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Indiscutiblemente, los retos que enfrentamos hoy en dia nos exigen un
mayor esfuerzo, compromiso vy la suma de conocimientos y voluntades
tanto sociales como politicas. Estar preparados para un presente dificil no
es la Unica cuestion, pues ademas se requiere una planeacion estratégica
sostenible con enfoque social, es decir, no basta con incluir las variables
funcionales y econdmicas en el diseno de las politicas publicas para la
construccion de la ciudad, sino que también estamos obligados a poner a
las personas en el centro.

En estos tiempos convulsionados por las diferentes crisis que estamos
viviendo, pareciera que lo mejor es volver a lo basico, aprender de nuestra
experiencia para hacer las cosas de forma distinta y aspirar a objetivos co-
munes mas ambiciosos. Y precisamente este trabajo es un reflejo de ese
renacer en lo colectivo entre el gobierno, la ciudadania, las organizaciones
sin fines de lucro, el sector privado y la academia. Trabajar en equipo se esté
convirtiendo en una costumbre productiva para la gran comunidad nicolaita.

Asi, esta obra pretende ser la hoja de ruta en el proceso del desarrollo
de la ciudad, pero sobre todo en la sabia distribucién vy ejercicio de los
recursos publicos, pues al contar con las aportaciones de diversos integran-
tes de esta gran comunidad urbana a través de procesos de participacion
colectiva, tenemos la confianza de que cada proyecto busca un objetivo en
comun: no dejar a nadie atras.

El compendio de proyectos estratégicos para la ciudad de San Nicolas de
los Garza tiene por objeto innovar y resignificar el progreso, para pasar de
una ciudad industrial a ser una ciudad que brinda oportunidades para todas
las personas, asi como a todos los seres vivos, por lo que también se incluye
una directriz transversal que facilite el camino hacia un ambiente urbano
responsable de su capital natural e interesado en el empoderamiento de las
y los habitantes a través de una mayor cohesién social y resiliencia.

Zeferino Salgado Almaguer

Presidente municipal de San Nicolds
de los Garza, N. L.
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EL COMPENDIO DE PROYECTOS
ESTRATEGICOS PARA LA CIUDAD
DE SAN NICOLAS DE LOS GARZA
TIENE POR OBJETO INNOVAR Y
RESICNIFICAR  EL  PROGRESO,
PARA PASAR DE UNA CIUDAD
INDUSTRIAL A SER UNA CIUDAD
QUE BRINDA OPORTUNIDADES
PARA TODAS LAS PERSONAS
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SAN NICOLAS DE LOS GARZA
HA ESTADO TRABAJANDO EN
IMPLEMENTAR ACCIONES PARA
ADOPTAR  UN  DESARROLLO
URBANO SOSTENIBLE. AUNQUE
ES UN MUNICIPIO QUE SE
CARACTERIZA POR LA UNIDAD Y
FORTALEZA DE SU POBLACION,
SU ALTA GENERACION DE
RIQUEZA Y LA GRAN CANTIDAD
DE AREAS VERDES QUE INTEGRA.
AUN CUENTA CON DIVERSAS
AREAS DE OPORTUNIDAD.

CARTERA DE PROYECTOS HACIA LA VISION DE CIUDAD SNG 2030

Ante la dindamica donde las ciudades vy los asentamientos humanos pre-
sentan un constante crecimiento, es esencial denotar la importancia de
un desarrollo planeado, innovador, sostenible e inclusivo. Los territorios
urbanos, méas que una causa, son un factor clave en la implementacién de
acciones para contribuir con el avance de la Agenda 2030 para el Desa-
rrollo Sostenible y la Nueva Agenda Urbana. Especialmente ahora que nos
encontramos en la década de accion para cumplir los Objetivos de Desa-
rrollo Sostenible y en el contexto de la pandemia causada por COVID-19,
es un momento propicio al cambio ante una nueva normalidad donde las
ciudades pueden ser fuente de soluciones.

Es por ello que ahora resulta esencial reconocer la importancia de crear
y fortalecer las alianzas entre actores comprometidos hacia el desarrollo
sostenible. Por su parte, ONU-Habitat trabaja bajo los principios y compro-
misos de las agendas globales, desarrollando herramientas de recoleccion
de datos, andlisis y de participacion ciudadana con el fin de permitir la
elaboracion de estrategias basadas en evidencia que generen un cambio
verdaderamente transformador. Por medio de un enfoque basado en la
cadena de valor del desarrollo urbano sostenible, es posible generar un
impacto positivo en la vida de las personas al trazar un camino que vincula
los compromisos globales con la accion local.

Dentro de este contexto, San Nicolas de los Garza ha trabajado ar-
duamente para adoptar acciones dirigidas hacia un desarrollo urbano
sostenible. Aunque es un municipio que se caracteriza por la unidad vy
fortaleza de su poblacion y por su capacidad para enfrentar los retos del
contexto metropolitano, aun cuenta con diversas areas de oportunidad.
El crecimiento de la aglomeracion urbana ha impulsado el desplazamiento
poblacional hacia las periferias, generado largos traslados e incrementado
los niveles de contaminacion que afectan directamente la salud de las y los
nicolaitas.

Partiendo de un amplio proceso participativo entre ONU-Habitat, el
gobierno municipal, la academia y los distintos sectores de la poblacion,
en el 2020 se trabajo en conjunto para definir la Vision de Ciudad de San
Nicolas de los Garza 2030. Esta vision establece las bases para la creaciéon
de un marco comun de acciones para fortalecer las politicas urbanas vy
marca la ruta a tomar para lograr el desarrollo sostenible de San Nicolas de
los Garza a través de una estrategia compuesta por 6 objetivos, 22 metas
y 58 lineas de accidn. Esta ruta, con poco tiempo de haber sido publicada,
va ha sido reconocida como una de las buenas practicas globales en la
implementacion de la Agenda 2030 a nivel global.
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La presente cartera de proyectos es el resultado de la materializaciéon
y continuacion de esta Vision de Ciudad, la cual contiene una serie de
propuestas a escala barrial, urbana vy territorial. Debido a la variacién en
cuanto a impacto, complejidad y extension de los proyectos, estos han sido
clasificados como transversales, metropolitanos, estratégicos y catalizado-
res. Sin embargo, todas estas iniciativas responden a preguntas apremian-
tes que competen a la poblacién con respecto al desarrollo sostenible de
su municipio. Es por ello que su identificacion y priorizaciéon incluyd un
componente técnico y uno participativo. Por medio de una evaluacion que
comprende un analisis urbano, econdmico, social y ambiental, de lamano de
talleres y actividades participativas, se definen propuestas de intervencion
que tienen la capacidad de detonar un proceso de sostenibilidad urbana
para la ciudad vy la region.

Esta cartera se complementa con un dossier ampliado, en el cual se
desarrolla un proyecto estratégico a nivel conceptual que surge a partir de
las mesas técnicas de trabajo realizadas con el municipio. Ademas de incluir
un andlisis exhaustivo de costo-beneficio, se analiza no solo el impacto
econdmico, sino social y ambiental para determinar su factibilidad. Tenien-
do en cuenta la vision que las y los nicolaitas plantearon, este proyecto
busca, de forma concreta, la reconversién de espacios estratégicos en la
ciudad; creando nuevas centralidades urbanas y que se posicionen como
detonadores del desarrollo prospero, innovador y diversificado.

Asi como la creacion de la Vision de Ciudad de San Nicolas de los Garza
2030 dio paso al desarrollo de este documento, ONU-Habitat espera que
estas propuestas cementen el camino emprendido hacia un desarrollo
urbano sostenible. Hasta ahora, la ciudad ha explorado una pequena, pero
prometedora parte de la variedad de acciones que pueden llevarse a cabo
para el desarrollo pleno de las y los nicolaitas y el medio ambiente.

Esperamos que el trabajo realizado por parte del gobierno de San
Nicolds de los Garza sirva de inspiracion tanto para otros municipios de
la aglomeracion urbana de Monterrey como para el contexto nacional e
internacional, ya que sin la colaboracién de gobiernos y actores locales no
se podrian cumplir los objetivos globales.

Elkin Veldsquez Monsalve

Representante regional para América
Latina y el Caribe y titular interino para
México y Cuba
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YA HA SIDO  RECONOCIDA
COMO UNA DE LAS BUENAS
PRACTICAS GCGLOBALES EN
LA IMPLEMENTACION DE LA
AGENDA 2030 A NIVEL GLOBAL




RESUMEN EJECUTIVO

1.ANTECEDENTES
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La construccion de la cartera de proyectos,
fruto de la colaboracion entre el municipio
de San Nicolas de los Garza y ONU-Habitat,
se fundamenta tanto en la evidencia arroja-
da por el Indice de las Ciudades Présperas
como en los resultados del diagnostico
estratégico, enfocandose en la implementa-
cion local de las agendas globales a través
de la materializacion de la Vision de Ciudad.

ESTRATEGIA
DE VISION

OBJETIVOS

METAS

LINEAS
DE ACCION
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OPERACIONALIZACION Cistintos rocesos téencos y partcpatves
DE PROYECTOS L cercamiento anolites, de Cociaizn

cién territorial para evaluar las vocaciones
y dinamicas territoriales del municipio.
Después se realizd una identificacion
participativa de iniciativas que resultd en
un inventario amplio de propuestas de
proyectos, para finalmente elaborar una
priorizacion técnica y participativa de los
proyectos que se llevaron a la cartera.
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3.CARTERA DE PROYECTOS

La cartera se compone de nueve proyectos seleccionados.
Estos proyectos fueron clasificados en distintas categorfas
de acuerdo con su impacto, costo, influencia y temporalidad:

* Un Proyecto Transversal enfocado en la coordinacion,
implementacion y el monitoreo integral de la vision de
ciudad.

« Un Proyecto Metropolitano, que atiende dinamicas
urbanas que rebasan los limites municipales y requieren
de una coordinacién metropolitana.

* Tres Proyectos Estratégicos, que impactan de forma
integral el territorio y abonan directamente al cumpli-
miento de los objetivos de la vision de ciudad.

e Cuatro Proyectos Catalizadores que contemplan
intervenciones localizadas a menor escala, pero que
tienen el potencial de detonar transformaciones urbanas
sustanciales de forma incremental.



ﬁ TRANSFORMACION DE VACIOS URBANOS

La estrategia considera la elaboraciéon de un inventario de vacios
urbanos para su transformacion, incluyendo la construccién de
nuevos huertos urbanos e intervenciones de urbanismo tactico
para acondicionar y rehabilitar este tipo de espacios. En este caso,
la estrategia inicia con una intervencion piloto en la colonia El
Mirador, al noroeste del municipio, ya que esta tiene una cantidad
considerable de predios baldios y viviendas desocupadas.

009 o

29<y MOVILIDAD SEGURA

El programa tiene como objetivo aumentar la seguridad vial,
desincentivar el uso del automovil privado y consolidar una
movilidad inclusiva dentro del municipio y la aglomeracién urbana.
Se prevé que el programa de reordenamiento de la Av. Universidad
comience a partir del territorio municipal de San Nicolds de los

Garza, para posteriormente integrarse a los municipios colindantes.

CORREDOR VERDE LAS TORRES

La estrategia incluye la reutilizacién de los predios ocupados por la
Central Eléctrica CFE Monterrey, para transformarlos en un gran
parque metropolitano que integre areas verdes, espacios deporti-
vos, pedagogicos y culturales. El proyecto también contempla la
continuacién del parque lineal que corre a lo largo de la Av. Las
Torres y la integracion de infraestructura ciclista, para reforzar el
sistema de parques lineales de la zona Casa Blanca-La Fe.
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Este capitulo desarrolla de forma extensa y detallada la
informacion correspondiente a un proyecto seleccionado
a partir de un proceso técnico y participativo que, por sus
caracteristicas e impacto, reline las mayores ventajas y
oportunidades para avanzar en la implementacion de la
Visién de Ciudad.

Ademas, en este capitulo se plantea el proyecto a nivel
conceptual y se profundizan las recomendaciones para su
adecuada implementacion en tres dimensiones: disefio
urbano, gestion y financiamiento.
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Con el fin de apovyar la transformacién de la realidad actual de San Nicolas
de los Garza al ideal propuesto en la Vision de Ciudad, el presente docu-
mento tiene como objetivo identificar y agrupar una serie de iniciativas de
escala urbana vy territorial a partir de las cuales es posible materializar la
vision de ciudad.

Esta serie de iniciativas integran una cartera de proyectos, la cual se
constituye como un instrumento practico, desde la perspectiva de la opera-
cionalizacion de proyectos, a partir del cual se buscard pasar de la planeacion
a la implementacion de acciones. A través de estos proyectos, la Vision de
Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030 se traducird en acciones urba-
nas con distintos niveles de alcance territorial. Los proyectos propuestos
procuraran atender problematicas especificas y potenciar las oportunidades
y ventajas comparativas del municipio, asi como su relacién con la aglomera-
cion urbana de Monterrey, y convertirse en catalizadores del mejoramiento
urbano que contribuyan al cumplimiento de las agendas internacionales.

A partir de lo anterior, el documento se estructura en cuatro capitulos,
los cuales se describen a continuacion:

e Capitulo 1. Antecedentes. Desde un panorama general, el primer
capitulo presenta los antecedentes a partir de los cuales se fun-
damenta la construccién del documento, asi como los principales
resultados del documento Vision de Ciudad de San Nicolas de los
Garza 2030, del cual se desprende esta cartera de proyectos.

e Capitulo 2. Rumbo a la operacionalizacién de proyectos. Muestra
la ruta metodologica propuesta e implementada para la construc-
cion de este documento, con el objetivo de transitar de la vision
de ciudad a la operacionalizacién de los proyectos identificados
en las distintas escalas. Asi, este capitulo describe los distintos
procesos técnicos y participativos que se han implementado en
el marco de la colaboracion entre ONU-Habitat y el municipio de
San Nicolas de los Garza, para llegar a la definicién de una serie
de propuestas de proyectos.

e Capitulo 3. Cartera de proyectos. Con base en el proceso metodo-
|6gico de identificacion de iniciativas territoriales y la construccion
participativa de propuestas de proyectos, este capitulo expone de
forma minuciosa los proyectos priorizados para materializar la Vi-
sion de Ciudad, los cuales se agrupan en distintas categorias acorde
a sus caracteristicas y alcances. Los proyectos se detallan a través
de fichas técnicas que fueron definidas a partir de las necesidades
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y vocaciones identificadas participativamente a escala urbana, y
de un andlisis de casos analogos y buenas practicas nacionales e
internacionales.

e Capitulo 4. Dossier ampliado de proyecto. Este capitulo desarrolla
de forma extensa y detallada la informacion correspondiente a un
proyecto seleccionado a partir de un proceso técnico y partici-
pativo que, por sus caracteristicas e impacto, reline las mayores
ventajas y oportunidades para avanzar en la implementacion de la
Vision de Ciudad. Ademas, en este capitulo se plantea el proyecto
a nivel conceptual y se profundizan las recomendaciones para su
adecuada implementacion en tres dimensiones: disefo urbano,
gestion y financiamiento.

Esta cartera se visualiza como un instrumento vivo para contribuir al de-
sarrollo urbano del municipio, por lo tanto, podra ampliarse y renovarse
a partir de nuevas iniciativas y necesidades, a medida que los proyectos
propuestos se ejecuten.
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El presente documento se enmarca en la colaboracién actual entre el mu-
nicipio de San Nicolés de los Garza vy el Programa de las Naciones Unidas
para los Asentamientos Humanos (ONU-Habitat), iniciada en 2019, para
el desarrollo del proyecto “Asistencia técnica para la consolidacion de una
Vision de Ciudad para el desarrollo urbano v territorial de San Nicolas de
los Garza, alineada con la Agenda 2030y la NAU”.

Este proyecto de colaboracién surge en el marco de un importante
proceso para el municipio por la actualizacién de su Programa Municipal
de Desarrollo Urbano (PMDU) vy marca el compromiso de la ciudad por
establecer, de la mano de ONU-Habitat, una ruta clara y de largo plazo para
el desarrollo urbano sostenible de San Nicolas de los Garza, sustentado en
los principios de las agendas globales de desarrollo.

Para alcanzar los objetivos de la colaboracion, se definieron tres etapas
principales con una fase transversal adicional de participacién: 1) Evidencia
y diagndstico municipal; 2) Propuestas de soluciones urbanas innovadoras, a
través de la Vision de Ciudad, y 3) Operacionalizaciéon de la vision y sus guias.

Figura 1. Alcances de la colaboracién entre el municipio de San Nicolas
de los Garza y ONU-Habitat y sus fases

NI

v

'I Anilisis y Definicion de la 3 Operacionalizacion de
diagnéstico Vision de Ciudad la Visién y sus guias
» Diagnostico > Documento » Cartera de proyectos
estratégico Vision de Ciudad » Plan de urbanismo tactico

Fuente: ONU-Habitat, 2021

Durante el afno 2020, ONU-Habitat, de la mano del municipio de
San Nicolas de los Garza, llevd a cabo un amplio proceso participativo
de consulta con actores locales, con la finalidad de identificar, de forma
colaborativa, las principales virtudes del territorio municipal, asi como los
principales desafios que enfrenta actualmente, considerando los efectos
positivos y negativos derivados de su relacion con la aglomeracién urbana
de Monterrey (AUM).
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A partir de la evidencia arrojada por el diagnostico estratégico del
municipio y acompanado de un extenso ciclo participativo para identificar
propuestas y soluciones urbanas innovadoras, se definié una vision de ciu-
dad para San Nicolas de los Garza, la cual marca una ruta para el desarrollo
urbano sostenible de la ciudad hacia 2030 y estd acompanada de un marco
estratégico compuesto por 6 objetivos estratégicos, 22 metas y 58 lineas
de accién para su materializacion.

La presente cartera de proyectos pertenece a la fase de operacionali-
zacion de la visidon y sus guias e integra una serie de iniciativas urbanas vy
territoriales, que se consideran estratégicas para San Nicolas de los Garza
por su potencial para detonar un proceso de sostenibilidad urbana para la
ciudad, y cuyos efectos positivos podrian extenderse a la AUM.

Con base en lo anterior, esta colaboracién se ampara y formaliza de
acuerdo con los siguientes documentos juridicos:

1. El Acuerdo Marco de Colaboracion 2019-2024 entre el Gobierno
de los Estados Unidos Mexicanos, a través de la Secretaria de
Relaciones Exteriores (SRE), y el Programa de las Naciones Unidas
para los Asentamientos Humanos (ONU-Habitat) firmado el 7 de
octubre de 2019 y con vigencia hasta el 31 de diciembre de 2024.

2. El Acuerdo de Contribucion entre el Gobierno Municipal de San
Nicolds de los Garza y ONU-Habitat, firmado entre las partes el
8 de octubre de 2019, en el marco del Dia Mundial del Habitat
celebrado en la Ciudad de México.

1.1. Agendas globales de desarrollo
y enfoque de ONU-Habitat

Para ONU-Habitat, el ordenamiento integral del territorio, a partir de un
adecuado marco de planificacion y gestion, es un elemento estructurante
de todos sus proyectos operativos para lograr intervenciones multiesca-
lares, en el orden regional, urbano, semiurbano v rural, e intraurbano, que
favorezcan la proteccion y conservacion del medio fisico natural v el uso
eficiente de los recursos disponibles, asi como la valorizacion del patrimo-
nio tangible e intangible de las comunidades vy regiones intervenidas.

Las agendas globales de desarrollo tienen una articulacion directa
con las ciudades y los asentamientos humanos. Particularmente, dos de
ellas consideran la gestion del territorio como un elemento transversal
clave para la consecucion de sus principios, metas y objetivos: la Agenda
2030 para el Desarrollo Sostenible y la Nueva Agenda Urbana (NAU). Otros
marcos internacionales —como el Acuerdo de Paris, el Marco de Sendaiy la
Agenda de Addis Abeba— también reconocen el territorio como un factor
clave para la implementacion de las acciones que permitan alcanzar una
senda de desarrollo sostenible para todas las personas, en especial para
hacer frente al reto del cambio climatico, reducir los riesgos de desastre y
financiar las acciones para el desarrollo.
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Los Objetivos del Desarrollo Sostenible de la Agenda 2030 y la NAU
poseen un poder transformador para guiar acciones concretas, plausibles
y visibles, encaminadas a un futuro préspero y sostenible. La légica de las
agendas globales cobra sentido al materializarse en proyectos e iniciativas
concretas en dmbitos geograficos determinados, por lo que la implementa-
cion contextual de dichos principios es fundamental para el bien comun vy
para garantizar el principio de no dejar a nadie ni a ningun lugar atréas.

El enfoque de la “cadena de valor del
desarrollo urbano sostenible”

Para promover la localizacién de las agendas globales en el territorio,
ONU-Habitat trabaja bajo el enfoque de la cadena de valor del desarrollo
urbano sostenible. Este enfoque traza un camino continuo que va desde
los principios y compromisos de las agendas globales a los proyectos téc-
nicos especificos, para que dichas agendas puedan impactar positivamente
en la calidad de vida de las y los habitantes desde una perspectiva de
prosperidad compartida.

Con el enfoque de la cadena de valor, se pretende aterrizar las agendas
globales hasta el planteamiento de proyectos especificos para San Nicolds de
los Garza. Para ello se comienza con el diagndstico vy la evidencia generada a
partir del indice de las Ciudades Présperas (CPI)ty del diagnéstico estratégico
municipal realizado por ONU-Habitat, que a su vez permitio el desarrollo de
una vision de ciudad con un plan de accion para San Nicolas de los Garza al
2030, y que deriva en la presente cartera de proyectos que, de ser imple-
mentados por el municipio, detonaria un importante proceso de desarrollo
sostenible para mejorar la calidad de vida de las y los nicolaitas.

Figura 2. Enfoque de la cadena de valor de la urbanizacion sostenible

cpl #70%
e
e 1 2
. ‘ﬁn‘ CD Evidencia QD Vision estratégica

Agendas globales de la ciudad ()

0

Corresponsabilidad e inteligencia colectiva

4 3
Mejorar la vida Gestion e CD

de las personas implementacion

Planificacion

Fuente: ONU-Habitat, 2021

1 City Prosperity Index, CPI por sus siglas en inglés. Disponible en http:/70.35196.242/
onuhabitatmexico/cpi/2015/19046_San_Nicol%C3%Als_de_los_Garza.pdf
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1.2. Construccion colectiva de
a Vision de Ciudad para San
Nicolas de los Garza 2030

El proceso de generacion de evidencia a través del CPly, posteriormente,
mediante un diagndstico estratégico de las condiciones urbanas de San
Nicolas de los Garzay de procesos de participacion ciudadana, coadyuvaron
a la construccién de la Vision de Ciudad de San Nicolés de los Garza 2030.
Del diagndstico estratégico se recogen seis puntos clave que resumen las
dindmicas urbanas actuales de San Nicolas de los Garza.

Territorio ambientalmente vulnerable

El municipio se caracteriza por tener una gran cantidad de areas verdes
bien ubicadas y en buen estado, lo cual le da |la oportunidad de fortalecer la
continuidad de redes verdes, aunado a la reconversion de las redes azules
que atraviesan el territorio municipal. Esta condicion puede potenciarse
con las estrategias de resiliencia y de adaptacion y la mitigacion de los
efectos del cambio climatico.

Crecimiento urbano pujante y dindmico

La concentracién de actividades en la aglomeracién ha traido consigo una
rapida expansion territorial que ha producido un fenémeno de reubicacion
poblacional hacia las periferias con una baja densidad. Como consecuencia,
se han creado vacios en los centros urbanos y se ha incrementado la nece-
sidad de viajes en automovil y aumenta las inequidades urbanas.

Movilidad orientada al automovil

La ciudad ha sido construida a partir de una vision de la movilidad orien-
tada hacia el vehiculo privado, lo cual ha provocado una morfologia de
aglomeracién que continla expandiéndose territorialmente y que provoca
largos trayectos tanto para las personas que usan el transporte publico
como para las y los peatones.

Comunidad resiliente, unida y participativa

La poblacién de San Nicolds de los Garza se caracteriza por su unidad y
fortaleza para salir adelante en las situaciones graves que han enfrentado
en las Ultimas décadas; esa union es una gran fortaleza que distingue a la
urbe y se posiciona como el principal activo para la evoluciéon de esta.
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Salud urbana vulnerable

En la actualidad, existen desafios que afectan directamente la salud de las
personas, por ejemplo, la contaminacion del aire, la cual debe monitorearse
con mayor precision y cobertura.

Economia fuerte con potencial de incluir a todas las personas

La aglomeracién se distingue por su alta generacion de riqueza, que la
posiciona con un PIB per cépita por encima de las grandes aglomeraciones
urbanas del pafs.

A partir de la evidencia arrojada por el diagnostico estratégicoy a través
de un amplio proceso participativo llevado a cabo en 2020, que reunio a
mas de 7500 actores locales, se consolidd una vision a largo plazo para San
Nicolas de los Garza, la cual define el futuro deseado y consensuado para la
ciudad. La Vision de Ciudad supone un mecanismo coordinador que define
lineamientos y orientaciones a seguir en el dmbito del desarrollo urbano
y territorial con el objetivo de aprovechar las ventajas comparativas de la
ciudad, maximizar sus oportunidades de desarrollo y reducir las dindmicas
negativas existentes.

Adicionalmente, la vision es una herramienta clave para impulsar la im-
plementaciéon de los principios de las agendas globales de desarrollo y otros
marcos o acuerdos internacionales a nivel local, ya que sienta las bases de
un futuro compartido y consensuado por los actores locales, crea un marco
comun para las acciones entre los distintos sectores y grupos de la poblacién
y fortalece la continuidad de las politicas urbanas de largo plazo.

Figura 3. Frase de la Visién de Ciudad para SNG a 2030

‘ ‘ Visién de Ciudad SAN NIC::LAS

de los Garza #SNG2030

En el 2030, San Nicolas de los Garza, N.L. es una ciudad segura,
innovadora, ejemplar, participativa, incluyente, sostenible y resiliente,
enfocada en brindar igualdad de oportunidades y mejorar la calidad de
vida de todas las personas mediante un modelo de gobernanza
participativa, liderazgo comunitario y co-responsabilidad orientado

SANNicoLAs  ONU@HABITAT ’ ’
GOBIERNO DE LA CIUDAD POR UN MEJOR FUTURO URBANO

Fuente: ONU-Habitat a partir de los diversos procesos participativos durante 2020
con actores locales
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A partir de la construccion participativa de la Visién de Ciudad, se plantean
seis objetivos estratégicos para su consecucion. Estos objetivos integran
metas especificas, medibles y alcanzables, planteadas a través de lineas de
accion relevantes que se llevaran a cabo en el corto, mediano vy largo plazo.

Objetivo 1: Ciudad Verde y Resiliente

Este objetivo reline las acciones enfocadas en facilitar la ordenacién sos-
tenible de los recursos naturales en el municipio con el fin de proteger
y optimizar el ecosistema urbano. Como parte de este componente se
promueve, entre otras cuestiones, la creacién de un sistema de espacios
publicos de calidad (abiertos, seguros, inclusivos, accesibles y verdes) des-
tinados a fines multiples, para incrementar la resiliencia de la ciudad frente
al cambio climatico y los desastres naturales.

Objetivo 2: Ciudad Préspera y Diversificada

Este objetivo concentra las estrategias de desarrollo espacial que dan prio-
ridad a la renovacion urbana mediante la planificacion de infraestructuras
y servicios accesibles, el logro de densidades demograficas sostenibles,
el disefio compacto vy la integracion de nuevos barrios en el entramado
urbano, impidiendo el crecimiento descontrolado y la marginacion.

Objetivo 3: Ciudad Préoxima y Conectada

Este objetivo integra acciones enfocadas en aprovechar las ventajas de
un sistema de movilidad que ayude a reducir las externalidades negativas
(costos financieros, ambientales y de salud publica) del actual modelo de
movilidad. De este modo, se propone la consolidacién de una red de movili-
dad activa, que incluya el mejoramiento de la infraestructura de banquetas,
sendas peatonales y ciclovias, y la optimizacion de un sistema integrado de
movilidad de la aglomeracion.
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Objetivo 4: Ciudad Cultural, Vibrante y Participativa

Este objetivo recoge las acciones que celebran la diversidad en la ciudad,
al fortalecer la cohesion social, el didlogo intercultural, la comprension,
la tolerancia, el respeto mutuo, la igualdad de género, la innovacién, el
espiritu empresarial, la inclusién, la identidad, la seguridad vy la dignidad de
todas las personas. De igual forma, se fomenta la generacién de espacios
habitables y una economia urbana vibrante, mediante la promocion de las
industrias culturales y creativas, el turismo sostenible, las artes escénicas y
las actividades de conservacion del patrimonio, entre otras.

Objetivo 5: Ciudad Saludable y Amigable

La finalidad de este objetivo es crear un entorno seguro, saludable e in-
clusivo que permita a todos vivir, trabajar y participar en la vida urbana sin
temor a la violencia y la intimidacién, teniendo en cuenta que las mujeres,
las ninas, los ninos, las y los jévenes y las personas en condicion de vulne-
rabilidad suelen verse especialmente afectadas.

Objetivo 6: Ciudad Inclusiva e Igualitaria

La finalidad de este objetivo es lograr el acceso equitativo y asequible a
la infraestructura fisica y social para todas las personas sin discriminacion,
incluyendo la vivienda, la energia, el agua potable y el saneamiento, la
movilidad sostenible, la atencion de la salud, la educacion, la cultura, v las
comunicaciones.
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Con el fin de abordar de manera estructurada la implementacién de pro-
yectos estratégicos que materialicen la Vision de Ciudad de San Nicolds
de los Garza a 2030, en un principio se ha identificado una serie de temas
urbano-ambientales prioritarios. Estos temas son resultado tanto de los
ejercicios analiticos llevados a cabo para la construccion de la visiéon, como
de las iniciativas planteadas preliminarmente en el proceso de actualiza-
cion del PMDU de San Nicolas de los Garza. Asimismo, al implementar un
proceso de actividades participativas con actores clave del municipio, fue
posible responder a la pregunta ;Qué necesita el municipio en términos
estratégicos para perfilar un desarrollo urbano sostenible alineado con las
agendas globales?

Posteriormente, con el fin de responder la pregunta ;Ddénde existen
dreas de oportunidad que puedan ser objeto de intervenciones urbanas?,
se procedid a hacer un estudio especifico de las necesidades, problemé-
ticas y potencialidades de distintas zonas o ambitos interdistritales del
municipio, las cuales tienen caracteristicas ambientales y socioecondmicas
especificas.

Para abordar la siguiente pregunta, se llevd a cabo una serie de talleres
participativos en los cuales primero se validé la informacién recabada en
gabinete para consensuar las interrogantes del ;Qué? y ;Ddnde? se debe
intervenir. En un segundo momento, se definieron de manera preliminar
y colectiva ¢Cudles proyectos e iniciativas podrian realizarse en cada zona
del municipio?

Cuando se obtuvo un listado de iniciativas estratégicas que impactan
a diferentes escalas, se realizd una priorizacién técnica y participativa
para determinar cudles proyectos suponen mayores beneficios al entorno
urbano, cuédles cuentan con mayor grado de factibilidad y cuédles tienen
mayor potencial de involucrar a la ciudadania en el mejoramiento de su
habitat. Las iniciativas seleccionadas a través de estos procesos técnicos
y participativos son las que componen la presente cartera de proyectos.

Una vez completado el listado de proyectos, estos se clasificaron en
distintas categorias de acuerdo con su potencial para la consecucion de la
Vision de Ciudad: un proyecto transversal, enfocado en la implementacion
y monitoreo de la Visién de Ciudad; un proyecto metropolitano, cuyo im-
pacto y alcance excede la demarcacion municipal; proyectos estratégicos,
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que comprenden iniciativas municipales de alto impacto, y catalizadores
de menor complejidad, pero que cuentan con elementos replicables en
el contexto urbano y tienen la posibilidad de materializarse a través de
intervenciones de urbanismo tactico.

Finalmente, a través de una serie de mesas de trabajo con actores
clave, se llevd a cabo un analisis profundo de los proyectos estratégicos
para determinar con mayor detalle su factibilidad y responder la pregunta
¢;Coémo implementarlos? De este proceso, surge la seleccién de un proyecto
urbano estratégico, el cual se aborda en extenso en un dossier ampliado
que busca definir el camino para su financiamiento y operacionalizacion.

Los siguientes subcapitulos muestran el proceso por el cual se logrd
conformar la cartera de proyectos, comenzando por la caracterizacion
territorial del municipio, la identificacion vy la priorizacion de iniciativas, para
después pasar al siguiente capitulo donde se presentan puntualmente los
proyectos que componen la cartera.

2.1. Caracterizacion territorial

Como parte del proceso metodoldgico para llegar a la conformacion de la
cartera de proyectos, en este apartado se plasma un acercamiento analitico
a distintas zonas de San Nicolas de los Garza que comparten caracteristicas
urbanas y que presentan desafios para la implementacién de la Vision SNG
2030. Estas zonas de anélisis no buscan reemplazar los sectores oficiales
delimitados en el Programa de Desarrollo Urbano de San Nicolas de los
Garza 2050 (PDUSNG2050), sino que son un medio para abordar las
caracteristicas de todo el territorio municipal de manera estructurada, y asi
analizar las distintas dindmicas urbanas, las problematicas y oportunidades
de territorio, asf como las necesidades de la poblacion.

En ese sentido, los marcos territoriales aqui utilizados parten de un
enfoque geografico-funcional, derivado del diagnostico estratégico del do-
cumento Vision de Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030, y contemplan
la continuidad urbana, la vocacion de los asentamientos, las afectaciones
ambientales y los aspectos demograficos. Las zonas de acercamiento anali-
tico son Zona UANL, Zona Centro, Zona Arroyos, Zona La Fe-Casa Blanca,
Zona Nogalar y Zona Mirador.

En las siguientes cartografias se resaltan las principales problematicas
del territorio identificadas en el diagndstico estratégico, en actividades
participativas llevadas a cabo con un amplio grupo de actores locales y en
entrevistas bilaterales realizadas con actores clave del municipio.
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Figura 5. Zonas de acercamiento analitico del municipio de San Nicolas

de los Garza
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Fuente: ONU-Habitat, 2021.
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ZONA UANL

Funciones principales: Conocimiento, iconos territoriales y conectividad verde

Esta zona, ubicada al suroeste del municipio de San Nicolds de los Garza
y que colinda con el municipio de Monterrey, estd identificada como la
principal entrada y conexién desde el centro de la ciudad, la cual concentra
equipamientos importantes a nivel metropolitano, asi como varios hitos de
la ciudad, tales como el campus universitario de la Universidad Auténoma
de Nuevo Ledn (que se integra con equipamientos educativos en el muni-
cipio de Monterrey), el Estadio Tigres, el Parque San Nicolas, el Museo San
Nicolds (MUSAN) v la Linea 2 del Metrorrey.

La disposicion de las vialidades que sirven para el transito metropoli-
tano supone una fragmentacion entre la universidad y las zonas habita-
cionales y comerciales adyacentes. En su mayoria, los usos comerciales se
concentran sobre los corredores principales como la Av. Universidad. Las
areas habitacionales cuentan con buenos indicadores urbanos en cuanto a
cantidad y disposicion de areas verdes y equipamientos. Igualmente, esta
zona presenta una favorable percepcion de seguridad. Respecto a las zonas
industriales, en esta area se localizan las de mayor antigliedad, como la
planta de acero Ternium.

Se ha identificado que la actividad de estos poligonos industriales con-
tribuye a la mala calidad del aire en la ciudad, aunque varios tienen algu-
nos predios en transicion a otros giros. La zona presenta afectaciones por
inundaciones, sobre todo en las vialidades aledanas al arroyo Topo Chico;
en especifico, en la interseccion de Av. Universidad y Av. Fidel Velazquez. El
municipio ha identificado a la Av. MUnich (en la zona industrial Ternium) con
potencial para el mejoramiento del acceso y conectividad a la universidad, asi
como para la promocioén de vivienda y trabajo para estudiantes o jovenes. Asi-
mismo, el municipio impulsa acciones en el distrito universitario, compuesto
por corredores peatonales y reacondicionamiento de espacios publicos.

Dinamicas territoriales:
e Zona universitaria colindante al municipio de Monterrey
e Fragmentacion por vialidades
e Zona industrial y residencial desvinculadas
e Acceso al municipio
e Concentracion de iconos del municipio
e Falta de oferta de vivienda
e Desvinculacion del campus universitario
o Falta de ampliacion de redes verdes
e Vialidades actian como bordes
e Afectaciones por inundaciones

e Concentracion de empleo en el distrito universitario
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ZONA CENTRO

Funciones principales: Usos mixtos, administrativo, patrimonio cultural

Esta zona es de suma importancia para el municipio porque se encuen-
tran el casco historico de San Nicoléds de los Garza —en donde se ubican
importantes equipamientos— v la presidencia municipal. En la zona existe
una concentracion importante de unidades econdmicas focalizadas en las
avenidas Benito Juarez y Porfirio Diaz de oriente a poniente, desde Av.
Universidad hasta Av. Arturo B. de la Garza.

La zona centro es parte de uno de los seis poligonos de intervencion
que prioriza el municipio, por lo tanto, se tiene un plan de intervencion que
contempla acciones de regulacion del transito, mejoramiento de fachadas
y proteccion del patrimonio, asi como la intervencién de espacios publicos
como la Plaza Bernardo Reyes, aledafna a la presidencia municipal, en la cual
se ha propuesto la construccion de un estacionamiento subterrdneo que
permita atender la falta de estacionamiento en la zona. Se ha identificado
el poligono ubicado al suroriente de la interseccion de Av. Universidad vy
Av. Benito Judrez, como un predio con potencial para ayudar al ordena-
miento y desahogo del transito vehicular en esta zona que destaca como
uno de los accesos al centro.

Dentro de las estrategias de planeacién y conservacion del centro
también se contemplan acciones como la intensificacion de la densidad
urbana, acompanada por cambios de uso de suelo que permitan la con-
vivencia entre usos comerciales, de servicios y habitacionales, asi como el
mejoramiento de las vialidades con los principios de “calles completas’, que
articulen adecuadamente los medios de transporte urbanos y respondan a
las necesidades de todas las personas usuarias. Ademas, se incluye la inte-
gracion de espacios publicos e intervenciones como “parques de bolsillo”.

Dinamicas territoriales:

e Zona de posible valor patrimonial

e Abandono de viviendas

e Pérdida de poblacion

e Presencia de iconos urbanos de San Nicolés de los Garza
e Desvinculacion con la continuidad urbana

e Concentracion de personas adultas mayores

e Proyecto de construccién de estacionamientos

e Programa de catalogacion de vialidades
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ZONA ARROYOS

Funciones principales: Resiliencia, corredores verdes, vivienda

Esta zona del municipio se define desde el alcance que tienen las redes de
arroyos y parques lineales que atraviesan el territorio municipal. El arroyo
Topo Chico y la Talaverna, los parques Republica Mexicana, Las Arboledas,
el Gran Parque San Nicolas y las calzadas de la colonia Andhuac destacan
por su extension y potencial para integrar una gran red de espacios verdes
en esta zona, lo que permitiria la conexion de las zonas de mayor influen-
cia —como el campus universitario en los limites con Monterrey— con el
centro y hasta el municipio de Apodaca al norte. Este corredor conectaria
importantes equipamientos deportivos y de cultura que contribuyen a la
identidad de San Nicolas los Garza.

El municipio ha identificado algunos poligonos en donde se concentran
las problematicas de movilidad de la zona, como en la conexién a través
de Av. Cristina Larralde y Av. Jorge Trevifio del parque Republica Mexicana.

Al oriente se encuentra también el poligono EI Mezquital, en donde se
contempla la rehabilitacion de la unidad deportiva Mezquital, el parque lineal
Torres de Santo Domingo, la Av. Torres de Santo Domingo v la Av. Aceros, asi
como la remodelacién de la plaza Valle del Mezquital, y la Av. Anillo Eléctrico,
las cuales incluyen espacios publicos vy llevan un importante avance en su
intervencion.

Dinamicas territoriales:
e Afectacién por inundaciones
e Zona mayormente habitacional
e Potencial de corredores verdes
e Concentracion de equipamientos
e Limite urbano

e Proyectos inmobiliarios frente a Parque San Nicolas

e Proyecto de encauzamiento en la parte aledafa a Apodaca
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ZONA LA FE-CASA BLANCA

Funciones principales: Desarrollo, conectividad, equipamiento urbano

Esta zona del municipio se caracteriza por ser objeto de la mayor transfor-
macioén en los Ultimos afios: paso de ser una zona primordialmente ocupada
por predios de uso industrial a convertirse en una zona primordialmente
habitacional. Las avenidas Las Torres y Casa Blanca fungen como ejes
articuladores del desarrollo habitacional de afos recientes, caracterizado
por fraccionamientos cerrados de baja densidad mayoritariamente, aunque
existen algunos proyectos de vivienda vertical.

En esta drea también se encuentran algunas zonas de uso industrial de
pequena escala, sobre todo en los limites con el municipio de Apodaca.
Asimismo, en esta zona se concentran vacios urbanos con potencial de
brindar servicios medioambientales, asi como de albergar nuevos espacios
publicos y equipamientos de nivel distrital que complementarian los abun-
dantes usos habitacionales de esta éarea.

Dindmicas territoriales:

e Zona de transformacién industrial-habitacional
e Concentracion de vacios urbanos

e Fragmentacion urbana en nuevos desarrollos
o Falta de equipamientos de cultura y deporte

o Déficit de areas verdes publicas

o Déficit de equipamientos

e Potencial de centralidad urbana intermunicipal
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ZONA NOGALAR

Funciones principales: Gestion de riesgos medioambientales y equidad
social

Esta zona concentra colonias de larga tradicién que focalizan las inequida-
des urbanas del municipio, asi como graves problemas de inundaciones.
El municipio ha delimitado los poligonos de intervencion Nogalar y Cons-
tituyentes. En el primer poligono se contemplan obras de rehabilitaciéon
tanto de drenajes pluviales, debido a la problematica que se enfrenta, como
de plazas publicas, por ejemplo, la plaza Hacienda Nogalar y Plaza Futuro
Nogalar, y de la unidad deportiva Nogalar. En el poligono Constituyentes se
considera la rehabilitacion de espacios publicos como las Canchas Consti-
tuyentes de Querétaro vy la Plaza de los Nifos.

Cabe destacar la reciente construccion de la delegacién de policia,
ubicada en la Unidad Deportiva Oriente, donde también se integran las
instalaciones de la Guardia Nacional, por lo que en esta zona se concentran
importantes equipamientos de alcance distrital. Ademas, resalta el desa-
rrollo de la zona Hacienda Los Morales al oriente, cercana a los limites
con el municipio de Monterrey, en donde se ubican nuevos desarrollos
habitacionales, vy la disponibilidad de suelo para la consolidacién de un
subcentro urbano sobre la Av. Juan Montemayor, en donde se encuentra el
deportivo Mario J. Montemayor.

Dindmicas territoriales:

e Afectaciones por inundaciones

e Poligono de atencion prioritaria por parte del municipio
e« Concentracion de inequidades sociales y urbanas

e Alto indice de abandono de viviendas

e Fragmentacion por industria

e Falta de continuidad de corredores
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Figura 10. Dindmicas de la Zona Nogalar
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ZONA MIRADOR

Funciones principales: Integracion de ecosistemas, recuperaciéon ambien-
tal y equidad social

Esta zona se delimita por las faldas del cerro Topo Chico vy la colindancia
con el municipio de Apodaca al norte. En ella se pueden encontrar algunas
zonas habitacionales de origen irregular, y la fragmentacion por las vias
de ferrocarril y la carretera federal es notable. El gobierno municipal ha
delimitado el poligono de intervencion Mirador, el cual integra las colonias
El Mirador y Balcones de Andhuac. Dentro de las acciones planteadas por
el municipio, se contempla la regeneracién de los parques El Mirador y
Cuchilla El Mirador (los cuales ya llevan avance en su construccion), asi
como la creacion del parque lineal Vias del Tren en el espacio intermedio
de las dos colonias mencionadas. Dentro de estos parques recientemente
se construyd un gimnasio municipal que incluye instalaciones deportivas y
una alberca.

Dindmicas territoriales:
e Uso industrial y habitacional
e Vacios urbanos en la zona industrial
e Degradacion de la reserva natural
e Contaminacion de la reserva natural
e Fragmentacion por vias de ferrocarril

e Construccién de nuevos fraccionamientos
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2.2. ldentificacion de iniciativas

Una vez obtenida la caracterizaciéon especifica de las distintas zonas que
conforman el territorio municipal de San Nicolas de los Garza, es posible
realizar la identificacion participativa de las propuestas preliminares de
proyectos.

A partir del conocimiento vy los insumos generados, se llevo a cabo un
primer taller participativo el 26 de marzo de 2021. Este taller permitié
generar un espacio de discusion multiactor para identificar iniciativas que
podrian traducirse en proyectos urbanos que contribuyan a materializar la
Vision de Ciudad. Asimismo, como parte de este taller se identificaron casos
analogos implementados en contextos similares, los cuales podrian servir
como referencia para adaptarse a la realidad de San Nicolas de los Garza.
Las propuestas desarrolladas buscan atender las dindmicas especificas des-
critas anteriormente, asi como capitalizar procesos e iniciativas existentes
impulsados por el municipio u otras instancias publicas y/o privadas.

Tabla 1. Listado preliminar de propuestas de proyectos e iniciativas urbanas

Propuesta identificada

Unidad de monitoreo de la implementacion de la
vision.

