos centros histéricos de América Latina el despoblamiento
se ha dado con mayor intensidad, ya que el incremento del ndmero de
vehiculos y la carencia de lugares para estacionarse contribuye a que mu-
chos propietarios prefieran demoler sus inmuebles para hacerlos més
rentables, convirtiéndolos en estacionamientos publicos que funcionan
sobre todo por la manana, pues por la tarde los centros se quedan casi
vacios generando en los transetintes la sensacion de inseguridad, indepen-
dientemente que ésta se sostenga o no en hechos delictivos reales (Carras-
co, 2007).

Estas circunstancias han orillado al sector publico a intervenir para
revertir el deterioro de dichas zonas, justificdindose a partir de argumentos
basados en aspectos culturales y/o econémicos. Es comiin que se resalte
la necesidad de conservar el patrimonio arquitecténico de la ciudad (Vdz-
quez, 2007), sin embargo, también se ha encontrado (Ihlandfeldt, 1995)
que las condiciones en estas dreas pueden afectar el potencial de desarro-
llo del resto de la ciudad, e incluso de la regién, ya que, entre otras cosas,
para los visitantes fordneos la zona puede ser una referencia general de la
ciudad o regién, por lo que su estado puede determinar la percepcién
sobre el atractivo de ambas y el interés por visitarlas. Otro aspecto, menos
comun, que se resalta es el hecho de que el deterioro econémico de la
zona central también puede afectar el potencial recaudatorio de las auto-
ridades locales, lo cual genera incentivos para compensar la caida de los
ingresos publicos mediante el traslado de la carga del presupuesto a otras
zonas de la ciudad, generando asi un incremento en las distorsiones de
las decisiones econémicas que reducen el potencial global de crecimiento
de toda la ciudad.

En general se ha observado que las estrategias implementadas en di-
versos paises han tenido en comun el objetivo de promover el mejor uso
en términos sociales y econémicos de una zona urbana que padece dete-
rioro social, econémico vy fisico e infrautilizacién de sus activos, edificios,
suelo, infraestructura o espacios ptblicos (Rojas, 2004; Espinosa, 2004;
Leal 2004; entre otras experiencias documentadas). En algunas ciudades
de paises como Espana, Irlanda, Chile, Argentina, México y Colombia,
la intervencién gubernamental ha implicado la aplicacién de una o varias
de las siguientes acciones:

» Compra de edificios para conservarlos y aprovecharlos con proyec-
tos de beneficio social o para revenderlos a la iniciativa privada,
una vez que se ha demostrado su potencial econdémico.
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* Implementacién de regulaciones para prevenir la destrucciéon de
los inmuebles patrimoniales por uso inadecuado.

* Inversidn en la educacién de la comunidad en relacién con el
significado de la herencia patrimonial de su ciudad.

* Inversién en mejoramiento de la infraestructura e imagen urbana,
con el objetivo de mejorar tanto las condiciones de atractivo como
de acceso.

* Otorgamiento de subsidios, desde la asesoria técnica hasta las
transferencias directas de capital.

* Disefio e implementacién de incentivos fiscales (totales o parciales)
para motivar a los propietarios y a los inversionistas en general a
preservar los activos patrimoniales, compensdndoles el costo en el
que hubieran incurrido para lograrlo.

Asi, ademds de preocuparse por la conservacién arquitecténica, la
intervencién publica también procura reducir las barreras que limitan la
participacién de la inversién privada, la cual tiene un papel determinan-
te utilizando sus recursos para coadyuvar en la creacién de conceptos
inmobiliarios que permiten elevar el valor de las propiedades, mejorar las
expectativas y, en general, hacer sostenible todo el proceso de renovacién.
De hecho, dado que los recursos publicos son escasos y que en zonas con
deterioro urbano el nivel de eficiencia del mercado inmobiliario es bajo,
actualmente se considera prioritario que la estrategia se base en reducir
las barreras de acceso a la iniciativa privada, ya que de lo contrario no
participaria y se pondria en riesgo el financiamiento de todo el proyecto
(Adair ez al., 2002).

Si bien la revitalizacién es un proceso complejo, se han identificado
cuando menos tres etapas de desarrollo (Adair ez 4/., 2006) en las que la
iniciativa privada puede participar. La etapa inicial contempla un proce-
so de regeneracion de los espacios urbanos que normalmente requiere de
inversion para mejorar las condiciones de infraestructura y, por tanto, de
cuantiosos recursos financieros. Por lo mismo, en paises desarrollados
como Estados Unidos y Gran Bretana, desde hace ya algunas décadas, se
han disenado instrumentos de deuda que permiten financiar esta etapa,
mediante su colocacién entre el ptblico inversionista (McGreal ez al.,
2002). En experiencias de otros paises como Argentina, en Puerto Ma-
dero (Rojas, 0p. cit.), y Espafia, en Bilbao (Rodriguez y Martinez, 2001),
los gobiernos locales o agencias especiales en favor del desarrollo de pro-
yectos de renovacién urbana, obtuvieron donaciones de activos impor-
tantes o lotes de grandes dimensiones que les permitieron adquirir los
recursos para iniciar el proceso.
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La segunda fase consiste en restaurar y acondicionar los inmuebles
para los distintos fines que hayan sido considerados como viables y con-
venientes. En esta fase es en la que comtiinmente se han centrado los in-
centivos publicos (por ejemplo, exenciones fiscales y permisos transferibles
de desarrollo) para atraer a desarrolladores de la iniciativa privada, tenien-
do en cuenta que como cualquier proyecto privado, las decisiones de
invertir estdn en funcién del rendimiento y riesgo que puedan lograr. En
algunos paises se han constituido también empresas publicas, fideicomi-
sos o trusts que se financian con fondos privados, reduciendo de esta
manera el riesgo al favorecer las condiciones de salida de los inversionistas.
Finalmente, la tercera etapa consiste en vender los inmuebles al publico
inversionista e interesados en general, en un mercado transformado, mds
dindmico y eficiente.