Proyecto de usos mixtos, que incluya
equipamiento de salud (centro gerontoldgico),
4reas comerciales, espacio publico y soluciones
de estacionamiento en el predio ubicado en el
acceso al centro de la ciudad, en Av. Universidad
y C. Porfirio Diaz.

Programa para incentivar la rehabilitacion y
ocupacion de viviendas desocupadas con apoyo
de programas de alquiler social y desarrollo de
proyectos de nueva vivienda vertical en la zona
centro de San Nicolas, incluyendo la posibilidad
de desarrollar viviendas para estudiantes.

Intervenciones de urbanismo téctico orientadas
a una movilidad segura y accesible, con la
participacion de la poblacion (cruces seguros,
activacion de espacio publico vecino a escuelas).

Modificacion de lineamientos urbanisticos de
Av. Universidad.

Reordenamiento de la Av. Universidad, bajo los
lineamientos de calle completa, que permita una
adecuada movilidad vy la intensificacion de los
usos colindantes.

Dinamica atendida

Monitoreo de la
implementacion de la
vision.

Atencién a las
personas adultas
mayores, falta de
estacionamiento en
el centro, movilidad
urbana.

Vivienda, aumento de
densidad en el centro.

Territorio fragmentado
por infraestructura vial
y concentracion de
accidentes viales.

Territorio fragmentado
por infraestructura vial
y concentracion de
accidentes viales.

Iniciativa del municipio
relacionada

Proyecto de
estacionamientos Tapia

y Juarez, en estaciones
multimodales en el centro y
Av. Universidad. Impulsado
por la Secretaria de Obras
Publicas

Plan Maestro del Centro
Historico. Impulsado por la
Secretaria de Obras Publicas

Reclasificacion de vialidades.
Impulsado por las secretarias
de Obras Publicas y
Movilidad
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10

11

12

13

Propuesta identificada

Intervenciones de urbanismo tactico en el Centro
de San Nicolds como elemento para detonar la
implementacion de las acciones incluidas en el
Plan Maestro del Centro, con la participacion

y el involucramiento de la poblacion (cruces

seguros, campana de movilidad segura, senalética,

activacion del espacio publico, etc.).

Hub de innovacion vinculado a la Universidad
Autonoma de Nuevo Ledn (UANL), enfocado en:
-Investigacion y monitoreo de la calidad del aire.
-Emprendimiento de empresas y comercios
locales.

Estrategia integral de restauracion, forestacion
y manejo sostenible de la cuenca del arroyo
Topo Chico, con la integracion de parques
reguladores y reestructuracion de la seccion vial
orientada a la movilidad sostenible, a realizarse
por fases: algunas fases podrian considerar las
variables del trayecto en el poligono prioritario
Vicente Guerrero, asi como la conexion del
parque Republica Mexicana. Se requiere de

la colaboracién con gobierno del Estado vy
municipios colindantes.

Sistema de parques de infiltracion de agua

y soluciones basadas en la naturaleza, para
contener los escurrimientos que causan
inundaciones en zonas aledanas a los arroyos.

Parque lineal desde UANL hasta el municipio

de Escobedo, integrando los parques Republica
Mexicana, Gran Parque San Nicolas, Arroyo Topo
Chico vy Planta Tratadora, con un sistema de
incentivos al desarrollo sostenible de las zonas
adyacentes.

Extension del corredor verde en Av. Las Torres

Extension del corredor verde en Av. Los Pinos

Plan de movilidad sostenible en la Av. Miguel
Aleméan en el limite con el municipio de Apodaca
para contrarrestar los efectos de trafico en horas
pico.

Dinamica atendida

Rescate del Centro
Historico.

Falta de oportunidades

de empleo calificado.
Monitoreo de la
calidad del aire.

Afectaciones por
inundaciones,
movilidad.

Afectaciones por
inundaciones,
movilidad.

Fragmentacion del
territorio,

redes de
micromovilidad.

Desconexion de
infraestructura verde.

Desconexion de
infraestructura verde.

Fragmentacion vial
y concentracion de
accidentes viales.

Iniciativa del municipio
relacionada

Plan Maestro del Centro
Historico.

Nodos multimodales para
calles completas. Impulsado
por la Secretaria de Obras
Publicas

Proyecto de mejoramiento
del arroyo Topo Chicoy
Poligono prioritario Vicente
Guerrero. Impulsados por la
Secretaria de Obras Publicas

Proyecto de mejoramiento
del arroyo. Impulsado por la
Secretaria de Obras Publicas

Integracion de parques.
Impulsado por la Secretaria
de Obras Publicas

Integracion de parques.
Impulsado por la Secretaria
de Obras Publicas

Integracion de parques.
Impulsado por la Secretaria
de Obras Publicas

Clasificacion de vialidades.
Impulsado por la Secretaria
de Obras Publicas y la
Secretaria de Movilidad
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15

16

17

18

19

20

Propuesta identificada

Fortalecimiento y consolidaciéon de los
equipamientos urbanos (culturales y deportivos).
-Estrategia de visibilizacion del centro cultural
Rosa de los Vientos.

-Activacion de equipamiento deportivo mediante
intervenciones de urbanismo tactico con la
participacion de la poblacion.

Proyecto de intensificacion urbana “Distrito Los
Morales”, que incluya usos mixtos con vivienda,
comercio, unidades productivas y equipamiento,
concretando un subcentro urbano en la zona sur
oriente del municipio.

Gran parque “Nogalar’, que incluya espacio
publico, zonas de conservacion natural,
equipamiento deportivo y cultural para todas las
edades, asi como infraestructura de absorcion

y gestion de agua pluvial en beneficio de zonas
adyacentes.

Corredor de movilidad y conectividad intermodal
y barrial, incluyendo mejora de cruces, nodos de
conexion con transporte publico y paradas de
autobuses en Juan Pablo Iy Diaz de Berlanga.

Corredor suave o parque lineal con areas

de absorcion de agua, espacios publicos,
equipamientos deportivos y culturales en las Vias
del Ferrocarril de Col. Nogalar.

Parque lineal en el derecho de via del ferrocarril
desde la col. El Mirador hasta Balcones de
Anahuac, orientado a favorecerla movilidad
barrial, y la vinculacion de las colonias adyacentes,
asi como la visibilizacion, conexion y accesibilidad
del INPLADEM como un centro estratégico de
equipamiento y capacitacion para la ciudad.

Plan de Resiliencia Ambiental en el cerro Topo
Chico, que incluye la atencion a la regeneracion
de tiraderos industriales y el ordenamiento de los
escurrimientos pluviales.

Dinamica atendida

Consolidacion de
equipamiento.

Aumento en la
oferta de vivienda y
equipamiento urbano.

Carencia de
equipamiento.
Poligono de atencion
identificados.

Territorio fragmentado
por infraestructura

vial y uso de suelo
industrial.

Territorio fragmentado
por infraestructura

vial y uso de suelo
industrial, territorio
vulnerable a
inundaciones.

Fragmentacion,
violencia y pocas
oportunidades de
empleo.

Degradacion del area
natural protegida,
contaminacion e
inundaciones.
Monitoreo de la
calidad del aire.

CARTERA DE PROYECTOS HACIA LA VISION DE CIUDAD SNG 2030

Iniciativa del municipio
relacionada

Unidad Deportiva Oriente,
Edificio de Seguridad
Constituyentes. Impulsado
por la Secretaria de Obras
Publicas

Clasificacion de vialidades,
construccion de andadores
peatonales y ciclovias
emergentes. Impulsado
por la Secretaria de Obras
Publicas y la Secretaria de
Movilidad

Parque Lineal Mirador,
Parque La Canada

y Gimnasio Mirador.
Impulsado por la Secretaria
de Obras Publicas y la
Secretaria de Movilidad
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Iniciativa del municipio
relacionada

Propuesta identificada Dinamica atendida

Activacion del espacio publico del cerro Topo
Chico a través de intervenciones de arte urbano Delincuencia, atencion

21 o - - ! -
en sitios de reunion de jovenes y mediante rutas a jovenes.
de senderismo sostenible.
Vinculacion del
Programa de transformacion y activacion de gobierno con la Programa de huertos
22 “vacios urbanos” del municipio, incluyendo la poblacion, atencion urbanos. Impulsado por el
construccion de nuevos huertos urbanos. a personas adultas Gobierno Municipal
mayores.

En el mapa de la Figura 12 se muestra la posible ubicacion de las propues-
tas enlistadas como parte del inventario preliminar. La distribuciéon de las
iniciativas responde a los sitios identificados por los participantes de los
talleres donde se percibe un mayor impacto de estas. La ubicacion vy la
delimitacién de las zonas a intervenir no es definitiva, ya que el anélisis
de las propuestas y los elementos que estas podrian integrar para tener
un efecto estratégico en la implementacion de la vision forma parte de un
proceso abierto. En ese sentido, cabe sefalar que estas propuestas, pro-
venientes de un proceso técnico y participativo, pueden ser retomadas en
el futuro por la instancia municipal.

Figura 12. Mapa de ubicacién de propuestas de proyectos e iniciativas
urbanas estratégicas para implementar la visién de ciudad

Fuente: ONU-Habitat, 2021.
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2.3. Priorizacion de proyectos

Una vez obtenido un listado preliminar de iniciativas estratégicas, consen-
suadas vy relacionadas con las dindmicas territoriales analizadas, es posible
realizar la priorizacion de los proyectos identificados.

Figura 13. Diagrama metodolégico de identificacién y priorizacién para la
definicién de la cartera de proyectos
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Fuente: ONU-Habitat, 2021.

2.31. Priorizacion participativa

Como se detalld previamente, a partir de un trabajo de identificacién, fue
posible formular un inventario preliminar de 22 iniciativas y proyectos,
paso intermedio antes de la fase de priorizacion, cuyo resultado permitio
generar la cartera de proyectos.

Los insumos necesarios para la priorizacion participativa se generaron
gracias a un taller que se desarroll¢ el 22 de abril del 2021. Este taller con
actores estratégicos para la priorizacion de proyectos buscd reunir a un
publico constituido por equipos técnicos del municipio de San Nicolas de
los Garza, la academia, sector privado, organizaciones no gubernamenta-
les y expertos involucrados en los procesos de planificacion y desarrollo
urbano a nivel municipal, metropolitano, estatal y/o federal para realizar la
priorizacion de los proyectos identificados.

La actividad, compuesta por un blogue de presentacion y un bloque
participativo, reunié a un grupo de 30 personas: 53 % de hombresy 47 %
mujeres, pertenecientes a los sectores gubernamental (48 %), académico
(26 %), social (16 %) vy privado (10 %).

La dindmica participativa implementada en este taller permitié, gracias
a una encuesta en linea, evaluar la percepcién de las vy los participantes
en cuanto al posible nivel de involucramiento de la ciudadania en los
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proyectos, la contribucion de dichos proyectos a los seis objetivos de la
vision y conocer iniciativas existentes que sumen a estos. Adicionalmente,
la encuesta se enfocd en la percepcion de impacto e innovacion de los
proyectos.

2.32. Priorizacion técnica

La priorizacion técnica de las iniciativas propuestas parte de un analisis
de los impactos esperados para cada uno de los proyectos, asi como de
un estudio de las dindmicas urbanas a las que atienden. En otras palabras,
el ejercicio de priorizacién técnica de proyectos estratégicos se lleva a
cabo a través de una evaluaciéon de los beneficios ambientales, sociales
y econdmicos que promueven cada uno de los proyectos e iniciativas
preseleccionadas.

A la par de este analisis técnico, se consideran ciertos rubros que
determinan la factibilidad de dichos proyectos; con esto nos referimos
principalmente a aquellos obstaculos y dificultades contemplados para su
materializacion, tales como los costos financieros, costos institucionales
y el plazo de ejecucion, entendiendo que la factibilidad de ciertas obras
queda supeditada no solo a sus impactos positivos en el territorio, sino
también a un conjunto de limitantes.

Una vez realizado el andlisis técnico necesario para cada proyecto
en particular, se plantea una evaluacion de estos a partir de la siguiente
formula:

( + — Costos (i+t+d ))

Costos:

i institucionales
t: tiempo

d: dinero

Para determinar los distintos valores de los componentes de la férmula, se
elabord una matriz de priorizacion de las 22 iniciativas estratégicas preli-
minares, donde se asignd un valor numérico a cada uno de los proyectos.

Los criterios, en cuanto a los beneficios, se calificaron con valores del O
al 5, donde el O se refiere a aquellos rubros donde no existe impacto algu-
no; el 1, a un impacto minimo, y el 5, a donde se considera que existe un
maximo beneficio. La Tabla 2 ilustra un conjunto de beneficios econémicos,
sociales y ambientales considerados como relevantes y deseables por los
actores locales.
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Tabla 2. Rubros para la ponderacién de beneficios econdmicos, sociales y
ambientales

Beneficios econémicos, sociales y ambientales

Ponderacién de los impactos positivos del proyecto a partir de su
vinculacion con la Vision de Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030

Protege areas naturales

Aumenta o mejora las redes de infraestructura verde y azul
Incrementa o mejora el espacio publico

Implementa soluciones basadas en la naturaleza
Contribuye a la resiliencia ante amenazas naturales
Detona nuevas centralidades urbanas

Propicia la activacion de distritos y corredores econémicos
Impulsa la oferta de vivienda

Contribuye a la redensificacion

Transforma espacios en desuso

Impulsa el transporte publico

Crea redes de transporte activo

Reduce las emisiones de CO,

Crea redes de transporte inclusivo y seguras

Promueve la identidad de San Nicolas de los Garza
Fortalece la identidad urbanistica y arquitectonica

Impulsa la participacion ciudadana

Incentiva las artes y la cultura

Fomenta el deporte vy la actividad fisica

Impulsa el cuidado a la salud

Fomenta el monitoreo de la calidad del aire

Contribuye a la implementacion de energias renovables
Coadyuva a la cohesion social

Contribuye a la disminucion de inequidades

Brinda especial atencién a grupos prioritarios

Fortalece la inclusion de comunidades en situacion de vulnerabilidad

Garantiza el acceso de las personas con discapacidad, mujeres, nifas y
ninos en igualdad de condiciones
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Para la aceptacion participativa se calculd un promedio de las evaluaciones
realizadas por las y los asistentes del taller participativo para cada objetivo
estratégico de la vision de ciudad, asi como el promedio de las valoraciones
descritas en la Tabla 3.

Tabla 3. Rubros para la ponderacién de aceptacion participativa

Aceptacion participativa

Ponderacién del resultado obtenido de la valoracion participativa del
proyecto.

sEn qué medida cada proyecto/iniciativa podria contribuir al cumplimiento
del objetivo?

;Qué nivel de involucramiento ciudadano tendria cada proyecto/iniciativa?
:Fue percibido como una solucién innovadora?

:Se considerd que tendria impacto?

Para la ponderacion de los costos, se evaluaron las limitantes en la materia-
lizacion de cada proyecto de acuerdo con valores del 1 al 5, indicados para
cada uno de los rubros evaluados a continuacion.

Tabla 4. Rubros para la ponderacién de costos de tiempo, dinero e
institucionales

Costos de tiempo, dinero e institucionales

Valoracion de los limitantes de cada proyecto acorde con los rangos
mencionados

Plazo de ejecucion:

-corto: menor que un afio (1)
-medio: de uno a tres afnos (3)
-largo: mas de tres afos (5)

Costo financiero de realizacion:

-menor que 1 millon de pesos (1)

-superior a 1 millon de pesos, menor que 10 millones de pesos (2)
-superior a 10 millones de pesos, menor que 50 millones de pesos (3)
-superior a 50 millones de pesos, menor de 100 millones de pesos (4)
-superior a 100 millones de pesos (5)

Costo institucional:

-No se requieren cambios administrativos (1)

-Se requieren cambios a reglamentos o normativa municipal (2)

-Se requiere la creacion de instituciones u érganos de administracion (3)
-Se requiere la gestion de otras entidades o instituciones (4)

-Se requiere la coordinacién metropolitana (5)

A partir de la evaluacion de las 22 iniciativas y de los resultados arrojados
por esta formula, destacan 9 iniciativas que se consideran prioritarias para
integrarse en la cartera de proyectos. Estos se desarrollan en el siguiente
capitulo.
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CARTERA DE PROYECTOS

3.1. Proyectos priorizados

Después del amplio proceso de caracterizacion de territorio y participacion
ciudadana donde se ha respondido el ;Qué necesita la ciudad? v en ;Dénde
se ubican las dreas de oportunidad prioritarias?, en este capitulo se responde
la interrogante ¢Cudles proyectos tienen el potencial de acelerar el cumpli-
miento de la estrategia de Vision SNG2030 en el territorio? Como resultado,
se propone una cartera de proyectos que actlian directamente en las dreas
con mayor nivel de oportunidad y suman esfuerzos a iniciativas actuales
emprendidas por el municipio y otras organizaciones no gubernamentales.

Asi, a continuacion se presenta el listado de los proyectos que han
resultado seleccionados en el proceso integrado de priorizacion de las pro-
puestas de intervencion. Dichos proyectos han sido categorizados acorde
al alcance que se desarrollard en la cartera. Posteriormente, se describe la
vinculacion que existe con el documento Vision de Ciudad de San Nicolds
de los Garza 2030, los componentes de economia urbana y gestion, asi
como el resto en las fichas sintesis por cada proyecto.
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3.2. Categorias de proyectos

Los proyectos se clasifican en categorias de acuerdo con su impacto, costo,
influencia y temporalidad, los cuales pueden incluir algunas acciones de ur-
banismo tactico o acciones administrativas y normativas para su aplicacion.
Esta clasificacién de proyectos permite tener algunos de mayor compleji-
dad, que se realizardn en un lapso que abarca varias administraciones, y los
de una complejidad menor, que pueden ejecutarse este afo.

Transversal

Durante el proceso técnico y participativo se propuso contar con una
iniciativa dedicada especificamente a la coordinacion, la implementacion
y el monitoreo integral de la vision de ciudad. En ese sentido, el programa
propuesto dentro de esta categoria atraviesa tanto aquellos proyectos
enfocados en intervenciones territoriales —incluidos en esta cartera—
como las lineas de accién planteadas en el documento de vision y las
acciones de urbanismo tactico.

Metropolitano

Este tipo de proyectos atienden dinamicas urbanas que rebasan los
limites municipales tanto en dimensiones fisicas como administrativas,
por lo que requieren una coordinacion metropolitana para llegar a su
ejecucion en un largo plazo y responsabilidad compartida por los entes
competentes. Sin embargo, se pueden realizar acciones piloto de forma
incremental para la socializacion y concientizacion de la importancia de
este tipo de proyectos dentro del municipio.

Estratégicos

La caracteristica principal de estos proyectos es que su estrategia abona
directamente al cumplimiento de varios objetivos de la vision, ya que
impactan de forma integral el entorno, por lo cual son emplazados en
amplias areas ubicadas en las zonas mas estratégicas del municipio para el
cumplimiento de la visién, mejorando las oportunidades y servicios de la
ciudad asegurando que nadie se quede atras.

Catalizadores

La estrategia de este tipo de proyectos contempla intervenciones
localizadas en una menor escala, pero que pueden realizarse de forma
incremental para asi iniciar transformaciones de mayor alcance a nivel
urbano. En ese sentido, las intervenciones pueden ser replicables y
acondicionadas segun el entorno en el que se implementen. También
estas iniciativas pueden formar parte de programas y proyectos que se
desarrollan actualmente en el municipio.
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Figura 14. Ubicacion geografica de los proyectos que integran la cartera
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3.3. Alineacion de los proyectos

priorizados con los objetivos
de la Vision de Ciudad

Figura 15. Vinculacién de los proyectos priorizados con los objetivos de la
Visién de Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030

Corredor lineal
transmunicipal

Movilidad [FEFERe Transformacion
Segura @(MW(\R de vaciés urbanos
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Fuente: ONU-Habitat, 2021
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Tabla 5. Lineas de accidn vinculadas a la estrategia de los proyectos de la cartera

OBIJETIVOS LINEAS DE ACCION VINCULADAS A LOS PROYECTOS DE LA CARTERA

1.1.2 Crear un fondo municipal para la recuperacion de la infraestructura gris.

Impulsar iniciativas para la recuperacion y la transformacién con soluciones basadas en
la naturaleza a escala municipal y coordinar con otros municipios de la aglomeraciéon
urbana la renaturalizacién de infraestructuras verdes/azules como el arroyo Topo Chico
y el arroyo La Talaverna.

113

Fomentar y desarrollar soluciones basadas en la naturaleza para la regeneracion de areas
1.14 subutilizadas o con potencial medioambiental, con foco en la mitigacion del cambio
climatico.

1. Ciudad Fortalecer el programa de Huertos Urbanos en cobertura, con talleres de capacitacion
) 122 para huertos domésticos y educacion y sensibilizacion ambiental a las nuevas
generaciones, en linea con la mitigacion del cambio climatico.

verdey
resiliente

123 Integrar los espacios publicos a través de un sistema de corredores verdes que permita
generar conexiones entre ellos.

Desarrollar un programa de resiliencia y corresponsabilidad comunitaria, que defina
proyectos concretos. Para mejorar la capacidad del municipio y la comunidad ante el
cambio climatico, retomando la experiencia de las afectaciones por inundaciones y otros
desastres naturales.

1.3.2

Elaborar un inventario de vacios urbanos que identifique el nivel de actividad y potencial
211 de redesarrollo, a través de una plataforma participativa de identificacién de espacios
urbanos subutilizados y susceptibles al reciclaje urbano.

Elaborar un plan de desarrollo para la definicion de poligonos estratégicos (planes
parciales) y nuevos nodos concentradores de actividades con vocaciones especificas,

21.2 . . .
a través de cambios de usos de suelo necesarios para fomentar corredores de usos
mixtos.
prosperay .. .. . .
diversificada 951 Irppulsar un programa mumapal de vivienda accesible, enfocado en soluciones para
vivienda de interés social y en renta.
294 Redefinicién de lineamientos urbanisticos que incentiven el desarrollo de usos mixtos y

la diversificacion de las tipologias de vivienda.

Planear y disefar una red de movilidad barrial (corredores suaves) que cubra las
3.21 necesidades de las y los habitantes de SNG y conecten los principales corredores y
nodos del municipio con las paradas de transporte publico.

Planear y disenar una red de ciclovias que cubra las necesidades de transporte y

3. Ciudad 3.2.2 recreacion de las y los habitantes de SNG y logre desincentivar el uso del transporte
- a motorizado.

proximay

conectada

Implementar una red de estaciones de servicio multimodal que promuevan el transporte
2.3 activo (servicios de transporte compartido gestionado por el gobierno, por ejemplo:
ECOBICI).
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OBJETIVOS LINEAS DE ACCION VINCULADAS A LOS PROYECTOS DE LA CARTERA

Crear campana para la creacion participativa de iconos por barrio, con invitacién a

41.2 . L
artistas locales, generando corredores de arte en los distritos.
413 Promover el rescate y la conservacion del patrimonio tangible e intangible del centro
o mediante politicas urbanas y territoriales integradas e inversiones adecuadas.
Fortalecer programas de educacion y capacitacion continua promovidos por el
422 . .
INPLADEM y demas organismos o escuelas.
Implementar intervenciones de urbanismo tactico y placemaking para hacer cambios
423 progresivos en relacion con ciudad inclusiva e igualitaria poniendo en el centro a las

personas.

Fortalecery consolidar los equipamientos de teatros, bibliotecas, estadios, del MUSAN,
431 centros culturales y comunitarios, asi como reforzar su difusion e integracién entre si
como una red de equipamiento.

Fortalecer y atraer mas festivales y eventos orientados al arte que cumplan con las
caracteristicas de ser:

-tematicos.

-para todas las generaciones y grupos prioritarios.

-de diferentes escalas y que lleguen a la escala barrial.

-realizadas pory para las comunidades del municipio.

4.3.2

Consolidar el equipamiento deportivo del municipio y mejorar la calidad de estos, con

2 especial atencion a la accesibilidad de todos los habitantes.

531 Incentivar los programas de educacion y capacitacion para la prevencion del delito en

5. Ciudad jévenes.
saludable y
amigable

Priorizar la inversion en redes de micro movilidad, espacio publico y equipamiento en
6.2.1 las zonas que concentran mayor marginacién con especial atencién en los poligonos
prioritarios.

Generar estrategias o proyectos de reconversién y lineamientos para eliminar/
evitar barreras entre barrios y sectores, y promover la construccién de una ciudad

e 6.2.3 . . . . .
,‘«'E?ﬁ K mas equitativa y permeable a través de lineamientos urbanos para las nuevas
construcciones.

6. Ciudad . . . . . - :
inclusiva e Garantizar el acceso de las personas con discapacidad, mujeres, nifias, nifos en igualdad
igualitaria 6.3.2 de condiciones con los demas, considerando las escalas de la infancia y la primera etapa

de la infancia al disefiar el entorno fisico de la ciudad, en particular los espacios publicos,
el transporte publico, la vivienda, la educacién y los servicios de salud.

Orientar politicas enfocadas en mejorar las oportunidades de trabajo para mujeres,

64.3 . . . B
igualdad en salarios y mecanismos de apoyo a mujeres emprendedoras.
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3.4. Cartera de proyectos priorizados

La cartera de proyectos priorizados se presenta a partir de fichas técnicas
que incluyen la categoria y estrategia de cada proyecto, su vinculacién con
iniciativas existentes, los actores competentes y beneficiarios, asi como
recomendaciones para su financiamiento, temporalidad y gestion. Ademas,
en cada ficha se incluye un mapa de localizacion, donde queda plasmada
de manera conceptual la extension vy distribucién de los componentes de
proyecto. Estos Ultimos se describen de manera sintética y vienen acom-
panados de imagenes objetivo cuando sea el caso. Cabe sefalar que en
cada ficha de proyecto se incluye una tabla de alineacion con la Visiéon de
Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030. De esta manera, queda explicita
la contribucién de los proyectos priorizados a los objetivos, las metas vy
las lineas de accién planteados en el documento de vision. En la siguiente
figura se muestran todos los componentes incluidos en las fichas técnicas.

Figura 16. Diagrama de las fichas técnicas por proyecto
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Fuente: ONU-Habitat, 2021
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Alineacion Vision
SNG 2030

Estrategia

Vinculacién con ini-
ciativas existentes

Actor competente

Beneficiarios

Unidad de monitoreo de la Vision SNG 2030

Proyecto Transversal

Q>’ Objetivo 5 wb&» Todas las metas

Esta iniciativa tiene como finalidad garantizar la ejecucion de las estrategias planteadas en el
documento de Visiéon de Ciudad de San Nicolas de los Garza 2030 y sus instrumentos de ope-
racionalizacion: la Cartera de Proyectos Estratégicos y el Plan de Urbanismo Tactico. Buscando
orientar la toma de decisiones basadas en evidencia, visibilizar los resultados, los retos y las
oportunidades detectados, gestionar el conocimiento generado y rendir cuentas a las y los
nicolaitas.

Se plantea el establecimiento de una instancia colegiada —integrada por actores clave—,
encargada de la promocion, socializacién y monitoreo de las acciones, los resultados y los im-
pactos de la Vision de Ciudad. Esta instancia juega un papel técnico y de gestion para facilitar
la implementacién de la visién, por lo que debera estar en coordinacién con los mecanismos
de monitoreo y transparencia existentes.

Esta instancia sera la encargada de generar los medios necesarios para garantizar la participa-
cion y vinculacion de la poblacion en los procesos de implementacion de la vision, la sociali-
zacion de los avances y resultados, asi como de facilitar la generacién de insumos necesarios
para reportar acciones locales, incidencia y avances para la consecucion de las agendas globa-
les, incluyendo las revisiones subnacionales voluntarias sobre la implementacién de la Agenda
2030. Es deseable la conformacion de un consejo consultivo intersectorial, para asegurar la
participacion de la poblacién.

Vision de Ciudad de San Nicolas de los Garza a 2030, instrumentos municipales de monitoreo
y transparencia, PDUSNG2050 y otros instrumentos de planeacion local.

Secretaria Técnica Municipal, secretarias municipales y otras direcciones del ayuntamiento
para reportar avances.

Directos: Habitantes del municipio.



Componentes de la estrategia

A: Monitoreo de indica-
dores y plataforma Vision
SNG2030

A

Actualizacion de la matriz
de indicadores definida
para el monitoreo de la
vision, recopilacion de
informacion para indicado-
res de resultados y gestion,
y mantenimiento de una
plataforma publica de
visualizacion.

B: Publicacién de resulta-
dos de avances en la imple-
mentacion de la vision

Publicacién de reportes

e informacion sobre los
avances en la implementa-
cién de la vision y contri-
buciones desde lo local,
para la implementacion

de agendas globales de
desarrollo.

C: Seguimiento a la parti-
cipacion y socializacion de
la vision

Difusién continua e involu-
cramiento de la poblacién
en las acciones de imple-
mentacion de la vision.

D: Coordinacién intramu-
nicipal para el seguimien-
to a la visién y toma de
decisiones

Facilitacion de reuniones y
espacios de colaboracion
para el logro de la vision,
incluyendo otros munici-
pios cuando sea necesario.
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( )
Objetivo 1 7 113 114 132 OBjEtiVoaE. 1}; 4.2.3

Alineacién Vision o N
Objetivo 2 Objetivo 5 <55

SNG 2030 : D
Objetivo3 ¥ 322 323 Objetivo 6 &* 621 632

El objetivo principal del proyecto es rehabilitar el ciclo hidrico de la cuenca del arroyo Topo
Chico, que se extiende a través de los municipios de Monterrey, San Nicolas de los Garzay
hasta Apodaca, y reinstaurar el caracter de infraestructura verde-azul del actual arroyo, el
cual ha sido modificado por la urbanizacién y ha provocado graves inundaciones en tempora-
da de lluvias.

La estrategia se enfoca en intervenir la seccién del actual canal donde corre el arroyo Topo
Chico, para aumentar la infiltracion del agua a través de un lecho permeable y reducir asi su
velocidad rio abajo. Asimismo, a su paso por San Nicolas de los Garza —que actualmente
tiene un caracter de infraestructura gris— se prevé la implementacion de soluciones basadas
en la naturaleza: la integracion de parques infiltrantes que funjan como reguladores hidricos
y la forestacion de las laderas.

Estrategia

Alo largo del arroyo se propone la reestructuracion de la seccion vial orientada a la movili-
dad sostenible por etapas de implementacion. También se plantea la generacion de cruces
seguros, ya que las caracteristicas fisicas de la seccion permiten reducir el espacio para los
vehiculos y reducir su velocidad, y que convivan tanto con las ciclovias existentes como con
futuros andadores peatonales arborizados que mitiguen los efectos de isla de calor.

Vinculacion con ini- | Poligono de atencion prioritario “Vicente Guerrero” del Municipio San Nicolas de los Garza.
ciativas existentes | Obras de adecuacion de infraestructura hidraulica en el tramo “Las Puentes”

Gobierno Municipal de San Nicolas de los Garza (como promotor del proyecto)
Municipios que forman parte de la cuenca Topo Chico

et R Gobierno del Estado de Nuevo Ledn

Conagua

Directos: Se estima que 102 929 personas viven en un area de influencia de 400 m de las
Beneficiarios intervenciones propuestas pertenecientes a los municipios de San Nicolas de los Garza, el

norte del municipio de Monterrey y el municipio de Apodaca.
Indirectos: Habitantes de la aglomeracion urbana de Monterrey
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e B A
Seccién [oEEtemiaE Fuente propuesta de financiamiento | Comentario
con IVA
Ao de inicio factible: 2023 y 2024. La Se prevé que un cambio de tasas de
inversion para el cauce del arroyo debe ser | impuesto predial a progresivas no
Intervencion financiada 100 % por la Conagua, monto | podria implementarse para la Ley de
en el poligono que asciende a $239.1 MDP. Los parques | Ingresos del 2022, por lo que esta
Vicente de infiltracién pueden ser financiados etapa del proyecto puede ser pos-
A $894 588 647 | de manera tripartita (Conagua, gobierno puesta para el 2023. Las vialidades
Guerrero : o >
) estatal y gobierno municipal), por lo que podrian ser pospuestas al 2024 y
(pt.)llg.on? cada uno aportaria $105.9 MDP. Las viali- | financiadas con el aumento de ingre-
prioritario) dades pueden ser pospuestas hasta 2024 | sos propios. El importe debera ser
y ser financiadas por el gobierno estataly | actualizado con la inflacién esperada
municipal. a 2023y 2024 segun corresponda.
Ao de inicio factible: 2024 y 2025. La El area de las vialidades a intervenir
inversion para el cauce del arroyo debe ser | es la mas grande de todos los poli-
financiada 100 % por la Conagua, monto gonos, por lo que la inversion inicial
Intervencion que asciende a $543.8 MDP. Los parques | es la mayor. Esta etapa del proyecto
B en el poligono $1 934 610 160 de infiltracion pueden ser financiados se puede llevar a cabo de manera
Las Puentes- de manera tripartita (Conagua, gobierno gradual con aportacion de recursos
Centro estatal y gobierno municipal), por lo que estatales y federales en los afos
cada uno aportaria $92.2 MDP. Posponer | subsecuentes, dando prioridad a los
la intervencion de vialidades y cruces parques de infiltracion y al cauce
seguros. para evitar inundaciones.
Ao de inicio factible: 2025 y 2026. La El rea de las vialidades se puede
inversion para el cauce del arroyo debe llevar a cabo de manera gradual con
ser financiada 100 % por la Conagua, aportacion de recursos estatales y
Intervencion monto que asciende a $504.3 MDP. federales en los afios subsecuentes,
C en el poligono $1315 253 161 Los parques de infiltracion pueden ser dando prioridad a los parques de
Financiacién Anahuac- financiados de manera tripartita (Conagua, | infiltracién y al cauce para evitar
8 Universidad gobierno estatal y gobierno municipal), por | inundaciones. Los cruces seguros
tempqr:alldad lo que cada uno aportaria $113.1 MDP. se pueden financiar con recursos
y gestion Posponer la intervencion de vialidades y municipales una vez que se haya
cruces seguros. intervenido el cauce del rio.
Ao de inicio factible: 2026 y 2027. La
inversion para el cauce del arroyo debe ser | La Conagua, el gobierno del estado y
Intervencién financiada 100 % por la Conagua, monto el municipio de Apodaca financiarian
D en el poligono | $1 238214839 | que asciende a $315.4 MDP. Los parques | las obras de este poligono. No hay
Apodaca de infiltracion pueden ser financiados de financiamiento de recursos munici-
manera tripartita (Conagua, gobierno esta- | pales de San Nicolas de los Garza.
tal y gobierno municipal de Apodaca).
Intervencion Afio de inicio factible: 2027. La inversion
E en el poligono $558 178 653 para el cauce del arroyo debe ser finan- Financiado completamente por la
Topo Chico- ciada 100 % por la Conagua, monto que Conagua.
Monterrey asciende a $5582 MDP.
Total deinver- | ¢ 40 845 460
sion inicial
Se requiere mejorar la capacidad
Costos de recaudatoria del municipio, aun
operaciony Recursos propios del municipio de San cuando no se modifiquen las tasas
mantenimien- Nicolas, el gobierno del estado y el gobier- | de impuesto predial. Los costos de
to 2023- $633 879 442 | no municipal de Apodaca. Los costos de mantenimiento de las vialidades
mantenimiento del cauce seran financia- y de los parques de infiltracion
2030 valor dos por la Conagua. deben ser asumidos por el gobierno
presente estatal y por los municipios donde se
encuentran.
Costo total
del proyecto
2022-2030 a $6 574 724 901
L valor presente )
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=)

Gran Pargue Nogalar

Proyecto Estratégico

Alineacion Vision
SNG 2030

<

Objetivo 5

Estrategia

El sector Nogalar es uno de los mas rezagados del municipio en cuestiones urbanas y sociales.
Aprovechando la disponibilidad de tierra y haciendo uso de los espacios contiguos a las vias
del ferrocarril, este proyecto busca consolidar y complementar la Unidad Deportiva Oriente a
través de una intervencion urbana integral que pueda convertirse en un nuevo un subcentro
urbano.

El proyecto contempla una estrategia integral de regeneracién urbana del sector detonada
con dos proyectos detonadores el Gran Parque Deportiva Oriente y el Parque Recreativo
Bosques Floridos: el primero se propone destinar una superficie de 40 ha para la construc-
cion de equipamiento y espacio publico, que integre areas verdes, zonas deportivas, espacios
para la cultura y la educacién continua. También se incorporaran redes de micro movilidad y
sendas que facilitaran la integracion con colonias aledanas y futuros desarrollos de vivienda,
asi como la recuperacion de la acequia que cruza gran parte del terreno.

El proyecto se suma a las acciones emprendidas por el municipio para la construccion de re-
cintos de la policia municipal y de la Guardia Nacional. Igualmente, este proyecto complemen-
tara los esfuerzos del municipio para cubrir el déficit de equipamiento existente en el sector,
a través de la construccion del Parque Recreativo de la Colonia Floridos Bosques del Nogalar,
por lo que contribuye a consolidar una red de espacios de esparcimiento, cultura y deporte
dentro de este poligono prioritario.

Vinculacién con ini-
ciativas existentes

Unidad Deportiva Oriente
Edificio de Seguridad Constituyentes
Casa de Bienestar Animal de San Nicolas

Actor competente

Secretaria de Desarrollo Urbano
Secretaria de Desarrollo Humano
Secretaria de Obras Publicas
Organizaciones vecinales

Beneficiarios

Directos: Se estima que 29 252 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
intervenciones propuestas, particularmente de las colonias Nogalar, Constituyentes, Balcones
de Santo Domingo y Jardines de Anahuac.
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valor presente

e A
.. Inversion inicial | Fuente propuesta de .
Seccion . Comentario
con IVA financiamiento
Se prevé que un cambio de tasas de impuesto
predial a progresivas no es factible de im-
A Equipamientos $237,018,819 Recursos municipales. Ao de plementar para la Ley de Ingresos del 2022,
deportivos S inicio posible: 2023 por lo que esta etapa del proyecto puede ser
pospuesta para el 2023. El importe debera ser
actualizado con la inflacion esperada a 2023.
Recursos estatales y/o federa-
= les. El gobierno estatal o federal
Corredor aled
orre ’or ieqano (através de la SEDATU) podrian | Se debera solicitar al gobierno del estado o al
B | alas vias del $431,434,881 . . .
; i considerar como obra propia gobierno federal.
SO esta parte del proyecto. Afio de
inicio posible: 2022
Se prevé que un cambio de tasas de im-
puesto predial a progresivas no es factible
Consolidacién de de implementar para la Ley de Ingresos del
. . Recursos municipales. Afo de 2022, sin embargo, los recursos pueden ser
C | equipamientos $131,530,923 | . -~ ible: 2022 f iabl I . |
de cultura inicio posible: nanciables con los recursos propios actuales,
ccy complementando con una mejora recaudato-
ria con actualizacion de los valores catastrales
en el municipio.
Opcidn 1. Este importe es el mas bajo de las
., . .. cuatro etapas, y podria financiarse via crédito
Opcién 1. Financiamiento con . iderabl | idad
oz la banca comercial o banca de sin ‘rj\[\gr[nz:jr c|0n5| €ral e B ek
B || FELEEEEANER || e o || aseme la GrEeliEret ndple,
acequias . s Opcidn 2. Si bien no se considera que el
Opcidn 2. Asociacion . . )
e . proyecto genere ingresos para el interés de
publico-privada X .
privados, el monto podria ser donado por
empresarios de Nuevo Ledn.
Financiacion, [ o, inversioninicial | $929,206893
temporalidad — ” > : X
estion Costos de operaciony Se requiere mejorar la capacidad recaudatoria
Y8 mantenimiento 2023- $99,145,004 | Recursos propios del municipio | del municipio, aun cuando no se modifiquen
2030 a valor presente las tasas de impuesto predial.
Costo total del pro-
yecto 2022-2030 a $1,028,351,897

Parque Recreativo Bosques Floridos

Inversion inicial

Fuente propuesta de

valor presente

Seccion con IVA financiamiento Comentario
Areas verdes con El proyecto puede financiarse con ingresos
E | lago, andadores y $28,381,375 | Recursos propios municipales propios. Se recomienda mejorar la recauda-
areas de juegos cion principalmente la del impuesto predial.
F | Salén polivalente $24,015,540 | Recursos propios municipales
Equipamientos . . .
G T $6,490,741 | Recursos propios municipales
Edificio de . . .
H administracion $8,501,501 | Recursos propios municipales
Total inversion inicial $67,389,157
Costos de operacion y El proyecto puede financiarse con ingresos
mantenimiento 2023- $7,190,324 | Recursos propios municipales propios. Se recomienda mejorar la recauda-
2030 a valor presente cién principalmente la del impuesto predial.
Costo total del pro-
yecto 2022-2030 a $74,579,480
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Componentes de la estrategia

W

Conexiones
peatonales

. Componentes de la
estrategia

Area de intervencion

A: Equipamientos
deportivos

B: Corredor aledao a las
vias del ferrocarril

C: Consolidacion de
equipamientos de cultura

D: Recuperacion de
acequias

Consolidar los equipa-

mientos deportivos, con la

integracion de:

-2 canchas de usos
multiples

-Pista perimetral para
correr

-Alberca publica

.

Utilizar el derecho de via
del ferrocarril en mas de
2500 m para unir a las
colonias adyacentes y que
sea un vinculo al proyecto.

Integracion de equipamien-
tos educativos y culturales,
creando sinergias con los
equipamientos existentes.
Se propone una escuela

de artes y un centro de
educacién continua.

Forestacion, delimitacion y
rescate de 1 km de la ace-
quia Nogalar en su trayecto
por el parque.
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Estado actual.
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B

Parque Mirador

Proyecto Estratégico

Alineacion Vision
SNG 2030

Objetivo5 <%

g%

Estrategia

El objetivo del proyecto es contribuir a la mejora de la calidad ambiental del entorno del cerro
Topo Chico, asi como consolidar equipamientos suficientes en esta zona del municipio donde
se presentan altos indices de marginacion social.

El proyecto contempla la integracion de las iniciativas de mejora ambiental en las faldas del
cerro Topo Chico, especialmente en la colonia El Mirador, por lo que se propone un parque li-
neal en el espacio adyacente a las vias del ferrocarril, orientado a favorecer la movilidad barrial
y la vinculacién de las colonias aledanas, asi como la visibilidad, conexién y accesibilidad del
INPLADEM como un centro estratégico de equipamiento y capacitacion para la ciudad.

La estrategia, a largo plazo, incluye la remediacion de los suelos contaminados por las empre-
sas de zinc y el desarrollo de lineamientos para la ocupacion estratégica de las areas residuales
contiguas. Se prevé que el proceso de remediacién ambiental del suelo se lleve a cabo por
etapas, enfocandose, en un principio, en los espacios abiertos susceptibles a un esquema de
reforestacion.

Vinculacién con ini-

Proyectos en curso por el municipio: Parque Lineal Mirador, Parque La Canada y Gimnasio

ciativas existentes | Mirador
Secretaria de Movilidad
Actor competente Secretaria de Desarrollo Humano
P INPLADEM
SCT
. . Directos: Se estima que 11 802 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
Beneficiarios

intervenciones propuestas, en el noroeste de San Nicolas de los Garza y el sur de Escobedo.

Financiacion, tem-
poralidad y gestion

Inversion inicial | Fuente propuesta de

con IVA

Seccién Comentario

financiamiento

Ampliacién e inclu- Ao de inicio 2022. Recursos El monto es susceptible de ser

A » $36 356 939
sion del INPLADEM

propios municipales. financiado por el municipio.

Corredor aleda- L. :
Recursos estatales y/o municipales. | El monto es susceptible de ser

61526 676
3 Ao de inicio posible: 2022.

] fio a las vias del . .
financiado por el municipio.

ferrocarril
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Financiacion, tem-

poralidad y gestion

Componentes de la estrategia

., Recursos estatales/municipales y Se podria establecer un
Remediacion de las k o k L. .
4reas contamina- privados (fabricas de zinc). También | esquema de impuesto por
se podria solicitar financiamiento a | contaminacién que paguen las
oyD | dasyforestacion | $707 707 215 | °€ Pocrasel . due pas
b organismos internacionales como el | empresas contaminantes para
de areas de valor . .
natural BID. Se puede hacer por etapas a lo | financiar la remediacién de las
largo de los proximos 5 aros. areas afectadas.
Total de inversion inicial $805 590 830
Se requiere mejorar la
capacidad recaudatoria del
Costos de operaciény municipio, aun cuando no
mantenimiento 2023-2030 | $85 955 353 Recursos municipales y privados. se modifiquen las tasas de
a valor presente impuesto predial. Las areas
a biorremediar tardaran en
recuperarse.
Costo total del proyecto
2022-2030 a valor presente $891 546 183

ar

Componentes de la
estrategia

e "

Area de intervencién

A: Ampliacion e inclusion
del INPLADEM

B: Corredor aledario a las
vias del ferrocarril

C: Remediacion de las
areas contaminadas

D: Forestacion y proteccion
de areas de valor natural

Ampliar las instalaciones para la
capacitacion y educacion conti-
nua, e incluir el acceso hacia el
parque, para invitar a la poblacion.

Activacion del equipamiento
cultural y deportivo a través de
intervenciones de urbanismo
tactico.

\

Utilizar el derecho de via del
ferrocarril en cerca de 500 m
para unir los parques y espacios
publicos existentes en la colonia
El Mirador, para pasar de ser un
borde a una senda en esta zona.

Impulsar la biorremediacion del
territorio contaminado por las
escorias y disposicion del material
en cerca de 7 ha por desechos de
las empresas de zinc.

Impulsar la forestacion y protec-
cién de las areas con cobertura
vegetal a las faldas del cerro

Topo Chico, como parte de una
estrategia conjunta con el manejo
de escurrimientos pluviales y
tratamiento del 4rea natural.
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Corredor Verde Las Torres

Proyecto Estratégico

Alineacion Vision
SNG 2030

»

Estrategia

El objetivo del proyecto es la creacién de una nueva centralidad urbana, ubicada al oriente de
San Nicolas de los Garza y cerca de los limites de Apodaca y Guadalupe, a través de la crea-
cion de un nuevo distrito urbano que pueda posicionarse como un elemento detonador del
desarrollo urbano compacto, integrado y sostenible.

El proyecto busca aprovechar los grandes vacios urbanos existentes en el sector para detonar
un desarrollo urbano integral e innovador, que pueda contribuir a la redensificaciéon ordenada
del municipio, a la creacién de nuevos corredores econémicos y a la consolidacion del equipa-
miento cultural, deportivo y recreativo.

La estrategia incluye la reutilizacion de los predios ocupados por la Central Eléctrica CFE
Monterrey, actualmente en desuso, para transformarlos en un gran parque metropolitano

que integre areas verdes, espacios deportivos, pedagégicos y culturales. El proyecto también
contempla la continuacién del parque lineal que corre a lo largo de la Av. Las Torres y la inte-
gracion de infraestructura ciclista, para reforzar el sistema de parques lineales de la zona Casa
Blanca-La Fe. Asimismo, se considera la construccién de nuevas viviendas y complejos de usos
mixtos, asi como de espacios comerciales dentro de los predios actualmente vacantes.

Vinculacion con ini-
ciativas existentes

Integracion de parques
Clasificacion de vialidades

Actor competente

Secretaria de Desarrollo Urbano
Secretaria de Desarrollo Humano
Secretaria de Cultura

CFE

Beneficiarios

Directos: Se estima que 34 838 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
intervenciones propuestas, en el oriente del municipio, particularmente de colonias Casa
Blanca, La Fe, Industrias del Vidrio, Valles del Mezquita, asi como habitantes del norte de
Guadalupe y del sur de Apodaca.
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( \
Seccién Inversidn inicial Fuente propuesta de Comentario
con IVA financiamiento
Se prevé que un cambio de
tasas de impuesto predial a
progresivas no podria implemen-
Integrar los tarse para la Ley de Ingresos del
corredores Recursos municinales por etapas en 2022, sin embargo, los recursos

A |verdesdela| $271519 344 los afios 2022 5023 P P pueden ser financiables con los
zona Casa 4 recursos propios actuales, com-
Blanca plementando con una mejora

recaudatoria con actualizacion
de los valores catastrales en el
municipio.
Onpciones de fuente de financia- . . .
miento: 1) Reforestacion de areas Se requiere realizar el calculo de
verdes ‘con recursos municipales AR CE Y
Utilizar el . . pales. la tasa de rentabilidad inmediata
. 2) Equipamientos culturales con
espacio en B . . (TRI) y la propuesta de un pro-
una asociacion publico-privada, si . . . . .
desuso de yecto dirigido a inversionistas.
se pretende cobrar entrada. ,
la central 3) Concesion de los locales Incluso se podria pensar toda
B | eléctrica. $1101 548 119 . esta parte del proyecto como
comerciales que puedan pagar el .
Integrar .. . . una APPy concesionarse en su
. financiamiento adquirido para la . . .

. .. equipa- + i6n de est integralidad. El costo estimado
Financiacion mientos CONSHHEEIon fe €508 no incluye el valor del suelo que
temporalidad culturales 4) Los estacionamientos pueden es propiedad de la CFE, cuya

i3 financiarse con deuda publi- . . ’
y gestion - ; aree con ercobr:(: dlel entidad debe ser involucrada en
os tzfioiamien to la concesion a privados.
Integrar
zonas ale- Con una mejora recaudatoria,

C [ dafias para $86 834 289 Recursos municipales esta parte del proyecto puede
completar financiarse con ingresos propios.
vialidades

Total de

. D $1459 901 752

inversion inicial

Si la central eléctrica se conce-

Costos de siona, el costo de mantenimiento

operacion y del nuevo parque estaria a cargo

mantenimiento $155769 362 | Recursos municipales y APP de los privados. El mantenimien-

2023-2030 a to de las secciones Ay D corre a

valor presente cargo del municipio con recursos

propios.

Costo total del

proyecto 2022-

1615671114
2030 a valor $16156
presente
|\ J
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Componentes de la estrategia

Conexiones
peatonales
Componentes de la
estrategia

i1 Areade intervencion

A: Integrar los corredores
verdes de la zona Casa
Blanca

B: Utilizar el espacio en desuso de la central eléctrica.
Integrar equipamientos culturales

C: Integrar zonas aledanas
para completar vialidades

Integrar los corredores

de las zonas aledaias,
creando un nodo de las
redes verdes y azules que
se encuentran en el drea de
influencia.

Preservar el patrimonio
industrial de la central
eléctrica, como una zona
lidica parecido al Parque
Fundidora en una superfi-
cie de 28 ha.

Consolidar de 14 ha de
zonas verdes como un
parque urbano con alcance
metropolitano, acercando
equipamientos a las y los
habitantes de Escobedo y
Apodaca.

Utilizar el derecho de via
existente para la amplia-
cion del corredor hasta
Guadalupe.

Plan maestro para detonar
un distrito urbano

Se plantea disefar los lineamientos urbanos para con-
solidar las areas aledanas en desuso como un distrito
urbano que integre usos mixtos, vivienda y equipamien-
tos urbanos que atiendan la necesidad de vivienda y

servicios en la zona.
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Estado actual Av. Las Torres.
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Activacion del centro de San Nicolas de los Garza

Proyecto Catalizador

Alineacion Vision
SNG 2030

Objetivo 5 4‘&

Objetivo3 =@ 321 322 323 Objetivo 6 @W@

621 632

Estrategia

La iniciativa busca vitalizar el centro de San Nicolas de los Garza a través de la rehabilitacion

y renovacion paulatina del entorno construido, reforzar el sentido de pertenencia de sus
habitantes y promover el rescate del patrimonio edificado del casco antiguo —el cual contiene
la memoria colectiva de las y los nicolaitas—.

La estrategia privilegia la movilidad segura e inclusiva, los usos mixtos, servicios y vivienda

en esta zona. Se proponen intervenciones de urbanismo tactico para detonar y socializar la
implementacion de las acciones incluidas en el “Plan Maestro del Centro Historico de San
Nicolas de los Garza”, donde se integran acciones a mediano y largo plazo para introducir usos
de suelo mas intensos, asi como nuevos servicios y vivienda en el centro, con la participacion
y el involucramiento de la poblacion.

Las acciones incluidas en esta iniciativa van desde la consolidacion de redes de movilidad no
motorizada, a través de intervenciones en la infraestructura, la implementacién de un pro-
grama piloto de incentivos hasta la recuperacién de vivienda abandonada o deshabitada y
acciones encaminadas a la mejora de la imagen urbana y el entorno construido.

Vinculacién con ini-
ciativas existentes

Plan Maestro del Centro Histérico de San Nicolas de los Garza
Nodos multimodales para calles completas

Actor competente

Secretaria de Desarrollo Urbano
Secretaria de Movilidad

Secretaria de Desarrollo Humano
ONG vinculadas a movilidad sostenible

Beneficiarios

Directos: Se estima que 20 912 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
intervenciones propuestas.
Indirectos: Habitantes del municipio.

Financiacién, tem-
poralidad y gestion

Inversion inicial
con IVA

Fuente propuesta de

Seccién o
financiamiento

Comentario

Se requiere mejorar la
capacidad recaudatoria del
municipio.

Ao de inicio factible 2022.
Recursos municipales.

Activacion de redes
g de movilidad suave $57 075 876

Afio de inicio a partir de 2022.
Recursos municipales/estatales y
federales. El gasto mas importante
es la restauracion de fachadas
patrimoniales, los cuales puedes
ser financiados en parte por los
duenos de las construcciones y
por instancias federales como

la Coordinacién Nacional de
Conservacion del Patrimonio
Cultural del INAH y el INBAL.

En el pais, la mayoria de los
edificios histdricos y patrimo-
niales son propiedad privada,
por lo que la restauracién de
las fachadas debe ser finan-
ciada en un gran porcentaje
por los duefios, con apoyo del
gobierno federal y estatal.

Mejora de la imagen
B urbana y activacion
del espacio publico

$340 647 476
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Total de inversién inicial $397 723 352 h
Modificar las tasas de impues-
o to predial a tasas progresivas
Costos de operaciony e . ot
Financiacion, tem- | mantenimiento 2023-2030 | $42436495 | Recursos municipales. permitird el mantenimiento
. o de las areas en optimas con-
poralldad y gestion | a LS [ diciones, sin comprometer las
finanzas publicas.
Costo total del proyecto
2 22-2030 a valor presente 0 LR

Las A

Componentes de la estrategia

! Fealr

Cruces seguros
Sefi, transmetro
Activacidn espacio
publico

— Ciclovias

A: Redes de movilidad suave

B: Mejora de la imagen urbana y activacion del

C: Programa de recupera-
cion de vivienda

espacio publico

Mejoramiento de las redes de
movilidad dentro del poligono
que preVvé la rehabilitacion o
construccion de:

51 cruces seguros

15 paradas de transporte publico
9840 m? de corredores
peatonales

\4680 m? ciclovias

Implementacion de intervenciones de urbanismo
tactico para detonar la activacion del espacio
publico y mejorar la imagen urbana del centro de
SNG:

Activacion de la Plaza principal SNG

Activacion de la plaza Ayuntamiento SNG
Intervencion de 42 fachadas patrimoniales
Intervenciones artisticas en 15 fachadas
abandonadas

Formulacién de un pro-
grama de rescate y renta
de vivienda en el centro,
asi como apoyo a la nueva
oferta de vivienda.
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Movilidad Segura Av. Universidad

Proyecto Catalizador

Alineacion Vision
SNG 2030

Objetivo3 #%® 321 322 323 Objetivo 6 & 621 632

Estrategia

El programa de reordenamiento de los flujos de movilidad de la Avenida Universidad tiene
como objetivo primordial aumentar la seguridad vial, asi como fomentar modos sostenibles
de transporte, desincentivar el uso del automavil privado y consolidar una movilidad inclusiva
dentro del municipio y la aglomeraciéon urbana.

Aunque idealmente la estrategia es de alcance metropolitano, se prevé que el programa de re-
ordenamiento de la Av. Universidad comience a partir del territorio municipal de San Nicolas
de los Garza, para posteriormente integrarse a los municipios colindantes. La iniciativa se
plantea de acuerdo con el concepto calle completa, que permita una adecuada movilidad, que
dé prioridad al peatén y a la movilidad no motorizada, coadyuvando asi a crear entornos mas
amigables a lo largo de esta infraestructura y a la intensificacion de los usos colindantes.

En el municipio, el trayecto de esta vialidad es de mas de 5500 m, por lo que puede iniciar
con intervenciones de urbanismo tactico, principalmente en zonas cercanas a escuelas o que
generen gran aglomeracion de personas como las estaciones del metro. Las acciones también
incluyen el reordenamiento vial y la construccion y adecuacion de cruces seguros.

Vinculacién con ini-

Programa de reclasificacion de vialidades del municipio de San Nicolas de los Garza

ciativas existentes
Secretaria de Movilidad
Secretaria de Desarrollo Urbano
Actor competente . . ... ~
Coordinacion con gobiernos de municipios aledanos
Gobierno del Estado de Nuevo Ledn
Directos: Personas usuarias de la Av. Universidad, se estima que 13 756 personas habitan en
Beneficiarios un area de influencia de 400 m de las intervenciones propuestas.
Indirectos: Habitantes del municipio y la aglomeracién urbana de Monterrey
Seccién Inversion inicial Fuentg pr9puesta de Comentario
con IVA financiamiento
El proyecto puede ser finan-
ciado en 2022 con recursos
Ao de inicio factible: 2022.
A Av. Universidad $87 752 284 1O CEHICo 'ac < . propios, aunque se requiere
Recursos propios municipales. . .
mejorar la capacidad recauda-
Financiacion, tem- toria del municipio.
poralidad y gestion
El proyecto puede ser finan-
. - . . ciado en 2022 con recursos
ruces seguros vincu- Ao de inicio factible: 2022. . .
B $8 274 168 . .. propios, aunque se requiere
lados a escuelas Recursos propios municipales. . .
mejorar la capacidad recauda-
toria del municipio.
L Total de inversion inicial $96 026 452 y
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e

Componentes de la estrategia

( Modificar las tasas de impues-\
Castos de operaciény to predial a tasas progresivas
itira el tenimient
. . mantenimiento 2023-2030 $10 245881 | Recursos municipales. Zerlml 'ra < mar} e|'1|m|en °
Financiacion, tem- avalor presente e las areas en dptimas con-
poralidad y gestién diciones, sin comprometer las
finanzas publicas.
Costo total del proyecto
106 272 333
2022-2030 a valor presente $

A: Reordenamiento vial

Ampliacién y conexion de la infraes-
tructura existente para incentivar

la movilidad suave, ademas de la
implementacion de acciones para

la disminucion de hechos viales y
senalizacion del transporte publico,
asi como el mejoramiento de los
andadores peatonales en todo el
(trayecto del municipio. 5 500 m

Mejoramiento de cruces peatonales,
asegurando las condiciones de segu-
ridad para los peatones en al menos
17 puntos, previendo que se man-
tengan a una distancia caminable
entre cruces y paradas del transporte
publico.

Implementacion de intervenciones
de urbanismo tactico en cruces
vinculados a escuelas que muestran
una alta concentracion de hechos
viales.
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%

Corredor Lineal Transmunicipal

Proyecto Catalizador

Alineacion Vision
SNG 2030

Objetivo3 #<® 321 322 323 Objetivo 6 e 621 632

Estrategia

El objetivo de la estrategia es conformar una red interconectada de espacios verdes y re-
creativos que atraviese el municipio de San Nicolas de los Garza, que contribuya a mejorar la
calidad ambiental y fomentar la movilidad no motorizada. Debido a la distribucién actual de
areas verdes del municipio, es posible conformar un sistema interconectado de parques, de
aproximadamente 12 km, que coadyuve a mejorar la calidad de vida de las y los habitantes.

La iniciativa se enfoca en el mejoramiento de las condiciones fisicas del espacio publico para
interconectar los parques existentes desde el Parque Republica Mexicana, localizado al norte,
hasta las areas verdes de la zona universitaria al sur, incluido el Gran Parque San Nicolas “Don
Luis J. Prieto” ubicado al centro de San Nicolas de los Garza. Se prevé que las adecuaciones
fisicas articulen andadores suaves y contemplen la rehabilitacion de los arroyos y las acequias
que se encuentren en el trayecto, para convertirse en una opcién viable para el traslado de
peatones, patinadores y ciclistas.

Entre las primeras acciones se propone facilitar la accesibilidad, a partir de cruces seguros, en-
tre las dos secciones del parque Reptblica Mexicana, mediante la ampliacion de los senderos
peatonales sobre el margen del arroyo Topo Chico.

Vinculacién con ini-

PMDU-Movilidad y conectividad
Proyecto de clasificacion de vialidades

ciativas existentes .

Proyecto de conexién de parques

Secretaria de Obras Publicas Oreanizaciones vecinales
Actor competente | Secretaria de Movilidad ganizacl .

, Organizaciones de comercio locales

Secretaria de Desarrollo Urbano

Directos: Se estima que 28 771 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
Beneficiarios intervenciones propuestas.

Indirectos: Habitantes de la aglomeracién urbana de Monterrey

Financiacion, tem-
poralidad y gestion

o Inversion inicial | Fuente propuesta de .
Seccion o Comentario
con IVA financiamiento
e son
parques lineales Afo de inicio factible: 2022. . i .
A $75 743928 " poder financiar este proyecto sin
como red de sendas Recursos municipales.
. comprometer los recursos para
transitables
otras obras y proyectos.
Integra el Parque
B Republica Mexicana $4380 442 Ao de inicio factible: 2022. Importe que es factible financiar
en el Arroyo Topo Recursos municipales. €ON recursos propios.
Chico
Total de inversion inicial $80 124 369 y
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,—1 <

-
Costos de operacion y
. o mantenimiento 2023-2030 $8 549 152
Flnan.C|aC|on, ter_']' avalor presente
poralidad y gestion
Costo total del proyecto
2022-2030 a valor presente B e
E" L

Componentes de la estrategia

Recursos municipales

Moadificar las tasas de impuesto
predial a tasas progresivas permi-
tira el mantenimiento de las areas
en optimas condiciones, sin com-
prometer las finanzas publicas.

Cruces seguros

Area de intervencion

A: Integracion de parques
lineales como red de sen-
das transitables

B: Integracion del Parque
Republica Mexicanay el
arroyo Topo Chico

C: Potenciamiento de los
usos de suelo colindantes

ey \ ;‘ ‘T"H :

¥ i

L :&- ‘..-..

Se refuerza el sentido de
conexion para la movilidad
no motorizada, abatiendo
la fragmentacién urbana de
los barrios.

Implementacion de
intervenciones de ur-
banismo tactico (cruces
seguros) para la cone-
xién del Corredor Lineal
Transmunicipal.

Al incrementarse el transi-
toy la extension de la red
de parques, se ubica como
atributo ideal para fomen-
tar la densificacion de las
zonas aledanas que actual-
mente tiene una densidad
media de 75 personas por
hectérea.

Se propone el mejoramien-
to de los cruces peatonales,
asegurando las condiciones
de seguridad para los pea-
tones en al menos 9 puntos,
previendo que se manten-
gan a una distancia camina-
ble entre cruces y paradas
del transporte publico.

J
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Transformacion de vacios urbanos

Proyecto Catalizador

Alineacion Vision
SNG 2030

Objetivo3 #%@ 321 322 323 Objetivo 6 &> 621 6.3.2

Estrategia

El programa de transformacion y activacion de “vacios urbanos” del municipio busca identifi-
cary recuperar espacios urbanos en desuso para detonar la apropiaciéon comunitaria, inten-
sificar los usos del suelo, reducir la percepcién de inseguridad y mejorar el entorno urbano
inmediato a escala barrial.

La estrategia considera la elaboracién de un inventario de vacios urbanos para su transforma-
cién, incluyendo la construccién de nuevos huertos urbanos e intervenciones de urbanismo
tactico para acondicionar y rehabilitar este tipo de espacios. En este caso, la estrategia inicia
con una intervencién piloto en la colonia El Mirador al noroeste del municipio, ya que esta
tiene una cantidad considerable de predios baldios y viviendas desocupadas.

Posteriormente, es deseable que esta iniciativa pueda ser replicable en distintos puntos
criticos del municipio de San Nicolas, incluyendo la constelacion de predios (pos)industriales
localizados en el corredor San Nicolds de los Garza-Apodaca. La vocacién y el programa para
la transformacion de estos espacios se debera de llevar a cabo de manera participativa.

Vinculacién con ini-

Parque Lineal Mirador

ciativas existentes | Parque La Canada y Gimnasio Mirador
Actor competente | Secretaria de Desarrollo Humano Organizaciones vecinales

Directos: Se estima que 7248 personas habitan en un area de influencia de 400 m de las
Beneficiarios intervenciones propuestas, particularmente de la colonia Mirador.

Indirectos: Habitantes de las colonias aledanas

o Inversion inicial | Fuente propuesta de .
Seccién o Comentario
con IVA financiamiento
La inversion inicial puede finan-
. - .. o ciarse con recursos municipales,
A [IEEEE o )02 $20 550 529 ALIEBIITED f.thbIe. A, aunque se recomienda mejorar
huertos urbanos Recursos municipales. x .
. o la capacidad recaudatoria del
Financiacion, tem- municipio.
poralidad y gestion R
La inversion inicial puede finan-
. . . ... o ciarse con recursos municipales;
B ActlvaCIon e $16 221 168 e A f.ac.:tlble. goes se pueden reducir costos si se
cios en desuso Recursos municipales. . .
involucra la donacion de empresa-
rios para los juegos infantiles.
L Total de inversion inicial $36 771 697 .
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Componentes de la estrategia

( Modificar las tasas de impuesto
Costos de operacion y predial a tasas progresivas permi-
. o mantenimiento 2023-2030 $34 621 441 | Recursos municipales. tird el mantenimiento de las areas
Financiacion, tem- | 5 valor presente en 6ptimas condiciones, sin com-
poralidad y gestion prometer las finanzas publicas.
Costo total del proyecto
2022-2030 a valor presente $71393138

Conexiones
peatonales

Componentes de la
estrategia ﬂ

Area de intervencion.

A: Integracion de huertos urbanos

Construccion de huertos urbanos en 3 predios de la calle
Zocalo, para integrar un area de 6 700 m? destinada al
cultivo colaborativo, al reforzamiento del tejido social y a
la rehabilitacién de tierras en desuso.

.

Implementacién de intervenciones de urbanismo tactico
para activar espacios que actualmente se encuentran en
desuso, creando jardines comunitarios, parques de jue-
gos y otras areas en una superficie de 5 440 m? dentro
de la colonia.
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3.5. Andlisis de las finanzas
publicas y recomendaciones para
la implementacion de la Vision de
San Nicolas de los Garza 2030

En esta seccion se presenta un analisis detallado de la situacion de las
finanzas publicas de San Nicolas de los Garza, asi como recomendaciones
generales y especificas para aumentar los recursos propios, lo cual le per-
mitirfa financiar proyectos de desarrollo urbanos. Se incluye una propuesta
de cambio de sistema de tasas proporcionales a tasas progresivas tanto del
impuesto predial como del impuesto sobre adquisicién de inmuebles, entre
otras recomendaciones.

Situacion actual de las finanzas publicas del municipio

Para realizar recomendaciones de financiamiento de proyectos de inversion para
San Nicolés de los Garza, primero es necesario conocer la composicion de los
ingresos y egresos del municipio para asi determinar su margen de maniobra.

Los ingresos del municipio han crecido historicamente a pesos corrientes
en los Ultimos 30 afos, como se observa en la Figura 17, aunque con alti-
bajos que muestran la vulnerabilidad del municipio ante fluctuaciones que
no permiten planear adecuadamente. Asi, por ejemplo, en 2015 y 2018,
los ingresos registraron una variacion en términos nominales de -17.1 %
y -6.9 %, respectivamente. En contraste, en 2019, los ingresos totales
aumentaron un 29.6 % vy en 2020, un 5.1 %. En términos reales, se tiene la
misma situaciéon como se muestra en la Figura 18, aunque se observé una
disminucién también en 2017 del 4 %, mientras que el crecimiento de los
ingresos en 2019 fue del 25 % y en el 2020 del 1.7 %.

Figura 17. Composicion de los ingresos del municipio de San Nicolas de
los Garza a pesos corrientes, 1989-2020
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Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Publicas Municipales y Delegacionales 1989-2020, de INEGI. Cifras
preliminares para 2020.
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Ambas figuras también muestran que la mayor parte de los ingresos del
municipio tanto a pesos corrientes como a pesos constantes corresponden
a participaciones y aportaciones de la federacion y del gobierno del esta-
do, lo que senala la gran dependencia que tiene San Nicolas de los Garza
de recursos externos. De hecho, las caidas observadas en 2017 y 2018
en términos reales se deben a las disminuciones de las participaciones vy
aportaciones, mientras que el crecimiento de los ingresos totales en 2019
se explica principalmente porque las participaciones federales crecieron Un
8.5 % vy las aportaciones federales y estatales un 48.6 %. En 2020, aunque
a pesos constantes, las participaciones federales disminuyeron en un 5.3 %,
pero las aportaciones federales y estatales crecieron un 29.6 %.

Figura 18. Composicion de los ingresos del municipio de San Nicolas de
los Garza a pesos constantes de abril de 2021, 1989-2020
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Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Publicas Municipales y Delegacionales 1989-2020, de INEGI. Cifras
preliminares para 2020.

Nota: Las cifras se deflactaron con el indice Nacional de Precios al Consumidor
base junio 2021=100.

Considerando la magnitud de los ingresos del municipio en 2019
y 2020, estos ascendieron a 2586 millones de pesos y a 2718 millones
de pesos, respectivamente, como se observa en la Tabla 6, los cuales son
insuficientes para financiar un proyecto como el del Corredor Verde Las
Torres o cualquier otro proyecto estratégico similar.

La capacidad recaudatoria del municipio es limitada, ya que solo
el 16.7 % de los ingresos del municipio en 2019 v el 14.7 % en 2020
corresponden a impuestos. El 28.4 % de los ingresos de 2019 fueron de
participaciones federales y el 40.5 % de aportaciones federales estatales;
en 2020, estos porcentajes fueron del 26.4 % vy del 51.7 %. San Nicolas
de los Garza tiene una gran drea de oportunidad para mejorar la recauda-
cion propia, disminuir su dependencia de recursos externos, y asi poder
financiar proyectos estratégicos.
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Tabla 6. Composicion de los ingresos de 2019 y 2020 de San Nicolas de
los Garza a pesos corrientes

Total de ingresos
Impuestos
Contribuciones
Derechos
Productos

Aprovechamientos
Participaciones federales

Aportaciones federales y
estatales

Otros ingresos

Financiamiento

2019 plople}
‘ Distribucion % ‘ Distribucién %

$2,586,095,322 100.0% $2,718,062,681 100.0%
$432,463,706 16.7% $400,143,271 14.7%
$990 0.0% $0 0.0%
$60,317,908 2.3% $47,879,309 1.8%
$38,652,609 1.5% $40,718,329 1.5%
$124,594,822 4.8% $93,779,786 3.5%
$733,197,012 28.4% $718,058,610 26.4%
$1,047,418814 40.5% $1,404,074,638 51.7%
$0 0.0% $13,408,738 0.5%
$149,449,461 5.8% $0 0.0%

Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Publicas Municipales y Delegacionales 2019, de INEGI. Cifras preliminares
para 2020.

En comparacion con otros municipios del estado de Nuevo Ledn, la ca-
pacidad recaudatoria de los impuestos coloca a San Nicolas de los Garza en
el decimoprimer lugar de la entidad con el 16.7 % del total de los ingresos
en 2019, como se observa en la Figura 19, por debajo del promedio estatal
que es del 22.1 %.2 San Pedro Garza Garcia es el municipio con mayor
porcentaje de recaudacion del 40 %, seguido de Santiago con el 33.9 %.
El municipio de Monterrey cuenta con una recaudacion del 30.1 % de sus
ingresos. San Nicolas tiene capacidad de aumentar sus ingresos propios a
través de uno de los impuestos municipales més importantes, el impuesto
predial.

2 No se utilizan los datos comparativos de 2020 debido a que hay municipios que todavia no
reportan las cifras de finanzas publicas municipales de ese afo.
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Figura 19. Los 20 municipios de Nuevo Ledn con mayor porcentaje de
impuestos respecto a ingresos totales, 2019
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Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Publicas Municipales y Delegacionales 2019, del INEGI.

En 2019, la recaudaciéon del impuesto predial en San Nicolds de los
Garza fue del 51.3 % de los impuestos y del 8.6 % de los ingresos totales.
El promedio del impuesto predial como porcentaje del total de los ingresos
de los municipios de Nuevo Ledn fue del 11.1 % ese afo. Si San Nicolas de
los Garza mejora del 8.6 % al 11.1 % el promedio de la entidad, podria tener
ingresos adicionales anuales por 65 millones de pesos. Sin embargo, este
aumento es insuficiente para financiar la inversién inicial de cualquiera de
las cinco etapas o secciones del proyecto Corredor Verde Las Torres o de
cualquier proyecto de gran envergadura.

Con cifras preliminares de 2020, los ingresos propios del municipio as-
cienden a 21.9 % de los ingresos totales. Dentro de estos ingresos propios,
el 67.1 % se debe a impuestos sobre el patrimonio (predial y traslado de
dominio de bienes inmuebles), como se observa en la Tabla 7,y el 15.7 %,
a aprovechamientos (multas, indemnizaciones, recargos, aprovechamientos
patrimoniales, entre otros). Existen rubros en los que San Nicolas de los
Garza no recauda, como los impuestos sobre los ingresos vy las contribucio-
nes de mejoras, lo que representa un area de oportunidad para aumentar
recursos propios, como se plantea méas adelante.




CARTERA DE PROYECTOS HACIA LA VISION DE CIUDAD SNG 2030

Tabla 7. Ingresos propios en el municipio de San Nicolas de los Garza a
pesos corrientes, 2020

‘ Pesos ‘ Distribucion %
Total de ingresos $595,929,433 100.0%
Impuestos $400,143,271 67.1%
Impuesto sobre los ingresos $0 0.0%
Sobre el patrimonio $400,143,271 67.1%
Impuesto predial $296,714,612 49 8%
Trasladg de dominio de $103,428.659 17 4%
bienes inmuebles
Contribuciones $0 0.0%
Derechos $47,879,309 8.0%
Derechos por el uso,
Sxploacin de benes de U A
dominio publico
SDeer\r/eiCcif;(gs por prestacion de $2.650.000 0.4%
Otros derechos $16,368,654 27%
Productos $40,718,329 6.8%
Aprovechamientos $93,779,786 15.7%

Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Publicas Municipales y Delegacionales 2020, de INEGI. Cifras preliminares
para 2020.

Otras dos opciones para aumentar la capacidad de financiar proyectos
con la recaudacion del impuesto predial y que no son excluyentes son
redisenar el sistema de tasas de ese impuesto y modificar la base del im-
puesto, es decir, la base catastral de los predios que se encuentran en el
area de influencia del Corredor Verde Las Torres, ya que se considera que
las propiedades mejoraran en plusvalia.

Con respecto a la primera opcion, el municipio podria modificar la tasa
de impuesto predial de una tasa fija a un sistema de tasas progresivas,
como el que tiene la Ciudad de México y como los que recientemente
se aprobaron en los municipios de Zapopan y Guadalajara en el estado
de Jalisco. En este Ultimo municipio, el esquema de tasas progresivas se
implementd en 2019, vy la recaudaciéon en ese ano aumentd un 5.6 %. Para
2021, Guadalajara espera recaudar 203.4 millones de pesos méas que en
2018, es decir, un crecimiento del 18 % por el efecto de cambio a un
esquema de tasas progresivas.
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Asi, el municipio podria generar impuestos suficientes para financiar
proyectos estratégicos no solo con un cambio de tasas progresivas, sino
también como un esquema de captacion de plusvalia por el proyecto me-
diante la actualizacién de las bases catastrales.

Con respecto a los egresos, el 20.2 % del gasto en 2019 se destind a
inversion publica con 522.3 millones de pesos, mientras que en 2020 subid
al 24.4 % con un monto de 664.0 millones de pesos, como se observa en la
Tabla 8. EI 13 % de los egresos en 2019 y el 4 % en 2020 fue para servicio
de deuda. Més del 40 % de los egresos del municipio son para servicios
personales (némina) y servicios generales (servicios basicos como luz, gas,
internet; servicio de arrendamiento; servicios profesionales y técnicos;
mantenimiento; bancarios:; entre otros).

Tabla 8. Composicidn de los egresos de San Nicolas de los Garza en 2019
y 2020 a pesos corrientes

2019
Pesos Distribucion %

Total de egresos $2,586,095,322 100.0%
Servicios personales $548,269,765 21.2%
Materiales y suministros $212,009,582 8.2%
Servicios generales $588,117,861 22.7%
Tranﬁgrencias, asignaciones, $256,677.055 9.9%
subsidios y otras ayudas

ii;ljbr‘réiebles, inmuebles e $122.993,562 4.8%
Inversion publica $522,345,811 20.2%
Deuda publica $335,681,686 13.0%
Otros egresos $0 0.0%
Disponibilidad final $0 0.0%

Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas
Plblicas Municipales y Delegacionales 2019 y 2020, de INEGI. Cifras
preliminares para 2020.

Por otro lado, si bien San Nicolas de los Garza cuenta con buena capaci-
dad crediticia y su calificacion por Fitch Ratings (2020) es A+ con perspec-
tiva estable, su deuda neta es moderadamente alta con 1254 millones de
pesos. Por lo tanto, su capacidad para asumir mayor deuda para financiar
proyectos estratégicos se encuentra limitada.

A continuacion, se presenta un analisis de buenas practicas nacionales
e internacionales, asi como recomendaciones para aumentar los ingresos
propios del municipio de San Nicolas de los Garza.

2020
Pesos Distribucién %
$2,718,062,681 100.0%
$538,514,542 19.8%
$227,781,675 8.4%
$661,584,965 24.3%
$334,724,349 12.3%
$99,778,030 3.7%
$663,984,665 24.4%
$121,347.431 4.5%
$10,583,902 0.4%
$59,763,122 2.2%
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Buenas prdcticas internacionales y recomendaciones

Esta seccion presenta una revision de experiencias nacionales e internacio-
nales sobre la recaudacién de ingresos locales que permita delinear algunas
estrategias para el municipio de San Nicolas de los Garza.

Impuestos a la propiedad

De acuerdo con la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econé-
micos (OCDE, 2021), el impuesto a la propiedad se define como impuestos
recurrentes y no recurrentes sobre el uso, propiedad o transferencia de
propiedad. Este impuesto ayuda a los gobiernos municipales a proveer
servicios y bienes publicos. Entre mas ingresos tenga un municipio, mayor
serd la cobertura y la calidad de los servicios municipales. Asimismo, entre
mayores ingresos propios tenga el municipio, menor sera la dependencia
de recursos estatales y federales, lo que le permite planear de manera mas
adecuada. Adicionalmente, entre mayor sea la carga impositiva, mayor sera
la exigenciay fiscalizacién de los ciudadanos sobre los recursos recaudados,
lo que fomenta la transparencia en el uso de estos.

Histéricamente, México ha tenido una recaudacion baja en el impuesto
a la propiedad, comparada con el resto de los paises miembros de la OCDE,
como se puede observar en la Figura 20.

Figura 20. Impuesto a la propiedad en paises de la OCDE como
porcentaje del PIB, 2010-2019

Reino Unido
Canada

Estados Unidos

Promedio OCDE
Colombia

Chile

México
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 @ 2019

Fuente: Elaboracion propia con base OECD Data, Tax on property indicator, https:/
data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm.

Nota: Ultimo afio disponible es 2019, excepto para México y Australia que es 2018.
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México esta en el tercer lugar de recaudacion mas baja de todos los
paises miembros de la OCDE con un 0.33 % del PIB en 2018, solo por arri-
ba de Lituania y de Estonia con 0.30 % y 0.22 % del PIB, respectivamente
(Figura 21). Francia y el Reino Unido registran la mayor recaudacion del
impuesto a la propiedad con el 4.13 % vy el 4.12 %, en ese orden. El pro-
medio de la OCDE es del 1.86 % del PIB, es decir, 5.7 veces el porcentaje
de México, que esta debajo de paises latinoamericanos con similar nivel de
desarrollo como Colombia (1.55 %), cuyo nivel de recaudacién es 4.7 veces
mavyor, y Chile (1.09 %), con 3.3 veces. También recauda mucho menos
que lo que ingresan sus socios comerciales méas importantes: el impuesto
a la propiedad de Canada representa el 3.86 % del PIB y el de Estados
Unidos es de 3 %. Este resultado muestra una gran area de oportunidad
para los gobiernos locales de México en lo general, y para el municipio de
San Nicolas de los Garza en particular, para incrementar sus ingresos por
este tipo de impuestos, si se quieren mejorar los servicios publicos vy la
planeacion urbana, con una Vision de Ciudad al 2030.

Figura 21. Impuesto a la propiedad en paises de la OCDE como
porcentaje del PIB, 2018
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Fuente: Elaboracion propia con base OECD Data, Tax on property indicator, https:/
data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm. Nota: Ultimo dato disponible para
México es 2018.

Impuesto predial

El valor fiscal de los predios es la base gravable del impuesto predial que,
de acuerdo con la Ley de Ingresos de los Municipios del Estado de Nuevo
Ledn, es un impuesto del tipo proporcional, es decir, la tasa impositiva es
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fija independientemente del valor del predio, aunque diferente dependien-
do del tipo de predio. Todos los municipios de la zona metropolitana de
Monterrey tienen las siguientes tasas de impuesto predial anuales:

e Predios edificados: 2 al millar

o Predios con edificaciones comerciales, industriales, de servicios y
de cualquier uso distinto al de casa habitacién: 3 al millar

e Predios baldios: 4 al millar

e Predios baldios menores a 200 m? siempre que el propietario no
tenga otro inmueble en el estado: 3 al millar

Con base en la disposicion actual, el 85.95 % de los predios del mu-
nicipio de San Nicolas de los Garza paga una tasa de 2 al millar, esto es
126 297 precios de los 146 945 que se tienen registrados en la oficina
de catastro, como se observa en la Tabla 9. Estas propiedades representan
el 46.62 % de la recaudacion total estimada para 2021. Por su parte, los
predios que pagan una tasa de 3 al millar son el 6.74 % de los predios y el
31 % de la recaudacion. Asimismo, los predios baldios que pagan una tasa
anual de 4 al millar son el 7.3 % del total de los predios del municipio v el
22.4 % del ingreso estimado.

Tabla 9. Distribucién de los predios e importe calculado 2021 de San
Nicolas de los Garza segun la tasa de impuesto predial vigente en 2021

Tasa del impuesto Numero de Distribucion % | Importe calculado | Distribuciéon %
predial al millar predios predios ploy]| importe
2 126,297 85.95 $186,058,308 46.62
3 9,907 6.74 $123,756,324 31.01
4 10,741 7.31 $89,276,832 22.37
Total 146,945 100.00 $399,091,464 100.00
Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion de Catastro de San Nicolas
de los Garza.

Aunque las tasas del tipo proporcional se mantienen igual independien-
temente del valor de la propiedad, en realidad son regresivas desde que
pagan la misma tasa las propiedades que se ubican en colonias con mayor
provision de servicios publicos que aquellas que se ubican en colonias
donde no cuentan con servicios e infraestructura publica adecuada.

La baja recaudacion de los municipios de México comparada con la
que se observa en otros paises, aunado a que son del tipo proporcional,
requiere repensar la forma en como se recauda este impuesto. A nivel na-
cional, existen algunos casos donde se ha cambiado a un sistema de tasas
progresivas, es decir, que aumentan conforme aumenta el valor catastral
del inmueble, como es el caso de la Ciudad de México, que ya tiene varios
anos con este tipo de tasas, y recientemente los municipios de Zapopan
y Guadalajara, que adoptaron tasas progresivas de impuesto predial. Las
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tablas 10, 11y 12 presentan las tasas vigentes para 2021 para la Ciudad de
México y los municipios de Jalisco antes mencionados. Las tasas aplicadas
son diferentes seglin el rango de valor en el que se encuentre el inmueble,
asignando una cuota fija y un porcentaje de aplicacion sobre el excedente
del valor del predio con el limite inferior del rango. Este tipo de tasas es
similar a la que se tiene en el impuesto sobre la renta (ISR). Para los predios
no edificados, los municipios de Guadalajara y Zapopan aplican un factor
adicional de 0.50 sobre el impuesto calculado.

Cabe senalar que implementar tasas progresivas de impuesto predial
ayudaria a aumentar los ingresos propios del municipio, ademds de con-
siderar tasas redistributivas que tomen en cuenta que las propiedades de
mayor valor —generalmente estan ubicadas en zonas de mayor plusvalia
con mejores servicios publicos— pagaran un importe proporcionalmente
mas alto que aquellas propiedades con menor valor y que pudieran ubicar-
se en zonas de menor acceso a servicios publicos.

Tabla 10. Tarifa vigente bimestral en 2021 del impuesto predial en la
Ciudad de México

Porcentaje para aplicacion

Limite inferior de valor | Limite superior de valor

catastral del inmueble | catastral del inmueble SlEmE sobrleirilite;?:fci fir;tre eel

A $0.12 $194,006.64 $202.22 0.01750
B $194,006.65 $388,012.71 $235.06 0.03336
C $388,012.72 $776,026.88 $297.68 0.10426
D $776,026.89 $1,164,039.58 $689.14 0.12793
E $1,164,039.59 $1,552,053.77 $1,169.51 0.13121
F $1,552,053.78 $1,940,066.46 $1,662.16 0.15250
G $1,940,066.47 $2,328,079.14 $2,234.76 0.15760
H $2,328,079.15 $2,716,093.35 $2,826.51 0.17220
| $2,716,093.36 $3,104,106.04 $3,473.06 0.18009
J $3,104,106.05 $3,492,120.25 $4,149.26 0.18533
K $3,492,120.26 $3,880,132.91 $4,845.12 0.19103
L $3,880,132.92 $4,268,145.62 $5,562.40 0.19622
M $4,268,145.63 $4,656,529.33 $6,299.16 0.02073
N $4,656,529.34 $13,969,586.47 $7,078.22 0.02238
O $13,969,586.48 $29,402,268.88 $27,250.30 0.02240
P $29,402,268.89 En adelante $60,694.47 0.02328

Fuente: Oficina de Catastro de la Ciudad de México.
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Tabla 11. Tarifa vigente bimestral en 2021 del impuesto predial en el
municipio de Zapopan para predios edificados

Tasa para aplicarse sobre el

Limite inferior Limite superior Cuota fija excedente del limite inferior
$0.01 $620,100.00 $0.00 0.000230
$620,100.01 $944,864.00 $142.63 0.000230
$944,864.01 $1,304,860.00 $217.33 0.000250
$1,304,860.01 $1,875,923.00 $307.15 0.000269
$1,875,923.01 $2,680,270.00 $460.83 0.000289
$2,680,270.01 $3,707,349.00 $692.97 0.000308
$3,707,349.01 $5,158,931.00 $1,009.52 0.000328
$5,158,931.01 $7,642,490.00 $1,485.21 0.000347
$7,642,490.01 $12,643,390.00 $2,347.76 0.000367
$12,643,390.01 $26,960,590.00 $4,182.10 0.000386
$26,960,590.01 $71,716,206.00 $9,714.27 0.000406
$71,716,206.01 $174,033,618.00 $27,880.58 0.000426
$174,033,618.01 $437,096,000.00 $71,416.64 0.000445
$437,096,000.01 $1,251,787,029.00 $188,479.40 0.000465
$1,251,787,029.01 En adelante $566,984.86 0.000484

Fuente: Ley de Ingresos 2021 del municipio de Zapopan, Jalisco.

Tabla 12. Tarifa vigente bimestral en 2021 del impuesto predial en el
municipio de Guadalajara para predios edificados

Tasa para aplicarse sobre el

Limite inferior Limite superior Cuota fija excedente del limite inferior
$0.00 $776,142.90 $0.00 0.000254
$776,142.91 $1,053,400.41 $197.15 0.000254
$1,053,400.42 $1,325,856.37 $267.58 0.000279
$1,325,856.38 $1,668,739.75 $343.71 0.000305
$1,668,739.76 $2,188,818.99 $448.23 0.000330
$2,188,819.00 $3,146,685.51 $619.97 0.000356
$3,146,685.52 $4,944,269 .46 $960.59 0.000381
$4,944,269.47 $9,858,156.01 $1,645.47 0.000406
$9,858,156.02 $42,976,151.21 $3,642.48 0.000432
$42,976,151.22 En adelante $17,942.84 0.000457

Fuente: Ley de Ingresos 2021 del municipio de Guadalajara, Jalisco.
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Por consiguiente, se recomienda que el municipio de San Nicolas de los
Garza implemente tasas progresivas de impuesto predial, adaptando las
tasas a la distribucion de valores catastrales del municipio, pues no podria
adoptar las mismas que estan vigentes en la Ciudad de México, Guadalajara
o Zapopan. Para clarificar este punto, se realizd un ejercicio de aplicar las
tasas vigentes de esos lugares a los valores catastrales de San Nicolas de
los Garza. La Tabla 13 muestra la recaudacion del impuesto total calculada
con las tasas actuales, utilizando las tasas vigentes de Ciudad de México,
Zapopan y Guadalajara. El importe total estimado para 2021 es por 399.1
millones de pesos con las tasas actuales, para el total de los 146 945 pre-
dios registrados. Sin embargo, aplicando las tasas de la Ciudad de México,
el ingreso aumentaria un 134.8 %, pero disminuiria 28.6 %y 20.6 % con las
de Zapopan y Guadalajara, respectivamente.

Tabla 13. Calculo del impuesto predial de 2021 de San Nicolas de los
Garza actual y con las tasas vigentes en Ciudad de México, Zapopan y
Guadalajara

Impuesto predial Impuesto predial Impuesto predial Impuesto predial
actual calculado con tasas de la con tasas de con tasas de
2021 tasas SNG Ciudad de México Zapopan Guadalajara
Promedio por predio $2,715.92 $6,376.73 $1,940.12 $2,155.67
Importe total $399,091,464.00 $937,028,424.52 $285,090,338.68 $316,765,445.49
Mediana $1,188.00 $2,940.45 $800.00 $883.47
Minimo $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Maximo $3,846,804.00 $1,666,457.38 $3,894,618.75 $3,941,853.75
Desviacion estandar $23,331.11 $24,283.07 $21,315.21 $22,257.38
Total de predios 146,945 146,945 146,945 146,945

Fuente: Calculos propios a partir de la base de predios de catastro del municipio
de San Nicolas de los Garza, y las tasas vigentes en la Ciudad de México,
Zapopan y Guadalajara. Nota: Se aplico el factor de 0.5 a los predios no
edificados en las tasas de Zapopan y Guadalajara, de acuerdo con la Ley de
Ingresos de esos municipios.