Como corolario, se puede argumentar que si bien los centros histéri-
cos siguen siendo uno de los lugares mds emblemadticos de las zonas ur-
banas y cuentan con un potencial de desarrollo importante, ello no re-
presenta un estimulo suficiente para que la iniciativa privada dé el primer
paso en el proceso de renovacidn, sin embargo, su participacién es deter-
minante y, por lo mismo, la estrategia del gobierno debe procurarla,
creando para ello proyectos innovadores que incidan en la perspectiva del
riesgo y el rendimiento de la inversién en la zona, en comparacién con
lo que se puede obtener en otras ubicaciones de la ciudad en todas las
etapas del proyecto de desarrollo.

4. Determinantes de la participacién de la iniciativa privada

Si se acepta la premisa de que la estrategia de revitalizacién requiere de la
inversion privada para ser sostenible, entonces es fundamental entender
cémo funciona el mercado inmobiliario, ya que ello permitird compren-
der en qué circunstancias a la iniciativa privada le podria resultar atracti-
vo participar en el proyecto del centro histérico. Para esto, el objetivo
debe centrarse en conocer las motivaciones de los inversionistas y empre-
sas desarrolladoras que pudieran poner en marcha los proyectos, asi como
la de los demandantes o usuarios finales de los inmuebles, tanto para el
caso de viviendas como para negocios.

En este sentido, diversos estudios han mostrado que el factor principal
que motiva la participacién de la inversién privada en un proyecto de
regeneracion, es la percepcién de alcanzar un nivel de rendimiento supe-
rior al que se podria obtener en promedio en proyectos inmobiliarios
alternativos (Adair et al., 2006; McGreal ez al., 2000, entre otros). De
hecho, se ha encontrado que el crecimiento potencial de las rentas, mo-
tivado por la dindmica de la demanda de las propiedades, y el crecimien-
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to esperado del valor de los activos, motivado por el comportamiento de
la demanda de los inversionistas, son los factores primordiales utilizados
en la evaluacién de este tipo de proyectos. Por lo mismo, es comin que
entre las principales limitantes a la participacién privada se encuentren
las expectativas pesimistas sobre el rendimiento de la inversién, asociadas
a percepciones sobre bajos niveles de apreciacién y de rentas de las pro-
piedades, que en buena parte son consecuencia de sefiales confusas de un
mercado en el que existen dificultades para obtener informacién confiable
y a un costo asequible (Berry ez al., 2003).

Otras barreras comunes se relacionan con el grado de deterioro fisico
ylo social de la zona, y los retrasos de las autoridades locales para otorgar
permisos de construccién o remodelacién. Por otro lado, dado que el pro-
ceso de renovacién implica la participacién del sector publico por un lapso
que supera al de una administracion (en los diferentes niveles de gobierno),
otro desincentivo importante es la percepcion sobre la falta del compromi-
so suficiente de las autoridades con el desarrollo de todo el proyecto. El
mismo hecho de que se trate de un proyecto de largo plazo impone el
riesgo de que éste atraviese por una etapa adversa de un ciclo econémico,
y que la demanda por las propiedades se reduzca significativamente.

Cabe resaltar que el efecto de los desincentivos es diferente en cada
proyecto de revitalizacién, y por lo mismo se consider6 conveniente rea-
lizar un conjunto de entrevistas a un grupo de inversionistas potenciales
(todos de Veracruz), para que desde su perspectiva comentaran cudles
consideran son las barreras mds importantes a la inversién inmobiliaria
en el centro histérico de la ciudad de Veracruz. Entre las personas entre-
vistadas hay propietarios de empresas desarrolladoras, inmobiliarias,
hoteles y comercios en general que tienen en comun ser inversionistas
potenciales con intereses actuales en la zona.

Ademds de que todos coinciden en que es en otras dreas de la zona
metropolitana donde se perciben mejores condiciones de inversion, la
mayoria (80% de los entrevistados) también senala a las instituciones y
los trdmites que regulan el desarrollo dentro del centro histérico (el Ins-
tituto Nacional de Antropologia e Historia y a la Direccién del Centro
Histérico del Ayuntamiento) como las principales barreras, pues los
trdmites que entre otras cosas tratan de garantizar la conservacién de los
bienes inmuebles, se vuelven un proceso largo y costoso, no tanto por el
pago de los permisos y las licencias que se solicitan, sino por el costo de
oportunidad de la inversién durante los meses que se lleva dar cumpli-
miento a los requisitos de dichas dependencias, y con la incertidumbre
de que no se otorgue.

Siete entrevistados argumentaron que aun en proyectos impulsados por
la misma autoridad municipal que representaban inversiones importantes,
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se han presentado dificultades de trdmites entre dependencias publicas, lo
cual dana significativamente la percepcién de los empresarios sobre la
capacidad de gestion de las autoridades locales; fue comuin que aludieran
a dichos proyectos para senalar la problemdtica de hacer negocios en el
centro histérico y la incapacidad de las autoridades para favorecerlos.