Lo anterior se debe a la distribucién porcentual de los predios segun
su valor catastral. En Zapopan y Guadalajara, el valor catastral promedio
de los predios es mayor que en San Nicolds de los Garza, ademas de que
existe una gran desigualdad en el valor de las propiedades. Asimismo, las
tasas de los rangos inferiores se mantuvieron bajas en esos municipios para
no afectar a las familias que se encuentran en colonias populares. Asi, por
ejemplo, en el municipio de Zapopan, una propiedad con un valor catastral
de 620 100 MXN paga con las tasas progresivas vigentes en ese municipio
un impuesto predial anual de 855.7 MXN, mientras que una propiedad
con el mismo valor catastral en San Nicolas de los Garza con la tasa de
2 al millar paga 1240.2 MXN. En contraste, una propiedad en Zapopan
con un valor catastral de 1 304 860 paga con tasas progresivas vigentes
un impuesto predial anual de 3257.36 MXN, mientras que una propiedad
del mismo valor en San Nicolds paga con la tasa proporcional un impuesto
anual de 2609.72 MXN. Por consiguiente, en San Nicolas de los Garza se
beneficia a los predios de mayor valor.
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Por lo tanto, en el disefio de tasas progresivas del municipio se debe
considerar su propia distribucion del valor de los predios, para no afectar a
los predios de menor valor. La Tabla 14 muestra la distribucion de los predios
de San Nicolas de los Garza, dividido en 10 grupos iguales de acuerdo con su
valor catastral o fiscal. El valor catastral promedio del municipio es de 1 065
700 MXN, sin embargo, el 50 % de los predios de San Nicolas de los Garza
tienen un valor menor a 572 546 MXN. El promedio de todos los predios se
ubica en el percentil 90; esta diferencia entre la media y la mediana del valor
fiscal muestra una distribucién asimétrica con un sesgo en los predios de ma-
yor valor. Esto explica por qué al utilizar las tasas de Zapopan y Guadalajara
la recaudacion cae; la mayor parte de los predios tienen valores catastrales
por debajo del promedio, al menos el 80 % se encuentran en esa situacion.
Por lo anterior, se recomienda al municipio de San Nicolas de los Garza hacer
una revision de los valores catastrales vy, en su caso, actualizarlos, ya que al
aumentar el valor fiscal que es la base gravable, aumentaran los recursos
propios aun sin modificar la tasa del impuesto predial.

Tabla 14. Distribucién de los predios de San Nicolads de los Garza en 10
grupos iguales segln su valor catastral

percenl | Nimefode | Valorcatasrl | Valor caastal | Valr catecral
10 14,699 $0 $286,335 $219,696
20 14,716 $286,350 $358,569 $325,432
30 14,669 $358,577 $422 604 $389,664
40 14,694 $422,620 $491,000 $454,809
50 14,696 $491,017 $572,546 $531,537
60 14,693 $572,548 $664,017 $614,624
70 14,695 $664,024 $797,286 $726,257
80 14,694 $797,293 $1,010,192 $891,693
90 14,695 $1,010,241 $1,573,378 $1,246,623
100 14,694 $1,573,562 $961,700,802 $5,256,968
Total 146,945 $0 $961,700,802 $1,065,700

Fuente: Calculos propios a partir de la base de predios de catastro del municipio de
San Nicolds de los Garza.

Utilizando los puntos de corte de la distribucion de la tabla anterior vy
abriendo el Ultimo rango para incluir los percentiles 95, 97 y 99, se realiza
una propuesta de tasas progresivas para San Nicolas de los Garza para los
predios edificados, las cuales se presentan en la Tabla 15. Para los predios
no edificados, se recomienda aplicar un factor al valor determinado por las
tasas progresivas para los edificados, por ejemplo, un factor de 1, el cual
implica que el propietario pagaria el doble de lo que pagaria un predio
edificado, con el objetivo de incentivar la densificacién. Cabe senalar que
Zapopan y Guadalajara aplican un factor de 0.5 a los predios no edificados
sobre las tasas progresivas.
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Tabla 15. Propuesta de tasas anuales progresivas para San Nicolas de los
Garza para predios edificados

Tasa para aplicarse sobre el

Percentil Limite inferior Limite superior CL;C::S;ija
10 $0.00 $286,335.00 $0.00
20 $286,335.01 $358,569.00 $572.67
30 $358,569.01 $422,604.00 $717.14
40 $422,604.01 $491,000.00 $870.82
50 $491,000.01 $572,546.00 $1,048.10
60 $572,546.01 $664,017.00 $1,263.70
70 $664,017.01 $797,286.00 $1,510.37
80 $797,286.01 $1,010,192.00 $1,876.95
90 $1,010,192.01 $1,573,378.00 $2,474.29
95 $1,573,378.01 $2,216,334.00 $4,086.00
97 $2,216,334.01 $3,378,339.00 $5,962.80
99 $3,378,339.01 $7,628,952.00 $9,456.46
99+ $7.628,952.01 En adelante $22,619.68
Fuente: Calculos propios a partir de la base de predios de catastro del municipio de

San Nicolas de los Garza.

Con la propuesta anterior, se aumentarian los ingresos en $76.9 millones
de pesos, un crecimiento de 19.3% con respecto a las tasas actuales, como
se observa en la Tabla 16.

Tabla 16. Importe del impuesto predial con tasas actuales y tasas
progresivas propuestas

excedente del limite inferior

0.002000

0.002000

0.002400

0.002592

0.002644

0.002697

0.002751

0.002806

0.002862

0.002919

0.003007

0.003097

0.003190

Impuesto predial con
propuesta de tasas

Impuesto predial actual

Variacion absoluta | Variacion %

calculado 2021 tasas SNG

progresivas
Promedio por predio  $2,715.92 $3,238.97 $523.05 19.3%
Importe total $399,091,464.00 $475,950,663.79 $76,859,199.79 19.3%
Mediana $1,188.00 $1,292.35 $104.35 8.8%
Minimo $0.00 $0.00 $0.00
Maximo $3,846,804.00 $6,132,218.00 $2,285,414.00 59.4%
Desviacion estandar $23,331.11 $31,452.03 $8,120.92 34.8%
Total de predios 146,945 146,945

Fuente: Calculos propios con base en la base de predios de catastro del municipio
de San Nicolas de los Garza.
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Finalmente, la Tabla 17 muestra la recaudacion segun el rango en el que
se encuentre el valor de los predios. Como se observa, en el 20 % de los
predios de menor valor catastral incluso se registra una disminucion de la
recaudacion de alrededor del 1 %, mientras que comienza a subir progresi-
vamente conforme aumenta el valor catastral. La propuesta presentada no
es necesariamente la que deba aplicarse en San Nicolds de los Garza, ya
que estaria en funcion del porcentaje de crecimiento de los ingresos que el
municipio buscaria tener, pero muestra cémo funcionaria un esquema de
tasas progresivas para aumentar los recursos propios.

Tabla 17. Comparacién del importe del impuesto predial con tasas
actuales y tasas progresivas propuestas, segun rango de valor catastral

Ingresos tasa

Ingresos tasas

Percentil | Limite inferior | Limite superior | proporcional progresivas \;igiﬁi‘?: Vari;cién
(actual) (propuesta)
10 $0.00 $286,335.00 $8,351,382 $8,270,193 -$81,190 -1.0%
20 $286,335.01 $358,569.00 $10,336,158 $10,216,953 -$119,205 -1.2%
30 $358,569.01 $422,604.00 $12,075,918 $12,113,647 $37,729 0.3%
40 $422,604.01 $491,000.00 $14,168,058 $14,661,115 $493,057 3.5%
50 $491,000.01 $572,546.00 $16,433,286 $17,447,148 $1,013,862 6.2%
60 $572,546.01 $664,017.00 $18,814,674 $20,674,402 $1,859,728 9.9%
70 $664,017.01 $797,286.00 $22,387,422 $25,222,321 $2,834,899 12.7%
80 $797,286.01  $1,010,192.00 $27,505,920 $32,094,207 $4,588,287 16.7%
90 $1,010,19201  $1,573,378.00 $39,535,908 $47,385,213 $7,849,305 19.9%
95 $1,573,37801  $2,216,334.00 $29,629,542 $37,121,722 $7,492,180 25.3%
97 $2,216,33401  $3,378,339.00 $18,034,722 $21,667,548 $3,632,826 20.1%
99 $3,378,339.01  $7,628,952.00 $36,601,998 $44,952,839 $8,350,841 22.8%
99+ $7,628,952.01 En adelante $145216,476  $184,123,356 $38,906,880 26.8%
Total $399,091,464  $475,950,664 $76,859,200 19.3%

Fuente: Célculos propios a partir de la base de predios de catastro del municipio de

San Nicolas de los Garza.

IImpuesto sobre adquisicion de inmuebles (ISAI)

De acuerdo con el articulo 28 bis de la Ley de Ingresos de los Municipios
del Estado de Nuevo Ledn, las personas fisicas o morales que adquieran
inmuebles pagaran el 3 % del valor gravable del inmueble, es decir, el valor
que resulte mayor entre el de operacion vy el valor catastral del inmueble.
Al igual que en el caso del impuesto predial vigente en los municipios de
Nuevo Ledn, el ISAl es un impuesto fijo o una tasa proporcional, ya que la
tasa es igual independientemente del valor del inmueble.
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Sin embargo, existen experiencias en otros municipios del pais en los
que este tipo de impuesto también son de tasas progresivas. Es el mismo
caso de la Ciudad de México, Zapopan y Guadalajara, en donde la tasa
se incrementa conforme aumenta el valor de operacidon o catastral del
inmueble traspasado.

La Tabla 18 presenta las tarifas vigentes de la Ciudad de México del
ISAl que van incrementandose de una cuota fija de 216.22 MXN mas
una tasa del 1.15 % sobre el excedente del limite inferior para inmuebles
con valores inferiores a 94 000 MXN, a una tarifa méxima compuesta por
una cuota fija de 2.13 millones de pesos mds una tarifa sobre excedente
del 5.65 % para predios con valores mayores a 44.77 millones de pesos.
En la Ciudad de México, el impuesto por adquisicion de un inmueble con
valor de 4 millones de pesos asciende a 178 215.92, mientras que en San
Nicolas de los Garza el impuesto seria de 120 000 pesos.

Tabla 18. Tarifa vigente en la Ciudad de México del impuesto sobre
adquisiciéon de inmuebles

Tasa para aplicarse sobre el

Rango Limite inferior Limite superior Cuota fija excedente del limite inferior
A $0.12 $94,072.57 $216.22 0.01149
B $94,072.58 $150,516.06 $1,297.19 0.02447
C $150,516.07 $225,773.88 $2,678.63 0.03197
D $225,773.89 $451,547.89 $5,085.23 0.03730
E $451,547.90 $1,128,869.71 $13,507.06 0.04143
F $1,128,869.72 $2,257,739.43 $41,569.50 0.04526
G $2,257,739.44 $4,349,334.30 $92,670.93 0.04910
H $4,349,334.31 $11,326,391.96 $195,376.77 0.05106
| $11,326,391.97 $20,887,467.14 $551,662.03 0.05151
J $20,887,467.15 $41,774,934.30 $1,044,196.34 0.05196
K $41,774,934.31 En adelante $2,129,588.57 0.05646

El municipio de San Nicolas de los Garza también podria considerar
cambiar la tasa del ISAlI de una fija a una progresiva, con lo que podria,
incluso, disminuir el impuesto a los predios de menor valor, pero aumentar
a los de mayor valor.

Otros mecanismos para aumentar los ingresos propios

Existen otros mecanismos para aumentar los ingresos propios del muni-
cipio que de manera complementaria se recomiendan llevar a cabo dado
que en 2020 San Nicolas de los Garza no registrd ingresos por estas vias:
i) contribuciones de mejoras, dentro de las que se encuentra el coeficiente
de utilizacion del suelo (CUS) vy ii) los impuestos por ingresos.
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Contribuciones de mejoras

Las contribuciones de mejoras son un tipo de impuesto que pagan las
personas fisicas y morales que se benefician de manera directa de obras
publicas, al incrementarse el valor de las propiedades. Este recurso permite
a los municipios capturar parte de la plusvalia del suelo que se genera por la
accion del mismo gobierno local. Dentro de las contribuciones de mejoras
existe un tipo especial de recaudacion por el incremento en el coeficiente
de utilizaciéon del suelo (CUS), es decir, este instrumento fiscal se genera
por el aumento en la densidad de la edificacidn, en las areas de actuacion
con potencial de desarrollo.

No obstante, los recursos obtenidos mediante las contribuciones de
mejoras suelen ser bajos en México. En 2019 a nivel nacional, los munici-
pios recaudaron 644.83 millones de pesos, siendo el Estado de México vy
Jalisco las entidades federativas que ingresaron mayor cantidad de recur-
s0s por este concepto con 136.9 millones de pesos y $110.4 millones de
pesos, respectivamente, como se observa en la Figura 22. En Nuevo Ledn,
este tipo de ingresos municipales ascendieron a solo 426 642 000 pesos,
por lo que la entidad se encuentra en el lugar 24 a nivel nacional. En el
caso especifico de San Nicolas de los Garza, el municipio solo recaudd 900
pesos en 2019 vy O pesos en 2020.

Figura 22. Ingresos municipales por contribuciones de mejoras, 2019
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Fuente: Elaboracion propia con las cifras definitivas de las Estadisticas de Finanzas

Publicas Municipales y Delegacionales 1989-2020, de INEGI.
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A pesar de que en México se recauda poco mediante contribuciones de
mejoras, es uno de los pocos paises que utiliza este tipo de instrumentos
financieros. Un estudio elaborado por el Lincoln Institute of Land Policy en
2020 sobre experiencias de la contribucién de mejoras en América Latina,
senala que, junto con México, los paises de la region en los que existe soporte
legal y se aplica la contribucién de mejoras son Argentina, Brasil, Colombia,
Ecuador, Guatemala, Honduras, Nicaragua, Panama, Pert y Uruguay. En el
caso de Chile se utiliza un instrumento equivalente que corresponde a un
programa de pavimentos participativos. No obstante, en otros paises de la
region existen las bases legales pero no se aplican, como en Bolivia, Costa
Rica, Republica Dominicana, El Salvador, Paraguay y Venezuela. Finalmente,
en Cubay Puerto Rico no existe un soporte legal para recaudar recursos por
contribuciones de mejoras (Borrego vy Rojas, 2020).

Debido a que este tipo de instrumento de recaudacion esta ligado a una
obra publica especifica, bastantes municipios en México no lo utilizan o lo
hacen de manera limitada por el desconocimiento de cémo pueden llevar
a cabo el cobro ligado a una obra en particular. Para hacerlo es necesario
considerar los aspectos técnicos de las obras: tipo de obra (sistema de
transporte masivo, pavimentacion, alumbrado, agua y alcantarillado o
proyecto estratégico urbano, entre otros), su costo, determinacion del area
de influencia, contar con una metodologia para el calculo de los beneficios
o plusvalia generada en el drea de influencia, la capacidad y disposicién
de los ciudadanos, la socializacion de las obras y los beneficios por plus-
valia que obtendran los propietarios, y el método de calculo y pago de las
contribuciones.

Por lo anterior, se recomienda al municipio de San Nicolas de los Garza,
la conformacion de un equipo técnico dentro de la tesoreria municipal que
se especialice en este tipo de instrumentos recaudatorios, para incremen-
tar los recursos propios y que parte de las obras realizadas puedan pagarse
con las contribuciones de mejoras.

Eficiencia recaudatoria

Todos los municipios cuentan con cierto porcentaje de impago de
obligaciones o adeudos por parte de los contribuyentes. Sin embargo
no hay informacién disponible para el municipio de San Nicolés de los
Garza sobre el porcentaje de impuesto predial que se encuentra en esta
situacion. No obstante, si se considera que la base de datos de catastro
trae un valor del impuesto predial estimado para los predios del muni-
cipio de 399 091 464 MXN para 2021, que los ingresos por concepto
de impuesto predial de 2020 fueron 296 714 612 MXN, y que existen
nuevas propiedades o actualizaciones en la base de datos de catastro, el
predial no cobrado o en adeudo podria alcanzar hasta el 25 % del predial
estimado. Este porcentaje se considera elevado por lo que el municipio
deberia buscar mecanismos para reducir la incidencia de incumplimiento
en el pago de impuestos predial y de otros tipos de ingresos.
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Ademas del ofrecimiento de descuentos por pronto pago o de la reduccion
de recargos, se pueden implementar sorteos para incentivar el pago del
impuesto predial. Por ejemplo, en Acapulco (Guerrero), en el municipio de
Aguascalientes (Aguascalientes) y en San Pedro Cholula (Puebla) se llevan
a cabo sorteos de premios entre los vy las ciudadanas que pagan de manera
oportuna. En el caso de Acapulco, en 2020 se sortearon 3 automoéviles,
pantallas LED, bicicletas v electrodomésticos, asi como la cancelacién de
multas y recargos. En Cholula, de acuerdo con un boletin de prensa del mu-
nicipio, los ingresos aumentaron en casi 4 millones de pesos (Ayuntamiento
de Cholula, 2020).
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Ya que se cuenta con una cartera de proyectos a distintas escalas y campos
de accion, asi como de los costos y las recomendaciones para su finan-
ciamiento, temporalidad y gestion, en este capitulo se plantea una fase
adicional para la implementacién de un proyecto seleccionado: el Corredor
Verde Las Torres. Este dossier ampliado busca dar el primer paso para res-
ponder a la pregunta ¢Cémo concretar un proyecto urbano? Para ello, se
abordan de manera complementaria dos dimensiones fundamentales para
su materializacion:

e Diseio urbano, que plantea los espacios, las caracteristicas vy las
funciones del proyecto.

e Andlisis costo-beneficio, donde se detallan la rentabilidad econé-
mica y social del proyecto, asi como recomendaciones financieras
para su ejecucion.

Cabe senalar que el alcance de este dossier es de nivel conceptual, por
lo que requerird de futuros estudios de factibilidad y mayor detalle en el
diseno de los componentes propuestos. En ese sentido, el planteamiento
de proyecto que aqui se esboza no es restrictivo, sino que supone el primer
paso para materializar una intervencién urbana cuyas caracteristicas espe-
cificas puedan ser definidas posteriormente, respondiendo y adaptandose
a futuras coyunturas sociales, politicas y urbanas.

Contexto del proyecto

La casi total urbanizaciéon del suelo en el municipio de San Nicolas de los
Garza plantea el reto de lograr un desarrollo urbano innovador, dindmico e
inclusivo, alineado con los principios de la Agenda 2030 y la NAU. En ese
sentido, el adecuado aprovechamiento de las escasas reservas territoriales
del municipio y un nuevo marco de gestion de suelo son cruciales para
materializar la Vision de Ciudad de San Nicolas al afno 2030.

El proyecto estratégico del Corredor Verde Las Torres se localiza en el
distrito Casa Blanca, al oriente del municipio de San Nicolas de los Garza,
el cual ha sido objeto de un dindmico proceso de inversién inmobiliaria en
los Ultimos anos. Hoy en dia, el sector alberga una considerable cantidad
de suelo vacante con gran potencial para impulsar desarrollos urbanos
sostenibles, conectados e inclusivos, aunado a la falta de equipamientos
publicos y comerciales en esta zona de la aglomeracion. No obstante, pese
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al emergente dinamismo urbano que se perfila en el sector, en el distrito
Casa Blanca (y en San Nicolas de los Garza en general) existe un déficit de
equipamiento cultural y recreativo que representa un area de oportunidad
para el municipio v la aglomeracion urbana de Monterrey.

Durante el ciclo participativo para la elaboracion de la Vision de Ciudad
de San Nicolas de los Garza, el sitio del proyecto fue identificado como una
‘infraestructura gris con potencial de transformacion” (SNG 2030, p. 80), asi
como un area de la ciudad que conglomera numerosos “vacios urbanos”
que podrian ser aprovechados para construir vivienda asequible y detonar
un uso mas intensivo del suelo urbano (SNG 2030, pp. 101-102). Aunado
a esto, en la Meta 2.1 de la Vision de Ciudad, queda plasmada la necesidad
de “consolidar nuevas centralidades urbanas, activar distritos y corredores
econémicos dentro del municipio, impulsando la redensificacién en areas
estratégicas y aprovechar los vacios urbanos como detonadores del desa-
rrollo prospero, integral y diversificado” (SNG 2030, p. 159). Asi, el proyecto
del Corredor Verde Las Torres supone una accion concreta y tangible para
materializar la Vision de Ciudad al ano 2030, que responde a la evidencia
generada durante el ciclo de vision.

De igual manera, el proyecto busca el rescate y la reconversion de la
central termoeléctrica de la Comisién Federal de Electricidad (CFE), ac-
tualmente en desuso, para transformarla en un distrito urbano enfocado
en la innovacién vy la cultura. Esta transformacion constituye un area de
oportunidad Unica para renovar espacios subutilizados, activar distritos
econdmicos, impulsar la construccion de nuevos equipamientos, vivienda y
usos mixtos, y crear nuevas centralidades urbanas de alcance metropolitano.

En suma, los principales detonantes del proyecto son:

o Cubrir el déficit de equipamiento cultural, deportivo y recreativo en
la zona oriente del municipio colindante con Apodaca.

e Remediar la fragmentacion territorial de la zona provocada por
el cruce de grandes infraestructuras viales y grandes predios
industriales, con un enfoque a la micromovilidad y un desarrollo
orientado al transporte.

e Activar distritos y corredores econdmicos en el municipio (Objetivo
2-Vision SNG 2030).

e Impulsar la redensificacién ante el decrecimiento poblacional de
San Nicolas de los Garza.

o Detonar desarrollos urbanos sostenibles, conectados e inclusivos
(NAU, Objetivo 2-Vision SNG 2030).

e Renovar los espacios subutilizados (reconversion de la termoeléc-
trica CFE).

e Aprovechar el poco suelo disponible del municipio para impul-
sar proyectos estratégicos (vivienda, usos mixtos, comercial,
equipamiento).

e Crear nuevas centralidades en SNG y avanzar hacia una aglomera-
cién urbana policéntrica (Objetivo 2-Vision SNG 2030).
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4.1. Diseno urbano

El proyecto Corredor Verde Las Torres comprende un poligono total de
67.3 ha, localizado en los distritos Casa Blanca y La Fe, al oriente del
municipio de San Nicolas de los Garza en su colindancia con Apodaca. La
estrategia del proyecto se enfoca en la creacion de una nueva centralidad
de alcance metropolitano a través de la regeneracion urbana integral, con-
templando la redensificacion; la diversificacion de actividades; el desarrollo
econdmico, artistico y cultural; un esquema de movilidad sostenible, vy
soluciones basadas en la naturaleza como ejes rectores.

Este proyecto plantea rescatar los espacios de la central termoeléctrica
Monterrey para transformarlos en un distrito urbano que mejore la conec-
tividad de los tejidos urbanos y pueda consolidar una adecuada mezcla de
equipamientos, usos y servicios. El proyecto considera la escala humana
y priorizarad la movilidad suave a través de la configuracion de espacios
caminables, manteniendo un sano equilibrio entre el medioambiente y el
entorno construido. De esta forma, el Corredor Verde Las Torres se posi-
ciona como un elemento estructurador del futuro desarrollo urbano sos-
tenible, de usos mixtos, conectado e integrado con la metrépoli. Ademas,
el proyecto pretende transformar el sitio al establecer nuevas vialidades y
usos del suelo, asi como lineamientos y estandares de disefio urbano para
la creacion de &reas habitacionales y de usos mixtos, areas comerciales
—incluidos centros comerciales, hotel y oficinas—, equipamientos culturales
y deportivos, asi como areas verdes recreativas y estacionamientos.

Salinas
Victoria General
Zuazua

General

Escobedo Apodaca
"] Poligono de proyecto—
B Areas verdes
e ATTOYOS

Guadalupe .~ Principales vialidades
== Ferrocarril
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Fuente: ONU-Habitat, 2021
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41]. Estado actual

En el poligono del proyecto confluyen las dos principales infraestructuras
de comunicacion del sector Casa Blanca: la Avenida Adolfo Lopez Mateos y
las vias del ferrocarril. Aunado a la presencia de grandes parques industria-
les vy reservas territoriales, el proyecto se sitla en una zona donde el uso
industrial fue caracteristico durante décadas, el cual dispuso la estructura
urbana actual a partir de grandes lotes adyacentes a distintas infraestruc-
turas de comunicacion (carreteras y vias de ferrocarril) y de servicios (redes
de energia eléctrica).

Figura 24. Estado actual del conjunto

Fuente: ONU-Habitat, 2021
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Hoy en dia, el poligono convive con el desarrollo inmobiliario de fraccio-
namientos horizontales de baja densidad, dispuestos en pequenos conjun-
tos privados y en su mayoria monofuncionales, que acentuan la fragmen-
tacion territorial del sector y que prolongan las distancias a recorrer para
acceder a servicios y comercios en la zona. Al sur del sitio de proyecto se
localiza el parque lineal de Av. Las Torres, aungue resulta inaccesible desde
la central termoeléctrica. En este punto, se tiene el potencial de conectar
esta vialidad con la avenida de primer orden Adolfo Lopez Mateos, para
dotar de una mejor conectividad al sitio y extender este corredor verde al
interior de la central termoeléctrica.

En suma, la estructura urbana donde se localiza el proyecto es fragmen-
tada y poco accesible, lo que brinda la posibilidad de plantear la creacion
de nuevas vialidades, impulsar esquemas de micro y macro movilidad,
fomentar una mejor integracién con el entorno urbano circundante que
complemente corredores verdes existentes, y que tenga el potencial de
transformarse en una nueva centralidad de alcance metropolitano.

412. Campos de actuacion (programa
urbano-arguitectonico)

El proyecto Corredor Verde Las Torres supone un detonante de nuevas
dindmicas urbanas tanto a escala de ciudad como a la escala de sector, por
lo que se consideran los siguientes campos de actuacién para el proyecto.

e Intensificacion de los usos de suelo

Nuevas viviendas y usos mixtos de media a alta densidad

Se contempla que por lo menos el 25 % de la nueva vivienda
sea destinado al segmento de interés social

Nuevas areas comerciales
Incluidas en usos mixtos intensos y moderados.

Nuevas areas de equipamientos y servicios

Nuevas vialidades

e Transformacion de vacios urbanos y patrimonio industrial

*

Recuperacion de los espacios abiertos de la central eléctrica
Monterrey

Recuperacion del patrimonio edificado de la central eléctrica
Monterrey

Transformacion de las dreas complementarias de la central
termoeléctrica

e Integracion urbanay movilidad sostenible

*

Creacién de nuevas vialidades con esquema de ‘“calles
completas”
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Integracion con futura estacion de tren suburbano
Integracion con vialidades existentes
Creacion de infraestructura ciclista

Creacion de estaciones intermodales

Creacion de estacionamientos

e Mitigacidon del cambio climatico y soluciones basadas en la
naturaleza

Integracion de sistemas de recoleccion de agua pluvial en
nuevas edificaciones

Tratamiento de aguas en nuevos desarrollos
Introduccion de ecotecnologias en las nuevas edificaciones

Integracion de drenajes sostenibles (bioswales) y estrategias
de filtracion en areas verdes vy vialidades

41.3. Estructura urbana propuesta

En primer lugar, la estructura urbana propuesta responde a la necesidad
de integrar el sitio con el entorno, a la vez de remendar la fragmentacién
del sector. A partir de esto, se propone crear una conexion ordenada de
la Av. Adolfo Lépez Mateos con Av. Las Torres al sury Camino A Lagrange
al norte. Con base en este nuevo eje transversal, al sitio se integra un
circuito que rodea las instalaciones principales de la planta eléctrica, la cual
pasaria a ser un gran parque con amplio espacio publico, dreas verdes vy
equipamientos destinados a la educacion y difusion sobre la proteccion del
medioambiente.

En segundo lugar, partiendo del centro de la termoeléctrica, se plantea
una franja central de drea verde bordeada con amplios andadores arbolados
dispuesta en sentido oriente-poniente hasta llegar a las vias del ferrocarril
al norte, donde se prevé la construccion de una futura estacién de tren
suburbano. Este elemento central articula el ntcleo de la movilidad distrital
y supone el vinculo entre la antigua termoeléctrica y los nuevos usos de
vivienda, comercio y equipamiento ubicados en la zona norte.

En tercer lugar, se contempla un esquema de transicion en la intensidad
de usos, ubicando aquellos con mayor intensidad en la parte adyacente a
la Av. Adolfo Lopez Mateos y hasta el parque central, donde se plantean
espacios como centros comerciales y oficinas. En la parte suroriente del
parque se ubicaran los usos menos intensos que concentran vivienda,
permeando de esta forma con los usos colindantes al sur.
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Figura 26. Proporcién de usos de suelo en el poligono

COMPOSICION DE USOS
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Fuente: ONU-Habitat, 2021
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En la Figura 26 se presentan los usos de suelo propuestos. En el bloque 1,
correspondiente a la parte central de la actual termoeléctrica, se sugiere
rehabilitar los espacios abiertos y acondicionarlos como un gran parque ur-
bano apto para el esparcimiento vy la recreacion. Igualmente, se recomienda
conservar y restaurar algunas edificaciones que conforman el patrimonio
edificado de la central termoeléctrica: las chimeneas de evaporacion, las
turbinas generadoras vy el edificio central de transformacion; este Ultimo
con el potencial de convertirse en un museo de sitio.

La franja verde central se desarrollard en los bloques 3 al 6. Este espacio
serd la “espina civica” del proyecto, se integrardn areas verdes, espacios de
captacién, remediacion y filtracion de agua, asi como andadores para la mo-
vilidad suave. En los bloques 7, 8 y 9, localizados al sur del actual complejo
eléctrico, se planea introducir una serie de equipamientos y programas
culturales y recreativos, conviviendo con areas arboladas y de descanso,
asi como juegos infantiles, espacios ludicos multiusos y mobiliario urbano
necesario acompanado de locales con venta de alimentos y bebidas.

En los bloques 10 al 15 se contempla un uso de suelo mixto-comercial.
La intensidad de usos especifica serd planteada a partir de un futuro pro-
yecto de plan maestro. Sin embargo, estas areas deberan responder a un
esquema de transiciéon entre usos intensos, medios y bajos, considerados
a partir de la Av. Adolfo Lopez Mateos. En estos bloques se considera,
entre otras cosas, la integracion de locales comerciales, hoteles, tiendas
departamentales, alimentos y bebidas, oficinas y viviendas.

Los bloques restantes 17 al 27 seran destinados a nuevos usos habi-
tacionales. Las caracteristicas, las densidades, las alturas y los segmentos
de los futuros complejos de vivienda estaran sujetos a un plan maestro
detallado. Sin embargo, algunos lineamientos bésicos se planteardn mas
adelante en el subapartado de morfologia e imagen urbana de este dossier.

4.14. Ejecucion por etapas

Se propone realizar por etapas la estrategia de proyecto, lo que permitiria la
gestion simultanea de las labores necesarias para la asignacion de recursos,
construccion y administracion del distrito. De forma inicial, se proponen
cuatro etapas, las cuales estdn pensadas para realizarse consecuentemente
en el horizonte temporal, sin embargo, no son excluyentes entre si.

La primera etapa considera la recuperacion y reconversion de la central
eléctrica, creando asi el parque urbano, los equipamientos y las obras de
movilidad necesarias. La segunda etapa contempla la construccion del gran
parque central y los andadores colindantes, pensada para realizarse en
coordinacién con la ejecucion de la terminal de tren suburbano. La tercera
etapa se enfoca en el drea destinada a los usos mixtos comerciales con
mayor intensidad, siguiendo la continuidad vial y la demanda comercial de-
tonada por las obras precedentes. Asi, la cuarta etapa se centra en el area
destinada a los usos mixtos habitacionales, considerando que en ese punto
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se contard con los servicios e infraestructura urbana que haran viable este
desarrollo.

Para todo lo anterior, serd necesaria la actualizacion de los lineamientos
de usos de suelo existentes, asi como de las compatibilidades de giros,
alturas de edificaciones y coeficientes de ocupacion del suelo, por lo que
se sugiere realizar un plan maestro aunado a un programa temporal en
conjunto con los propietarios y tomadores de decisiones para reunir las
consideraciones necesarias al inicio de las gestiones para la administracion
y tenencia del suelo el cual deberd estar sujeto a un proceso de consulta
publica ciudadana.

Figura 27. Plano de etapas programaticas

Slog ._{(6(5\:\16“160

Go
efee\\ M

0

[[Z] Etapa 1l

[:Z]] Etapa 2

[.Z] Etapa 3

{Z] Etapa 4

2.3 Poligono de proyecto
— Ferrocarril

— — Limite municipal

0 500m A

o
&

)

&

Fuente: ONU-Habitat, 2021

415. Integracion y movilidad

La permeabilidad y la integracion multimodal son el eje fundamental de
movilidad en el nuevo distrito. Las nuevas vialidades se plantean a partir de
un enfoque de “calles completas’, orientado a proporcionar un acceso se-
guro e inclusivo para todo tipo de personas usuarias, independientemente
del modo de transporte. Con este enfoque se extienden las vialidades que
se aproximan al predio, ordenando sus conexiones y ampliando los modos
de movilidad, brindando mayor espacio vy seguridad a peatones, ciclistas y
personas usuarias del transporte publico.
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El proyecto plantea la extension de la Av. Las Torres, al sur del poligono,
para completar el corredor verde del sector en su eje norte-sur. De esta
manera, el nuevo distrito urbano quedaria integrado como un hito vy atrac-
tor de viajes. Igualmente, se propone la extension de la calle Palermo, en
su cruce con la Av. Comision Federal de Electricidad, para dotar de mejor
permeabilidad al conjunto con su entorno inmediato.

También se plantea la construccion de un circuito alrededor de la actual
central termoeléctrica, lo que permitira integrar y dar continuidad a las
vialidades Camino A Lagrange y C. 1a. Avenida desde el eje Adolfo Lopez
Mateos. Este circuito se integra a la continuacion de Av. Las Torres vy a las
areas habitacionales en el extremo norte del conjunto.

Finalmente, se proponen dos ejes de “andadores suaves” enfocados en
la movilidad no motorizada y de esparcimiento, ubicados en la parte central
de la antigua termoeléctrica y a lo largo de la nueva franja central de area
verde.

Figura 28. Plano de estructura de movilidad interna
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Tipos de vialidades

Av. Las Torres

Esta vialidad se caracteriza por su amplio camellon cen-

| | ., , .
il J i! L tral. En su seccién sur, donde es mas amplia, corren las

[ | torres de transmision eléctrica.

La propuesta de la nueva seccién incluye dos carriles
para autos en cada sentido y un carril ciclista confinado
en cada extremo, asi como amplias banquetas arboladas.

Avenidas colectoras

Estas vialidades son las que se incorporardn desde el
exterior del poligono y ordenaran los flujos del interior
al exterior.

Se componen de un camellon central y dos cuerpos
para autos, de los cuales uno es compartido con ciclistas
y el transporte publico.

o con Streetmix

Calles internas

Estas calles articularan el transito interno en los desarro-
llos de comercio, vivienda y servicios, planteados en la
terceray cuarta etapa del proyecto.

Su dimensionamiento dependerd directamente del
plan de movilidad para las zonas a desarrollar, mantenien-
do lavocacion de calles completas de tréfico tranquilizado,
conocidas como zonas de 30 km/h.

Hecho con Streetmix

Andadores suaves

Estos andadores recorren las areas verdes, desde los

— m o=
Ly ] ﬂ' W accesos vy las estaciones de movilidad multimodal.
“l T —— (N} 'II_';,

En ellos se da prioridad a los modos de movilidad no
motorizada y su dimensionamiento estara estrechamente
relacionado con el plan de movilidad interna de los par-
ques y el plan de transporte publico.
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4.16. Morfologia e imagen urbana

El proyecto presenta la oportunidad de replantear el modelo de ciudad vy
crear comunidades sostenibles, basdndose en un partido urbano dimensio-
nado a escala humana, con amplios espacios publicos y con un enfoque de
convivencia con el medioambiente. Para esto se sugiere seguir lineamien-
tos del nuevo urbanismo en el disefio de los espacios a construir por cada
etapa segln la vocacién y consolidacion del conjunto.

Figura 29. Esquema de morfologia urbana propuesta

¢ *
e
<S5

P 8
e,
e,

29 C'Zentral termoeléctrica
[Z.] Areas verdes

271 Equipamientos

[.Z:] Comercios y servicios
[~} Usos mixtos con vivienda
[:Z7] Afectaciones CFE

S 2%

Fuente: ONU-Habitat, 2021.

A continuacion, se propone una serie de lineamientos generales para el di-
seno vy la imagen de los espacios, dependiendo de su tipologia y ubicacién
dentro del distrito.

Espacio publico
e Siempre orientado al peatdn vy aplicando criterios de accesibilidad
universal.

e Procurando que el mayor porcentaje de la calle y las areas de
descanso estén sombreadas o arboladas.

e Vegetacion de la regién de bajo consumo hidrico y mantenimiento.

e Disposiciéon del tejido vial permeable, que permita su trénsito a
menos de 80 m.
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e Espacios bien iluminados v libres de obstaculos, que permitan su
visibilidad desde los andadores principales.

Edificios de comercio

e Emplazamiento a paramento; en caso de tener estacionamiento,
ubicarlo en la parte interna del lote.

e Mantener fachadas activas vy evitar la creacion de muros ciegos.

e Procurar usos y servicios en plantas bajas con permeabilidad al
exterior como terrazas y restaurantes.

e Evitar letreros y anuncios luminosos que aumenten la contamina-
ciéon luminica.

Edificios de vivienda

e Se proponen edificios de usos mixtos con plantas bajas activas,
es decir, con usos de comercio y servicios que propicien la vida
publica y control natural del espacio.

e Se desaconseja la construccion de muros perimetrales, casetas
de vigilancia u otros elementos que impidan el libre transito entre
conjuntos habitacionales, vialidades y espacios publicos.

e Se sugiere una dosificacion que permita la mezcla entre tipos de
vivienda para abatir la segregacion.

e Se recomienda mantener maximo 10 niveles en los edificios de
vivienda.

Estacionamientos

e Se recomienda emplazar edificios de estacionamiento publico de
varios niveles a los extremos del proyecto, manteniendo las facha-
das de las plantas bajas activas con alglin uso.

417 Mitigacion del cambio climaticoy
soluciones basadas en la naturaleza

Un componente esencial en el diseno del proyecto es recuperar espacios
anteriormente ocupados por industrias, para detonar la regeneracién del
suelo urbano dentro de la aglomeracion urbana. Estos cambios pueden
replicar la conversion de espacios similares por medio de un sistema de re-
des verdes y azules, las cuales cubren en su mayoria el territorio municipal
y tienen potencial de crecer en los municipios de Apodaca y Guadalupe.

Uno de los corredores mayor consolidados de este sistema es el Co-
rredor Verde Las Torres, que aprovecha los derechos de via de las torres
de transmision de energia eléctrica que se generaba en la central y desde
la cual se originan hacia el sur en la zona de Casa Blanca, donde también
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la encuentra la acequia de la Av. Los Pinos y al Norte hacia la zona de Valle
del Mezquital, por lo que detonar la transformacion de espacios contami-
nantes a mitigantes desde aqui es un emplazamiento logico, al aprovechar
las sinergias que ofrece esta amplia red.

De esta forma, el proyecto provee nuevas areas verdes, las cuales inte-
gran zonas de forestacion para esparcimiento y difusion sobre el adecuado
tratamiento de cuerpos de agua como los humedales, que pueden conte-
ner aguas pluviales provenientes del sistema de acequias y arroyos urbanos
que pueden ser utilizados en el cultivo de hortalizas y huertos frutales.

Para las nuevas edificaciones de comercio, servicios y vivienda, deberan
establecerse los lineamientos que aseguren la integracion de ecotecnolo-
gias que disminuyan su gasto energético, ademés de cuidar que se cumplan
los lineamientos de morfologia urbana que aseguran una disminucién de
viajes y contaminacion al ambiente.

Figura 30. Plano de estrategia de mitigacion y difusiéon sobre el cambio
climatico
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Figura 31. Perspectivas del conjunto
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Figura 32. Diagrama de espacios de mitigacién y difusion sobre el
cambio climatico
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4.7 . Analisis costo-beneficio

A continuacion, se presentan los hallazgos principales sobre el andlisis
costo-beneficio (ACB) del proyecto Corredor Verde las Torres para el mu-
nicipio de San Nicolds de los Garza. Debido a que el proyecto contempla
la construccién de infraestructura urbana, como la creacion de un distrito
urbano de usos mixtos y equipamiento cultural y deportivo, se considerd
un horizonte de anélisis de 30 afos a partir del afio de inicio de proyecto,
para no subestimar el célculo de los beneficios, por lo que el periodo de la
evaluacion socioecondmica para el célculo de los indicadores de rentabili-
dad social va del ano 2022 al 2052. No obstante, también se incluyen los
costos y beneficios con cortes de 2022-2030 y de 2031-2052.

En la siguiente seccion se describe la situacion actual con las problema-
ticas identificadas que le dan origen al proyecto, asi como las proyecciones
de la situacion sin proyecto para compararla con el escenario en el que si se
lleva a cabo. Por Ultimo, se realiza la evaluacion socioecondmica del proyec-
to, estimando los beneficios y calculando los indicadores de rentabilidad.
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Descripcion general del proyecto

133 '

El proyecto se compone de cinco secciones en un area total de 67.3 ha, en
donde se busca integrar los corredores aledanos, utilizar los terrenos de la
central eléctrica para construir una zona Iudica, integrar zonas adyacentes
y crear un distrito de usos mixtos comercial y habitacional. La Tabla 19
describe las acciones con areas especificas a construir en cada una de las

secciones o etapas.

Tabla 19. Componentes y descripcion del proyecto Corredor Verde Las

Torres

Seccién

Integrar los corredores
verdes de la zona Casa
Blanca

Utilizar el espacio en
desuso de la central
eléctrica

Integrar equipamientos
culturales

Integrar zonas aledanas

Distrito de usos mixtos

Fuente: Elaboracion propia.

Componentes

Integrar los corredores de

Av. Casa Blanca, Av. Los Pinos,
Av. Las Torres hasta la

Av. Lopez Mateos.

Preservar el patrimonio
industrial de la central eléctrica,
como una zona ludica parecido
al parque Fundidora.

Consolidar un subcentro de
equipamiento, acercando
equipamientos a los v las
habitantes de Escobedo y
Apodaca.

Nodo que vincule al nororiente
del municipio con el norte y el
municipio de Apodaca.

Vialidades internas del proyecto
en general, un poligono de

uso mixto comercial intenso,
areas verdes y espacio publico,
y un poligono de usos mixtos
habitacional.

Descripcion

Construccion de 3666 m de ciclovias en Av. Casa
Blancay de 3195 m en Av. Los Pinos.

Intervencion de un area total de 283 160 m?

del predio de la central eléctrica con la siguiente
distribucion: 141 580 m? de areas verdes, 70 790
m? de equipamientos culturales, 42 474 m? de zona
comercial y 28 316 m? de estacionamiento.

Intervenir areas aledanas de la central eléctrica
con areas verdes y andadores por 21 095 m?.
Construir area verde y vialidad al sur de la Av. Las
Torres, con 285 m lineales (ancho de la calle de
45 m aprox. con 25 de camellén y 20 de vialidad)
que equivalen a 12 996 m?.

Area total de 24.8 ha desagregados de la siguiente
forma: i) 35 000 m? de vialidades internas; ii)

uso mixto comercial intenso con 20 000 m? de
locales comerciales de construccion en 2 niveles,
un hotel de 8 niveles de 8000 m?, oficinas de 6
niveles de 6000 m?; iii) 30 000 m? de areas verdes
y espacio publico; 157 700 mil m? de usos mixtos
habitacional con 31 500 m? de vialidades, 50 5000
m? de comercio en planta baja y 302 200 mil m?
para la construccion de 2524 departamentos (505
de interés social, 1262 residencial medio, 757
residencial plus).
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Calculo de los beneficios del proyecto

Los beneficios identificados del proyecto Corredor Verde Las Torres son
econdmicos vy sociales.

Econdmicos:

1. Aumento en la productividad al contener la caida en la densidad
poblacional.

2. Mas negocios al desarrollar el distrito de usos mixtos.

3. Ingresos por venta de locales comerciales y departamentos.
4. Derrama econdmica originada por una mayor oferta cultural vy
deportiva.
Sociales:

1. Acceso a ocio con la mayor oferta cultural y deportiva.

2. Mejor movilidad para ciclistas, lo que reduce tiempos de traslado y
probabilidad de accidentes que pueden ocasionar la muerte.

Para los beneficios econdmicos se utilizaron pardmetros y variables que ya se
encuentran en términos monetarios. Para los beneficios sociales se tuvieron
que considerar supuestos para monetizarlos. A continuacion, se presenta
coémo se calculd cada uno.

4.21. Beneficios econdmicos
Productividad

Las ciudades son fuente de desarrollo de los paises, ya que en ellas conver-
gen la innovacion, el capital humano vy las empresas. La ciudad no es solo
una concentracion de habitantes, sino que es una aglomeracién produc-
tiva. En las ciudades, las empresas encuentran trabajadores capacitados
que agregan mayor valor a la cadena productiva; asimismo, encuentran
proveedores vy clientes que fortalecen las cadenas de valor. Por otro lado,
las personas pueden aumentar su capital humano al tener acceso a univer-
sidades, lo que a su vez aumenta su productividad laboral. Ademas, a mayor
densidad poblacional, menores tiempos y costos de traslado y transporte,
tanto de personas como de proveedores, lo que contribuye a una mayor
productividad general y, por lo tanto, a un mayor crecimiento econdmico.