Si bien sélo un entrevistado lo menciond, otro determinante impor-
tante es la condicién legal de buena cantidad de propiedades de la zona.
Muchas de las que estaban arrendadas se encuentran en litigios que llevan
ya muchos afos sin resolucién. Este detalle imprime un riesgo singular,
ya que propiedades en estas condiciones no son sujetas a comercializarse
bajo ninguna circunstancia.

Por otro lado, los cuatro empresarios mds importantes del sector in-
mobiliario en Veracruz, comentaron que, sobre todo en el caso de vivien-
das y oficinas, la demanda en el centro es escasa, lo que genera que la
rapidez de comercializacién sea baja en comparacién con otras dreas de
lazona conurbada; por ejemplo, inmuebles en renta para oficinas pueden
tardar entre cinco y nueve meses para comercializarse, mientras que en la
zona sur de la ciudad en promedio se tardan entre dos y tres meses. Para
la vivienda las diferencias son mayores; en el centro histérico se tardan
més de un afio en rentarlas, mientras que en otras dreas en promedio
tardan sélo entre tres y cinco meses.

Es importante apuntar que 90% de las entrevistados coincidieron
también en que la principal desventaja del centro histérico se relaciona
con las condiciones de acceso, que tienen que ver con el congestionamien-
to vehicular y los espacios de estacionamiento, lo cual puede, en parte,
explicar el poco atractivo de los inmuebles para ser demandados como
viviendas u oficinas.

Como se comentd al principio, la participacién de la iniciativa priva-
da es fundamental en el proceso de renovacién urbana, por lo mismo,
uno de los objetivos mds importantes de la intervencién publica consiste
en reducir las barreras que limitan su incorporacién y en crear condicio-
nes que hagan econémicamente mds atractiva la inversién en la zona, sin
afectar el valor patrimonial de la misma. Para incidir en el segundo as-
pecto, entre las acciones mds utilizadas en el dmbito internacional se
encuentran diversos tipos de incentivos fiscales, y en la siguiente seccién
se explica tedricamente el papel que se espera desempefen y cémo han
funcionado en la realidad.

5. Incentivos fiscales en el proceso de renovacién urbana

Por medio de la politica fiscal el sector ptiblico puede incidir tanto en los
ingresos como en los gastos de la iniciativa privada y, a su vez, intentar
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generar incentivos para invertir en bienes inmuebles. Si bien es cierto que
incrementar los ingresos privados no es un objetivo que se pueda alcanzar
de forma directa, es posible lograrlo de manera indirecta mediante la
inversion en proyectos de rehabilitacién de la zona y de la coinversién en
proyectos detonadores que atraigan a consumidores potenciales. Reducir
los gastos de las personas fisicas y morales, en cambio, es un propésito
que el gobierno si puede lograr de forma directa, con la implementacién
de incentivos fiscales que reduzcan la carga impositiva y generen un aho-
rro fiscal, tanto para oferentes como demandantes de estos inmuebles; su
intencién es modificar el comportamiento de las personas, induciéndolas
a invertir o comprar en determinados sectores o regiones.

Aunque en el dmbito internacional la estrategia basada en incentivos
fiscales se ha utilizado ampliamente para fomentar el desarrollo de una
zona especifica, hasta ahora adn existe controversia sobre su eficacia,
tanto en el plano tedrico como en el empirico. En la literatura sobre de-
sarrollo econdémico es comun que se considere que los incentivos se jus-
tifican sélo si cumplen con lo siguiente (Eisinger, 1988): 4) cuando
afectan las decisiones de ubicacién de los agentes econémicos y esto ge-
nera mds inversiones y nuevos empleos, lo cual se espera produzca un
incremento en la demanda local de bienes y servicios, e impulse median-
te efectos multiplicadores, mayor crecimiento econémico, 4) cuando lo
que se deja de cobrar via impuestos es menor que los beneficios econé-
micos que se generan como resultado de los incentivos, y ¢) la medida es
eficaz si quienes atraen lo incentivos son diferentes de quienes ya tenfan
considerado invertir en la zona, ya que de lo contrario el costo fiscal serfa
innecesario. En relacién con este tltimo punto, es comin que se reco-
miende que los incentivos se administren de manera discrecional, asig-
ndndose s6lo a aquellos agentes que tengan las caracteristicas deseables
para la localidad. El énfasis en lo anterior tiene que ver con la evidencia
de que los ahorros fiscales normalmente no son el principal factor que se
considera en las decisiones de ubicacién; tienen mds peso otros aspectos
relacionados con el costo de las transacciones (Peters y Fischer, 2004).
Pero si los incentivos no son necesarios para atraer a los agentes a invertir
en la zona objetivo, entonces la medida se concibe como un despilfarro
de recursos. En la prictica es muy complicado determinar en realidad
quién necesita las exenciones fiscales, ya que se tienen incentivos precisa-
mente para demostrar que existe la necesidad incluso cuando no sea
cierto, es por ello que, aun cuando se considera contraproducente, la
medida se ofrece normalmente de manera generalizada a todo aquél que
lo solicite (Middleton, 2001).

En relacién con la comprobacién empirica, diversos estudios hechos
en diferentes paises muestran evidencia de que los incentivos tienen efec-
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tos pequenos o nulos (Bartik, 1991; Williams, 2006, Middleton, 2001;
entre otros). Para el caso de las empresas, la causa principal es que los
impuestos representaban un porcentaje pequefo del costo total de ope-
racién, por tanto, incluso una reduccién significativa de los impuestos se
ve neutralizada por pequenos cambios en factores asociados a sus costos.
Es importante resaltar que en la medida en que los incentivos han pre-
tendido incidir en las decisiones de ubicacién donde las condiciones de
las alternativas son mds homogéneas, la estrategia ha sido mds efectiva
(Anderson y Wassmer, 2000), es decir, es mds probable que las exenciones
fiscales sean mds efectivas cuando las decisiones sélo contemplen diversas
ubicaciones dentro de una ciudad.