Para determinar el efecto en la densidad poblacional del proyecto, en los
calculos se asume un valor del 2 % de la elasticidad para estimar el impacto
del cambio en la densidad poblacional del municipio con vy sin proyecto.
Este valor se considera conservador, pero se utiliza con la intencién de no
sobreestimar el impacto del proyecto.

El proyecto Corredor Verde Las Torres busca impulsar un proceso de
redensificacién sostenible en sus inmediaciones como una medida para
hacer frente al decrecimiento poblacional observado en San Nicolas de
los Garza en los Ultimos 20 anos. Para lograrlo, se pueden aprovechar las
pocas reservas urbanas disponibles en el municipio. Debido a que el pro-
yecto tiene un efecto directo sobre la densidad poblacional, se considera
necesario medir este beneficio econdmico generado por la intervencion.
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Decrecimiento poblacional

A partir del afio 2000, la poblacion de San Nicolas de los Garza comenzo a
disminuir a una tasa promedio anual de -0.8 % de 2000 a 2005, de -1.4 %
de 2005 a 2010, de -0.6 % de 2010 a 2015 y de -0.8 % de 2015 a 2020.
Entre el 2000 y 2020, el municipio perdié 84 679 personas o el 17 % de
la poblacién observada en el Censo de Poblacion y Vivienda del ano 2000,
tendencia que puede observarse en la Figura 33. Debido a esta caida en
su poblacion, la densidad poblacional del municipio disminuyd de 57.2
personas por hectarea a 47.5 en 20 anos.

En contraste, los municipios colindantes de Apodaca y General Escobe-
do crecieron de manera sostenida a tasas promedio anual del 6.3 % vy el
4.4 % de 2000 a 2010,y de 2.3 %y 3 % de 2010 a 2020, respectivamente.
En 2020, Apodaca registrd 372 967 personas méas que en el ano 2000,
mientras que General Escobedo, 247 756. La caida poblacional de San
Nicolds de los Garza, como municipio urbano interior, no puede abstraerse
de las dindmicas poblacionales de sus municipios vecinos. El mercado de
vivienda en la zona metropolitana de Monterrey esta interconectado, por lo
que de no cambiar la estrategia para el municipio, podria seguir perdiendo
poblacion, la cual se desplazard a los municipios colindantes.

Figura 33. Poblaciéon de los municipios de San Nicolas de los Garza,
Apodaca y General Escobedo, 1990-2020
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos de Poblacion y Vivienda
de 1990, 2000, 2010y 2020, asi como los conteos de poblacién de 1995y
2005, y la Encuesta Intercensal 2015, del INEGI.

Nota: Los afos intermedios entre los levantamientos censales, conteos vy la
Encuesta Intercensal se calcularon usando las tasas de crecimiento
promedio anual entre periodos con informacion oficial.

Decrecimiento poblacional sin proyecto

De continuar la tendencia de los Ultimos 20 anos vy sin estrategia de
redensificacion, la poblacién de San Nicolés de los Garza continuard ca-
yendo, asi como su densidad poblacional. Con un modelo econométrico
de series de tiempo, se estima que la poblacién en el ano 2052 de San
Nicolas de los Garza serfa de 299 303 personas, con una densidad po-
blacional de 34.5 hab/ha, una variacién acumulada del -27.4 % respecto
ala observada en 2020, y de -39.8 % respecto a la del ano 2000. La Figura
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34 muestra la proyeccion poblacional de San Nicolds de los Garza vy el
contraste con los municipios vecinos de Apodaca y General Escobedo.®

Figura 34. Poblacién proyectada de los municipios de San Nicolds de los
Garza, Apodaca y General Escobedo, 2020-2052, modelo inercial
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Fuente: Calculos propios con base en informacion de los Censos de Poblacion y Vivienda
de 1990, 2000, 2010y 2020, asi como los conteos de poblacion de 1995y
2005, y la Encuesta Intercensal 2015, de INEGI.

Nota: Se utilizd un modelo econométrico de series de tiempo de suavizacion
exponencial Holt-Winters, el cual utiliza informacion de la tendencia pasada para
estimar tendencia futura.

Poblacién proyectada y densidad poblacional

Considerando una construccion de 2 524 viviendas, con un promedio de
3 habitantes por vivienda y asumiendo que todos se ocupan, se espera
un crecimiento de 7 572 habitantes directos en el municipio, comparada
con la situacion sin proyecto. Cabe senalar que la poblacién con proyecto
todavia estaria por debajo de la poblacion méxima que alcanzé en el ano
2000, como se observa en la Figura 35.

Figura 35. Poblacién proyectada de San Nicolas de los Garza de 2022-
2052, cony sin proyecto
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Fuente: Calculos propios, con informacion observada de 1990 a 2020 de los censos
y conteos de poblacion del INEGI.

3 El Anexo 2 presenta las graficas en donde se comparan las cifras observadas como las
ajustadas por el modelo para cada municipio.
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Economia local y productividad

San Nicolés de los Garza es un municipio con una gran importancia eco-
nomica a nivel estatal como en la aglomeracion urbana de Monterrey, sin
embargo, ha reducido su contribucion econdmica en los Ultimos anos,
tanto en el niimero de unidades econdmicas (UE) o establecimientos como
en la poblacion ocupada (PO), la produccion bruta total (PBT) y el valor
agregado censal bruto (VACB).

Con base en los Censos Econdmicos del INEGI, en 2003, San Nicolas de
los Garza contaba con 11 629 establecimientos, lo que representé el 10.6 %
del total de las unidades econdmicas de la entidad (Tabla 20). Para 2018, el
municipio aumenté en un 18 % sus establecimientos para llegar a 13 697,
una tasa de crecimiento inferior al 37 % de Nuevo Ledny al 36 % de AUM,
lo que se reflejo en una reduccién en su participacion estatal del 9 %.

En contraste, municipios como Apodaca y General Escobedo duplicaron
el nimero de unidades econdmicas de 2003 a 2018, al crecer un 121 % vy
un 108 %, respectivamente.

Tabla 20. Unidades econémicas en 2003 y 2018, municipios de la zona
metropolitana de Monterrey

Variacion

Nuevo Ledn 110,163 151,448 37% 100.0% 100.0%
Apodaca 5,664 12,498 121% 5.1% 8.3%
Cadereyta Jiménez 1,904 2,928 54% 1.7% 1.9%
El Carmen 166 411 148% 0.2% 0.3%
Garcia 778 3,912 403% 0.7% 2.6%
San Pedro Garza Garcia 4087 6,269 53% 3.7% 41%
General Escobedo 4723 9,810 108% 4.3% 6.5%
Guadalupe 14,966 19,274 29% 13.6% 12.7%
Judrez 1,601 5,996 275% 1.5% 4.0%
Monterrey 47,736 51,379 8% 43.3% 33.9%
Salinas Victoria 218 784 260% 0.2% 0.5%
San Nicolas de los Garza 11,629 13,697 18% 10.6% 9.0%
Santa Catarina 4276 6472 51% 3.9% 4.3%
Santiago 1,324 1,505 14% 1.2% 1.0%
Zona metropolitana de Monterrey 99,072 134,935 36% 89.9% 89.1%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econémicos 2004 y
2019, INEGI.
Nota: Los valores se refieren al afo fiscal anterior, es decir, 2003 y 2018 captados
por los Censos Econémicos.
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Los censos economicos recaban informacion de la poblacion ocupada que
trabaja en el municipio, no la que vive en él. En el periodo de 2003 a 2018,
San Nicolds de los Garza fue el municipio que crecié a la menor tasa de
toda la AUM, con un 37 %, en contraste con el 75 % promedio de la AUM
y el 79 % de Nuevo Leodn (Tabla 21). La participacion porcentual de San
Nicolas de los Garza en el total de la entidad disminuyd del 11.7 % al 9 %
en ese periodo.

El comportamiento de la PO es consistente con el comportamiento de
las unidades econdmicas. Un menor ritmo de negocios se refleja en una
menor generacion de empleos. Los municipios de Apodaca y General Es-
cobedo duplicaron el niimero de establecimientos de 2003 a 2018 mientras
que la poblacion ocupada crecid un 162 % vy un 196 %, respectivamente.

Un aspecto importante que hay que destacar es que la poblacién
ocupada del municipio de San Nicolds de los Garza —la que trabaja en el
municipio, pero no necesariamente vive en él— siguio creciendo (Figura 36),
a pesar del decrecimiento poblacional observado en los Ultimos 20 anos.

Tabla 21. Poblacién ocupada (PO) en 2003 y 2018, municipios de la zona
metropolitana de Monterrey

Participacion % en Nuevo Ledn

Variacion
%

Nuevo Leon

Apodaca

Cadereyta Jiménez

El Carmen

Garcia

San Pedro Garza Garcia
General Escobedo
Guadalupe

Juarez

Monterrey

Salinas Victoria

San Nicolas de los Garza
Santa Catarina
Santiago

Zona metropolitana de
Monterrey

1,008,854 1,803,965 79% 100.0% 100.0%
83,518 218,791 162% 8.3% 12.1%
12,990 19,854 53% 1.3% 1.1%

3464 7,899 128% 0.3% 0.4%
12,176 43,635 258% 1.2% 2.4%
70,394 159,723 127% 7.0% 8.9%
30,843 91,257 196% 3.1% 5.1%
96,587 163,629 69% 9.6% 9.1%

8,544 25,801 202% 0.8% 1.4%

442,650 651,450 47% 43.9% 36.1%
1,869 10,277 450% 0.2% 0.6%
118,420 162,519 37% 11.7% 9.0%
65,268 104,993 61% 6.5% 5.8%
5496 8,008 46% 0.5% 0.4%

952,219 1,667,836 75% 94.4% 92.5%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econémicos 2004 y
2019, INEGI.
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Figura 36. Poblacién ocupada que trabaja en San Nicolds de los Garza,
2003-2018
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econémicos 2004, 2009,
2014y 2019, INEGL.

San Nicolds de los Garza continla siendo un atractor neto de empleo,
pues en el municipio vive el 7.1 % de la poblacion de 12 anos y mas que
trabaja de Nuevo Ledn, mientras que en él labora el 9 % de la poblacion
ocupada de toda la entidad, de acuerdo con la distribucién que arrojan los
Censos Economicos 2019 y el Censo de Poblacion vy Vivienda 2020 (Tabla
22). Por otro lado, casi la mitad de la poblacion ocupada que vive en San
Nicolds de los Garza trabaja fuera del municipio, principalmente en Mon-

terrey y Apodaca, municipios a donde se desplazan las vy los trabajadores.

Tabla 22. Distribucién porcentual de la poblacién ocupada de los
municipios de la zona metropolitana de Monterrey, segun el municipio
donde trabajan y donde viven

Censos Econémicos (trabaja en el

Censo de Poblacion (vive en el
municipio) 2020

municipio) 2018

Nuevo Leon 100.0%
Apodaca 12.1%
Cadereyta Jiménez 1.1%
El Carmen 0.4%
Garcia 2.4%
San Pedro Garza Garcia 8.9%
General Escobedo 5.1%
Guadalupe 92.1%
Juarez 1.4%
Monterrey 36.1%
Salinas Victoria 0.6%
San Nicolas de los Garza 9.0%
Santa Catarina 5.8%
Santiago 0.4%
Zona metropolitana de Monterrey 92.5%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdémicos 2019 vy el
Censo de Poblacion vy Vivienda 2020, INEGI.

100.0%
11.8%
2.1%
1.7%
6.8%
2.3%
8.4%
11.2%
8.1%
20.1%
1.5%
7.1%
5.4%
0.8%
87.3%
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En cuanto a la PBT, San Nicolads de los Garza también ha reducido su
participacion en la entidad, al pasar del 12.3 % en 2003 al 9.4 % en 2018,
aun cuando la produccién crecié un 208 % en términos nominales en el
mismo periodo (ver Tabla 23). El incremento fue inferior al 280 % de la
AUM vy del 306 % de toda la entidad. Solo el municipio de Monterrey tuvo
un crecimiento menor que el de San Nicolds de los Garza en la AUM con
el 183 %. Destaca que la PBT de General Escobedo crecié casi 1000 % a
pesos corrientes de 2003 a 2018.

Tabla 23. Produccién bruta total (PBT) en 2003 y 2018, municipios de la
zona metropolitana de Monterrey, millones de pesos corrientes

Participacion % en Nuevo Leén

Variacion %

nominal
540,762 2,195,663 306% 100.0% 100.0%
51,717 285,176 451% 9.6% 13.0%
41,017 148,892 263% 7.6% 6.8%
1,915 13,352 597% 0.4% 0.6%
11,623 66,732 474% 2.1% 3.0%
48,249 151,811 215% 8.9% 6.9%
15,856 173,177 992% 2.9% 7.9%
26,289 126,727 382% 4.9% 5.8%
1,868 11,884 536% 0.3% 0.5%
210,880 596,337 183% 39.0% 27.2%
1,572 14,571 827% 0.3% 0.7%
66,609 205,356 208% 12.3% 9.4%
40,961 174,732 327% 7.6% 8.0%
1,214 3,937 224% 0.2% 0.2%
519,769 1,972,684 280% 96.1% 89.8%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econémicos 2004 y
2019, INEGI.

En lo que respecta al VACB —que se define como el valor de la producciéon
que se anade durante el proceso de trabajo o, en otras palabras, el PBT
menos el costo de los insumos—, San Nicolas de los Garza también ha dismi-
nuido su contribucion en el total de la entidad, del 10.5 % en 2003 al 8.9 %
en 2018, como se observa en la Tabla 24. De igual manera, otros municipios
de la AUM han reducido su participacion, como Monterrey, que paso del
45.1 % al 36.9 %y San Pedro Garza Garcia del 9.7 % al 8.6 %. En contraste,
Apodaca aumento su participacion del 8.1 % al 11.7 % de 2003 a 2018, asi
como General Escobedo que pasod del 2.6 % al 4.6 % en el mismo periodo.
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Tabla 24. Valor agregado censal bruto (VACB) en 2003 y 2018, municipios
de la zona metropolitana de Monterrey, millones de pesos corrientes

Participacion % en Nuevo Ledén

2003 % nominal
Nuevo Ledn 249,849 872,782 249% 100.0% 100.0%
Apodaca 20,289 102,319 404% 8.1% 11.7%
Cadereyta Jiménez 12,822 20417 59% 5.1% 2.3%
El Carmen 767 4,045 427% 0.3% 0.5%
Garcia 4261 23,054 441% 1.7% 2.6%
San Pedro Garza Garcia 24 300 75417 210% 9.7% 8.6%
General Escobedo 6,386 39,900 525% 2.6% 4.6%
Guadalupe 12,841 54,872 327% 5.1% 6.3%
Judrez 606 6,018 892% 0.2% 0.7%
Monterrey 112,627 321,649 186% 45.1% 36.9%
Salinas Victoria 432 5671 1211% 0.2% 0.6%
San Nicolds de los Garza 26,306 77,638 195% 10.5% 8.9%
Santa Catarina 18,880 65,953 249% 7.6% 7.6%
Santiago 673 2,030 202% 0.3% 0.2%

Zona metropolitana de

241,192 798,983 231% 96.5% 91.5%
Monterrey

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y
2019, INEGI.

Finalmente, si se consideran algunos indicadores de productividad, cabe
senalar que a pesar de que la economia de San Nicolas de los Garza ha
disminuido su contribucion al total estatal, se sigue manteniendo produc-
tiva, con un promedio por arriba del de la entidad, aunque también se
ha reducido (Tabla 25). La PBT por persona ocupada fue 1.05 veces al
promedio de Nuevo Ledn en 2003, mientras que en 2018 fue de 1.04
veces. Asimismo, la PBT por establecimiento o unidad econdmica fue de
1.17 veces el promedio estatal, y para 2018 disminuyo a 1.03 veces.

Con relacién al VACB por persona ocupada vy por establecimiento, los
indicadores de productividad de San Nicolds de los Garza son menores
que el promedio nacional, aunque de 2003 a 2018 el VACB por persona
ocupada mejord de 0.90 a 0.99 (Tabla 26). En contraste, el VACB por es-
tablecimiento o unidad econdmica disminuyd respecto al promedio estatal
de 1.00 2 0.98.
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Las cifras anteriores indican resultados mixtos del desempeno del mu-
nicipio, por lo que una estrategia urbana que considere, por un lado, la
generacion de nuevos negocios y mayor empleo, y, por otro, que reconozca
la relacion de una mayor densidad poblacional con la productividad, traera
beneficios econdmicos al municipio.

Tabla 25. Produccién bruta total (PBT) por persona ocupada y por
establecimiento, 2003 y 2018, pesos corrientes y relacion

Relacion con Relacion con

el promedio el promedio

estatal, 2003 estatal, 2018
PBT/ PBT/ PBT/ PBT/

PBT/PO PBT/UE PBT/PO PBT/UE PO UE PO UE

Nuevo Ledn 536016 4908745 1217132 14497804  1.00 1.00 1.00 1.00
Apodaca 619,230 9,130,805 1,303418 22,817,742 1.16 1.86 1.07 1.57
f;déenrggta 3157591 21,542,597 7499368 50851250 589 439 616 351
El Carmen 552912 11,537,873 1,690,379 32487353 103 2.35 1.39 2.24
Garcfa 954563 14939275 1,529,317 17058223 1.78 3.04 1.26 1.18

San Pedro Garza

Garcia 685,408 11,805,380 950466 24,216,180  1.28 240 0.78 1.67

General Escobedo 514,080 3,357,142 1,897,688 17,653,144  0.96 0.68 1.56 1.22

Guadalupe 272,176 1,756,558 774475 6575002  0.51 0.36 0.64 045
Judrez 218,638 1,166,795 460,602 1,981,986 041 0.24 0.38 0.14
Monterrey 476,404 4417631 915400 11,606,630  0.89 0.90 0.75 0.80
Salinas Victoria 841,140 7211427 1417809 18585230  1.57 147 1.16 1.28

SanMNicoldsdelos  5p483 5727850 1263580 14992760 105 117 104 103

Garza
Santa Catarina 627,584 9579319 1,664,225 26998147 117 1.95 1.37 1.86
Santiago 220,857 916,791 491,573 2,615,625 041 0.19 040 0.18
Zona

metropolitana de 545851 5246381 1,182,781 14,619,514 1.02 1.07 0.97 1.01
Monterrey

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y
2019, INEGL.

Nota: La relacién con el promedio estatal es el indicador del municipio dividido
entre el indicador estatal, por lo que proporciones mayores de 1 indican
mayor que el promedio de la entidad, mientras que los menores de 1 indica
que estan por debajo del promedio estatal.




DOSSIER AMPLIADO 000000 '

Tabla 26. Valor agregado censal bruto (VACB) por persona ocupada y por
establecimiento, 2003 y 2018, pesos corrientes y relaciéon

Relacién con el Relacion con el
promedio estatal, | promedio estatal,
2003 2018
VACB/ | VACB/ | VACB/ | VACB/
VACB/PO | VACB/UE | VACB/PO | VACB/UE PO UE PO UE
Nuevo Ledn 247657 2267997 483,813 5,762,917 1.00 1.00 1.00 1.00
Apodaca 242932 3,582,134 467,657 8,186,844 0.98 1.58 0.97 142
Ladleiey 987,029 6733985 1028365 6973074 399 2.97 213 121
Jiménez
El Carmen 221,504 4,622,229 512,104 9842122  0.89 2.04 1.06 1.71
Garcia 349961 5477018 528,342 5,893,201 141 241 1.09 1.02

San Pedro Garza
Garcia

General Escobedo 207,063 1,352,200 437,224 4,067,252  0.84 0.60 0.90 0.71

345,200 5,945,690 472,174 12,030,149 1.39 2.62 0.98 2.09

Guadalupe 132,952 858,040 335,343 2,846,935 054 0.38 0.69 049
Juarez 70,974 378,763 233,237 1,003,628 029 0.17 048 0.17
Monterrey 254438 2,359,374 493,743 6,260,322 1.03 1.04 1.02 1.09
Salinas Victoria 231,370 1,983,628 551,827 7233573 093 0.87 1.14 1.26

sanNicolasdelos 555140 0060144 477718 5668271 090 1.00 0.99 0.98

Garza
Santa Catarina 289,263 4415251 628,166 10,190,519  1.17 1.95 1.30 1.77
Santiago 122,390 508,046 253,441 1,348,544 049 0.22 0.52 0.23
Zona

metropolitana de 253,294 2,434,509 479,054 5,921,244 1.02 1.07 0.99 1.03
Monterrey

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdémicos 2004 y
2019, INEGL.

Nota: La relacién con el promedio estatal es el indicador del municipio dividido
entre el indicador estatal, por lo que proporciones mayores de 1 indican
mayor que el promedio de la entidad, mientras que los menores de 1 indica
que estan por debajo del promedio estatal.
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Productividad laboral sin proyecto

La reduccion gradual en la densidad poblacional sin proyecto generard
una pérdida paulatina en la productividad laboral en San Nicolds de los
Garza al ano 2052 (Figura 37). Solo este impacto significa una variacion
acumulada al afno 2052 del 0.60 %. Este porcentaje parece menor, pero
representa hasta 8621 MXN por trabajador en el ano 2052, lo cual implica
una pérdida importante en produccion al multiplicarse por el total de la
poblacion ocupada. Cabe senalar que las estimaciones no consideran otros
factores externos que pudieran aumentar la productividad, como cambios
o adopciones tecnoldgicas. El efecto estimado considera cualquier otro
factor constante o ceteris paribus.

Figura 37. Productividad por persona ocupada de San Nicolas de los
Garza de 2022-2052 sin proyecto, pesos constantes de 2022
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Fuente: Calculos propios utilizando una elasticidad del 2 % en la relacion densidad
poblacional-productividad.

Por otro lado, en la Figura 38 se presenta la proyeccion de poblacién ocu-
pada que trabaja en el municipio. Debido a que la poblacién ocupada segln
los censos econdmicos ha tenido una tendencia diferente a la de los vy las
habitantes, no se considera que el proyecto cambiara su comportamiento.
La tendencia creciente de esta poblacion arrojara un crecimiento de la PBT
en el periodo de analisis, como se observa en la Figura 39, aun cuando
exista una disminucion en la productividad por persona ocupada.

Figura 38. Poblacién ocupada proyectada que trabaja en San Nicolas de
los Garza, 2022-2052

100,000

2011

2013

/
1
)23
7
%

— N NN O
O O O O O O
SRS TR (s R s IR oV

2015
201

e PO proyectada e PO observada

Fuente: Célculos propios, con informacion observada de 2003 a 2018 de los
Censos Econdmicos de 2014-2019 del INEGI.
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Figura 39. Produccién bruta total estimada sin proyecto de 2022-2052,
millones de pesos constantes de 2022

$430,000

&
D

Fuente: Célculos propios, con informacién observada de 2003 a 2018 de los
Censos Econémicos de 2014-2019 de INEGI.

Productividad con proyecto

Dado que con el proyecto la densidad poblacional no cambia, la producti-
vidad laboral por trabajador no se ve afectada; no obstante, sin el proyecto,
la disminucion de la densidad poblacional tiene un efecto negativo en la
productividad, como se observa en la Figura 40. El diferencial de estas dos
variables permite calcular los beneficios del proyecto debido a un aumento
en la densidad poblacional, al multiplicar el diferencial por la poblacion
ocupada estimada en el mismo periodo.

Figura 40. Productividad laboral de San Nicolas de los Garza de 2022-
2052, sin y con proyecto, pesos constantes de 2022
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Fuente: Célculos propios.

Aumento en el nimero de negocios

El desarrollo del distrito de usos mixtos considera la construccion de loca-
les comerciales, oficinas e, incluso, un hotel. Para calcular los beneficios de
esta seccion del proyecto, se utiliza la PBT por establecimiento o unidad
econdomica del municipio de San Nicolds de los Garza con base en los
Censos Econdomicos de 2019. Los beneficios anuales seran iguales al PBT/
UE multiplicado por los negocios nuevos generados por el proyecto.?

4 Cabe sefalar que este beneficio no se refiere a los ingresos generados por la venta de los
locales comerciales y las oficinas, sino a su contribucion econémica a través de la produccion
de bienesy servicios que generaran en el periodo.
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Ingresos por la venta de locales comerciales,
oficinas, hotel y viviendas

Los inversionistas tendran ingresos derivados de la venta de las viviendas
que se construirdn en el distrito urbano mixto, asi como de los locales
comerciales y las oficinas. Para calcular los ingresos se utilizan precios
promedio de venta para cada uno de estos tipos de establecimientos y
viviendas.

Derrama econémica originada por una
mayor oferta cultural y deportiva

La dotacién de equipamiento cultural y deportivo —principalmente como
consecuencia del cambio en el uso de suelo en el que se ubica la central
de la CFE para convertir el predio en un parque ludico similar al Parque
Fundidora de Monterrey— traerd una derrama econdémica, tanto por el uso
de las instalaciones como por la mayor atraccién de paseantes locales vy
turistas.

Figura 41. Gasto promedio anual por hogar en articulos y servicios de
esparcimiento, 2018
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de la Encuesta Nacional de Ingresos y
Gastos de los Hogares 2018, INEGI.
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Para este estudio se utiliza el gasto promedio anual por hogar de la
Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) del INEGI
en el rubro de articulos y servicios de esparcimiento, que en 2018 fue de
4837 MXN anuales por hogar de Nuevo Ledn. Este gasto promedio anual
se divide entre 12, asumiendo que las vy los habitantes visitan al menos una
vez por afo las instalaciones del parque, esto es, un gasto de 403.08 MXN
por afio por hogar a pesos de 2018, cifra que se actualiza a pesos de 2022.

422 Beneficios sociales

Para incluir los beneficios sociales en el célculo de la rentabilidad
socioecondmica de un proyecto, es necesario monetizar aquellos elementos
que sean medibles. De esta manera, ademas de integrarlos con el resto
de los beneficios estimados, se pueden expresar en la misma unidad de
medida que los costos.

Déficit de equipamiento cultural y deportivo

El indice de las Ciudades Présperas (CPI) de ONU-Habitat para San Nicolas
de los Garza (ONU-Habitat, 2018) incluye un indicador de accesibilidad al
espacio publico abierto, el cual se define como “el porcentaje del area ur-
bana que esté localizada a menos de 300 m de un espacio publico abierto
(parques, plazas, areas verdes recreacionales, area publica de equipamientos
urbanos)”. El indicador de accesibilidad al espacio publico abierto estimado
para el municipio es de 60.72 puntos, el cual es mayor que el 54.65 puntos
de la AUM. El municipio estd en mejores condiciones que el promedio de la
AUM, sin embargo, se encuentra por debajo del promedio nacional.

Mejores y mas seguras condiciones de movilidad para ciclistas

Otros beneficios sociales que son susceptibles de ser incluidos en este
estudio son los relacionados con la movilidad de ciclistas: la reduccion del
tiempo de traslado al mejorar las ciclovias vy la reduccion de accidentes que
pueden generar muertes. Para el primero, se utiliza el concepto de costo
de oportunidad del tiempo de traslado al trabajo o valor social del tiempo.
El Centro de Estudios para la Preparacion y Evaluaciéon Socioecondmica
de Proyectos (CEPEP) recomienda el valor de 58.39 MXN por hora, a
precios de 2019, calculado con una metodologia avalada por la Unidad de
Inversiones de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) (CEPEP,
2019). Este valor por hora se actualiza a pesos de 2022 usando la inflacion
al 2021 y la inflacion esperada al 2022. El beneficio total se obtiene con el
producto aritmético de las horas totales anuales ahorradas en tiempo por
el valor social por hora.

Para el caso de la reduccion de muertes por un menor numero de acci-
dentes de ciclistas, existen estudios que ya miden ese valor monetario por
cada muerte evitada en un proyecto publico. Asi, para el caso del proyecto
Corredor Verde Las Torres se podria estimar el impacto monetario de ese
beneficio con el Valor Estadistico de la Vida (VEV) al multiplicar el nimero
de vidas salvadas en el horizonte de anélisis por el VEV. Para estimar el
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numero de muertes de ciclistas, se revisaron las estadisticas oficiales de
fallecimientos y sus causas en el municipio: se encontrd que las muertes
de ciclistas en accidentes de transito en algunos anos son nulas y en otros
se ha registrado solamente una muerte anual. Por lo anterior, este calculo
no se realiza, pero es importante tener presente la forma en que se mo-
netizan los beneficios cuando un proyecto urbano implica reduccion de
accidentes y, por lo tanto, de muertes.

Modos de movilidad actuales

La poblacion ocupada que vive en San Nicolas de los Garza usa predomi-
nantemente el automovil para trasladarse al trabajo, pues de acuerdo con
el Censo de Poblaciéon y Vivienda 2020, el 49 % lo utiliza (Tabla 27). El
segundo medio de transporte mas importante es el camion o el autobus
con el 20.8 %. Solo el 1.7 % usa la bicicleta, correspondiente a casi 3000
personas. De estos ciclistas, el 44 % tarda hasta 15 minutos en llegar su
trabajo; el 40.9 %, de 16 a 30 minutos; el 12.9 %, de 31 minutos a 1 hora,
mientras que el 0.80 %, de 1 a 2 horas.

Tabla 27. Personas ocupadas que viven en San Nicolds de los Garza y su
distribucién porcentual, segun medio de transporte al trabajo, 2020

Medio de transporte F;c::lalsggsan Distribucion %
Caminando 22,905 13.2%
Bicicleta 2,993 1.7%
Metro, tren ligero, tren suburbano 830 0.5%
l;fl)itﬁrgsdu(;(autob@ en carril 997 0.6%
Camiodn, autobus, combi, colectivo 36,017 20.8%
Transporte de personal 5,166 3.0%
Taxi (sitio, calle, otro) 2277 1.3%
Taxi (app internet) 1,972 1.1%
Motocicleta o motoneta 1,003 0.6%
Automovil o camioneta 84,797 49.0%
Otro 873 0.5%
No especificado 534 0.3%
No se traslada 12,648 7.3%
Total 173,007 100.0%

Fuente: Calculos propios con base en los microdatos del cuestionario ampliado del
Censo de Poblacion y Vivienda 2020.

Nota: Se refiere a la opcién 1 del medio de transporte del cuestionario y se
incluye la categoria de «no se traslada» que viene en otra pregunta del
cuestionario.
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Tiempo de traslado sin proyecto

De mantenerse la proporcion de ciclistas en un 1.7 % de la poblacién ocu-
pada, el nimero de ciclistas en el periodo de anélisis también aumentara
de 3140 en 2022 a 5042 en el aho 2052, como se observa en la siguiente
grafica. Lo anterior considerando la poblacion ocupada proyectada de la
Figura 39.

Figura 42. Poblacién ocupada que se traslada en bicicleta en su trabajo
en San Nicolas de los Garza, 2022-2052
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Fuente: Calculos propios.

Asumiendo que el tiempo de traslado promedio no cambia sin proyecto, si
se considera el punto medio de cada rango de los ciclistas su distribuciéon
porcentual en cada rango, dos viajes diarios (ida y vuelta) con cinco dias
habiles a la semana, se calculan las horas totales anuales de traslado de los
ciclistas estimados al 2052. La Figura 43 muestra las horas estimadas al
ano de traslado de los ciclistas si el proyecto no se lleva a cabo. En 2022
se estiman 525 659 horas de traslado y en 2052, 862 225 horas al ano.

Figura 43. Horas anuales de traslado al trabajo de los ciclistas sin
proyecto, 2022-2052
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Tiempo de traslado con proyecto

Considerando que las ciclovias pueden construirse relativamente rapido
al inicio del ano 2022, el tiempo de traslado de todos las personas tra-
bajadoras que usan las ciclovias se reduce cerca del 5 % desde el primer
ano de inicio del proyecto. La diferencia de horas de la situacion con vy sin
proyecto, multiplicado por el valor social del tiempo, permitird calcular el
beneficio monetizado de la reduccion del tiempo de traslado.

Figura 44. Horas anuales de traslado al trabajo de los ciclistas, 2022-2052
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Fuente: Célculos propios.

Evaluacion socioecondmica del proyecto

En esta secciéon se presentan los beneficios estimados del proyecto, asi
como los indicadores de rentabilidad socioecondmica. En primer lugar,
se consideran los costos del proyecto sin IVA, tanto la inversion inicial
como el costo total en el horizonte que va de 2022 a 2052. En la segunda
subseccion se indican los beneficios estimados, a partir del analisis de la
situacion con vy sin proyecto. Con base en los beneficios y costos, se calcu-
lan los indicadores de rentabilidad social, para determinar si el proyecto es
socialmente rentable. Finalmente, se muestra el anélisis de sensibilidad del
analisis costo-beneficio.

4.2 3. Calculo de costos del proyecto

Dado que el proyecto se encuentra en una fase de prediseno, los costos se
estimaron con base en una metodologia de costos paramétricos o costos
unitarios promedio. Los costos unitarios por metro cuadrado de construc-
cion o metro lineal, seglin sea el caso, se tomaron de proyectos similares
realizados en otras entidades del pais. Este tipo de estimaciones prelimina-
res permiten dimensionar los costos totales del proyecto para la toma de
decisiones de inversion. Una vez que se realicen los estudios topograficos
y de diseno para la ejecucion, y con las caracteristicas especificas de cada
etapa del proyecto, serd necesario recalcular los costos con una mayor
precision.
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A partir de costos promedio, se estima que la inversion inicial del pro-
yecto Corredor Verde Las Torres asciende a 5 888 440 757 MXN con IVA,
monto expresado en pesos de 2022. Los costos de operacion y manteni-
miento se calculan de manera anual, considerando un porcentaje del 2 %
de la inversién inicial.

Tabla 28. Inversién inicial del proyecto Corredor Verde Las Torres, pesos

constantes de 2022
Seccién Componentes Inve;si',Lélr\\/ Z\icial Inve(r:;ir?rl'lvizicial
A Integrar los corredores gg'r?C\ga e RSl R
éfa“;'?; delazonaCasa  Giejouay andadores en Av. Los Pinos  $14,394,203 $16,697,276
Total $30,910,369 $35,856,028
Reforestar e intervenir areas verdes $711,433 $825,262
Utilizar el espacio en Equipamientos culturales $535,119,196 $620,738,267
ByC Sii“tiliadem'fe;ergfa' Locales comerciales $277,530125  $321,934,945
equipamientos culturales  Construccién de estacionamientos $136,249,694 $158,049,645
Total $949,610,447 $1,101,548,119
Areas verdes y andadores $27,298,163 $31,665,869
D Integrar zonas aledanas ﬁfigf%‘ié:iandad al sur de $47,558,982 $55,168,420
Total $74,857,146 $86,834,289
Vialidades internas, proyecto en $168411.473 $195.357.309
general
Uso mixto comercial intenso $282,502,759 $327,703,201
Comercio $130,682,358 $151,591,536
Hotel $103,615,737 $120,194.,255
Oficinas $48,204,664 $55,917,410
E Distrito de usos mixtos Areas verdes y de espacio publico $38,821,754 $45,033,234
Uso mixto habitacional $3,531,128083  $4,096,108,576
Vialidades internas, $180267.663  $209,110,490
estacionamientos
Comercio $329,823,454 $382,595,207
Departamentos $3,021,036,965 $3,504,402,880
Total $4,020,864,069 $4,664,202,321
Total $5,076,242,032 $5,888,440,757

Fuente: Célculos propios.
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El costo total estimado del proyecto a valor presente sin IVA para el
periodo 2022-2030 de 5 617 869 564 pesos constantes de 2022, el
cual ya se tenia calculado, mas 415 438 457 del periodo 2031-2052. Lo
anterior implica que el costo total del proyecto a valor presente para todo
el periodo de andlisis sea de 6 033 308 020 pesos constantes de 2022. Se
presentan los costos sin IVA debido a que este impuesto no se incluye en
un analisis costo-beneficio.

Tabla 29. Valor presente del costo total del proyecto Corredor Verde Las
Torres, sin IVA a precios de 2022

Inversion inicial Valor presente del costo de | Valor presente del

total operacion y mantenimiento costo total
2022 $5,076,242,032 $5,076,242,032
2023-2030 $541,627,532 $541,627,532
2031-2052 $415,438,457 $415,438,457
Suma del VP $5,076,242,032 $957,065,989 $6,033,308,020

Fuente: Calculos propios.

4.2 4. Beneficios del proyecto

Los beneficios estimados del proyecto son los siguientes: i) beneficios por
productividad laboral como consecuencia de la densidad poblacional;
ii) produccion bruta total por nuevos negocios (locales comerciales, oficinas y
hotel); iii) valor social por menor tiempo de traslado al trabajo de ciclistas; iv)
ingresos por la venta de departamentos y locales comerciales, oficinas y hotel.

i) Beneficios por productividad laboral

La Figura 45 muestra la estimacion de la PBT con y sin proyecto. Si
bien pareceria que no hay diferencia entre ambas cifras, el beneficio es
sustantivo, pues llegaria a alcanzar 2658 millones de pesos en 2052. A
valor presente, el beneficio acumulado en todo el periodo 2022-2052 es
de $4 601.6 millones de pesos.

Figura 45. Beneficio por aumento en la PBT, millones de pesos, 2022-
2052

Fuente: Calculos propios.
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ii) Beneficios por produccién bruta total por nuevos negocios

En lo que respecta a los beneficios obtenidos por negocios nuevos en el
distrito urbano de usos mixtos, se estimaron 383 establecimientos entre
locales comerciales, oficinas y el hotel. De acuerdo con la PBT/UE de la
Tabla 25 para San Nicolas de los Garza, actualizado a pesos de 2022, se
obtiene la produccién total de cada negocio, considerando que se abriran
entre 2023y 2026. Este es el beneficio més alto con un monto de 53 162.2
millones de pesos a valor presente.

iii) Beneficios por menor tiempo de traslado de ciclistas

Con relacion al beneficio por la reduccién del tiempo de traslado por el
uso de las ciclovias, el beneficio anual se incrementa de manera gradual de
2.7 millones de pesos en 2022 a 4.4 millones de pesos en 2052. El valor
presente del beneficio acumulado de 2022 a 2052 es de $32.7 millones
de pesos.

Figura 46. Beneficio monetario de la reduccién del tiempo de traslado
de los ciclistas, 2022-2052, pesos constantes de 2022

$4,500,000

Y alalata
$4.,000

Fuente: Célculos propios.

iv) Beneficios por ingresos por la venta
de viviendas y comercios

Finalmente, para calcular los ingresos por la venta de los departamentos y
los establecimientos comerciales, se considerd un precio por metro cuadra-
do de venta 50 % superior al costo por metro cuadrado de construccion.
Este supuesto del 50 % se modifica en el anélisis de sensibilidad.

Indicadores de rentabilidad socioecondémica

De acuerdo con los beneficios y costos estimados del proyecto Corredor
Verde Las Torres, el proyecto es socialmente rentable, ya que el valor
presente neto (VPN) es de 56 081.4 millones de pesos, el cual es positivo;
la tasa interna de retorno (TIR) es de 87 %, mayor que la tasa social de
descuento (TSD) del 10 %, vy el cociente en valor presente de los beneficios
y costos (B/C) es de 10.3, mayor que 1. Por lo tanto, este proyecto traeré
beneficios a las y los habitantes de San Nicolas de los Garza.




2022

2023-
2030

2031-
2052

Total
TIR

B/C

Valor presente de los costos

operacién y
el Mantenimiento

Inversién inicial
Costos de

$5,076.2 $0

$541.6

$4154

$957.1

Costo total

$5,076.2

$541.6

$4154

$6,033.3
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Tabla 30. Indicadores de rentabilidad socioeconémica del proyecto
Corredor Verde Las Torres

Valor presente de los beneficios

("]
o 0 w0
o ‘0 ] 9
'.'g“ é o § ?, 3 - Beneficio
1) (] > n 4
3 c ° 0 w o E w0.L an = neto
0 0 v o8y 0T 8 0w O 0o )
3 T 9 254 8ok 2850 %
J: 58 §25| 5ES | BgEE| §
a o c F 50 £¢3 £3589 8 m
$0.0 $0.0 $2.7 $0.0 $0.0 $2.7 -$5,073.6
$470.4 $26,450.8 $15.4 $3,5904 $727.9  $31,2549  $30,7132
$4,131.2 $26,711.4 $14.6 $0.0 $00  $30857.2  $30441.8
$4,601.6 $53,162.2 $32.7 $3,590.4 $727.9  $621147  $56,081.4
87%
10.3

Fuente: Célculos propios.

Analisis de sensibilidad

La simulacion Montecarlo de la TIR y del VPN realizada con 100 000 esce-
narios, confirma la rentabilidad social de este proyecto, ya que, en ninguno
de los escenarios, los indicadores de rentabilidad estan por debajo de los
umbrales de no rentabilidad, es decir, la probabilidad de que el VPN sea
negativo o de que la TIR sea menor que la TSD es nula, lo que implica que
el proyecto es socialmente rentable.

Finalmente, lo que mas influyd en la variabilidad en el analisis de sen-
sibilidad del VPN es la PBT por unidad econdmica, que se utiliza para los
beneficios estimados de negocios nuevos. Ademas, para la TIR, esa misma
variable también es la mas importante. En el caso de los costos del proyecto,
la variable que mas afecta a la TIR son los costos unitarios de construccion;
como era de esperar, a mayor costo de construccion, menor la TIR.

4.2 5. Conclusiones y recomendaciones generales

Los resultados indican que el proyecto es socialmente rentable, ya que
el VPN estimado es de 56 081.4 millones de pesos, el cual es positivo,
mientras que la TIR es del 87 %, mayor que la TSD, vy el cociente en valor
presente de los beneficios vy costos (B/C) es de 10.3, mayor que 1. El
analisis de sensibilidad muestra que el riesgo de que este proyecto no sea
socialmente rentable es practicamente nulo.

Los beneficios mas altos se desprenden de la contribucion econémica
de los negocios nuevos a través de la PBT, seguidos de los que se despren-
den de mejoras en la productividad laboral debido a una contencién de la
caida de la densidad poblacional.
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4 3. Recomendaciones de
financiamiento para el proyecto
Corredor Verde Las Torres

Con base en un ejercicio paramétrico, de manera general se estimo para el
proyecto Corredor Verde Las Torres una inversion inicial de 5.2 mil millones
de pesos con IVA. Este costo deberd volver a estimarse cuando se lleve a
cabo el proyecto ejecutivo.

El proyecto Corredor Verde Las Torres tiene una inversion inicial alta,
pero las secciones relacionadas con el espacio en desuso de la central
eléctrica y el distrito de usos mixtos podrian ser financiadas por varias vias,
incluida la inversion privada, como se muestra en la Tabla 31.

La seccion A del proyecto, que se refiere a la construccion de las ciclo-
vias, puede ser completamente financiada con recursos municipales, mien-
tras que la seccion D con recursos municipales y estatales. Para financiar
estas secciones del proyecto, se recomienda al municipio explorar también
el instrumento de contribucion de mejoras.

En este apartado se realiza un analisis general de la rentabilidad eco-
nomica de las secciones B y C, que tienen que ver con la utilizacion de
los predios en desuso de la central eléctrica por un lado v la rentabilidad
econdémica del distrito urbano (seccion E) por otro. Lo anterior debido a que
la iniciativa privada puede financiar una parte o el total de estas secciones
del proyecto. Conocer los indicadores de rentabilidad de manera general
podra generar interés de inversion publica; sin embargo, se requiere contar
con el modelo financiero completo de estas secciones del proyecto.

Tabla 31. Recomendaciones de financiamiento por seccién o etapa del
proyecto Corredor Verde Las Torres

Comentario

Seccién Inversion inicial Fuente propuesta de
con IVA financiamiento
Integrar los
corredores Recursos municipales por
A verdes de la $35,856,028 etapas en los afos 2022 vy
zona Casa 2023

Blanca

Con una mejora recaudatoria,
esta parte del proyecto puede
financiarse con ingresos propios.
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.. Inversion inicial Fuente propuesta de .
. L mentari
e con IVA financiamiento ol EIE

Utilizar el
espacio en
desuso de
D $1,101,548,119
eléctrica.
Integrar
equipamientos
culturales
D |ntegr~ar zonas $86,834,289
aledanas
g Dbimioee $4,664,202.321
usos mixtos
Total inversion inicial $5,888,440,757
Costos de operacion y
mantenimiento 2023- $628,287,937
2030 a valor presente
Costo total del
proyecto 2022-2030  $6,516,728,694

a valor presente

Fuente: Elaboracion propia.

Opciones de fuente de
financiamiento:

1) Reforestacion de areas
verdes con recursos
municipales. 2) Equipamientos
culturales con una asociacion
publico-privada, si se pretende
cobrar entrada. 3) Concesion
de los locales comerciales

que puedan pagar el
financiamiento adquirido para
la construccion de los mismos.
4) Los estacionamientos
pueden financiarse con deuda
publica y pagarse con el cobro
del estacionamiento.

Recursos municipales y/o
estatales

Inversion privada

Recursos municipales y APP

Se requiere realizar el calculo del
modelo financiero vy la propuesta de
un proyecto dirigido a inversionistas.
Incluso se podria pensar toda esta
parte del proyecto como una APP

0 concesionarse integralmente.