Es probable que este tltimo aspecto sea lo que ha motivado que en
los proyectos de revitalizacién de centros histéricos, con frecuencia se
recurra al uso de incentivos fiscales. En proyectos de renovacién de centros
histéricos es comtn que para los inversionistas exista una barrera de en-
trada que se relaciona con expectativas de menores rendimientos espera-
dos en el centro, en comparacién con lo que se puede obtener en otras
ubicaciones, el papel del estimulo fiscal es entonces cerrar la brecha entre
los rendimientos de las distintas ubicaciones para impulsar la inversién
en el centro; si por otro lado la barrera se asocia con riesgos financieros,
entonces su papel es compensar al inversionista potencial.

En Europa, los alcances de las estrategias fiscales han tenido diferencias
importantes entre los paises miembros de la comunidad, aunque todos
han debido solicitar autorizacién a una comisién especial para ponerla en
préctica. Por ejemplo, en Espafa los incentivos fiscales otorgados en
proyectos de renovacién urbana se basan principalmente en deducciones
al impuesto sobre la renta por donaciones realizadas para rehabilitar o
conservar el patrimonio histérico, asi como en deducciones al mismo
impuesto por concepto de rehabilitacién de edificios, mantenimiento y
reparacién de tejados y fachadas y la mejora de infraestructuras de los
bienes declarados patrimonio mundial por la unEesco. Por otro lado, en
Francia (European Report, 20006) se exenta a todas las pequenas y mi-
croempresas del pago de contribuciones a la seguridad social, impuesto
sobre la renta e impuesto a los bienes raices en 29 zonas urbanas que se
pretende revitalizar. Esquemas de apoyos fiscales a microempresas en
zonas de ciudades con importante deterioro urbano, también se propu-
sieron a finales de la década de los noventa en Inglaterra (DTLGR, 2002).

Estos incentivos se han reforzado por una clara y manifiesta intencién
de parte de los gobiernos locales europeos de invertir de forma importan-
te en los proyectos de restauracion y rehabilitacién urbana, de esta ma-
nera, los incentivos fiscales en realidad dnicamente han servido para re-
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forzar las expectativas que el sector privado ya habia construido en relacién
con el proyecto.

En Estados Unidos, también desde hace algunas décadas, se han im-
plementado diversos programas federales, como la Recovery Economic
Tax Act de 1981, que proveen incentivos para renovar edificaciones an-
tiguas modificando la velocidad de depreciacion de las inversiones reali-
zadas, asi como otros esquemas que intentan motivar la adquisicién de
vivienda, mediante la aplicacién de diversos tipos de créditos fiscales que
permiten deducir del pago del impuesto sobre la renta, los intereses de
hipotecas y los impuestos a la propiedad, cuyos efectos se han vislumbra-
do s6lo muchos afios después de implementadas las acciones (Voith, 1999).
Ademds, gobiernos locales han modificado sus impuestos a la propiedad
también con el propésito explicito de procurar incentivos para invertir
en proyectos de renovacién urbana. Tal es el caso de Pittsburgh, que en
1980 modificé su impuesto a la propiedad incrementando el peso del
valor del terreno hasta cinco veces sobre el valor de las edificaciones para
obtener la base gravable, lo cual incidié positivamente en la cantidad de
construcciones que se realizaron durante toda la década de los ochenta
(Oates y Schwab, 1997).

En el caso de México ha habido diferentes proyectos de rehabilitacién
de zonas centrales a lo largo del pais, como en Puebla, Jalisco, Monterrey
o Campeche, sin embargo, tanto por la envergadura como por la cantidad
de programas y recursos asignados (Delgadillo, 2008), sin duda los mds
significativos son aquéllos que se implementaron en la ciudad de México
para rescatar su centro histérico.” Para llevar a cabo su transformacién,
en 1990 se creé el Fideicomiso del Centro Histérico, que se hizo cargo
de coordinar este proyecto conservador de los valores de la zona, en el
cual participaron el gobierno del Distrito Federal, el Instituto Nacional
de Antropologia e Historia, el Instituto Nacional de Bellas Artes, histo-
riadores del arte, restauradores, arquitectos y urbanistas. A su vez, para
estimular la participacién privada se diseié un paquete de incentivos
fiscales, tanto federales como estatales; a partir de 1991, el gobierno de
la ciudad expidié cada afio un acuerdo en el que se establecian estimulos
fiscales en apoyo de las obras de rehabilitacién emprendidas por propie-
tarios, inversionistas y algunas instituciones ptblicas, como la Universidad
Nacional Auténoma de México y el Banco de México.

Los incentivos fiscales utilizados por parte del gobierno federal inclufan:
1) la deduccién inmediata de 100% de las inversiones en inmuebles lo-
calizados en el centro histérico, para efectos del cdlculo del impuesto

> En 1987, la uNEsco reconocié el centro histérico de la ciudad de México como patrimonio
histérico de la humanidad.
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sobre la renta; 2) la reduccién del valor imponible de un inmueble hasta
por un maximo de 60% para efectos del pago del impuesto por su ena-
jenacién, con la condicién de que el comprador se comprometiera a su
rehabilitacién, de lo contrario, el impuesto no pagado por el vendedor lo
tendria que asumir el comprador; y 3) la reduccién de 90% del impues-
to al activo durante cinco afos después de la restauracién o rehabilitacién
del inmueble.

Por parte del gobierno local, los incentivos fiscales incluyeron un
subsidio de hasta 100% del impuesto predial y de los impuestos sobre
adquisicién de inmuebles por los derechos relacionados con la construc-
cién, por inscripcién en el registro publico de la propiedad o del comer-
cio y por conexién y uso de redes de agua y drenaje (Fox, 2005).

Como resultado de la estrategia, se estimé que en el lapso de 1991 a
2003 los incentivos fiscales ya habian sumado mds de 100 millones de
pesos,® al tiempo que la inversién privada ascendia a poco mds de 2,225
millones de pesos, beneficiando obras de rehabilitacién en cerca de 600
inmuebles (Cruz, 2004). Cabe sefialar que se realizé una entrevista con
el director general de la Fundacién del Centro Histérico de la Ciudad de
México, A.c., la inmobiliaria privada mds importante dentro del proyec-
to de rescate, y ante la pregunta especifica sobre el principal incentivo
para invertir en la zona, contesté que fue el precio al que se vendieron
algunos inmuebles, por debajo incluso de su costo de construccién. Es
decir, las condiciones del mercado ya eran atractivas para la participacién
privada, aunque aparentemente no suficientes. Al igual que en los paises
desarrollados, en el caso de la ciudad de México el avance logrado es re-
sultado de la aplicacién de un plan integral, que ademds de incluir un
programa de estimulos fiscales, basa sus esfuerzos en la construccién de
un enlace estratégico entre inversionistas, la comunidad y el gobierno,
necesario para generar las expectativas que se requieren para que cada
quien se vea incentivado a participar.

Es importante mencionar que hay casos en otras ciudades latinoame-
ricanas donde este tipo de incentivos tuvo resultados limitados, pues en
muchos paises de la regién las tasas impositivas son bajas, lo cual reduce
el valor de los incentivos vinculados a exenciones fiscales. En muchos
otros casos no hay una recaudacion fiscal eficiente o las penas por evasién
fiscal no son significativas.

¢ Monto calculado a precios constantes de 2002.
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6. Atractivo financiero de los incentivos fiscales aplicados en
Veracruz

Como se comentd en la primera seccién, en septiembre de 2005 se pu-
blic6 un decreto para otorgar estimulos fiscales para rescatar las zonas de
monumentos histdricos de las ciudades de Mérida, Yucatin; Morelia,
Michoacdn y la ciudad y puerto de Veracruz.

Estos estimulos se enfocaron a generar incentivos para que a la pobla-
cién le resultara atractivo restaurar, comprar o vender bienes inmuebles
de esa zona, siempre y cuando esto tltimo se hiciera con el fin de que el
nuevo dueno adquiriera el inmueble para restaurarlo.

De acuerdo con el decreto, los estimulos fiscales se proponen incentivar:

* Lacompra de bienes inmuebles considerando que “forma parte de
la inversién el valor de la adquisicién de la construccién, excluyen-
do el valor del terreno”, al otorgar la posibilidad a los contribuyen-
tes de deducir en forma inmediata y hasta por el 100% las inver-
siones que efectden en estos inmuebles.

* Las reparaciones y adaptaciones a dichos bienes, que impliquen
adiciones o mejoras al activo fijo. En este caso, el contribuyente
también podrd deducir de forma inmediata y hasta por el 100%
el gasto que haga en reparaciones.

* Laventa de bienes inmuebles, cuando éstos sean objeto de restau-
racién o rehabilitacién por la persona que los adquiere dentro de
los dos anos siguientes a la fecha de su adquisicién. En este caso,
el vendedor podra considerar que “el costo comprobado de adqui-
sicién actualizado del bien inmueble, después de efectuar las de-
ducciones senaladas en la Ley del Impuesto sobre la Renta, serd
cuando menos el equivalente al 40% del monto de la enajenacién
de que se trate”.

* El decreto también contempla otorgar un estimulo fiscal en el
impuesto al activo por las obras de restauracién o rehabilitaciéon
en bienes inmuebles ubicados en los perimetros que establece el
decreto, sin embargo, el impuesto al activo quedé derogado en la
tltima reforma fiscal que aplicé a partir de enero de 2008 y que
introdujo el 1ETU.

A pesar de todo lo anterior, a la fecha las inversiones privadas no han
sido las esperadas,” lo que generd dudas sobre el alcance de la estrategia,

7 De acuerdo con informacién proporcionada por la Direccién del Centro Histérico de Veracruz,
hasta mediados de 2008 no se habia dado la respuesta esperada de la iniciativa privada, y de hecho
no se habia realizado ninguna solicitud para aplicar los incentivos fiscales.
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especialmente después de la incorporacién del 1ETU, pues en principio es
claro que reduce las posibilidades de deduccién de impuestos para los
inversionistas potenciales. Para corroborar los efectos de las exenciones
fiscales y las modificaciones al marco fiscal, se consideré pertinente evaluar
qué tan atractivos resultan dichos incentivos simulando los flujos de
efectivo de dos hoteles, uno ubicado en el centro histérico y otro en una
zona de mayor desarrollo.

La evaluacion se llevé a cabo para empresas de servicios turisticos, ya
que el centro histérico es uno de los espacios mds importantes de la zona
conurbada en materia de recreacién y esparcimiento, y precisamente este
sector ha sido el mds dindmico de todos los sectores productivos en la
zona, en los Ultimos anos su produccién ha crecido anualmente a tasas
superiores a 80%,® lo que hace suponer que reduciria las diferencias entre
las rentabilidades esperadas por los inversionistas, en comparacién con
las que pudieran tener para negocios de otros giros (desarrollo de comer-
cios o de viviendas) que también se encuentren en las dos ubicaciones
comparadas: el centro histérico y la periferia.