El costo estimado no incluye el
valor del suelo que es propiedad

de la CFE, cuya entidad debe

ser involucrada en la concesion a
privados.

Se prevé gue un cambio de tasas
de impuesto predial a progresivas
no es susceptible de implementar
para la Ley de Ingresos del 2022,
sin embargo, los recursos pueden
ser financiables con los recursos
propios actuales, complementando
con una mejora recaudatoria

con actualizacion de los valores
catastrales en el municipio.

El desarrollo puede ser financiado
completamente por privados. El
municipio podria facilitar los tramites
de construccion. El costo no incluye
el valor del suelo; se puede incluir

a los duenos de los terrenos como
parte de los inversionistas.

Si la central eléctrica se concesiona,
el costo de mantenimiento del
nuevo parque estaria a cargo de los
privados. El mantenimiento de las
secciones Ay D corre a cargo del
MUNICipIO CON recursos propios. Se
incluye el costo de mantenimiento
del distrito de usos multiples, el cual
tendria que ser financiado por el
municipio en lo que respecta a las
vialidades y areas verdes.
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Cabe sefalar que no se cuenta con el proyecto ejecutivo ni con el
estudio de factibilidad comercial con el que se podria construir un modelo
financiero para una Asociacion Publico-Privada (APP). Ademas, de acuerdo
con los “Lineamientos que establecen las disposiciones para determinar
la conveniencia de llevar a cabo un proyecto mediante un esquema de
asociacion publico privada’, publicado en el Diario Oficial de la Federacion
el 31 de diciembre de 2013, se debe calcular el valor por el dinero (VPD), el
indice de Elegibilidad, el anélisis de riesgos para este tipo de asociaciones,
asi como aplicar el Comparador Publico-Privado (CPP), entre otros elemen-
tos. En la seccién 5.5 se incluyen los términos de referencia propuestos
para llevar a cabo el analisis comercial y financiero requerido.

A continuacion, se presentan algunas consideraciones de la rentabilidad
financiera de las secciones de proyecto susceptibles de ser financiadas con
recursos de inversionistas.

437 Consideraciones de la rentabilidad
para el pargue ludico

La dotacion de equipamiento cultural y deportivo, principalmente para la
transformacion de los terrenos de la CFE en un parque lidico como el Par-
que la Fundidora de Monterrey, traerd derrama econdmica tanto por el uso
de las instalaciones como por una mayor atraccion de paseantes locales y
turistas, lo cual podria generar interés de los inversionistas. Para conocer la
factibilidad comercial para un proyecto de este tipo, se requieren estudios
mas amplios de flujo de personas del proyecto, estudios de mercado vy
estimaciones futuras.®

En 2018 y 2019, el Parque Fundidora tuvo ingresos por 182 473 052
y 234 101 999, respectivamente, y gastos por 201 988 573 MXN vy
217 234 008 MXN. Por lo tanto, el resultado de cada ejercicio anual fue
de-19 515520 MXN vy de 16 867 991 MXN para esos mismos anos. Para
2020 hubo una disminucion de los ingresos ocasionada por la pandemia,
para cerrar con 112 969 175 MXN, mientras que los gastos ascendieron a
162 883 554 MXN, generando una pérdida de -49 914 379 MXN (Gobier-
no de Nuevo Leon, 2019 v 202). Debido a que la inversion inicial estimada
para el parque Itdico del Corredor Verde Las Torres es de 1 101.5 millones
de pesos con IVA incluido, se tendria que determinar con el estudio de
factibilidad comercial y financiera, la rentabilidad o no de esta parte del
proyecto para la atraccion de inversionistas. De no ser financieramente
factible, se recomendaria financiar completamente con recursos publicos
estatales y federales.

5 Como ya se menciond, en la seccién 5.5 se incluyen los términos de referencia para llevar a
cabo el estudio de factibilidad comercial de las secciones B, C y E del proyecto.
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4.32. Consideraciones de la rentabilidad
para el distrito urbano

Al igual que en la seccién del parque IUdico del proyecto, para el distrito
urbano se requiere el estudio de factibilidad comercial y financiera, cuyos
términos de referencia se encuentran al final del documento. Sin embargo,
con base en algunos de los criterios utilizados para el analisis costo-bene-
ficio, el VPN del distrito urbano podria alcanzar un monto de 345 millones
de pesos y una TIR del 13.4 %, por la venta de los departamentos, de los
locales comerciales y el hotel, como se observa en la Tabla 32. Estimaciones
mas precisas se obtendran en el estudio antes mencionado.

Tabla 32. Indicadores de rentabilidad del distrito urbano de usos mixtos
del proyecto Corredor Verde Las Torres, importes con IVA incluido

Valor Presente

Ini\:ﬁ;?;?n Venta de nuevos Vlir;gal‘eie Ingresos Beneficio Neto | del Beneficio

departamentos | comerciales, totales Neto

oficinas y hotel

2022 $4,664,202,321 $0 $0 $0 -$4,664,202,321 -$4,664,202,321
2023 $1,312,143,292 $266,361,903 $1,578,505,195 $1,578,505,195 $1,435,004,723
2024 $1,312,143,292 $266,361,903 $1,578,505,195 $1,578,505,195 $1,304,549,748
2025 $1,313,968,542 $266,361,903 $1,580,330,445 $1,580,330,445 $1,187,325,654
2026 $1,318,310,973 $266,361,903 $1,584,672,876 $1,584,672,876 $1,082,352,897
VPN $345,030,701

TIR 13.4%

Fuente: Elaboracion propia.

4 4 Matriz de Indicadores de
Resultados (MIR) para el proyecto
Corredor Verde Las Torres

De acuerdo con la Guia para el Disefo de la Matriz de Indicadores de Resul-
tados de la SHCP (2016, p. 24), la “Matriz de Indicadores para Resultados
(MIR) es una herramienta que permite vincular los distintos instrumentos
para el disefo, organizacion, ejecucion, seguimiento, evaluaciéon y mejora
de los programas, resultado de un proceso de planeacién realizado con
base en la Metodologia de Marco Légico”,

Esta metodologia de marco logico (MML) es una herramienta que
facilita el proceso de conceptualizacion, disefo, ejecucion, monitoreo vy
evaluacion de programas publicos y proyectos. Permite sistematizar los
objetivos del programa o proyecto publico, asi como definir los indicadores
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a nivel actividad, componentes, propdsito y resultados para monitorear vy
evaluar su desempeno, vy, con ello, su éxito o fracaso.

La MIR tiene cuatro niveles: Fin, Propdsito, Componentes y Activida-
des. El Fin indica la contribucion del proyecto a un objetivo estratégico de
orden superior. Todos los programas y proyectos publicos deberan estar
alineados a un objetivo de la dependencia, del sector o del Plan Estatal
o Nacional de Desarrollo, seglin corresponda. Dependiendo de la fuente
publica de financiamiento (municipal, estatal o federal), se debera incluir
la alineacion posteriormente. En la MIR propuesta se considera que el
proyecto contribuye a la prosperidad de las y los habitantes y se medird a
través del Indice de las Ciudades Présperas (CPI).

El Propdsito de la MIR establece el objetivo del proyecto, explica su
razén de ser, indica su efecto directo sobre la poblacion y mide el éxito o
fracaso de este. Por su parte, los Componentes son los productos o ser-
vicios que se entregan durante la ejecucion del proyecto para el logro del
Propdsito. Finalmente, las Actividades son las principales acciones vy recur-
sos asignados para producir cada uno de los componentes (SHCP, 2016).

A continuacidn, se presenta la MIR propuesta para el proyecto estra-
tégico Corredor Verde Las Torres. Cabe senalar que la MIR debe contener
metas para sus indicadores; sin embargo, debido a las etapas tempranas
del proyecto, estas metas deberdn ser establecidas una vez que el proyecto
comience en la fase de ejecucion.
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Tabla 33. Matriz de Indicadores de Resultados (MIR) del proyecto Corredor Verde Las Torres

Resumen
narrativo

Indicadores

Nombre del
indicador

Férmula

verificacion

Supuestos

Fin

Proposito

Contribuir a la
prosperidad de
San Nicolas de

los Garza en sus
seis dimensiones
(Productividad,
Infraestructura de
Desarrollo, Calidad
de Vida, Equidad

e Inclusion Social,
Sostenibilidad
Ambiental y
Gobernanza 'y
Legislacion Urbana)
con una vision de
ciudad al 2030y
la Nueva Agenda
Urbana.

Los v las habitantes
de San Nicolas de
los Garza mejoran
sus condiciones
de acceso a
espacios publicos
[Udicos, a servicios
de vivienda, su
productividad

y la integracion

a partir de una
mayor densidad
poblacional.

indice de las
Ciudades Prosperas

Densidad
poblacional

Productividad
laboral

Porcentaje de
poblacion sin
carencia por
calidad y espacios
de la vivienda

Accesibilidad al
espacio publico
abierto

Metodologia
multivariada
establecida por
ONU-Habitat

Poblacion/hectareas

Produccion bruta total/
Poblacién Ocupada

(1-Poblacion con
carencia por calidad y
espacios de la vivienda/
poblacion total) x 100

Este indicador es

una herramienta
cuantitativa que toma
como referencia dos
variables: primero,

la dotacion de espacios
publicos definidos por
la fotointerpretacion

y el andlisis de
cartografias
disponibles; segundo,
el drea de influencia
del espacio publico
dentro de una distancia
caminable

(400 m).

Medios de

indice de las
Ciudades
Présperas de
ONU-Habitat

Censo de
Poblacion y
Vivienda del
INEGI

Censos
Econdmicos del
INEGI

Consejo
Nacional de
Evaluacion de
la Politica de

Desarrollo Social

ONU-Habitat

Existen las
condiciones
macroeconoémicas
para desarrollar
proyectos
estratégicos con
una vision de
ciudad al 2030.

El mercado
inmobiliario

en el drea
metropolitana de
Monterrey genera
los incentivos
adecuados

para permitir la
redensificacion del
municipio.
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Resumen
narrativo

Nombre del

Férmula

Medios de
verificacion

Supuestos

Componentes

Actividades

C1. Ciclovias
construidas en Av.
Casa Blancay en
Av. Los Pinos.

C2. Parque ludico
en la central
eléctrica construido

C3. Distrito urbano
de usos mixtos
construido

Al. Seguimiento
al gasto de
recursos
destinados

al proyecto
Corredor Verde
Las Torres

A2. Seguimiento
al gasto
comprometido
para licitaciones
de las obras
contenidas en el
proyecto

A3. Estudios
de factibilidad
realizados

Fuente: Elaboracion propia.

indicador

Porcentaje de
metros lineales
construidos
respecto a los
programados

Porcentaje de
avance en la
construccion del
parque ludico
con areas verdes,
equipamiento
cultural y locales
comerciales

Porcentaje de
vivienda vertical
construida respecto
ala planeada

Porcentaje de
locales comerciales
construidos contra
los planeados

Porcentaje de
oficinas construidas
contra las
planeadas

Porcentaje del
avance financiero
del proyecto
Corredor Verde
Las Torres

Porcentaje

del avance de
los recursos
comprometidos
para licitaciones
del proyecto

Porcentaje de
elaboracion de
los estudios

de factibilidad
técnica,
econdémica, legal,
ambiental y
financiera

(Total de metros
lineales construidos
de ciclovias/Total
de metros lineales
programados de
ciclovias) x 100

(Total de metros

cuadrados construidos

del parque Itdico/

Total metros cuadrados

programados del
parque lidico)x100

(Total de
departamentos
construidos/Total
de departamentos
programados)x100

(Total de locales
comerciales
construidos/Total de
locales comerciales
programados)x100

(Total de oficinas
construidas/Total de

oficinas programadas)

x 100

((Inversion ejercida
en el proyecto)/
(Inversion
programada del
proyecto)) x 100

((Inversion
comprometida en
las licitaciones del

proyecto)/(Inversion

disponible para las
licitaciones)) x 100

((Nimero de
estudios de
factibilidad
elaborados)/

(NUmero de estudios

de factibilidad

programados)) x 100

Municipio de
San Nicolas de
los Garza

Municipio de
San Nicolas de
los Garza

Municipio de
San Nicolas de
los Garza

Municipio de
San Nicolas de
los Garza

Municipio de
San Nicolés de
los Garza

Municipio de
San Nicolds de
los Garza

Municipio de
San Nicolés de
los Garza

Existen las
condiciones
macroeconoémicas
para desarrollar
proyectos
inmobiliarios en
Nuevo Ledn.

Existen ofertas de
contratistas para
la realizacion de
los estudios vy las
obras
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ANEXO ECONOMIA URBANA

Eneste documento se presenta la estimacion de los costos directos para cada uno
de los proyectos publicos identificados en la cartera de proyectos para el munici-
pio de San Nicolas de los Garza, asi como el analisis de sensibilidad del costo total
y recomendaciones para su financiamiento.

De igual forma, se presenta el andlisis costo-beneficio (ACB) del proyecto Co-
rredor Verde Las Torres para el municipio de San Nicolds de los Garza. Debido
a que el proyecto contempla la construccion de infraestructura urbana, como la
creacion de un distrito urbano de usos mixtos y equipamiento cultural y deporti-
VO, se considerd un horizonte de anélisis de 30 anos a partir del afo de inicio del
proyecto, para no subestimar el calculo de los beneficios, por lo que el periodo de
la evaluacion socioecondmica para el calculo de los indicadores de rentabilidad
social va del ano 2022 al 2052. No obstante, también se presentan los costos y
beneficios con cortes de 2022-2030 y de 2031-2052.

Asimismo, se apuntan algunas recomendaciones para el financiamiento de la in-
versioninicial para el proyecto Corredor Verde Las Torres (que se estimd con base
en un ejercicio paramétrico) y, por Ultimo, se incluyen los términos de referencia
para llevar a cabo los siguientes estudios para este proyecto:

1) Elaboracién del proyecto ejecutivo
2) Factibilidad juridica
3) Factibilidad ambiental

4) Andlisis costo beneficio (considerando la informaciéon del proyecto
ejecutivo)

5) Factibilidad comercial y modelo financiero para una Asociacion Publi-
co-Privada (AP)

9
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Laestimacionde los costos directos incluye tanto la inversiéninicial como
los costos de operaciony mantenimiento en los que se incurre unavez que el
proyecto se construyé o ejecutd. Para la estimacion, se asume que el ano de
inicioes 2022,y que el periodo de operacion y mantenimiento seréd de 2023
a 2030. Es importante mencionar que la estimacion varia dependiendo del
ano de inicio del proyecto por lo que, una vez que se decida cuando ejecutar
cada proyecto, se deberd actualizar el costo total de cada uno. Asimismo,
cabe senalar que, al ser una estimacion con base en costos unitarios pro-
medio, el costo real de los proyectos se obtendrd una vez que se realicen
los estudios técnicos para llevar a cabo las licitaciones, tales como estudios
topograficos, mecanica de suelos, diagnostico y diseno de obras, entre otros.
Sin embargo, este tipo de ejercicios permite a los tomadores de decisiones
tener un panorama del costo de los proyectos para priorizar su ejecucion en
el tiempo.

La metodologia general del costeo de la inversién inicial para cada
proyecto se basa en el uso de costos unitarios por metro cuadrado de cons-
truccion o metro lineal, seglin sea el caso, de proyectos similares realizados
en otras entidades del pais, actualizados a precios de 2022, que es el ano de
inicio de proyecto. Para llevar a cabo esta actualizacion a pesos del afo de
inicio del proyecto, se utilizé la inflacion esperada a abril de 2022 con base
en la “Encuesta sobre las Expectativas de los Especialistas en Economia del
Sector Privado: Abril de 2021” del Banco de México (2021).

Para los costos anuales de operacion y mantenimiento de 2023 a 2030,
se utilizd un porcentaje global de lainversion inicial de la obra, que en el ané-
lisis de sensibilidad se permite fluctuar. Una vez estimados los flujos anuales
de los costos de operacion y mantenimiento, se calcula el costo total anual
sumando la inversion inicial, y se trae cada importe a valor presente al ano
de inicio del proyecto utilizando una tasa social de descuento (TSD) del 10
%, que es la tasa oficial establecida por la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico (SHCP) para evaluar proyectos de inversion.
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Por su parte, el andlisis de sensibilidad tiene como objetivo conocer qué tan
sensible es el costo total del proyecto ante variaciones en los costos unitarios u
otras variables relevantes que se usaron en su estimacion. Los proyectos publicos
suelen tener variaciones que, por lo general, se reflejan en costos mayores que los
estimados, por lo que es importante revisar las probabilidades de que estos costos
sean mayores o menores, asi como las variables que afectan en mayor medida el
costo total.

2.1 Proyecto Gran Parque Nogalar

211 Estimacion del costo total

El proyecto Gran Parque Nogalar se compone por cuatro grandes acciones cuya
descripcién y costos unitarios se presentan en la Tabla 1. El area total de la inter-
vencion es de 40.6 ha en la que se busca construir: i) tres equipamientos deporti-
vOSs con una extension promedio de 7400 m2 cada uno; ii) un andador aun costado
de lavia de unalongitud de 2531 m lineales que equivalen a un area total de 102
000 m2, de los cuales la mitad serian para construir un andador y la otra mitad del
area para forestar; iii) tres espacios de cultura y recreacion: una biblioteca, una
academiay un museo infantil interactivo, y iv) limpieza y rehabilitacion de 18 000
m2 de acequias. El drea mas grande por intervenir es la construccion del andador
utilizando los derechos de vias.

Tabla 1. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Gran Parque Nogalar

Seccién Componentes Descripcién Costo unitario por
mZ
Integracién de nuevos Tres equipamientos
A Equnpafmentos equ|pa.m|entos deportivos para.\ ’constrmr, . $10 676.52
deportivos deportivos a los ya con una extension promedio
existentes. de 7400 m? cada uno.
$8453.76 por
. . Se contempla construir un metro cuadrado de
Utilizar el derecho de via . .
e iz . X andador al costado de lavia  construccién del
Utilizacién de del ferrocarril para unir
. . (51 000 m?) y forestar el andador. El costo
B derechos de vias de las Colonias Nogalar y . 5 .
tren Constituyentes de recorrido (51 000 m2), para unitario de
Querétaro un drea total de 101999 m?y forestacion es de
' 2531 metros lineales. $58 289.48 por
hectérea.
» Construccidn de 3 espacios
Integracién de -
S h ) de cultura y recreacion (una
Consolidacién de equipamientos de cultura ., . A
C equipamientos de alos que ya se ubican ahi biblioteca, una academia y un $8768.73
museo infantil interactivo) :
cultura para aprovechar L. .
cinergias con una extension promedio
glas. de 5000 m? cada uno.
Recuperacién de Rescate c‘ie acequias para Limpieza y recubrimiento de
D . que funcionen como M $7179.02
acequias 18 000 m2.

sendas suaves.

Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco y
Ciudad de México de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacion de las expectativas de
inflacion a un afo del Banxico, e incluyen IVA.

Conbaseenlainformacionanterior,enlaTabla 2 se presentalaestimaciondelain-
version inicial del proyecto por seccion o etapa, considerando que la construccion
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serealizaenelano 2022. La estimacion de lainversion inicial del proyecto Gran Parque
Nogalar es de 801 040 425 MXN sin IVA y de 929 206 893 MXN con IVA, a precios
constantes de 2022.

Tabla 2. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Gran Parque Nogalar a
precios constantes al afio de inicio del proyecto, pesos de 2022

Inversion inicial sin Inversion inicial con

Seccién

A Equipamientos deportivos

IVA

$204,326,568

IVA

$237,018,819

Utilizacion de derechos de vias

de tren

$371,926,621

$431,434,881

de cultura

Consolidacién de equipamientos

$113,388,726

$131,530,923

D Recuperacién de acequias

$111,398,509

$129,222,271

Total

$801,040,425

$929,206,893

Fuente: Elaboracion propia.

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez concluida
la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 % anual de la
inversion inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022 a 2030 es de 1
028 351897 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 3. Sin IVA, el costo total a valor
presente es de 886 510 256 MXN.

Tabla 3. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto Gran
Parque Nogalar a precios constantes de 2022, IVA incluido

Costo de
operacion y
mantenimiento

Inversién

Costo total Valor presente

inicial total (CT) (VP) del CT

2022 $929,206,893 S0 $929,206,893 $929,206,893
2023 $18,584,138 $18,584,138 $16,894,671
2024 $18,584,138 518,584,138 $15,358,792
2025 $18,584,138 $18,584,138 $13,962,538
2026 $18,584,138 $18,584,138 $12,693,216
2027 $18,584,138 $18,584,138 $11,539,287
2028 $18,584,138 $18,584,138 $10,490,261
2029 $18,584,138 $18,584,138 $9,536,601
2030 $18,584,138 $18,584,138 $8,669,637
Suma

del VP $1,028,351,897

Fuente: Elaboracion propia. Nota: El calculo del valor presente es al afo de inicio del proyecto, es decir, al ano 2022, utilizando
la tasa social de descuento oficial del 10 % de la SHCP para proyectos de inversion
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212 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

El andlisis de sensibilidad busca determinar las variaciones posibles de una va-
riable de previsién o de resultado, si las variables insumo que se utilizaron en su
calculo cambian. Para el calculo del valor presente del costo total del proyecto, se
emplearon costos unitarios promedio, pero estos podrian ser mayores o menores.
Asimismo, se realizé un calculo de las areas a intervenir, sin embargo, cuando se
realicen los estudios técnicos de diseno para las obras podrian diferir en algun
porcentaje.

EnlaTabla 4 se presentan los parametros utilizados para el andlisis de sensibilidad
del proyecto Gran Parque Nogalar. Los costos unitarios se basaron en los valores
minimos y méximos encontrados en proyectos similares y que fueron utilizados
para el calculo del promedio. La funcién de probabilidad empleada es una del tipo
triangular, que le asigna el valor mas probable al promedio usado, pero permite
fluctuar lavariable insumo entre un minimo y un maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del valor
utilizado, y se le asigné una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo de funcio-
nes le otorgala misma probabilidad a los valores que se encuentran en el intervalo
determinado entre el minimo y el méximo.

Tabla 4. Variables con factor de incertidumbre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Gran Parque Nogalar

Tipo de funcion

Variables insumo Valor central Minimo Méximo

de probabilidad

Costo unitario por metro

cuadrado de los equipamientos $10,676.52 $7,697.61 $13,247.61 Distribucién
. triangular
deportivos
Costo unitario por metro Distribucién
cuadrado de la construccién del $8,453.76 $5,917.37 $11,127.99 X
triangular
andador
Costo unitario por hectarea para Distribucién
P P $58,289.48  $52,460.53 $64,118.43 !
forestar triangular
Costo unitario por metro Distribucién
cuadrado para la construccién de $8768.73 $6409.46 $11,127.99 i
. ” triangular
espacios de cultura y recreacién
Costo unitario por metro Distribucién
cuadrado para la rehabilitacion $7179.02 $6409.46 $948.57 "
R triangular
de acequias
Porcentaj.e c!e gasto de operacion 2% 1% 4% Distribucién
y mantenimiento triangular
Extension promedio de cada Distribuci
espacio para equipamiento 7400 7030 7770 Is _n ucion
. uniforme
deportivo
Area tot?ll del anda’dory 101,099 96,899 107,099 DISt.I'IbuCIOH
forestacion de la via uniforme
Extenf;lon promedio de c?da 5000 4750 5250 DISt-I‘IbLICIOI'I
espacio cultural y educativo uniforme
Longitud de | i Distribucié
ongliu e las ac?qmas que 18,000 17,100 18,900 is .r| ucién
atraviesan el predio uniforme

Fuente: Elaboracion propia.
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El analisis de sensibilidad se realizdé con una técnica conocida como simulacion
Montecarlo, que calcula miles de escenarios cambiando de forma aleatoria los
valores de las variables insumo usando las funciones de probabilidad asignadas
aellas. La Figura 1 presenta los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del
valor presente del costo total del proyecto con IVA a través de una grafica de fre-
cuencia. El valor promedio de esos miles de escenarios esde 1 039 057 755 MXN,
1 % superior al importe calculado de manera puntual de la Tabla 3.

La mediana fue de 1 037 164 718 MXN, lo que significa que el 50 % de los es-
cenarios arrojaron valores superiores a ese importe. El mejor escenario o valor
minimo del costo fue de 778 436 764 MXN, mientras que el peor escenario o valor
maximo es de 1 355 999 876. A manera de ejemplo, la grafica muestra en el drea
azul el porcentaje de los escenarios donde el costo total del proyecto es mayor
que 1000 millones de pesos, el cual es del 68.07 %.

Figura 1. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del proyecto
Gran Parque Nogalar a precios constantes de 2022 con IVA incluido

100,000 pruebas. Dividir vista 99,719 mostrados.

VP del Costo Total del Proyecto Gran Parque Nogalar (IVA incluido) Valores ds prevs:
51026351897 2
$1.030.057.754.9
$1037,164.7178

Snestén  $76,137,162.54
$6,105.416,169.4
0.1339

279

00752
$778.436.764.24
51.355,997,876.2
$247,091.40

002

Probabilidad

000

$900,000,000.00 $1,000,000,000.00 $1,100,000,000.00 $1.200,000,000.00
Pesos

P [51.000.,000.000.00 Certeza: % 4

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball.

La Tabla 5 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Montecarlo
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, enel 20 % de los escenarios, los costos serdn inferiores a 971 323 870 MXN,
mientras que el 30 % seran inferiores a 995 778 303 MXN. De manera similar, en
el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 1 105 783 870
MXN.

Finalmente, la Figura 2 presentala contribucion que tiene cadaunade las variables
utilizadas en los célculos en la variabilidad de los resultados. El costo unitario por
metro cuadrado de la construccién del andador a lo largo de las vias es la variable
que més contribuye con el 63.1 % de la varianza o variabilidad, ademés de que lo
hace de manera positiva, es decir, a mayor costo unitario, mayor el costo total; por
lo tanto, es la variable que hay que vigilar méas cuando se liciten las obras para que
no se dispare el costo total. Lo anterior se debe a que el andador representa la
mavyor area a intervenir.

Tabla 5. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del proyecto
Gran Parque Nogalar
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Percentil Valores de prevision

0% $778,436,764.24
10% $938,879,756.73
20% $971,323,870.44
30% $995,778,302.95
40% $1,016,980,764.37
50% $1,037,164,287.04
60% $1,057,336,001.06
70% $1,079,534,681.04
80% $1,105,783,870.27
90% $1,142,011,955.55
100% $1,355,997,876.21 ,

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La segunda variable con mayor afectacion es el porcentaje del gasto de
operacion y mantenimiento, que se asumio que podria alcanzar hasta el 4 %
anual de la inversion inicial; su contribucion es del 14.8 % de la variabilidad
total. Entercer lugar, estd el costo unitario de los equipamientos deportivos
conun 12.7 % de contribucion. Estas tres variables en su conjunto explican
el 90 % de las fluctuaciones de los 10 000 escenarios, por lo que son las que
deben ser mas cuidadas durante el proceso de ejecucion del proyecto.

Figura 2. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la
varianza, proyecto Gran Parque Nogalar

100,000 pruebas Vista Contribucién a varianza

Sensibilidad: VP del Costo Total del Proyecto Gran Parque Nogalar (IVA incluido)
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0%

CU por m2 de la construccion del
andador

Porcentaje de gasto de operacion y
mantenimiento

CU por m2 de los equipamientos
deportivos

CU por m2 para la construccion de o
espacios de cultura y recreacion

Area total del andador y forestacio m
n de la via [
Extension promedio de cada espacio
para equipamiento deportivo -
CU por mg para la rehabilitacion
de acequias o
Longitud de las acequias que 0.4%
atraviesan el predio o
Extensién promedio de cada espacio 0.4%
cultural y educativo i
CU por hectérea para forestar 0.0%

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

213 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

Dos opciones para aumentar la capacidad de financiar proyectos con la
recaudacién del impuesto predial, y que no son excluyentes, son redisefar el
sistema de tasas de ese impuesto y modificar la base del impuesto, es decir,
la base catastral de los predios que se encuentran en el &rea de influencia
del proyecto Gran Parque Nogalar, ya que se considera que las propiedades
mejoraranen plusvalia. Con respecto ala primera opcion, el municipio podria
modificar la tasa de impuesto predial de una tasa fija a un sistema de tasas
progresivas, como el que tiene la Ciudad de Méxicoy como los que reciente-
mente se aprobaron en los municipios de Zapopan y Guadalajara.
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El municipio podria generar impuestos suficientes para financiar de manera
escalonada algunas etapas del proyecto Gran Parque Nogalar no solo con un
cambio de tasas progresivas, sino también como un esquema de captacion de
plusvalia por el proyecto mediante la actualizacion de las bases catastrales. Por
ejemplo, la seccion A de 237 millones de pesos para la construccién de tres
equipamientos deportivos podria financiarse a través de esta via aunque pos-
poniendo su construccion al ano 2023. La Tabla 8 resume las recomendaciones
de financiamiento para cada una de las etapas del proyecto, asi como para la

operaciony el mantenimiento al 2030.

Tabla 6. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Gran Parque Nogalar.

Inversién
inicial con IVA

Equipamientos
quip $237,018,819

Fuente propuesta de

financiamiento

Recursos municipales.
Afio de inicio posible:

Comentario

Se prevé que un cambio de tasas de
impuesto predial a progresivas no es
susceptible de implementar para la Ley
de Ingresos del 2022, por lo que esta

deportivos 2023 etapa del proyecto puede ser pospuesta
: para el 2023. El importe debera ser
actualizado con la inflacién esperada a
2023.
Recursos estatales y/o
federales. El gobierno
L estatal o federal (a
. :‘J(:l:;z;c;:r;:ifas JUp— travé'S dela w) Se debera solici.tar al gobierno del
de tren podrian considerar como estado o al gobierno federal.

obra propia esta parte
del proyecto. Afio de
inicio posible: 2022.

Consolidacién
de
equipamientos
de cultura

$131,530,923

Recursos municipales.
Afio de inicio posible:
2022.

Se prevé que un cambio de tasas de
impuesto predial a progresivas no es
susceptible de implementar para la Ley
de Ingresos del 2022, sin embargo, los
recursos pueden ser financiables con los
recursos propios actuales,
complementando con una mejora
recaudatoria con actualizacién de los
valores catastrales en el municipio.

Recuperacién de 129,222,271

Opcidn 1.
Financiamiento con la
banca comercial o banca

Opcidn 1. Este importe es el mas bajo de
las cuatro etapas, y podria financiarse
via crédito sin mermar
considerablemente la capacidad
crediticia del municipio.

acequias de desarrollo. Opcién 2. Si bien no se considera que el
Opcién 2. Asociacién proyecto genere ingresos para el interés
publico-privada. de privados, el monto podria ser
donado por empresarios de Nuevo
Ledn.
inversion
'l'_o.l'.al_- . $929,206,893
inicial
Costos de ’ . .
A Se requiere mejorar la capacidad
operacién y Recursos propios del recaudatoria del municipio, aun cuando
mantenimiento $99,145,004 prop plo,

2023-2030 a valor
presente

municipio

no se modifiquen las tasas de impuesto
predial.

Costo total del
proyecto 2022-2030 $1,028,351,897
a valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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2.2 Proyecto Activaciondel Centro
de San Nicolas de los Garza

221 Estimacion del costo total

El proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza se compone de dos
grandes acciones cuya descripcion y costos unitarios se presentan en la Tabla 7.
Un tercer componente tiene que ver con el disefio de un programa publico para el
rescatey larenta de vivienda en el centro, asi como apoyo a la nueva vivienda. Sin
embargo, no se puede cuantificar el costo de un proyecto con esos objetivos sin
antes hacer undiagndstico integral del problema central que busca atender el pro-
grama, sus causas y efectos, la cuantificacion de la demanda y oferta de vivienda,
asi como el valor de mercado de la vivienda en renta y venta, para que se pudiera
proponer un esquema de vivienda asequible. De otra forma, sin un diagnoéstico
completo, el disefio de una intervencion publica podria generar los incentivos
opuestos y agravar la problematica que se busca atender. Por lo anterior, solo se
cuantifican dos secciones del proyecto.

El 4rea total de la intervencion costeada es de 2.1 ha en la que se busca cons-
truir: i) 51 cruces con urbanismo tactico; ii) 15 paradas de transporte publico; iii)
9860 m2 de corredores peatonales; iv) construccion de 4680 m2 de ciclovias; v)
intervencion de 2413 m2 de urbanismo tactico para activar la plaza principal de
SNG; vi) 4091 m2 la plaza del Ayuntamiento; vii) remodelacion de 42 fachadas
patrimoniales, y vi) 15 intervenciones artisticas en fachadas abandonadas.

Cabe sefalar que, en el caso de las fachadas patrimoniales, no se cuenta con
informacién sobre qué tipo son. Los costos unitarios utilizados son obtenidos de
proyectos similares en la Ciudad de México, pero el tipo de edificio patrimonial
influye considerablemente en el precio, por lo que son elevados. En el anélisis de
sensibilidad se establecid un rango amplio, sin embargo, la estimacién puntual
puede reducirse cuando se realice el disefio de la obra.

Tabla 7. Componentes, descripcion y costos unitarios con VA del proyecto
Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza
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Componentes

Activacion de  Seifializacion de paradas

redes de
movilidad
suave

del transporte publico,
corredores peatonales y
ciclovias

Descripcién
51 cruces seguros con
urbanismo téctico,
sefializacion de 15 paradas de
transporte publico,
acondicionamiento de
9860 m? de corredores
peatonales, construccion de
4680 m2 de ciclovias.

Costos unitarios

$1622.39 por metro cuadrado
de urbanismo téctico en cruces
seguros, $68 140.20 por parada
de transporte, $7073.90 metro
lineal de ciclovias y andadores
peatonales.

Incentivar la

Formular programa de
rescate y renta de

B recuperaciéon vivienda en el centro, asi

de vivienda

como apoyo a la nueva
oferta de vivienda.

Para proponer un programa
de rescate, renta y oferta
nueva de vivienda, se requiere
hacer un diagndstico integral
de la zona del centro para no
generar incentivos
inadecuados.

No aplica.

Mejora de la
imagen urbana identificaciony

1) Activacién de la plaza
principal SNG; 2)
activacién de la plaza
Ayuntamiento SNG; 3)

y activacion del sefializacién de fachadas
espacio publico patrimoniales, e

intervenciones artisticas
en fachadas

Intervencién en 2413 m2 de
urbanismo tdctico para activar
la plaza principal de SNG, asi
como de 4091 m?2 de la plaza
del Ayuntamiento; 42
fachadas patrimoniales; 15
intervenciones artisticas en
fachadas abandonadas.

$1622.39 por metro cuadrado
de urbanismo tactico,

$7 856 408 por fachada
patrimonial y $8422 por
fachada abandonada para
intervencion artistica.

abandonadas.

Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco,
Ciudad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacion de las
expectativas de inflacion a un afo del Banxico, e incluyen IVA.

La siguiente tabla presenta la estimacién de la inversion inicial del proyecto por
seccion o etapa, asumiendo que la construccion se realiza en el ano 2022. La es-
timacion de la inversion inicial del proyecto Activacion del Centro de San Nicolas
delos Garza (sin considerar el programa de vivienda) es de 342 864 958 MXN sin
IVAy de 397723352 MXN con IVA, a precios constantes de 2022.

Tabla 8. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Activacion del Centro
de San Nicolas de los Garza

Inversién inicial  Inversién inicial

Seccion Componentes sin IVA con IVA
Cruces seguros $21,398,710 $24,822,503
Activacién de redes d Paradas de transporte $881,123 $1,022,103
ctivacion de redes de
. Corredores peatonales $15,032,038 $17,437,164
movilidad suave
Ciclovias $11,891,470 $13,794,106
Total $49,203,341 $57,075,876
Activacion de la plaza
principal de SNG $3,374,842 63,914,817
Actlvaclo!\ de la plaza $5,721,707 46,637,180
Mejora de laimagen urbanay Ayuntamiento SNG
activacion del espacio pablico  Fachadas patrimoniales $284,456,166 $329,969,152
Intervenciones artisticas de
fachadas abandonadas $108,902 $126,326
Total $293,661,617 $340,647,476
Total $342,864,958 $397,723,352

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccién del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de lainversion inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
a2 2030 esde 440 159 846 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 9. Sin VA,
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el costo total avalor presente es de 379 448 143 MXN.

Tabla 9. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza, IVA incluido

= Inversién inicial Costo‘ f‘e Valor presente
Afio " opera_uo.n y Costo total (CT) (VP) del CT
mantenimiento
2022 $397,723,352 $397,723,352 $397,723,352
2023 $7,954,467 $7,954,467 $7,231,334
2024 $7,954,467 $7,954,467 $6,573,940
2025 $7,954,467 $7,954,467 $5,976,309
2026 $7,954,467 $7,954,467 $5,433,008
2027 $7,954,467 $7,954,467 $4,939,098
2028 $7,954,467 $7,954,467 $4,490,089
2029 $7,954,467 $7,954,467 $4,081,899
2030 $7,954,467 $7,954,467 $3,710,818
Suma
del VP $440,159,846

Fuente: Elaboracion propia

222 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

Enla Tabla 10 se presentan los parametros utilizados para el anélisis de sensibili-
dad del proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza, con la técnica
de simulacion Montecarlo. Los costos unitarios se basaron en los valores minimos
y maximos encontrados en proyectos similares y que se usaron para el célculo del
promedio. La funcién de probabilidad empleada es una del tipo triangular, que le
asigna el valor mas probable al promedio usado, pero permite fluctuar la variable
insumo entre un Minimo y un maximo.

Para el caso de las dreas a intervenir se determind una variacién de +5 % del valor
utilizado, y se le asigné una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo de funcio-
nes le otorgala misma probabilidad a los valores que se encuentran en el intervalo
determinado entre el minimo y el maximo.

Tabla10. Variables con factor de incertidumlbre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los
Garza

. Promedio o . A Tipo de funcién de

Variables total Minimo Maximo probabilidad

CU de la parada de transporte $68,140.20 $55,831.72 $77,153.75 Distribucién
triangular

CU del metro cuadrado de banquetas y $1,622.39 $1,329.33 $1,836.99 Distribucién
vialidad, urbanismo tactico triangular

CU del metro lineal de ciclovias y $7,073.90 $2,079.71 $14,352.38 Distribucién
andadores triangular

CU por fachada patrimonial $7,856,408.38 $3,928,204.19 $8,642,049.22 Distribucién
triangular

CU de la recuperacion artistica por fachada $8,421.75 $6,737.40 $10,106.10 Distribucién
abandonada triangular

Porcentaje de gasto de operaciény 2.0% 1.0% 4.0% Distribucion
mantenimiento triangular

Inflacién 2022 esperada 5.98% 4.00% 6.50% Distribucién
triangular

% de variacion de superficies y longitudes - -5.0% 5.0% Distribucion
uniforme

Fuente: Elaboracion propia.
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Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del cos-
to total del proyecto con IVA se presentan en la Figura 3. El valor promedio
de esos miles de escenarios es de 398 940 631 pesos, un 9.4 % inferior al
importe calculado de manera puntual de la Tabla 9. Esta brecha entre el valor
puntual y el promedio de las simulaciones se puede explicar por la gran sen-
sibilidad y variacién del costo unitario més alto, que se refiere a las fachadas
patrimoniales. Por lo tanto, se debe tener especial atencion al anélisis que se
haga de cada una de las edificaciones a restaurar una vez que se realicen los
estudios técnicos.

La mediana fue de 405 118 562 MXN, lo que significa que el 50 % de los
escenarios arrojaron valores superiores a ese importe. EI mejor escenario
o valor minimo del costo fue de 232 319 482 MXN, mientras que el peor
escenario o valor maximo es de 545 478 701 MXN. A manera de ejemplo,
la grafica muestra en el drea azul el porcentaje de los escenarios donde el
costo total del proyecto es mayor que 350 millones de pesos, el cual es del
80.89 %.

Figura 3. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del
proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza a precios
constantes de 2022 con VA incluido

100,000 prucbas Dwvidi vista 99,902 mostrados

Costo Total del Proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza (IVA in
003

[ Valoros de previs|

100,000
440159845
398.940.631
405118 562

51443571

232319482
545,478,701
162679

Probabilidad

000 4 0

200000000 320000000 360000000 400000000 440000000  4B0.000.000  520.000000
Pesos

P (260,000,000 Certeza: % 4~

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball.

La Tabla 11 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Monte-
carlo que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10
% cada uno. Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a
352060 000 MXN, mientras que en el 30 % seran inferiores a 372 893 380
MXN. De manera similar, en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos
serian superiores a 445 081 758.

Tabla 1. Percentiles estimados para el VP del costo total con VA del
proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza
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Percentil Valores de prevision

0% $232,319,482
10% $325,502,056
20% $352,060,000
30% $372,893,380
40% $390,110,584
50% $405,118,513
60% $418,795,165
70% $431,688,373
80% $445,081,758
90% $461,407,082
100% $545,478,701

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 4 presenta la contribuciéon que tiene cada una de las
variables utilizadas en los calculos en la variabilidad de los resultados. El
costo unitario por fachada patrimonial es la que més afecta la variacion de
los resultados con un 88.9 %, por lo que es la variable que hay que vigilar con
mayor cuidado cuando se liciten las obras para que no se dispare el costo
total. La segunda variable con mayor afectacion es el costo unitario de las
ciclovias, pues explica el 5.5 % de la variacién. En tercer lugar, esta el por-
centaje del gasto de operacidon y mantenimiento que se asumié que podria
alcanzar hasta el 4 % anual de la inversion inicial; su contribucion es del 5.1
% de la variabilidad total. Estas tres variables en su conjunto explican el 99.5
% de las variaciones de los 10 000 escenarios, por lo que son las que deben
ser mas cuidadas durante el proceso de ejecucién del proyecto.

Figura 4. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la
varianza, proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza

Vista Contribucién a varianza

del Costo Total del Proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza (TVA incluido)

0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0% 80.0% 90.0%

CU fachada patrimonial

CU mlineal de ciclovias y
andadores

Porcentaje de gasto de operacion y
‘mantenimiento

CU m2 de banquetas y vialidad,
urbanismo tactico

Inflacién 2022 esperada

Extension de los corredores
peatonales

Avea de cada cruce
Extonsion de las ciclovias | 0.0%

Area plaza Ayuntamiento SNG 0.0%

CU recuperacion antistica de
fachada abandonada

CU parada de transporte

Avrea plaza principal de SNG 0.0%

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

2.2.3 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

La activacion de redes de movilidad suave puede ser financiada completa-
mente por el municipio sin comprometer los recursos destinados a otras
areas, sin embargo, se requiere que San Nicolds de los Garza mejore su
capacidad recaudatoria, ya sea actualizando el valor catastral de los predios
y/o con una modificacion de tasas de impuesto predial.
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Por su parte, en la segunda seccion del proyecto el mayor costo se debe a la re-
habilitacién de las fachadas patrimoniales, las cuales pueden ser financiadas de
manera conjunta por los duenos de los edificios, en caso de ser propiedad privada,
y por dependencias y organismos federales como la Coordinacién Nacional de
Conservacion del Patrimonio Cultural del Instituto Nacional de Antropologia e
Historia (INAH) o por el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBAL),

segun aplique.

Tabla 12. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Activacion del Centro de San Nicolas de los Garza

Inversién
Seccién inicial con
IVA
Activacion de

Fuente propuesta de

financiamiento

Afio factible de inicio 2022.
Recursos municipales.

Comentario

Se requiere mejorar la capacidad
recaudatoria del municipio.

A redes de $57,075,876
movilidad suave
Mejorade la

C imagen urbanay $340,647,476

activacién del
espacio publico

Afio de inicio a partir de 2022.
Recursos municipales/estatales
y federales. El gasto mas
importante es la restauracion
de fachadas patrimoniales, los
cuales puedes ser financiados
en parte por los duefios de las
construcciones y por instancias
federales como la Coordinacion
Nacional de Conservacion del
Patrimonio Cultural del INAH y
el INBAL.

En el pais, la mayoria de los
edificios histdricos y
patrimoniales son propiedad
privada, por lo que la
restauracion de las fachadas
debe financiarla en un gran
porcentaje los duefios, con
apoyo del gobierno federal y
estatal.

Total inversién inicial $397,723,352

Costos de operacion
y mantenimiento
2023-2030 a valor

presente

$42,436,495

Recursos municipales.

Modificar las tasas de impuesto
predial a tasas progresivas
permitird el mantenimiento de
las areas en éptimas condiciones,
sin comprometer las finanzas
publicas.

Costo total del
proyecto 2022-2030 $440,159,846
a valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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2.3 Proyecto Movilidad Segura

2.31 Estimacion del costo total

El proyecto Movilidad Segura se compone de dos grandes acciones en Av. Uni-
versidad y en escuelas aledanas, cuya descripciéon y costos unitarios se presentan
en la Tabla 13. La extension total por intervenir con este proyecto es de 5515 m
lineales. Las acciones especificas son: i) 14 cruces en Av. Universidad con cebras,
paradas de transporte y puentes peatonales; ii) 5 paradas de transporte publico
adicionales; iii) 5515 m de corredores peatonales; iv) 5515 m de ciclovias, y v) 17
cruces seguros vinculados a escuelas.