La evaluacién se realizé6 mediante un andlisis comparativo de los re-
sultados financieros de una inversién de 10 millones de pesos que se
aplicaron a la compra y adaptacién de un bien inmueble, tanto en el
centro histérico como en la zona de desarrollo de la periferia de la ciudad,’
para convertir ambos inmuebles en pequenos hoteles de 24 habitaciones
cada uno. Para realizar el andlisis se establecieron los siguientes criterios
y supuestos:

¢ Con un monto idéntico de inversién para cada zona, se presentan
tres escenarios con diferentes niveles de ventas cada uno, el esce-
nario pesimista con ventas equivalentes a 40% de la capacidad
instalada, el escenario conservador con ventas equivalentes a 60%
y el optimista con 80%. Cada uno de estos niveles de ventas per-
manece constante durante el afno y se considera que el primer afio,

8 Plan Estratégico para la Revitalizacién del Centro Histérico de Veracruz, agosto de 2008.

? Partir de inversiones idénticas llevadas a cabo en diferentes zonas de la ciudad, permite aislar
las diferencias que pueden surgir por distintos giros de negocio, por campanas publicitarias, o por
cualquier otra estrategia que pudiera modificar las preferencias de los consumidores, con el fin de
identificar claramente cémo afectan los incentivos fiscales la rentabilidad de la inversién en funcién
de su ubicacién. Cabe suponer que aunque las inversiones son idénticas y se aplican para obtener un
pequefio hotel con el mismo nimero de habitaciones, podria haber diferencias en cuanto a las ca-
racteristicas de los inmuebles, la superficie que ocupa cada uno, asi como la distribucién de los ser-
vicios del hotel y las habitaciones al interior del mismo. Se asume que en el centro histérico el in-
mueble tiene mayores probabilidades de ser mds antiguo y no contar con estacionamiento propio,
sin embargo, estas diferencias no invalidan los supuestos establecidos ni el andlisis realizado, sino que
se ven reflejadas en las diferentes tarifas que ofrecen.
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por introduccidn, las ventas tanto en el centro histérico como en
la periferia son 85% menores que los afios siguientes.

* En funcién de la experiencia de los empresarios del lugar, se supo-
ne que las ventas en el centro histérico son en promedio 12% mds
bajas que las que se registran en la periferia de la ciudad, y que los
precios fijados en esta tltima zona son entre 20 y 25% mds altos
que en el centro. La diferencia de precios obedece principalmente
a la mayor demanda por servicios, en este caso de hotelerfa, en una
zona de la ciudad que estd mds cerca de las plazas comerciales,
centro de convenciones, mejores restaurantes y lugares de diversién,
que cuenta con mejor acceso vehicular y sin problemas de estacio-
namiento, asi como inmuebles mas nuevos y modernos.

* Se aplica la misma estructura de gastos para cada una de las inver-
siones.

* Los flujos son crecientes a partir de una tasa de inflacién de 3%
anual a julio de 2008 y para descontarlos, se emplea una tasa de
11% anual, equivalente al rendimiento esperado en un portafolio
que estuviera formado en 85% por titulos de deuda y en 15% por
titulos voldtiles."

La simulacién financiera permitié identificar que a pesar de que los
ingresos de la empresa ubicada en la periferia de la ciudad, por las razones
mencionadas, pueden llegar a ser hasta 31% mayores que los ingresos de
la empresa ubicada en el centro histérico, la deduccién inmediata y al
100% de la inversién en el centro le da ciertas ventajas, como no pagar
impuestos en el primer afio del ejercicio y reducirlos a partir del segundo
aflo en un porcentaje que varfa en funcién del escenario que se trate, asi
como aplicar el crédito por deducciones para reducir la base del 1ETU, el
cual también cobra una importancia diferente en cada escenario.

Las empresas que no estdn en el perimetro sefialado por el decreto de
incentivos fiscales y que, por tanto, no pueden apegarse a él, tienen sin
embargo la posibilidad de deducir hasta 74% de la inversion realizada en
construcciones, con base en un decreto expedido en el ano 2002, en el
que el gobierno federal otorga un estimulo fiscal en materia de deduccién
inmediata de bienes nuevos de activo fijo. Este decreto se establecié en el
titulo vir “De los Estimulos Fiscales” de la Ley del Impuesto sobre la
Renta, con la finalidad de fomentar la inversién y la creacién de empleos
en el pais.

1% La composicién del portafolio que sirve como referencia y la tasa asociada al mismo que se
ocupa para descontar la inversion a julio de 2008, la proporcioné el director de la sucursal de Vera-
cruz de Grupo Bursdtil Mexicano, s.a. de c.v., www.gbm.com.mx.
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El resultado de aplicar ambos decretos se presenta a continuacién por
escenarios:

a)

b)

Escenario optimista. Con niveles de ingresos equivalentes a 80%
de la capacidad instalada y la aplicacién del decreto de incentivos
fiscales, la empresa del centro histérico puede evitar el pago de
impuestos en el primer ejercicio y reducirlos en promedio hasta en
62%, con respecto a la proporcién impuestos/ingresos de la em-
presa ubicada en la periferia durante los tres afios que tarda en
amortizarse la pérdida generada en el primer afio de operacién.
Esto se traduce para la empresa del centro histérico en una renta-
bilidad en promedio 17% mayor a la registrada durante los mismos
afos en la otra empresa, sin embargo, en cuanto se termina de
amortizar la inversién, la rentabilidad se vuelve 13.4% mayor en
la periferia, lo que da como resultado flujos de efectivo 49.27%
mayores. En este escenario, la tasa interna de retorno (TIR) para los
primeros cinco anos de vida de ambos proyectos es de 6.6% para
la empresa del centro histérico y de 14.8% para la otra. Compa-
rando estas tasas con el costo de oportunidad del capital, que de
acuerdo con los criterios arriba mencionados es de 11%, se recha-
zarfa el proyecto ubicado en el centro histérico. Lo anterior resul-
ta evidente al calcular el tiempo de recuperacién de cada una de
las inversiones, que es de siete afios en el centro histérico y de
cinco en otra zona de mayor desarrollo en la ciudad.