Tabla 13. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Movilidad Segura

Seccién Componentes Descripcién Costos unitarios
$1 154 592.75 por puente
peatonal. $68 140.20 por

Ampliacion y conexiéon 14 cruces en la Av.

de la infraestructura Universidad (cebras, paradas

existente para
incentivar la movilidad
A Av. Universidad suave; implementacién
de acciones para la
disminucién de hechos
viales y sefializacién del
transporte publico.

de transporte, puentes
peatonales), méas 5 paradas
de transporte adicionales
(42 m? cada uno).
Intervencion de 5515 m de
corredores peatonales mas
5515 m de ciclovias.

parada de transporte.
$7674.93 por metro
cuadrado para la
peatonalizacién, construccion
de banquetas, guarniciones,
bolardos y accesibilidad
universal para cruces seguros.
$7073.90 por m lineales para

ciclovias y andadores.

Intervenciones de

urbanismo téctico en .
Cruces seguros . 17 cruces vinculados a
cruces vinculados a

B vinculados a escuelas de 300 m? en
escuelas que muestran

$1622.39 de banquetasy
vialidad urbanismo tactico.

escuelas i promedio por cruce seguro.
una alta concentracion
de hechos viales.
Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco,
Ciudad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacién de las expec-

s de inflacion a un ano del Banxico, e incluyen IVA

La estimaciéon de lainversion inicial para este proyecto es de 82 781 424 MXN sin
IVAyde 96026 452 MXN con IVA, como se desglosa en la siguiente tabla.

Tabla 14. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Movilidad Segura

Inversién inicial Inversién inicial
sin IVA con IVA

Seccién Componentes

Cruces en la Av. Universidad (cebras, paradas

41,723,296 48,399,023
de transporte, puentes peatonales) 541,723, $48,399,

A Av. Universidad Paradas de transporte publico adicionales $293,708 $340,701
Corredores peatonales y ciclovia $33,631,517 $39,012,560

Total $75,648,521 $87,752,284

Cruces seguros Cruces seguros $7,132,903 $8,274,168
vinculados a escuelas Total $7,132,903 $8,274,168
Total $82,781,424  $96,026,452

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de lainversién inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
a2030esde 106 272 333 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 15. Sin IVA,
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el costo total a valor presente es de 91 614 080 MXN.

Tabla 15. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Movilidad Segura, IVA incluido

- Inversién inicial Costo- t'.le Valor presente (VP)
Afio total operaf:m.n y Costo total (CT) del CT
mantenimiento
2022 $96,026,452 $96,026,452 $96,026,452
2023 $1,920,529 $1,920,529 $1,745,935
2024 $1,920,529 $1,920,529 $1,587,214
2025 $1,920,529 $1,920,529 $1,442,922
2026 $1,920,529 $1,920,529 $1,311,747
2027 $1,920,529 $1,920,529 $1,192,497
2028 $1,920,529 $1,920,529 $1,084,089
2029 $1,920,529 $1,920,529 $985,535
2030 $1,920,529 $1,920,529 $895,941
Suma
del VP $106,272,333

Fuente: Elaboracion propia

2.32 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

Enlasiguiente tabla se presentan los pardmetros utilizados para el anélisis de sen-
sibilidad del proyecto Movilidad Segura, con la técnica de simulacion Montecarlo.
Los costos unitarios se basaron en los valores minimos y maximos encontrados
en proyectos similares y que se usaron para el calculo del promedio. La funcion
de probabilidad empleada es una del tipo triangular, que le asigna el valor mas
probable al promedio usado, pero permite fluctuar la variable insumo entre un
minimo y un maximo.

Parael caso de las dreas aintervenir se determind una variacion de +5 % del valor
utilizado, y se le asigné una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo de funcio-
nes le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran en el intervalo
determinado entre el minimo y el maximo.

Tabla16. Variables con factor de incertidumbre y pardmetros para la funcion
de probabilidad del proyecto Movilidad Segura

. Promedio o . .. Tipo de funcién de
Variables — Minimo Maximo probabilidad
Costo unitario del puente peatonal $1.154,592.75 $359,719.38 $1,589,211.88 DisFribucic’m
triangular
CU de | da de t rt Distribuci6
€ la parada de transporte $68,140.20  $55,831.72  $77,153.75 Istribucion
triangular
CU de los metros cuadrados de
peatonalizacién, construccién de Distribucian
banquetas, guarniciones, bolardos y $7,674.93 $4,769.14 $8,806.01 i
triangular

accesibilidad universal para cruces
seguros
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CU de los metros cuadrados de Distribucion
banquetas y vialidad, urbanismo $1,622.39 $1,329.33 $1,836.99 triangular
tactico
CU de los metros de ciclovias y $7,073.90 $2,079.71 $14,352.38 Dlsltrlbucmn
andadores triangular
Distribucion
Area de cada cruce 300.00 285.00 315.00 uniforme
Porcentaje de gasto de operacién y Distribucion
mantenimiento 2.0% 1.0% 4.0% triangular
Distribucién
Inflacion 2022 esperada 5.98% 4.00% 6.50% triangular
% de variacion de superficies y Distribucion
longitudes - -5.0% 5.0% uniforme

Fuente: Elaboracion propia

Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo total
del proyecto con IVA se presentan en la Figura 5. El valor promedio de esos miles
de escenarios es de 107 290 952 MXN, un 0.96 % superior al importe calculado
de manera puntual de la Tabla 15. La mediana fue de 106 527 009 MXN, lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costofue de 56 662 244 MXN, mientras que
el peor escenario o valor maximo es de 169 661 076 MXN. A manera de ejemplo,
la grafica muestra en el drea azul el porcentaje de los escenarios donde el costo
total del proyecto es mayor de 90 millones de pesos, el cual es del 83.80 %.

Figura 5. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del proyecto
Movilidad Segura a precios constantes de 2022 con IVA incluido

100,000 pruebas. Dividir vista 99,874 mostrados

VP del Costo Total Proyecto Movilidad Segura (IVA incluido) Estadistica | Valores de previsi
Pruebes 100,000
2400  [Casobese 106,272,333
Media 107,290,952
2200 |Mediana 106,527,009
Modo
Desviacion estén 17,008,324
Varianza 269,215,068,539,

Sesgo 01735
1600 |Curtosis 260
Coeficiente de va 01585
Minimo 56,662,244

002 2,000

1,800

1400
Méximo 169,661,076
Errorestandar m 53,779

Probabilidad
EepUBNBI

1200
1,000
800
600
400
200

4 0

000 L
60,000,000 80,000,000 100,000,000 120,000,000 140,000,000
Pesos

» Cortezn: 5350 | % L | C—

Fuente: Elaboracién propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La Tabla 17 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 92 307 429 MXN,
mientras que en 30 % serédn inferiores a 97 491 419 MXN. De manera similar, en
el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 122 245 359
MXN.
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Tabla 17. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del proyecto
Movilidad Segura

Percentil Valores de prevision

0% $56,662,244
10% $85,482,131
20% $92,307,429
30% $97,491,419
40% $102,079,002
50% $106,526,397
60% $111,100,687
70% $116,136,567
80% $122,245,359
90% $130,432,333
100% $169,661,076

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 6 presenta la contribucién que tiene cada una de las varia-
bles utilizadas en los calculos en la variabilidad de los resultados. El costo unitario
por metro lineal de ciclovias y andadores es lo que més afecta la variacion de los
resultados con un 85.6 %, por lo que es la variable que hay que vigilar con mayor
cuidado cuando se liciten las obras para que no se dispare el costo total. La se-
gunda variable con mayor afectacién es el costo unitario del metro cuadrado para
la peatonalizacion de los cruces seguros con el 5.1 % de la variacion. En tercer
lugar, estd el costo unitario del puente peatonal, pues su contribucién es del 5.1
% de la variabilidad total. Estas tres variables en su conjunto explican el 95.8 %
de las variaciones de los 10 000 escenarios, por lo que son las que deben ser mas
cuidadas durante el proceso de ejecucion del proyecto.

Figura 6. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Movilidad Segura

100,000 pruebas. Vista Contribucion a varianza
Sensibilidad: VP del Costo Total Proyecto Movilidad Segura (IVA incluido)
00%  10.0% 200% 30.0% 400% 500% 60.0% 70.0% 80.0% 90.0%
CU m lineal de ciclovias y [ .65 : ‘ ‘ 2
i

CU m2 peatonalizacién, construccién R
de banquetas, guamiciones, bola.

Costo unitario del puente peatonal | [REA
Porcentaje de gasto de operaciény | o
‘mantenimiento T
Area de cada cruce i

Longitud ML cortedores peatonales |, .,
y ciclovias

CU m2 de banquetas y vialidad, | |

urbanismo téctico | |

Inflacién 2022 esperada | 0.1%
CU parada de transporte | 0.0%

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

2.3.3 Recomendaciones de finan-
Clamiento del proyecto

Por el monto estimado, el proyecto puede ser financiado completamente con
recursos propios del municipio sin recurrir al endeudamiento, siempre que se
mejore la capacidad recaudatoria del municipio. Modificar las tasas de impuesto
predial de fijas a progresivas aumentara los ingresos propios, lo cual incrementa el
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margen de maniobra del municipio.

Tabla 18. Recomendaciones de financiamiento por seccidon o etapa del
proyecto Movilidad Segura

Inversién
Fuente propuesta de

. i Comentario
financiamiento

Seccién inicial con
IVA

El proyecto puede ser financiado en

Afio de inicio factible: 2022. .
2022 con recursos propios, aunque

A Av. Universidad $87,752,284 Recursos propios . . .
L se requiere mejorar la capacidad
municipales. ) .
recaudatoria del municipio.
El proyecto puede ser financiado en
Cruces seguros Afio de inicio factible: 2022. 2022 Zon resursos ropios. aungue
B vinculados a $8,274,168 Recursos propios . 205 proplos, aunq
L se requiere mejorar la capacidad
escuelas municipales.

recaudatoria del municipio.

Total inversién inicial  $96,026,452

Modificar las tasas de impuesto

Costos de operaciény predial a tasas progresivas permitira
mantenimiento 2023-  $10,245,881 Recursos municipales. el mantenimiento de las &reas en
2030 a valor presente 6ptimas condiciones, sin

comprometer las finanzas publicas.

Costo total del
proyecto 2022-2030a $106,272,333
valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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24 Proyecto Corredor
Lineal Transmunicipal

241 Estimacion del costo total

El proyecto Corredor Lineal Transmunicipal se compone de dos grandes
secciones que buscan la integracion de los parques lineales con una red de
sendas transitables, asi como la integracion del Parque Republica Mexicana
con el arroyo Topo Chico. Hay otras dos secciones gue se mencionan en la
ficha del proyecto: potenciar los usos colindantes y conectar con municipios
colindantes; sin embargo, se considera que estos son efectos de las primeras
dos acciones, por lo que no generan costos adicionales, solo beneficios pu-
blicos. La descripcion de las dos secciones que implican costos y sus costos
unitarios se presentan en la siguiente tabla.

La extension total por intervenir con este proyecto es de 11996 m lineales.
Las acciones especificas son 9869 m?2 de sendas que integraran los parques
linealesy 9 cruces seguros con urlbanismo tactico.

Tabla 19. Componentes, descripcion y costos unitarios con VA del proyecto
Corredor Lineal Transmunicipal

Costos
unitarios

Seccion Componentes Descripcion

Reforzar la conexién para la
movilidad no motorizada,
abatiendo la fragmentacién
urbana de los barrios.

9869 m? de sendas
para integrar los $7674.93 por m?
parques lineales.

Integracion de los parques
A lineales como red de sendas
transitables

Intervenciones de
Integra el Parque Republica urbanismo tactico (cruces
B Mexicana en el arroyo Topo seguros) para la conexidn
Chico del corredor lineal
transmunicipal

9 cruces seguros con

2
urbanismo téactico $1622.39 por m

Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco,
Ciudad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacion de las expec-
tativas de inflacion a un ano del Banxico, e incluyen IVA.

La Tabla 20 presenta la estimacién de la inversion inicial del proyecto por seccién
o etapa, asumiendo que la construccion serealizaen el ano 2022. La estimacién de
lainversion inicial del proyecto Corredor Lineal Transmunicipal esde 69 072 732
MXN sin IVA'y de 80 124 369 MXN con IVA, a precios constantes de 2022.
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Tabla 20. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Corredor Lineal
Transmunicipal

Inversién inicial Inversion inicial

Seccién Componentes
5 sin IVA con IVA
Integracién de los parques Sendas para integrar los $65,296,489 $75,743,928
A lineales como red de sendas  Parques lineales
transitables Total $65,296,489 $75,743,928
Integra el Parque Reptiblica Cruces seguros $3,776,243 $4,380,442
B Mexicana en el arroyo Topo
Chico Total $3,776,243 $4,380,442
Total $69,072,732 $80,124,369

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de lainversioninicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
22030esde 88 673 521 MXN con IVA, como se observaen la Tabla 21.Sin IVA, el
costo total avalor presente esde 76 442 691 MXN.

Tabla 21. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Corredor Lineal Transmunicipal, IVA incluido

- Inversién inicial Costo‘ c'le Valor presente
Ao total operat:lo.n Yy Costo total (CT) (VP) del CT
mantenimiento
2022 $80,124,369 $80,124,369 $80,124,369
2023 $1,602,487 51,602,487 51,456,807
2024 $1,602,487 $1,602,487 $1,324,370
2025 $1,602,487 $1,602,487 $1,203,972
2026 $1,602,487 $1,602,487 $1,094,520
2027 $1,602,487 $1,602,487 $995,019
2028 $1,602,487 $1,602,487 $904,562
2029 $1,602,487 $1,602,487 $822,329
2030 $1,602,487 $1,602,487 $747,572
Suma
del VP $88,673,521

Fuente: Elaboracion propia.

2.4.2 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

En la siguiente tabla se presentan los parametros utilizados para el andlisis de
sensibilidad del proyecto Corredor Lineal Transmunicipal, con la técnica de
simulacién Montecarlo. Los costos unitarios se basaron en los valores minimos y
maximos encontrados en proyectos similares y que se usaron para el calculo del
promedio. La funcién de probabilidad empleada es una del tipo triangular, que le
asigna el valor mas probable al promedio usado, pero permite fluctuar la variable
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insumo entre un Minimo y un Maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de £5 % del valor
utilizado, y se le asigné una funcién de probabilidad uniforme. Este tipo de funcio-
nes le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran en el intervalo
determinado entre el minimo y el méximo.

Tabla 22. Variables con factor de incertidumbre y parametros para la funcion

de probabilidad del proyecto Corredor Lineal Transmunicipal

Promedio o

Variables otal

CU de los metros cuadrados de

Minimo

Maximo

Tipo de funcién
de probabilidad

peatonalizacién, construccion de $7674.93 $4769.14 $8806.01 Dls'trlbucmn
triangular
banquetas, sendas
Ccu de'Ios me’trQS cuadrados de vialidad, $1622.39 $1329.33 $1836.99 Dls'trlbucmn
urbanismo tactico cruces seguros triangular
Porcentaje de gasto de operacion y Distribucion
mantenimiento 2.0% 1.0% 4.0% triangular
Distribucién
Inflacién 2022 esperada 5.98% 4.00% 6.50% triangular
Distribucion
% de variacion de superficies y longitudes - -5.0% 5.0% uniforme

Fuente: Elaboracion propia

Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo
total del proyecto con IVA se presentan en la Figura 7. El valor promedio de esos
miles de escenarios es de 83077 882 MXN, un 6.3 % inferior al importe calculado
de manera puntual de la Tabla 21. La mediana fue de 83 209 542 MXN, lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costo fue de 52 210466 MXN, mientras
que el peor escenario o valor maximo es de 112849855 MXN. A manera de
ejemplo, la grafica muestra en el drea azul el porcentaje de los escenarios donde el
costo total del proyecto es mayor de 70 millones de pesos, el cual es del 88.376 %.

Figura 7. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del proyecto
Corredor Lineal Transmunicipal a precios constantes de 2022 con IVA
incluido

100,000 pruebas Dividir vista 99,977 mostrados.

VP del Costo Total del Proyecto Corredor Lineal Trans Municipal (IVA incluido) Estadistica | Valores de previs|
Prucbas 100,000
Caso bese 88,673,521
2400 |uedia 83,077,882
Mediana 83909542
Modo

Desviacin estén 9985990
Verianzo 99.719,988.831.6
Sesgo 02388
Curtosis 250
Coeficente de v 01202
Minimo 52,210,486
Méximo 112,849,885
2 |Erorestondor m 31578

002+

Probabilidad

001

Fuente

L
70,000,000 80,000,000 90,000,000 100,000,000
Pesos

» 70,000,000 ] Corteza % 4

Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

4
110,000,000
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La Tabla 23 presenta los valores de los percentiles de la simulacién Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 74 014 624 MXN,
mientras que un 30 % seran inferiores a 77 854 769 MXN. De manera similar,
en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 91 933 237
MXN.

Tabla 23. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del
proyecto Corredor Lineal Transmunicipal

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Percentil Valores de prevision

0% $52,210,466
10% $69,034,221
20% $74,014,624
30% $77,854,769
40% $81,085,653
50% $83,909,200
60% $86,544,014
70% $89,139,492
80% $91,933,237
90% $95,524,827

100% $112,849,885 )

Finalmente, la Figura 8 presenta la contribucién que tiene cada una de las
variables utilizadas en los célculos en la variabilidad de los resultados. El costo
unitario por metro cuadrado de las sendas es lo que més afecta la variacion de
los resultados con un 89.1 %, por lo que es la variable que hay que vigilar con
mayor cuidado cuando se liciten las obras para que no se dispare el costo total. La
segunda variable con mayor afectacion es el porcentaje de gastos de operaciéony
mantenimiento, que contribuye conel 5.8 % de la variacién. Entercer lugar, esté la
superficie de las sendas, pues su contribucion es del 4.9 % de la variabilidad total.
Estas tres variables en su conjunto explican el 99.8 % de las variaciones de los 10
000 escenarios, por lo que son las que deben ser mas cuidadas durante el proceso
de ejecucion del proyecto.

Figura 8. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Corredor Lineal Transmunicipal

100,000 pruebas Vista Contribucion a varianza
Sensibilidad: VP del Costo Total del Proyecto Corredor Lineal Trans Municipal (IVA incluido)
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0% 70.0% 80.0% 90.0%

CU m2 peatonalizacion, construccion 89.1%
de banquetas, sendas
Porcentaje de gasto de operacion y 58%

mantenimiento
Superficie m2 sendas 9%

Inflacion 2022 esperada | 0.2%
CU m2 de vialidad, urbanismo |
tactico cruces sequros I

Area de cada cruce seguro | 0.0%

Fuente: Elaboracién propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball




CARTERA DE PROYECTOS : HACIA LA VISION DE SAN NICOLAS DE LOS GARZA 2030

2 4.3 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

La inversion inicial del proyecto no es considerablemente alta, por lo que podria
ser financiada con recursos propios del municipio, aunque se recomienda que
se mejore la capacidad recaudatoria. San Nicolas de los Garza podria actualizar
los valores catastrales para aumentar sus ingresos, asi como cambiar las tasas de
impuesto predial. Adicionalmente, el proyecto puede incrementar la plusvalia de
las propiedades de la zona: al actualizarse los valores catastrales, se generarian
mas recursos para pagar el mantenimiento de sendas y cruceros.

Tabla 24. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Corredor Lineal Transmunicipal

Seccion

Inversion
inicial con

Fuente propuesta

de financiamiento

Comentario

Integracion de los parques
A lineales como red de
sendas transitables

IVA

Afio factible de inicio:
$75,743,928 2022. Recursos
municipales.

Se requiere mejorar la capacidad
recaudatoria del municipio para
poder financiar este proyecto sin
comprometer los recursos para
otras obras y proyectos.

Integra el Parque
B Reptblica Mexicana en el
arroyo Topo Chico

Afio factible de inicio:
$4,380,442 2022. Recursos
municipales.

Importe susceptible de financiar
CON recursos propios.

Total inversién inicial

$80,124,369

Costos de operacién y
mantenimiento 2023-2030 a
valor presente

$8,549,152 Recursos municipales.

Modificar las tasas de impuesto
predial a tasas progresivas
permitird el mantenimiento de las
dreas en dptimas condiciones, sin
comprometer las finanzas
publicas.

Costo total del proyecto 2022-
2030 a valor presente

488,673,521

Fuente: Elaboracion propia
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2.5 Proyecto Transformacion
de vacios urbanos Mirador

251 Estimacion del costo total

El proyecto Transformacion de vacios urbanos Mirador se compone de dos
grandes secciones que buscan la construccion de huertos urbanos v la
activacion de espacios en desuso. La descripcion de las dos secciones que
implican costos y sus costos unitarios se presentan en la Tabla 25.

El area total por intervenir es de 121 ha. Las acciones especificas son: i) tres
huertos urbanos en una superficie de 669777 M2 en la calle Zoécalo; i) un
jardin comunitario de 2089 m?2, y iii) dos parques de juegos de 1677 m?2 cada
uno. Cabe sefialar que, a diferencia de otros proyectos donde se considera
un porcentaje de gastos de operacion y mantenimiento del 2 % en los afios
subsecuentes, en el caso de los huertos urbanos se asume que el porcentaje
podria llegar hasta un 30 % debido a que tendrian que renovar parte de los
materiales. El costo unitario por metro cuadrado del huerto incluye —ade-
mas del material y de un sistema de riego— la capacitacion a los miembros
de la comunidad para que aumente su productividad y la cohesion social
para mantenerlo activo.

Tabla 25. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Transformacion de vacios urlbbanos Mirador

Seccion Componentes Descripcion Costos unitarios
3 huertos urbanos con una
extensidn promedio de cada
predio de 2233 m?, para un
4rea total de 6697.77 m?,

$4383.23 por metro

» Construccién de donde 70 % sera de area L
Integracién de X i cuadrado de huerto o jardin
huertos urbanos en los  efectiva y 30 % de area -
A huertos ) | . comunitario. Incluye
urbanos predios de la calle caminable. Afios material. capacitacién
Zobcalo subsecuentes, 30 % de la ) ! p y
. e sistema de riego.
inversidn inicial para
mantener activo el huerto
urbano y dar
mantenimiento.
. _— . N 4383.23 por metro
Urbanismo téctico para 1 predio para jardin $ P N
L R R . ) cuadrado de huerto o jardin
Activacion de activar espacios en comunitario de 2089 m2. -
A . ) comunitario. $2926.09 por
B espacios en desuso (jardines 2 parques de juegos de
. A metro cuadrado de parques
desuso comunitarios, parques 1677 m? cada uno.

de juegos con combinacién

. 2
de juegos, etc.) Area total de 5422.13 m2, de urbanismo tictico.

Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco,
Ciudad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacioén de las expec-
tativas de inflacion a un ano del Banxico, e incluyen IVA.

La Tabla 26 presenta la estimacion de la inversion inicial del proyecto por seccion
o etapa, asumiendo que la construccion se realiza en el ano 2022. La estimacion
de lainversion inicial del proyecto Transformacién de vacios urbanos Mirador es
de 31699 738 MXNsin IVAy de 36 771 697 MXN con IVA, a precios constantes
de 2022.
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Tabla 26. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Transformacion de
vacios urlbbanos Mirador

seccién e TS Invers:ién inicial Inversioén inicial
sin IVA con IVA

Integracion de huertos 3 huertos urbanos $17,715,973 $20,550,529
urbanos Total $17,715,973 $20,550,529
1 jardin comunitario $5,525,547 $6,409,635

:::i:::ién deespaciosen 5 - rques de juegos $8,458,218 $9,811,533
Total $13,983,765 $16,221,168

Total $31,699,738 $36,771,697

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacién y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 30 %
anual de la inversion inicial para los huertos urbanos y del 2 % para los parques
de juego, el valor presente del costo total del proyecto de 2022 a 2030 es de
71393 138 MXN con IVA, como se observa en laTabla 27.Sin IVA, el costo total a
valor presente es de 61 545 808 MXN.

Tabla 27. Estimmacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Transformacion de vacios urbbanos Mirador, IVA incluido

Inversion inicial e Valor presente

Ao operaciony Costo total (CT)

total . (VP) del CT
mantenimiento

2022 $36,771,697 $36,771,697 $36,771,697
2023 $6,489,582 $6,489,582 $5,899,620
2024 $6,489,582 $6,489,582 $5,363,291
2025 $6,489,582 $6,489,582 $4,875,719
2026 $6,489,582 $6,489,582 $4,432,472
2027 $6,489,582 $6,489,582 $4,029,520
2028 $6,489,582 $6,489,582 $3,663,200
2029 $6,489,582 $6,489,582 $3,330,182
2030 $6,489,582 $6,489,582 $3,027,438
Suma del
VP $71,393,138

Fuente: Elaboracién propia

252 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

En la siguiente tabla se presentan los parametros utilizados para el andlisis de
sensibilidad del proyecto Transformacion de vacios urbanos Mirador, con la
técnica de simulacion Montecarlo. Los costos unitarios se lbbasaron en los valo-
res minimos y maximos encontrados en proyectos similares y que se usaron
para el calculo del promedio. La funciéon de probabilidad empleada es una
del tipo triangular, que le asigna el valor mas probable al promedio usado,
pero permite fluctuar la variable insurmo entre un MINiMo y un Maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del
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valor utilizado, y se le asignd una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo
de funciones le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran
en el intervalo determinado entre el minimoy el maximo.

Tabla 28. Variables con factor de incertidumbre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Transformacion de vacios urbbanos Mirador

Promedio o Tipo de funcién

CEREAE total Minimo Maximo de probabilidad

CU de los metros cuadrados de $4383.23 $3506.50 $5259.88 Distribucion

huerto o jardin comunitario triangular
CU de los metros cuadrados de Distribucién
parque de juegos y urbanismo $2926.09 $2356.58 $3456.37 A

P triangular
tactico
Porcentf-lje_ de gasto de operaciony 30.0% 20.0% 40.0% Distl"ibucién
mantenimiento, huertos uniforme
Porcentaje de gasto de operaciény Distribucién
mantenimiento general 2.0% 1.0% 4.0% triangular

Distribucién

Inflacién 2022 esperada 5.98% 4.00% 6.50% triangular
% de variacion de superficies y Distribucién
longitudes - -5.0% 5.0% uniforme

Fuente: Elaboracion propia.

Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo total
del proyecto con IVA se presentan en la Figura 9. El valor promedio de esos miles
de escenarios es de 71 261 485 MXN, un 0.18 % inferior al importe calculado
de manera puntual de la Tabla 27. La mediana fue de 70842 570 MXN lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costo fue de 48 865 763 MXN, mientras
que el peor escenario o valor méaximo es de 100268 056 MXN. A manera de
ejemplo, la grafica muestra enel area azul el porcentaje de los escenarios donde el
costo total del proyecto es mayor de 60 millones de pesos, el cual es del 91.826 %.

Figura 9. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del proyecto
Transformacion de vacios urbbanos Mirador a precios constantes de 2022 con
VA incluido

100,000 prucbas Ovidir vista 99,837 mostrodos
VP del Costo Total del proyecto Vacios Urbanos Mirador (IVA incluido) Estodistica | Vaores de previo

[Proe 100,000

71383138

71.261.485
70842570

240089

Probabilidad

00 L
50,000,000 70,000,000 80,0000 90,000,000
Pesos

deo oo - I— Corteza: [s1828 ] s qF

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La Tabla 29 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 63 840 725 MXN,
mientras que en el 30 % seran inferiores a 66 360 592 MXN. De manera similar,
en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 78 558 283
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MXN.

Tabla 29. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del
proyecto Transformacion de vacios urbanos Mirador

Percentil Valores de prevision

0% 548,865,763
10% $60,757,985
20% $63,840,725
30% $66,360,592
40% 568,602,115
50% $70,842,565
60% $73,173,921
70% $75,677,100
80% $78,558,283
90% $82,405,558

100% $100,268,056

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 10 presenta la contribucion que tiene cada una de las va-
riables utilizadas en los célculos en la variabilidad de los resultados. El porcentaje
asumido de mantenimiento de los huertos urbanos en los anos subsecuentes es
la variable que mas contribuye en la variabilidad de los resultados con el 61.2 %,
por lo que es el factor que hay que vigilar con mayor cuidado cuando se ejecute
el proyecto para que no se dispare el costo total. La segunda variable con mayor
contribucion es el costo unitario por metro cuadrado del huerto, con el 33.7 % de
la variacion total. En tercer lugar, esta la superficie de cada predio para el huerto
urbano de la seccion A del proyecto con 3.3 %. Estas tres variables en su conjunto
explican el 98.2 % de las variaciones de los 10 000 escenarios, por lo que son las
que deben ser més cuidadas durante el proceso de ejecucion del proyecto.

Figura 10. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Transformacion de vacios urbanos Mirador

100,000 pruebas Vista Contribucion a vananza
Sensibilidad: VP del Costo Total del proy Vacios Urb Mirador (IVA incluido)
0.0% 10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 60.0%
Purceniaye de gasio de opeaciony
mantenimiento, huertos I -
QU2 de et o pricomntad | |
5

Extensién promedio de cada predio
huerto urbano A

CU m2 parque de juegos y urbanismo
tactico

Porcentaje de gasto de operacion y
mantenimiento general

Inflacién 2022 esperada | 0.3%
|

1.0%

Extension promedio parques de juego

Extensién promedio hueto urbano

seccion B 2

®

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

253 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

La inversion inicial del proyecto no es considerablemente alta, por lo que
podria ser financiada con recursos propios del Municipio, aunque se reco-
mienda que se mejore la capacidad recaudatoria. San Nicolas de los Garza
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podria actualizar los valores catastrales para aumentar sus ingresos, asi como
cambiar las tasas de impuesto predial. Es importante destacar que este tipo
de proyectos requiere un porcentaje de mantenimiento mayor debido a sus
caracteristicas. Mantener activos los huertos urbbanos requiere el compromiso
de los beneficiarios, asi como el apoyo para proveer el material anualmente si
No se quiere terminar con otro predio abandonado.

Tabla 30. Recomendaciones de financiamiento por seccidon o etapa del
proyecto Transformacion de vacios urbanos Mirador

Fuente propuesta de
financiamiento

Inversion

Seccién Comentario

inicial con IVA

Integracién de
huertos urbanos

$20,550,529

Afio factible de inicio:
2022. Recursos
municipales.

La inversidn inicial es susceptible de
financiarse con recursos municipales,
aunque se recomienda mejorar la
capacidad recaudatoria del municipio.

Activacion de
espacios en desuso

416,221,168

Afio factible de inicio:
2022. Recursos

La inversién inicial es susceptible de
financiarse con recursos municipales, se
pueden reducir costos si se involucra la

municipales. donacion de empresarios para los juegos
infantiles.
Total inversidn inicial $36,771,697
Modificar las tasas de impuesto predial a
Costos de operacion y tasas progresivas permitira el
mantenimiento 2023- $34,621,441 Recursos municipales. mantenimiento de las éreas en 6ptimas
2030 a valor presente condiciones, sin comprometer las
finanzas publicas.
Costo total del
proyecto 2022-2030 a $71,393,138

valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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2.6 Proyecto Manejo sostenible de
lacuencadel arroyo Topo Chico

2.6.] Estimacion del costo total

Este proyecto contempla intervenciones en 5 poligonos y tiene tres compo-
nentes principales: i) estrategia integral mediante la integracion de parques
reguladores o de infiltracion e intervencion del cauce en el lecho vy paredes,
ii) reestructuracion de las vialidades orientada a la movilidad sostenible, v iii)
forestacion. La Tabla 31 describe los costos unitarios v las acciones con areas
especificas a construir en cada uno de los poligonos; como se observa, el de
Vicente Guerrero se percibe como prioritario. El area total de la intervencion

esde 977 ha.

Tabla 31. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo Chico

Seccion

Costos unitarios

Intervencion
en el poligono
Vicente
Guerrero

Intervencién
en el poligono
Las Puentes-
Centro

Intervencién
en el poligone
Andhuac-
Universidad

Intervencién
D en el poligono
Apodaca

Intervencion
en el poligono
Topo Chico
Monterrey

Componentes

Estrategia integral
mediante la
integracién de
parques
reguladores,
reestructuracién
de las vialidades
orientada a la
movilidad
sostenible y
forestacion.

Descripcion
Construccion de 6 parques de
infiltracién con una extension total de
43,159 m?; intervencién de las
vialidades (forestacion, banquetas,
ciclovias, infiltracién) con una
extension de 43 577 m?; 1637 m
lineales de revestimiento y
ampliacién del arroyo (lecho 20m y
paredes de 6 a 8 m de altura); 3
cruces peatonales seguros.

Construccion de 6 parques de
infiltracién con una extension total de
37 582 m?; intervencion de las
vialidades (forestacidn, banquetas,
ciclovias, infiltracién) con una
extension de 144 281 m?; 3722
metros lineales de revestimiento y
ampliacién del arroyo (lecho 20 m y
paredes de 6 a 8 m de altura); 6
cruces peatonales seguros.

Construccion de 6 parques de
infiltracién con una extensién total de
46 093 m?; intervencion de las
vialidades (forestacién, banquetas,
ciclovias, infiltraciéon) con una
extension de 61 171 m?%; 3452 m
lineales de revestimiento y
ampliacién del arroyo (lecho 20m y
paredes de 6 a 8 m de altura); 2
cruces peatonales seguros.

$7358.02 por metro
cuadrado para parques de
infiltracién; $7674.93 por
metro cuadrado de
vialidades; $146,107.83 por
metro lineal del
revestimiento y ampliacion
del arroyo; $1 154 593 por
cada cruce.

Construccion de 9 parques de
infiltracién con una extension total de
121 531 m?; intervencién de las
vialidades (forestacién, banquetas,
ciclovias, infiltracién) con una
extension de 3727 m?; 2159 m
lineales de revestimiento y
ampliacién del arroyo (lecho 20 m y
paredes de 6 a 8 m de altura).

$7358.02 por metro
cuadrado para parques de
infiltracién; $7674.93 por
metro cuadrado de
vialidades; $146,107.83 por
metro lineal del
revestimiento y ampliacién
del arroyo.

Revestimiento y ampliacién del
arroyo (lecho 20 m y paredes de 6 a
8 m de altura con una extension de
3820 m lineales.

$146 107.83 por metro
lineal del revestimiento y
ampliacion del arroyo.
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La Tabla 32 presenta la estimacién de la inversioén inicial del proyecto por seccion
o etapa, asumiendo que la construccion se realiza en el ano 2022. La estimacion
delainversioninicial del proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo
Chico es de 5121418 500 MXN sin IVA y de 5940 845 460 MXN con IVA, a
precios constantes de 2022.

Tabla 32. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Manejo sostenible de

la cuenca del arroyo Topo Chico

Componentes

Inversion
inicial sin IVA

Inversién
inicial con

IVA

Parques de infiltracién $273,763,218  $317,565,333
Vialidades a intervenir (forestacidon,
A Inte'rvenuo.n enel banquetas, ciclovia, infiltracién) $288,319,961  $334,451,154
pollgt:‘r;?:;':f:ente Canal a intervenir (lecho, paredes) $206,127,914  $239,108,381
Cruces seguros $2,986,016 53,463,778
Total $771,197,109 $894,588,647
Parques de infiltracién $238,385,656  $276,527,361
Vialidades a intervenir (forestacién,
i 954,607,615 $1,107,344,834
Intervencion en el banquetas, ciclovia, infiltracién) $ s
B  poligono Las Puentes- - -
Centro Canal a intervenir (lecho, paredes) $468,802,077  $543,810,409
Cruces seguros $5,972,031 $6,927,556
Total $1,667,767,380 $1,934,610,160
Parques de infiltracién $292,376,541  $339,156,788
Vialidades a intervenir (forestacién,
c Intervencién en el banquetas, ciclovia, infiltracién) $404,727,874  $469,484,334
lii Andhuac-
pofigono Anahuac Canal a intervenir (lecho, paredes) $434,743,839  $504,302,853
Universidad
Cruces seguros $1,990,677 52,309,185
Total $1,133,838,932 $1,315,253,161
Parques de infiltracién $770,885,679  $894,227,387
Vialidades a intervenir (forestacidn,
Intervencion en el . e ‘ .o $24,659,432 $28,604,941
D . banquetas, ciclovia, infiltracién)
poligono Apodaca
Canal a intervenir (lecho, paredes) $271,881,475  $315,382,511
Total $1,067,426,585 $1,238,214,839
Intervencién en el Canal a intervenir|(|echo, paredes) $481,188,494  $558,178,653
E  poligono Topo Chico
Monterrey Total $481,188,494  $558,178,653
Total $5,121,418,500 $5,940,845,460

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de lainversioninicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
a2030esde 6 574 724 901 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 33. Sin
IVA, el costo total avalor presente esde 5 667 866 294 MXN.
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Tabla 33. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Manejo sostenible de la cuenca del Arroyo Topo Chico, IVA incluido

Inversion o;c»:rs;:i:: . Costo total Valor presente
inicial total .. (cT) (VP) del CT
mantenimiento

2022 $5,940,845,460 $5,940,845,460 $5,940,845,460
2023 $118,816,909  $118,816,909 $108,015,372
2024 $118,816,909 $118,816,909 $98,195,793
2025 $118,816,909  $118,816,909 $89,268,902
2026 $118,816,909  $118,816,909 $81,153,548
2027 $118,816,909  $118,816,909 $73,775,952
2028 $118,816,909  $118,816,909 $67,069,048
2029 $118,816,909  $118,816,909 $60,971,862
2030 $118,816,909  $118,816,909 $55,428,965
Suma

del VP $6,574,724,901

Fuente: Elaboracion propia

262 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

En la siguiente tabla se presentan los parametros utilizados para el analisis
de sensibilidad del proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo
Chico, con la técnica de simulacion Montecarlo. Los costos unitarios se basa-
ron en los valores minimos y maximos encontrados en proyectos similares
Yy que se usaron para el calculo del promedio. La funcion de probabilidad
empleada es una del tipo triangular, que le asigna el valor mas probable al
promedio usado, pero permite fluctuar la variable insumo entre un MiniMo
Y un maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del
valor utilizado, y se le asignd una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo
de funciones le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran
en el intervalo determinado entre el minimo y el maximo.

Tabla 34. Variables con factor de incertidumbre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo
Topo Chico

) Promedio o - A Tipo de funcién
Variables Minimo Maximo P m
total de probabilidad
Costo unitario por metro cuadrado istribucié
por metro ¢ $735802  $6767.48 $704g57 ~ Distribucion
de los parques de infiltracion triangular
Costo unitario por metro cuadrado istribucié
o unitario p o $767493  $4760.14 sssopo1  Distribucion
de vialidades a intervenir triangular
Costo unitario por ml de la cuenca $146,107.83 $131,497.04 $160,718.61 Dls.trlbucmn
triangular
Costo unitario de cada cruce $1,154,592.75 $350,719.38 $1,589,211.88 D|sFr|bucmn
seguro triangular
Porcent‘aje' de gasto de operaciény 2% 1% 2% DIS'tI‘IbUClon
mantenimiento triangular
Inflacién anual esperada para el 5.08% £.00% 6.50% Dls'tnbumon
2022 triangular
Variacion % de las superficies y R 5% +5% Distribucién

longitudes intervenidas uniforme

Fuente: Elaboracion propia
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Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo total
del proyecto con IVA se presentan enla Figura 11. El valor promedio de esos miles
de escenariosesde 6 479 772 469 MXN, 1.44 % inferior al importe calculado de
manera puntual de la Tabla 33. La mediana fue de 6 482 634 869 MXN, lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costo fue de 5284 658 989 MXN, mientras
que el peor escenario o valor méximo es de 7 710 737 376 MXN. A manera de
ejemplo, la grafica muestra enel drea azul el porcentaje de los escenarios donde el
costo total del proyecto es mayor de 6300 millones de pesos, el cual es del 70.41
%.

Figura 1. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del proyecto
Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo Chico a precios constantes
de 2022 con IVA incluido

100,000 pruebas Dividir vista 99,744 mostrados

VP del Costo Total Proyecto Arroyo Topo Chico (IVA incluido) Estodistica | Valores de previs]
2600 [Prubos 100,000
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Desviacion estén 329,507,267
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1600  |Sesgo -0.0087
Curtosis 278
1600 |Coeficiente de va 0.0509
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Error esténdar m 1041993
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1,200
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5700,000,000 6,000,000,000 6,300,000,000 6,600,000,000 6,900,000,000 7,200,000,000
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P [6,300,000,000 Certeza ] % d[- ]

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La Tabla 35 presenta los valores de los percentiles de la simulacién Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 6 196 464 683
MXN, mientras que en el 30 % seran inferiores a 6 304079 875 MXN. De ma-
nera similar, en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a
6763257 609 MXN.

Tabla 35. Percentiles estimados para el VP del costo total con VA del
proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo Chico

Percentil Valores de prevision

0% $5,284,658,989
10% $6,045,584,969
20% $6,196,464,683
30% $6,304,079,875
40% $6,397,780,139
50% $6,482,632,328
60% $6,566,944,206
70% $6,657,003,547
80% $6,763,257,609
90% $6,905,635,986
100% $7,710,737,376

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball
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Finalmente, la Figura 12 presenta la contribucion que tiene cada una de las varia-
bles utilizadas en los célculos en la variabilidad de los resultados. El costo unitario
de las vialidades a intervenir es la variable que mas contribuye en la variabilidad
de los resultados, con el 53.7 %, por lo que es el factor que hay que vigilar con
mayor cuidado cuando se ejecute el proyecto para que no se dispare el costo total.
La segunda variable con mayor contribucién a la varianza es el costo unitario de
cada cruce seguro, con el 33.4 % de la variacion total. En tercer lugar, esta el costo
unitario por metro lineal de la cuenca (lecho y paredes), con 5 %. Estas tres varia-
bles en su conjunto explican el 2.1 % de las variaciones de los 10 000 escenarios,
por lo que son las que deben ser mas cuidadas durante el proceso de ejecucion del
proyecto.

Figura 12. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo Chico

Sensibilidad: VP dei Costo Total Proyecto Arroyo Topo Chico (IVA incluido)
oos 00% 0% 0% won s00%

CU por m2 de viaidades a ntorveni |

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

2.6.3 Recomendaciones de finan-
Clamiento del proyecto

El proyecto del manejo sostenible de la cuenca es el mas costoso de los
proyectos evaluados, y se debe principalmente a que intervenir el cauce
y construir los parques de filtracion requiere mucho dinero. Las acciones
relacionadas con el cauce del arroyo Topo Chico deben ser financiadas por
la Conagua en su totalidad, mientras que las relacionadas con los parques
de infiltracion podrian ser repartidas en los tres niveles de gobierno. Ya que
este proyecto es el mas costoso, No es viable que el municipio por si solo 1o
financie, tampoco puede ser llevado a cabo en un periodo corto de tiempo.
La Tabla 36 presenta con mas detalle la propuesta de financiamiento vy el
escalonamiento del proyecto a lo largo del tiempo.

Tabla 36. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Manejo sostenible de la cuenca del arroyo Topo Chico
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Inversién
inicial con
IVA

Seccion

Fuente propuesta de

financiamiento

Afio de inicio factible: 2023 y 2024.
La inversién para el cauce del arroyo
debe ser financiada 100 % por la

Comentario

Se prevé que un cambio de tasas de
impuesto predial a progresivas no es
susceptible de implementar para la

Intervencién Conagua, monto que asciende a Ley de Ingresos del 2022, por lo que
enel 239.1 mdp. Los parques de
- . . " . esta etapa del proyecto puede ser
poligono infiltracién pueden ser financiados pospuesta para el 2023, Las
A Vicente $894,588,647 de manera tripartita (Conagua, L . :
. . vialidades podrian ser pospuestas al
Guerrero gobierno estatal y gobierno N X
B . 2024 y financiadas con el aumento
(poligono municipal), por lo que cada uno R X .
s . L de ingresos propios. El importe
prioritario) aportaria 105.9 mdp. Las vialidades . .
pueden ser pospuestas hasta 2024y deberd ser actualizado con la
X i | inflacién esperada a 2023 y 2024
ser financiadas por el gobierno P
o segun corresponda.
estatal y municipal.
Afio de inicio factible: 2024 y 2025.
La inversién para el cauce del arroyo El drea de las vialidades a intervenir
debe ser financiada 100 % por la es la mds grande de todos los
L, Conagua, monto que asciende a poligonos, por lo que la inversién
Intervencién -
enel 543.8 mdp. Los parques de inicial es la mayor. Esta etapa del
B poligonoLas $1,934,610,160 infiltracién pl:ledef'l ser financiados  proyecto se puede llevar a c‘albo de
Puentes - de manera tripartita (Conagua, manera gradual con aportacién de
gobierno estatal y gobierno recursos estatales y federales en los
Centro . ~ L.
municipal), por lo que cada uno afios subsecuentes, dando prioridad
aportaria 92.2 mdp. Posponer la alos parques de infiltracién y al
intervencién de vialidades y cruces  cauce para evitar inundaciones.
Seguros.
Afio de inicio factible: 2025 y 2026.
La inversidn para el cauce del arroyo El area de las vialidades se puede
debe ser financiada 100 % por la llevar a cabo de manera gradual con
L. Conagua, monto que asciende a aportacién de recursos estatales y
Intervencion =
enel 504.3 mdp. Los parques de federales en los afios subsecuentes,
¢ poligono $1,315,253,161 infiltracién pl:ledef'l ser financiados fﬂando p.r’lorldad alos parque§ de
Anshuac - de manera tripartita (Conagua, infiltracién y al cauce para evitar
. . gobierno estatal y gobierno inundaciones. Los cruces seguros se
Universidad - ¥ .
municipal), por lo que cada uno pueden financiar con recursos
aportaria $113.1 mdp. Posponer la  municipales una vez que se haya
intervencion de vialidades y cruces  intervenido el cauce del rio.
Seguros.
Afio de inicio factible: 2026 y 2027.
La inversidn pal:a €l cauce del arroyo la Conagua, el gobierno del estado y
L. debe ser financiada 100 % por la e L
Intervencién ! el municipio de Apodaca financiarian
enel Conagua, monto que asclende 2 las obras de este poligono. No hay
D . $1,238,214,839 315.4 mdp. Los parques de L §
poligono ; . . . financiamiento de recursos
infiltracién pueden ser financiados L s
Apodaca ) 3 municipales de San Nicolas de los
de manera tripartita (Conagua,
. X Garza.
gobierno estatal y gobierno
municipal de Apodaca).
Intervencién Afio de inicio factible: 2027. La
enel inversion para el cauce del arroyo Financiado completamente por |a
E poligono $558,178,653 debe ser financiada 100 % por la p P
. . Conagua.
Topo Chico Conagua, monto que asciende a
Monterrey 558.2 mdp.
Total inversién <. 510,845,460
inicial
Se requiere mejorar |la capacidad
recaudatoria del municipio, aun
Costos de Recursos propios del municipiode  cuando no se modifiquen las tasas de
operacion y San Nicol3s, el gobierno del estado, impuesto predial. Los costos de
mantenimiento  $633,879,442 vy el gobierno municipal de Apodaca. mantenimiento de las vialidades y de
2023-2030 a Los costos de mantenimiento del los parques de infiltracidén deben ser
valor presente cauce por la Conagua. asumidos por el gobierno estatal y
por los municipios donde se
encuentran.
Costo total del
proyecto 2022-
2030 a valor $6,574,724,901
presente

Fuente: Elaboracion propia
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2./ Proyecto Corredor Verde Las Torres

271 Estimacion del costo total

Este proyecto se compone de cinco secciones en un area total de 67.3 ha, en
la que se busca integrar los corredores verdes de la zona Casa Blanca con
ciclovias, utilizar los terrenos en desuso de la central eléctrica para construir
una zona ludica parecida al Parque Fundidora de Monterrey, integrar zonas
aledanasy crear un distrito de usos mixtos comercial y habitacional. La Tabla
37 describe los costos unitarios y las acciones con areas especificas a construir
en cada una de las secciones o etapas.