Escenario conservador. La aplicacién del decreto de incentivos
fiscales con los niveles de ingreso que presenta este escenario, per-
mite a la empresa del centro histérico no pagar 1srR durante los
primeros cuatro afnos de operacién, sin embargo, con excepcion
del primer ejercicio si paga IETU durante esos anos debido a que el
crédito por deducciones no alcanza a cubrir los niveles de flujo de
efectivo, que sirven de base para calcular este impuesto. Durante
estos ejercicios, el IETU representa 57% del total de impuestos. Una
vez que se termind de amortizar la pérdida del primer afo, el total
a pagar por concepto de ISR se vuelve mayor que el 1ETU, por tan-
to, este Ultimo se deja de pagar. La empresa ubicada en la periferia
no paga IsR los dos primeros afios de operacién, sin embargo, con
mayores niveles de ingresos y un menor porcentaje de inversion
por amortizar, paga a partir del tercer afio tres veces mds que la
relacién impuestos/ingresos que paga la empresa del centro histé-
rico. Esto da como resultado que a pesar de la diferencia de ingre-
sos, la diferencia que hay en el tiempo de recuperacién de ambas
inversiones se reduce, pues en este escenario la empresa del centro
histérico se recupera sélo un afo después que el tiempo que tarda
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en recuperarse la inversién ubicada en la periferia. A un plazo de
cinco afos, ambos proyectos tendrian tasas internas de retorno
negativas, hasta el noveno afo estas tasas se vuelven aceptables en
funcién del costo de capital.

¢) Escenario pesimista. En este escenario, debido a que por menores
niveles de ventas la pérdida del primer afno es mayor, la amortiza-
cién de la misma en los siguientes ejercicios se prolonga por un
mayor nimero de anos, lo que elimina para ambas inversiones el
pago del 1sR en los primeros ejercicios, durante tres anos para la
inversién en la periferia y siete afios para la inversién en el centro
histérico. Sin embargo, la inversién en la periferia, a diferencia de
la del centro histérico, paga 1ETU, pues el crédito por deducciones
no alcanza a cubrir sus flujos de efectivo, lo que no sucede en el
centro, donde por seis afios no se pagan ninguno de los dos im-
puestos. El resultado es que durante siete anos, del segundo al
octavo, la opcién de la periferia paga hasta seis veces mds impues-
tos que la empresa del centro histérico. Una vez amortizada la
pérdida, a partir del noveno ano de operacién, esta ventaja impo-
sitiva se elimina y ambas inversiones pagan IsR y no IETU porque
este ultimo resulta menor que el primero. A pesar de la ventaja
fiscal, la inversién en el centro histérico tardaria mas de 20 afios
en recuperarse y en la periferia sélo tardarfa catorce.

6.1. El efecto del impuesto empresarial a tasa iinica (IETU)

Cuando en 2005 se emitié el decreto de incentivos fiscales para estimular
la inversién en el centro histérico, no se habia establecido el pago del
IETU, que entrd en vigor en enero de 2008 y obliga a las personas fisicas
y morales a pagarlo por los ingresos que obtengan por la enajenacién de
bienes, prestacién de servicios independientes y por el otorgamiento del
uso o goce temporal de bienes. Este impuesto se calcula aplicando la tasa
de 16.5% para el ejercicio de 2008, de 17% para 2009 y de 17.5% para
el ejercicio de 2010 y subsecuentes, a la cantidad que resulte de disminuir
el total de los ingresos percibidos por las actividades antes descritas, me-
nos las deducciones autorizadas por la ley en el articulo 5, capitulo 11 “De
las Deducciones” de la Ley del Impuesto Empresarial a Tasa Unica. Con
el resultado, el contribuyente tiene la obligacién de hacer su balance
entre este impuesto y el impuesto sobre la renta, y pagard al fisco el que
genere un gravamen mayor.

El resultado de la implementacién de este impuesto a las condiciones
que se habian establecido a partir del decreto de estimulos fiscales es que,
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a mayores niveles de ingreso generados por la inversién en el centro his-
torico, se reduce el ahorro fiscal que pudiera lograrse en el pago del 1sr.

Con ingresos equivalentes a 80% de la capacidad instalada, el pago
del 1ETU representa en promedio 68% del total de los impuestos pagados
y 37.6% de lo que hubiera sido el total a pagar por concepto de 1SR, si no
hubieran existido los estimulos fiscales. En la medida en que los ingresos
se reducen, el impacto del 1ETU disminuye también, es decir, en el esce-
nario conservador, la representacién del 1ETU en el pago total de impues-
tos disminuye a 57%, y es importante hacer notar que a los niveles de
ingreso que maneja este escenario, no se paga IsR durante los primeros
cuatro anos de vida del negocio, pero si se paga el IETU, que representa
23.38% de lo que se hubiera pagado por 1R, es decir, la ventaja fiscal que
dan los incentivos sobre el 1sR se reduce por la implementacién del 1ETU
en 62.4% en el escenario optimista y en 76.6% en el conservador.

Con ingresos equivalentes a 50% de la capacidad instalada no se paga
IETU ni ISR en los primeros siete afios de operacién del negocio ubicado
en el centro histérico, porque los flujos de efectivo son menores a las
amortizaciones pendientes. Cuando finaliza la aplicacién de este crédito
fiscal, casi al mismo tiempo que la pérdida del ejercicio del primer afio se
ha terminado de amortizar también, el 1SR que se comienza a pagar es
mayor al IETU, por tanto, bajo los supuestos que plantea este escenario,
este ultimo no se paga en ningtn ano. La empresa ubicada en la periferia
en cambio paga IETU durante los tres primeros ejercicios e ISR a partir del
cuarto ano de operacién, pues sus flujos de efectivo no llegan a ser me-
nores a las amortizaciones pendientes.

En resumen, se puede apreciar la eficacia de los incentivos fiscales en
la reduccién de la carga impositiva de las empresas, cuando éstas tienen
ingresos iguales o menores a los que se obtienen con ventas equivalentes
a 50% de su capacidad instalada, pues a bajos niveles de ingreso es posi-
ble gozar de las ventajas que ofrecen los incentivos al reducir la base
gravable del 1SR y que este beneficio no se reduzca por el pago del 1ETU.
En la medida en que los ingresos se incrementen, el pago del 1ETU au-
menta su proporcién en el total de impuestos pagados por la empresa y
reduce la ventaja fiscal que trata de proporcionar el decreto de incentivos.

Comentarios finales

El trabajo conjunto de los sectores privado y ptblico se propone desde
hace unos afios como via para la preservacién sostenible del medio urba-
no, al permitir que las limitaciones que ambos presentan por separado,
en cierta medida se vean mitigadas. Como senala Rojas (2006), mientras
que ambos comparten riesgos, uno aporta su visién, su compromiso a
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largo plazo y su capacidad de coordinacidn, y el otro su experiencia en el
mercado y la capacidad de poder gestionar varios proyectos respondiendo
a la demanda existente (Rojas, 2000).

No obstante, aunque es evidente que los resultados de las estrategias
de renovacién urbana implementadas en Veracruz sélo se apreciardn en
el largo plazo, con el anilisis previo se hace evidente que no existe esa
colaboracion eficiente entre el sector publico y el privado, y es posible
identificar los aspectos mds relevantes que afectan el desarrollo de una
sintonia ideal entre las motivaciones e intereses de los principales actores
de la iniciativa privada y el sector publico, los cuales podrian ser las cau-
sas de la débil respuesta de los primeros ante las acciones emprendidas
por los segundos. Por tanto, para alinear los incentivos es importante
considerar lo siguiente:

1) Pareciera que para la iniciativa privada no existen expectativas
reales de que se pueda revertir la tendencia de deterioro y abando-
no que sufre el centro, lo cual incrementa el riesgo de su inversién
en esa zona. Una de las razones que generan esta expectativa es la
l6gica de que el éxito del proyecto requiere que el gobierno muni-
cipal invierta en el proceso de recuperacién del centro histérico, y
que esta recuperacién es un proyecto de largo plazo, plazo que no
es alternativa para las administraciones publicas que tienen perio-
dos de tres anos, durante los cuales requieren alcanzar resultados
que les permitan conservar el voto de la ciudadania.

2) La posibilidad de atraer consumidores con mayor poder econémico
se reduce por el problema del trafico vehicular y el estacionamiento,
que es creciente en esta zona y que provoca que la gente evite visitar
el centro. Esto se presenta como barrera fundamental que determina
la posibilidad de crecimiento de la rentabilidad de la zona.

3) Finalmente, los estimulos fiscales no garantizan una rentabilidad
equivalente a la que se podria obtener en otras zonas de mayor
desarrollo de la ciudad, ya que en realidad los incentivos no preveen
siquiera qué tan grandes son las brechas de los rendimientos entre
las diferentes ubicaciones. Los incentivos tampoco se han enfoca-
do a modificar el interés por demandar espacios en cada uno de
sus usos potenciales, y en particular para vivienda, pues de origen
estdn disefados para revitalizar el mercado inmobiliario sin que
exista ninguna estrategia encaminada a retener y recuperar la im-
portante funcién habitacional que tuvo hace décadas el centro de
la ciudad. Ademds, la reforma fiscal de 2008 que implementé el
IETU para todas las personas fisicas o morales, reduce el potencial
de las exenciones debido a que los estimulos fiscales que se decre-
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taron antes de la aprobacién de esta ley, ofrecen deducciones que
reducen la base gravable del 1sr pero no del 1eTU. De las experien-
cias analizadas se puede verificar que los incentivos fiscales juegan
un papel importante para proteger los bienes patrimoniales, por
lo que resulta conveniente, como minimo, mejorar el régimen
tributario de las ayudas percibidas para su conservacién y restau-
racién, asi como disminuir el gravamen derivado de la mera titu-
laridad de dichos bienes. A pesar de la importancia que tiene la
politica fiscal en apoyo a la inversién privada en los proyectos de
rehabilitaciéon del centro histérico, la experiencia evidencia las li-
mitaciones que puede tener esta estrategia si no se inscribe en un
proyecto rector sustentado en un plan que contemple opciones de
financiamiento acordes a cada una de sus etapas.
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