Tabla 37. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Corredor Verde Las Torres

Seccién Componentes Descripcion Costos unitarios
Integrar los Integrar los
8 corredores de Av. Construccién de 3666 metros .
corredores N . ) $5226.06 m lineales de
Casa Blanca, Av. Los  lineales de ciclovias en Av. Casa L. L
verdes de la X . construccion de ciclovias y
Pinos, Av. Las Torres  Blanca y de 3195 m lineales en Av.
zona Casa P ! andadores.
hasta la Av. Lépez Los Pinos.
Blanca
Mateos.
Utilizar el Presg rvar'el. !
) patrimonio industrial
espacio en
de la central .. . .
desuso de la eléctrica. como una Intervencion de un area total de $58 289.48 por hectarea para
central N : 283,160 m? del predio de la central  &reas verdes. $8768.73 m? de
P zona ludica parecido P L " X
eléctrica al paraue Fundidora eléctrica con la siguiente construccién para espacios de
P q‘ " distribucién: 141 580 m? de areas cultura, $7579.58 m? de
Consolidar un verdes,70 790 m? de equipamientos construccion de locales
subx.:entr? de culturales, 42 474 m® de zona comerciales y $5581.64 m? de
Integrar equipamiento, comercial y 28 316 m? de construccién de
equipamientos acercando estacionamiento. estacionamientos.
culturales equipamientos a las
y los habitantes de
Escobedo y Apodaca.
Intervenir areas aledafias de la
. central eléctrica con dreas verdes y
Nodo.que vincule al andadores por 21 095 m?. Construir 51501:11 po.r metro c‘uadrado
nororiente del . . de mejoramiento de dreas
Integrar zonas . drea verde y vialidad al sur de la Av.
o municipio con el . verdes, andadores y
aledafias I Las Torres, con 285 m lineales
norte y el municipio camellones; $7674.93 por
de Apodaca (ancho de la calle de 45 m aprox. metro cuadrado de vialidad
’ con 25 de camelldn y 20 de vialidad) ’
que equivalen a 12 996 m.
Area total de 24.8 ha desagregados ~ $7,674.93 por metro cuadrado
de la siguiente forma: i) 35 000 m? de vialidad; $7,579.58 m? de
de vialidades internas; ii) uso mixto  construccién de locales
i . comercial intenso con 20 000 m> de  comerciales; $5,581.64 m? de
Vialidades internas X - "
del proyecto en locales comerciales de construccién  construcciéon de
eneral. un polizono en 2 niveles, un hotel de 8 niveles estacionamientos; $15,024.28
ge uso ll'nixtg & de 8000 m?, oficinas de 6 niveles de  m? de construccion de hotel;
Distrito de comercial intenso 6000 m?; iii) 30 000 m? de areas $9319.57 m? de construccion
usos mixtos ’ verdes y espacio publico; 157.7 mil  de oficinas; $8839.14 m? de

areas verdes y
espacio publico, y un
poligono de usos
mixtos habitacional.

m? de usos mixtos habitacional con
31.5 mil m? de vialidades, 50.5 mil
m? de comercio en planta bajay
302.9 mil m? para la construccién de
2524 departamentos (505 de interés
social, 1262 residencial medio, 757
residencial plus).

construccién de departamento
de interés social; $12,168.33
m? de construccién de
departamento residencial
medio; $16 758.66 m? de
construccién de departamento
residencial plus.

Fuente: Elaboracion propia.Nota: Los nitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en J o, Ciudad
de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacion de las expectativas
de inflacion a un ano del Banxico, e incluyen IVA, pero no el valor del suelo
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La Tabla 38 presenta la estimacion de la inversion inicial del proyecto por seccién
oetapa, asumiendo que la construccion serealizaen el ano 2022. La estimacion de
la inversion inicial del proyecto Corredor Verde Las Torres es de 5 076 242 032
MXN sin IVAy de 5888 440 757 MXN con IVA, a precios constantes de 2022,

Tabla 38. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Corredor Verde Las
Torres
Inversién
Componentes e ey s inicial con
inicial sin IVA VA

$19,158,752

Inversion

Ciclovia y andadores en Av. Casa

A Integrar los corredores Blanca
verdes de lazona Casa Ciclovia y andadores en Av. Los

$16,516,166

$14,394,203 $16,697,276

Blanca Pinos
Total $30,910,369  $35,856,028
Utilizar el espacio en Reﬁ.Jrest?r e intervenir dreas verdes $711,433 $825,262
By de_sus? de Ia central Eqmpamlentos-culturales $535,119,196  $620,738,267
C elec_trlca._ Integrar Locales comerciales $277,530,125  $321,934,945
equipamientos Construccién de estacionamientos $136,249,694  $158,049,645
culturales Total $949,610,447 $1,101,548,119
Areas verdes y andadores $27,298,163 $31,665,869
D Iarll;:it;_‘aarszonas f;::. ::r:e y vialidad al sur de Av. $47,558,982 $55,168,420
Total $74,857,146 $86,834,289
::::::fes internas, proyecto en $168,411,473  $195,357,309
Uso mixto comercial intenso $282,502,759  $327,703,201
Comercio $130,682,358  $151,591,536
Hotel $103,615,737  $120,194,255
Oficinas $48,204,664 $55,917,410
E  Distrito de usos mixtos  fraag verdes y de espacio puiblico $38,821,754  $45,033,234
Usos mixtos habitacional $3,531,128,083 $4,096,108,576

Vialidades internas,

. . $180,267,663  $209,110,490
estacionamientos

Comercio $329,823,454  $382,595,207

Departamentos $3,021,036,965 $3,504,402,880

Total $4,020,864,069 $4,664,202,321

Total $5,076,242,032 $5,888,440,757

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operaciéon y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de lainversion inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
a2030esde 6516 728 694 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 39. Sin
IVA, el costo total avalor presenteesde 5 617 869 564 MXN.
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Tabla 39. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Corredor Verde Las Torres, IVA incluido

Costo de

Inversién o Costo total Valor presente
inicial total ~_OPeraciony (cT) (VP) del CT
mantenimiento

2022  $5,888,440,757 $5,888,440,757  $5,888,440,757
2023 $117,768,815  $117,768,815 $107,062,559
2024 $117,768,815  $117,768,815 $97,329,599
2025 $117,768,815  $117,768,815 $88,481,454
2026 $117,768,815  $117,768,815 $80,437,685
2027 $117,768,815 $117,768,815 $73,125,169
2028 $117,768,815  $117,768,815 $66,477,426
2029 $117,768,815  $117,768,815 $60,434,024
2030 $117,768,815  $117,768,815 $54,940,021
Suma
del VP $6,516,728,694

Fuente: Elaboracion propia

2.72 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

En lasiguiente tabla se presentan los parametros utilizados para el analisis de
sensibilidad del proyecto Corredor Verde Las Torres, con la técnica de simu-
lacion Montecarlo. Los costos unitarios se basaron en los valores minimos y
Maximos encontrados en proyectos similares y que se usaron para el calculo
del promedio. La funcion de probabilidad empleada es una del tipo trian-
gular, gue le asigna el valor mas probable al promedio usado, pero permite
fluctuar la variable insumo entre un MINIMo y un Maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del
valor utilizado, y se le asignd una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo
de funciones le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran
en el intervalo determinado entre el minimo y el maximo.

Tabla 40. Variables con factor de incertidumbre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Corredor Verde Las Torres

Promedio o Tipo de funcion

bl total  Mimmo  Maximo - o spabilidad

CU de los met‘ros cuadrados de $1501.11 $1351.00 $1801.33 DIS.tI'IbUCIOH
camellones y dreas verdes triangular
CU de los met.ro§ cuadrados de $1622.39 $1329.33 $1836.99 DIS.tI'IbUCIOr'I
banquetas y vialidad triangular
CU del metro lineal de ciclovias 522606  $2079.71  $707390  Distribucion
triangular
CU por hectérea de arbolado $58,280.48 $52,460.53 46411843  Distribucion
triangular
CU de los metros cuadrados para la Distribucion
construccién de espacios de cultura y $8768.73 $6409.46  $11,127.99 triangular
recreacion g
CU de los metros cuadrados de locales Distribucién

$7579.58 $5684.68 $9474.47

comerciales triangular
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cu dg los m.etros cuadrados de $5581.64 $3044.53 $8118.75 Dls‘trlbucmn
estacionamiento triangular
(;U fie los metros cuadrados de $7674.93 $4769.14 $8806.01 D|s}'r|bucmn
vialidades triangular
CU de los 'rpetros cuadrados de $15,024.28 $12,019.43  $18,029.14 DIS‘tI‘IbUCIon
construccién hotel triangular
CU de los metros cuadrados de oficinas $9319.57  $7455.65 $11,183.48 D;:g':;‘:ﬁ::“
CU de los metros cuadrados de Distribucion
construccion departamento interés $8839.14 $7080.19  $10,598.09 X
. triangular
social
CU de los metros cuadrados de S s
‘s ’ ’ Distribucion
construccién departamento residencial $12,168.33 $9499.35  $14,837.32 i
. triangular
medio
CU de los metros cuadrados de e
) . . Distribuciéon
construccién departamento residencial $16,758.66  $12,745.08  $20,772.25 triangular
plus
Porcent.ajs_: de gasto de operacién y 2.0% 1.0% 3.0% D|sFr|bucmn
mantenimiento triangular
” Distribucion
Inflacién 2022 esperada 5 98% 4.00% 6.50% triangular
% de variacion de superficies y Distribucion
longitudes - -5.0% 5.0% uniforme

Fuente: Elaboracion propia.

Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo total
del proyecto con IVA se presentan en la Figura 13. El valor promedio de esos miles
de escenarios esde 6 686 537 588 MXN, un 2.61 % superior al importe calculado
de manera puntual de la Tabla 39. La mediana fue de 6 678 362 508 MXN, lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costo fuede 5512 511 462 MXN, mientras
que el peor escenario o valor méximo es de 8 100 390 006 MXN. A manera de
ejemplo, la gréfica muestra en el drea azul el porcentaje de los escenarios donde
el costo total del proyecto es mayor de 6200 millones de pesos, el cual es del

93.926 %.

Figura 13. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del
proyecto Corredor Verde Las Torres a precios constantes de 2022 con VA

incluido

100,000 prusbas

002

Probabilidad

000

5000000000 - 6.300,000,000

» [6.200,000,000 ] Certeza: [93.926

Dividirvista

6300000000 7200000000 7.500.000.000

%
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VP del Costo Total del proyecto Corredor Verde las Torres (VA incluido)
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Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La Tabla 41 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.

epuemely

6516728694
6.666.537.588
6676,362.508

n 320229821
102,647,138.434,

289

00479
5512511462
510,390,008
ndor m 101265
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Asi, en el 20% de los escenarios, los costos seran inferiores a 1565913059
MXN, mientras que en el 30 % seran inferiores a 1 599 369 595 MXN. De ma-
nera similar, en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a
1747045 610 MXN.

Tabla 41. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del proyecto

Corredor Verde Las Torres
Percentil Valores de prevision

0% $5,512,511,462
10% $6,278,620,660
20% $6,412,038,142
30% $6,511,227,870
40% $6,597,116,713
50% $6,678,352,323
60% $6,760,992,687
70% $6,851,762,451
80% $6,957,502,917
90% $7,106,526,878
100% $8,100,390,006

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 14 presenta la contribucion que tiene cada una de las
variables utilizadas en los célculos en la variabilidad de los resultados. El costo
unitario por metro cuadrado de construccion de departamentos del tipo re-
sidencial plus es la variable que mas contribuye a la variabilidad del costo total
de 2022 a 2030, con el 304 %, por lo que es el factor que hay que vigilar con
mayor cuidado cuando se ejecute el proyecto para que No se dispare el costo
total. La segunda variable con mayor contribucion a lavarianza es el costo uni-
tario por metro cuadrado de la construccion de departamentos residencial
medio, con el 267 %. El porcentaje del gasto de operacion y mantenimiento
es la tercera variable que contribuye, con el 16.3 % de la variacion total. Estas
tres variables en su conjunto explican el 734 % de las variaciones de los 10 000
escenarios, por lo que son las que deben ser mas cuidadas durante el proceso
de ejecucion del proyecto.

Figura 14. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Corredor Verde Las Torres

100,000 pruebes Vista Contribucion a varianza
Sensibilidad: VP del Costo Total del proyecto Corredor Verde las Torres (IVA incluido)

0.0% 10.0% 20.0% 30.0%
CU m2 construccion depto residencia 30.4
I plus
SNE Comi el nedn w7
1 medio
Fore ety 8 ey e
maneriments
CU m2 estacionamiento 78%
CU m2 construccién espacios de
cultura y recreacion —
‘CU m2 de locales comerciales ‘ 4%
Namero deptos residencial medio |2 ]
Nimero deptos residencial plus 24%
CU m2 construccion depto interés i
social 17%

Inflacion 2022 esperada 1.0%

CU m2 de vialidades B

Central eléctrica. Zona dedicada a ol
equipamientos culturales

Nimero deptos interés social 3
Comercio usos mixtos hab superficie bl
CU m2 construccién hotel 0.4%

Central eléctrica. Zona dedicada a ol
locales comerciales

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball
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273 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

Este proyecto tiene una inversion inicial alta, pero la parte relacionada con el
espacio en desuso de la central eléctrica y el distrito de usos mixtos puede
ser financiada por varias vias, incluida la inversion privada, como se detalla
en la Tabla 42. Para que los inversionistas sean atraidos a este proyecto, en un
estudio posterior debe realizarse el calculo de los indicadores de rentabilidad.

Tabla 42. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del pro-
yecto Corredor Verde Las Torres

Inversién
inicial con
IVA

Fuente propuesta de Comentario

financiamiento

Integrar los - Con una mejora recaudatoria, esta parte
A corredores 435,856,028 Recursos municipales por etapas del proyecto puede financiarse con
verdes de la zona o en los afios 2022 y 2023 ingresos propios
Casa Blanca )
Opciones de fuente de
financiamiento: 1) Reforestacion
de areas verdes con recursos . ] .
L . X Se requiere realizar el cdlculo del modelo
Utilizar el municipales. 2} Equipamientos financiero y la propuesta de un proyecto
A culturales con una asociacién L 'y 1a prop. proyecto
espacio en - ) . dirigido a inversionistas. Incluso se podria
publico-privada, si se pretende
desuso de la pensar toda esta parte del proyecto

. cobrar entrada. 3) Concesion de
(o central eléctrica.  51,101,548,119 los locales comerciales que

Inte_grar " puedan pagar el financiamiento

equipamientos adquirido para su construccion. 4)

cubturales Los estacionamientos pueden
financiarse con deuda publica y
pagarse con el cobro del
estacionamiento.

como una APP o concesionarse en su
integralidad. El costo estimado no incluye
el valor del suelo que es propiedad de la
CFE, cuya entidad debe ser involucrada
en la concesidn a privados.

Se prevé que un cambio de tasas de
impuesto predial a progresivas no es
susceptible de implementar para la Ley
de Ingresos del 2022, sin embargo, los
$86,834,289 Recursos municipales recursos pueden ser financiables con los
recursos propios actuales,
complementando con una mejora
recaudatoria con actualizacién de los
valores catastrales en el municipio.
El desarrollo puede ser financiado
completamente por privados. El
Distrito de usos o municipio. Podrl’a facilitar !os tramites de
E mixtos $4,664,202,321 Inversion privada construccién. El r.ost_o no_lncluve el !alor
del suelo; se puede incluir a los duefios
de los terrenos como parte de los
inversionistas.

Integrar zonas
aledafias

Total inversién inicial ~ $5,888,440,757

Si la central eléctrica se concesiona, el
costo de mantenimiento del nuevo
parque estaria a cargo de los privados. El
mantenimiento de las secciones Ay D

Costos de operaciény o

mantenimiento 2023- $628,287,937 Recursos municipales y APP corre a cargo del municipio con recursos
propios. Se incluye el costo de

2030 a valor presente - s
mantenimiento del distrito de usos
mdltiples, el cual tendria que ser
financiado por el municipio en lo que
respecta a las vialidades y dreas verdes.

Costo total del
proyecto 2022-2030 $6,516,728,694
a valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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2.8 Proyecto Pargue Lineal
Viasdel Tren Mirador

2.81 Estimacion del costo total

Este proyecto se compone de tres secciones en un area total de 784 ha,en la
gue se busca intervenir el terreno del INPLADEM, construir un parque lineal
a lo largo de la via y remediar areas contaminadas por las empresas de zinc
de la zona. La Tabla 43 describe los costos unitarios y las acciones con areas
especificas a construir en cada una de las secciones o etapas.

Tabla 43. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto

Parque Lineal Vias del Tren Mirador

Descripcién

Ampliacién e
A inclusién del
INPLADEM

Componentes
1) Ampliar las
instalaciones e incluir el
acceso hacia el parque,
para invitar a la
poblacién y 2)
Activacién del
equipamiento cultural y
deportivo a través de
intervenciones de
urbanismo tactico.

Ampliacién de las instalaciones de
educacién en un area de 1000 m?.
Construccién de una explanada
con areas verdes en el espacio
actual de estacionamiento,
equivalente a 3900 m2,

Costos unitarios

$8768.73 por metro
cuadrado del area de
educacién y cultura.
$7073.90 de costo de la
explanada.

Corredor
aledafio a las
vias del
ferrocarril

Utilizar el derecho de
via del ferrocarril para
unir las colonias El
Mirador y Balcones de
Andhuac, pasando de
borde a senda.

Parque lineal a lo largo de 500 m
lineal de la via de ferrocarril entre
las Av. Sendero Divisorio y calle
Sayil. El &rea total a intervenir es
de 29 052 m?, lo que equivale en
promedio a 58.104 m? por metro
lineal. Se considera que un 75 %
del drea serd para forestacién.

$8453.76 por metro
cuadrado de
construccion del
andador. El costo
unitario de forestacién
es de 558 289.48 por
hectarea.

Remediacién
C delas dreas
contaminadas

Impulsar la
biorremediacion del
territorio contaminado
por desechos de las
empresas de zinc.

Biorremediar un poligono de

72 845 m2, mas otro poligono de
229 503 m? (huella de plantas
operadoras), dando un total de
302 348 m2. Adicionalmente se
busca forestar una extensién de
444 347 m?. Para la
biorremediacién, se asume que
por cada metro cuadrado hay un
metro cubico de tierra a remediar
{1 m de profundidad).

$117 délares por metro
clbico de tierra a
biorremediar. Tipo de
cambio Fix de 19.93
pesos por délar. El
costo unitario de
forestacién es de

$58 289.48 por
hectdrea.

Fuente: Elaboracion propia.Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisc
dad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualiFuente: Elaboracion propia.Nota: | ostos unitarios se c
en proyectos similares ejecutados en Jalisco, Ciudad de México y Nuevo Ledn de 2016 a 2020 actualizados a pesos
de abril de 2022, con informacién de xpectativas de inflaciéon a un afo del Banxico, e incluyen IVA. El costo de
biorremediacion se obtuvo de la revisién de la literatura (Fundacion Chile, 2019 ), pues no se ha documentado el

costo de proyectos de este tipo en México

La Tabla 44 presenta la estimacion de la inversion inicial del proyecto por
seccion o etapa, asumiendo que la construccion se realiza en el ano 2022. La
estimacion de la inversion inicial del proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mi-
rador es de 694 474 854 MXN sin IVAy de 805 590 830 MXN con IVA, a precios
constantes de 2022.

Tabla 44. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Parque Lineal Vias
del Tren Mirador
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Inversion Inversion
inicial sin IVA inicial con IVA

Seccidn Componentes

Ampliacion de las instalaciones

" $7,559,248 $8,768,728
de educacién
Ampliacion e inclusion del —
A INPLADEM Fonstruccmn de explanada con $23,782,941 $27,588,211
areas verdes
Total $31,342,189 $36,356,939
B Corredor aledafio a las vias  Parque lineal via del ferrocarril $53,040,238 $61,526,676
del ferrocarril Total $53,040,238 $61,526,676
Area contaminada de zinc $146,452,210 $169,884,563
Remediacion de las sreas  Uell2 de plantas operadoras $461,407,393  $535,232,576
C N (area contaminada de zinc)
contaminadas
Forestacion $2,232,824 $2,590,076
Total $610,092,426 $707,707,215
Total $694,474,854 $805,590,830

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacion y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio a un 2 %
anual de la inversion inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
22030esde 891546 183 MXN con IVA, como se observa en la Tabla 45. Sin VA,
el costo total avalor presente es de 768 574 296 MXN.

Tabla 45. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Parque Lineal Vias del Tren Mirador, IVA incluido

Inversién Costo. ¢'ie Costo total Valor presente
inicial total _ °Peraciony (cm) (VP) del CT
mantenimiento

2022 $805,590,830 $805,590,830 $805,590,830
2023 $16,111,817 $16,111,817 $14,647,106
2024 $16,111,817 $16,111,817 $13,315,551
2025 $16,111,817 $16,111,817 $12,105,046
2026 $16,111,817 $16,111,817 $11,004,588
2027 $16,111,817 $16,111,817 $10,004,170
2028 $16,111,817 $16,111,817 $9,094,700
2029 $16,111,817 $16,111,817 $8,267,909
2030 $16,111,817 $16,111,817 $7,516,281
Suma

del VP $891,546,183

Fuente: Elaboracién propia.

2.8.2 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total

En lasiguiente tabla se presentan los parametros utilizados para el analisis de
sensibilidad del proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador, con la técnica
de simulacion Montecarlo. Los costos unitarios se basaron en los valores mi-
NiNos y Maximos encontrados en proyectos similares y que se usaron para
el célculo del promedio. La funcion de probabilidad empleada es una del
tipo triangular, que le asigna el valor mas probable al promedio usado, pero
permite fluctuar la variable insumo entre un MiNIMo y un Maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del
valor utilizado, y se le asigné una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo
de funciones le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran
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en el intervalo determinado entre el minimoy el maximo.

Tabla 46. Variables con factor de incertidumbre y pardametros para la funcion

de probabilidad del proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador

CU de los metros cuadrados de

Promedio o

total

Minimo Maximo

Tipo de funcién de
probabilidad

las instalaciones de educacion $8768.73 $6409.46 $11,127.99  Distribucién triangular
CU de los metros cuadrados de

construccion de explanada y $7073.90 $2079.71 $14,352.38  Distribucién triangular
dreas verdes

CU de los metros cuadrados de $8453.76 $5917.37  $11,127.99 Distribucién triangular
la construccién del andador

CU por hectérea para forestar $58,289.48 $52,460.53 $64,118.43  Distribucidn triangular
CU de los metros cubicos de

biorremediacién por $117.00 $70.20 $134.55  Distribucion triangular
contaminacién de zinc en

ddlares

Tipo de cambio $19.93 $19.20 $20.50 Distribucién triangular
Porcentaje de gasto de 2.0% 1.0% 40% Distribucion triangular
operacién y mantenimiento

Inflacién 2022 esperada 5.98% 4.00% 6.50% Distribucién triangular
> — —

% de variacién de superficies y - -5.0% 5.0%  Distribucién uniforme

longitudes

Fuente: Elaboracion propia

Los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor presente del costo total
del proyecto con IVA se presentan en la Figura 15. El valor promedio de esos miles
de escenarios es de 840 437 923 MXN, un 5.7 % inferior al importe calculado
de manera puntual de la Tabla 45. La mediana fue de 848 949 527 MXN, lo que
significa que el 50 % de los escenarios arrojaron valores superiores a ese importe.

El mejor escenario o valor minimo del costo fue de 548 619 262 MXN, mientras
que el peor escenario o valor maximo es de 1156 317 886 MXN. A manera de
ejemplo, la grafica muestra en el area azul el porcentaje de los escenarios donde el
costototal del proyecto es mayor de 700 millones de pesos, el cual es del 90.485 %.

Figura 15. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del
proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador a precios constantes de 2022
con VA incluido

100,000 prusbas Dividir vista 99,950 mostrados

Estadistica | Valores de previs|

VP del Costo Total del proyecto Parque lineal vias del tren Mirador (VA incluido)

Prucbes 100,000
Caso base 891,546,183
840,437,923
848,949,527

stén 98,139,518
9,631,364,560,08

548,619,262
1,156,317.886
310,344

Probabilidad

| g ! ~ 4

500000000 50000000 900000000 1000600000 1100000000
Pesos

1875 000 oo I Cateza: (30485 % qF

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball
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La Tabla 47 presenta los valores de los percentiles de la simulacién Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi,enel 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 751 857 686 MXN,
mientras que enel 30 % seran inferiores a 789 256 526 MXN. De manera similar,
enel 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 927 649 514
MXN.

Tabla 47. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del
proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador

Percentil Valores de previsién

0% $548,619,262
10% $702,962,710
20% $751,857,686
30% $789,256,526
40% $821,123,543
50% $848,943,575
60% $874,677,121
70% $899,815,063
80% $927,649,514
90% $963,051,820
100% $1,156,317,886

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 16 presenta la contribucion que tiene cada una de las
variables utilizadas en los calculos en la variabilidad de los resultados. El costo
unitario por metro cubico para la biorremediacion de las areas contarminadas
por zinc es la variable mas relevante en la variabilidad de los resultados con el
885%, por logue eselfactor que hay que vigilar con mayor cuidado cuandose
ejecute el proyecto para que no se dispare el costo total. La segunda variable
con mayor contribucion a la varianza es porcentaje del gasto de operacion y
mMantenimiento con el 61% de la variacion total. Entercer lugar, esta el drea de
contaminacion de la huella de las plantas con el 2.3 %. Estas tres variables en
su conjunto explican el 969 % de las variaciones de los 10 000 escenarios, por
lo que son las que deben ser mas cuidadas durante el proceso de ejecucion
del proyecto.

Figura 16. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador

100,000 pruebas

Vista Contribucion a varianza

CU por m3 de bioremediacion por
contaminacion de zinc

Porcentaje de gasto de operacion y
mantenimiento

Huella de plantas operadoras, drea
CU m2 de construccion de explanada
y dreas verdes

Tipo de cambio
CU por m2 de la construccion del

Superficie a biorremediar

Superficie m2 parque lineal vias
ferrocar

CU m2 de las instalaciones de

educacion

Superfice explanada

CU por hectérea para forestar

Inflacién 2022 esperada

Superficie de las instalaciones de
educacion

Forestacion drea seccion C

Sensibilidad: VP del Costo Total del proyecto Parque lineal vias del tren Mirador (IVA incluido)

0.0% 100%  200%  300%  400%  500%  600%  700%  80.0%  90.0%
10%
0%
0%
00%
00%

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball
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2.83 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

Las dos primeras secciones pueden ser financiadas con recursos municipa-
les debido a que el monto no es elevado, como se presenta en la Tabla 48. Las
areas a biorremediar son grandes, por lo que se propone un iMmpuesto por
contaminacion a las empresas contaminantes del municipio, que ayude con

los costos de remediacion.

Tabla 48. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Parque Lineal Vias del Tren Mirador

Inversion
Seccién inicial con
IVA
Ampliacién e

Fuente propuesta de

financiamiento

Afio de inicio 2022. Recursos

Comentario

El monto es susceptible de

A inclusién del $36,356,939 . - ] L
INPLADEM propios municipales. financiar por el municipio.
Corredor aledafio Recursos estatales y/o El monto es susceptible de

B alas vias del $61,526,676 municipales. Afio de inicio financiar por el municipio
ferrocarril posible: 2022. i

Recursos

estatales/municipales y

privados (fabricas de zinc). Se podria establecer un esquema
Remediacién de También se podria solicitar de impuesto por contaminacién

C las areas $707,707,215 financiamiento a organismos que deberan pagar las empresas

contaminadas internacionales como el BID.  contaminantes para financiar la
Se puede hacer por etapas a remediacidn de las dreas afectadas.
lo largo de los préximos 5
anos.

Totalinversién 545,500,830

inicial
Se requiere mejorar la capacidad
Costos de operacion recaudatoria del municipio, aun
y mantenimiento 485,955,353 Recursos municipales y cuando no se modifiquen las tasas

2023-2030 a valor
presente

privados.

de impuesto predial. Las areas
biorremediadas tardaran en
recuperarse.

Costo total del
proyecto 2022-2030 $891,546,183
a valor presente

Fuente: Elaboracion propia
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2.9 Proyecto Parque Bosque Floridos

291 Estimacion del costo total

Este proyecto se compone de tres secciones en un area total de 784 El pro-
yecto Parque Floridos tiene cuatro componentes, cuya descripcion y costos
unitarios se presentan en la Tabla 49. El area total de la intervencion es de 823
ha, donde se busca construir: i) areas verdes con un lago artificial de 4000
M2, un area de juegos infantiles, una trotapista, area de picnic, de Mmascotasy
para drones; i) un saldn polivalente de 5000 M2 en parte de la nave industrial
ya construida; iii) otra parte de la nave industrial se destina a espacios deporti-
VoS, Y Iv) rehabilitacion del edificio de administracion para oficinas.

Tabla 49. Componentes, descripcion y costos unitarios con IVA del proyecto
Parque Floridos

Seccién Componentes Descripcion Costos unitarios
$4519.31 m2 de lago
. artificial (con
Area que incluye un Extension tota.llde 69734 equipamiento). $5226.06
A lago artificial con me. Construccién de un m lineales de construccion
Areas verdes ifici 2
puente, andadores lago artificial de 4000 m?. de trotapista. $58 289.48

con lago, ! A Se construye un drea de A .
(trotapista), area de | . ) , por hectarea de area
A andadoresy B juegos infantiles, drea <
J d juegos, area de ara mascotas verde (arbolado). Area de
areas de mascotas, explanada P . Y juegos infantiles, de
juegos . trotapista. Explanada .
cultural y drea de cultural de 800 m2. El mascotas y picnic
drones. resto es drea erdo.;. $1 972 864. CU metros
v ) cuadrados de $6675
explanada cultural.
Parte de la nave L
. . . Extension de 5000 m?
, industrial construida . . $4803 m2 de
Salon . . para el salon polivalente. e
B livalent se convierte en salén Se usa la estructura va rehabilitacién para
polivalente para eventos X ¥ espacios de cultura.
construida.
culturales.
Extension de 5807 mz de
equipamiento deportivo .
quip P Costo unitario por cancha
Parte de la nave que incluye 3 canchas de de basquetbol
. . u :
Equipamientos i i i basquetbol y una de L
¢ dq dp rt '"fe”i"cﬂﬁf@fl”éia futl:?ol ré idz $1324,761. Costo unitario
¢ deporte ganchas equi am‘i)entt’) por cancha de futbol
: qulp , répido: $2 516 458.
complementario k:on
gradas y bafios.
i , . Habilitar un drea de 4803 m2 de
Edificio de Ya esta construido, o > e -
D dministracién solo habilitar 1770 m2 del edificio remodelacién de espacios
adminis ’ administrativo. para oficina.
Fuente: Elaboracion propia. Nota: Los costos unitarios se basaron en proyectos similares ejecutados en Jalisco

Nuevo Ledn y Ciudad de México de 2016 a 2020 actualizados a pesos de abril de 2022, con informacion de las
expectativas de inflacion a un afo del Banxico, e incluyen IVA

Con base en la informacion anterior, en la Tabla 50 se presenta la estimacion
de la inversion inicial del proyecto por seccion o etapa, considerando que la
construccion se realiza en el ano 2022. La estimacion de la inversion inicial del
proyecto Parque Floridos es de 58 094 101 MXN sin VA y de 67 389 157 MXN
con VA, a precios constantes de 2022.
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Tabla 50. Estimacion de la inversion inicial del proyecto Parque Floridos a

precios constantes al ano de inicio del proyecto, pesos de 2022

Seccién

Componentes

Inversion
inicial sin
IVA

Inversion
inicial con
\Y/.

Lago artificial $15,583,817 $18,077,228

) Area.s infantiles, de mascotas, $1.700,745 $1.972.864
Areas verdes con lago, picnic y drones

A andadores y areas de Andadores (trotapista) $2,252,612 $2,613,030

juegos Explanada cultural $4,603,238 $5,339,756

Areas verdes $326,290 $378,497

Total $24,466,702 $28,381,375

B Salén polivalente Total $20,703,052 $24,015,540

Canchas de basquetbol $3,426,106 $3,974,283

C Equipamientos de deporte Cancha de futbol rdpido $2,169,360 $2,516,458

Total $5,595,466 $6,490,741

p Equipamiento del edificio ., $7,328,880  $8,501,501

de administracién
Total $58,094,101 $67,389,157

Fuente: Elaboracion propia

Considerando que los costos de operacién y mantenimiento inician una vez con-
cluida la construccion del proyecto y que estos ascienden en promedio aun 2 %
anual de lainversién inicial, el valor presente del costo total del proyecto de 2022
a2030esde 74579 480 MXN con IVA, como se observaen la Tabla 51. Sin IVA, el
costo total a valor presente es de 64 292 655 MXN.

Tabla 51. Estimacion de los flujos anuales de los costos totales del proyecto
Parque Floridos a precios constantes de 2022, IVA incluido

inicial total

Costo de

Inversion

operacion y
mantenimiento

Costo total  Valor presente (VP)

(T

del CT

2022 $67,389,157 $67,389,157 $67,389,157

2023 $1,347,783 $1,347,783 $1,225,257

2024 $1,347,783 $1,347,783 $1,113,870

2025 $1,347,783 $1,347,783 $1,012,609

2026 $1,347,783 $1,347,783 $920,554

2027 $1,347,783 $1,347,783 $836,867

2028 $1,347,783 $1,347,783 $760,788

2029 $1,347,783 $1,347,783 $691,626

2030 $1,347,783 $1,347,783 $628,751

Suma del VP $74,579,480

Fuente: Elaboracion propia. Nota: El calculo del valor presente es al afio de inicio del proyecto, es decir, al afio 2022,
utilizando la tasa social de descuento oficial del 10 % de la SHCP para proyectos de inversion

292 Analisis de sensibilidad del va-
lor presente del costo total
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El analisis de sensibilidad busca determinar las variaciones posibles de una
variable de prevision o variable de resultado, silas variables insumo que se uti-
lizaron en su calculo cambian. Para el calculo del valor presente del costo total
del proyecto, se emplearon costos unitarios promedio, pero estos podrian ser
mMayores o menores. Asimismo, se hizo un calculo de las areas a intervenir, sin
embargo, cuando se realicen los estudios técnicos de diseno para las obras,
las extensiones podrian diferir en algun porcentaje.

En la Tabla 52 se presentan los parametros utilizados para el analisis de
sensibilidad del proyecto Parque Floridos. Los costos unitarios se bbasaron en
los valores minimos y maximos encontrados en proyectos similares y que
fueron utilizados para el célculo del promedio. La funcion de probabilidad
empleada es una del tipo triangular, que le asigna el valor mas probable al
promedio usado, pero permite fluctuar la variable insumo entre un MminimMo
Y un maximo.

Para el caso de las areas a intervenir se determind una variacion de +5 % del
valor utilizado, y se le asignd una funcion de probabilidad uniforme. Este tipo
de funciones le otorga la misma probabilidad a los valores que se encuentran
en el intervalo determinado entre el minimo y el maximo.

Tabla 52. Variables con factor de incertidumibre y parametros para la funcion
de probabilidad del proyecto Parque Floridos

Promedio o Tipo de funcién

R total  MMMO Maximo g o opabilidad

grl:igsi::s metros cuadrados de lago $4519.31 $3615.45 $5423.17 E?:::\Zﬁ:—n
CU de la cancha de basquetbol $1324760.94 $1,059,808.76 $1589,713.13 Dls'tnbuuon
triangular
CU de la cancha de futbol rdpido o) 010 1c7 00 $2,013,166.32 $3,019,749.48 Dt':lt;:’g‘;cl:;"
CU por hectérea de arbolado $58,289.48  $52,460.53  $64,118.43 Dt':lt;‘bgtcl::"
frl;t‘:;'s";metms lineales de $5226.06 $4180.85 $6271.27 Dt'ilt;:’gtcl;‘;"
g)l(’pf:n'a"jame“°s cuadrados de $6674.70 $5339.76 $8009.63 T:::\bgﬁ:'n
CU de los metros cuadrados de Distribucién
rehabilitacién de oficinas $4803.11 $3842.49 $5763.73 triangular
cu de.l_os r"n’etros cua’drados de la $4803.11 $3842.49 $5763.73 Dls'tnbuuon
rehabilitacién de sal6n triangular
Costo area infantil, picnic $1972,864 $1,578,290.93 $2,367,436.40 Dls'tnbumon
triangular
Porcentéjg de gasto de operacion y 2.0% 1.0% 3.0% Dls'tnbuuon
mantenimiento triangular
Inflacién 2022 esperada Distribucién
5.98% 4.00% 6.50% triangular
% de variacion de superficies y Distribucion
longitudes - -5.0% 5.0% uniforme

Fuente: Elaboracion propia

El andlisis de sensibilidad se realizd con una técnica conocida como simulacién
Montecarlo, que calcula miles de escenarios variando de forma aleatoria los valo-
res de las variables insumo usando las funciones de probabilidad asignadas a ellas.
La Figura 17 presenta los resultados obtenidos de 100 000 escenarios del valor
presente del costo total del proyecto con IVA a través de una gréfica de frecuencia.
El valor promedio de esos miles de escenarios es de 74 228 121 MXN,un 0.47 %
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inferior al importe calculado de manera puntual de la Tabla 3.

La medianafue de 74 199 598 MXN lo que significa que el 50 % de los escenarios
arrojaron valores superiores a ese importe. El mejor escenario o valor minimo del
costo fue de 61 530 666 MXN, mientras que el peor escenario o valor maximo
es de 88 358 133 MXN. A manera de ejemplo, la grafica muestra en el area azul
el porcentaje de los escenarios donde el costo total del proyecto es mayor de 70
millones de pesos, el cual es del 89.104 %.

Figura17. Grafica de frecuencia del valor presente del costo total del
proyecto Pargue Floridos a precios constantes de 2022 con IVA incluido

100,000 pruebas Dividir vista 99,641 mostrados

VP del Costo Total del Proyecto Parque Floridos (IVA incluido) Estadistica | Valores de previs,
Pruebos 100,000
2400 Caso base 74,579,480
Media 74,228,121
2200 |Mediene 74,199,598
002 2000 |pesvincion estén 3411252
1800 [Verianza 11,636,642,848.7
Sesgo 0.0609
1600 _ |Curtosis 285
Coeficiente de va 0.0460
1400 8 |Minimo 61,530,666
Méximo 88,358,133
Error esténdar m 10,787

1,200

Probabilidad
EepUeNdel

0.01- 1,000
800
600
400

200

—4 0
72,000,000 75,000,000 76,000,000 81,000,000 84,000,000
Pesos

> Certeza: [89:104 ] aF
Fuente
Elaboracién propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

La Tabla 53 presenta los valores de los percentiles de la simulacion Montecarlo,
que divide el total de los escenarios en 10 grupos iguales con un 10 % cada uno.
Asi, en el 20 % de los escenarios, los costos seran inferiores a 71 305 428 MXN,
mientras que en el 30 % seran inferiores a 72 373 561 MXN. De manera similar,
en el 20 % de los casos (percentil 80), los costos serian superiores a 77 131067
MXN.

Tabla 53. Percentiles estimados para el VP del costo total con IVA del
proyecto Parque Floridos

Percentil Valores de prevision

0% $61,530,666
10% $69,836,141
20% $71,305,428
30% $72,373,561
40% $73,304,922
50% $74,199,585
60% $75,078,231
70% $76,014,438
80% $77,131,067
90% $78,652,016
100% $88,358,133

Fuente: Elaboracion propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball

Finalmente, la Figura 18 presenta la contribucion que tiene cada una de las
variables utilizadas en los calculos en la variabilidad de los resultados. El costo
unitario por metro cuadrado de la rehabilitacion del salén es la variable que
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mas contribuye, con el 412 % de la varianza o variabilidad, ademas de que lo
hace de manera positiva, es decir,a mayor costo unitario, mayor el costo total;
por lo tanto, es la variable que mas hay que vigilar cuando se liciten las obras
para gque No se dispare el costo total.

La segunda variable con mayor afectacion es el costo unitario por metro
cuadrado de la construccion del lago artificial con el 22.6 % de la variabilidad.
El porcentaje del gasto de operacion y mantenimiento gue se asumio que
podria alcanzar hasta el 3 % anual de la inversion inicial es la tercera variable
con mayor impacto; su contribucion es del 175 % de la variabilidad total. Estas
tres variables en su conjunto explican el 81.3 % de las variaciones de los 10 000
escenarios, por lo que son las que delben ser mas cuidadas durante el proceso
de licitacion y ejecucion del proyecto.

Figura18. Sensibilidad de las variables insumo y su contribucion a la varianza,
proyecto Parque Floridos
00,000 pruebas | Vista Contribucion a varianza

Sensibilidad: VP del Costo Total del Proyecto Parque Floridos (IVA incluido)
30%  00% 30%  60%  90%  120%  150%  180%  210%  200%  270%  300%  330%  360%  390%  420%  450%

CU m2 rehabitacion de salén
CU m2 de lago arificial
Mantenimiento - Total

Area salon

CU m2 rehabiltacion de oficinas
Lago artifcial érea

CUm2 explanada

Inflacion 2022 esperada

CU cancha basquetbol

CU cancha futbol répido

CU mi trotapista. B

Costo érea nfanti, picnic, etc 05%
Area explanada cultural

Extension trotapista ml
CU hectérea de arbolado (dreas s
verdes

Aveas verdes (extensién) 0.0%

Fuente: Elaboracién propia utilizando el programa Oracle Crystal Ball
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293 Recomendaciones de finan-
Ciamiento del proyecto

Debido al monto que representa este proyecto, este puede ser financiado
completamente con recursos municipales. Sin embargo, se recomienda
mejorar la capacidad recaudatoria del municipio e incrementar sus ingresos
propios, principalmente los que provienen de los impuestos a la propiedad.

Tabla 54. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Parque Floridos

Inversién
inicial con
IVA

Fuente propuesta de

Seccion Comentario

financiamiento

El proyecto puede

Areas verdes financiarse con ingresos
con lago, ios. i
A €0, $28,381,375 Recursos propios municipales pro‘plos Se recomlep’da
andadores y mejorar la recaudacion
areas de juegos principalmente la del
impuesto predial.
Salon . .
B X $24,015,540 Recursos propios municipales
polivalente
Equipamientos
C quip $6,490,741 Recursos propios municipales
de deporte
Edificio de
D . . oy $8,501,501 Recursos propios municipales
administracion
Total inversién
e $67,389,157
inicial
Costos de I;I proYecto pue.de
operacién y |nan.C|arze con mgres:s
mantenimiento $7,190,324 Recursos propios municipales pro‘plos. € recomlern’ a
2023-2030 : mejorar la recaudacion
- avaior principalmente la del
presente impuesto predial.
Costo total del
proyecto 2022-
74,579,480
2030 a valor 3
presente

Fuente: Elaboracién propia
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3. ANALISIS COSTO-
BENEFICIO CORREDOR
VERDE LAS TORRES

3.1. Introduccion

En este documento se presenta el andlisis costo-beneficio (ACB) del proyecto
Corredor Verde Las Torres para el municipio de San Nicolas de los Garza. Debido
a que el proyecto contempla la construccion de infraestructura urbana, como la
creacion de un distrito urbano de usos mixtos y equipamiento cultural y deporti-
Vo, se considerd un horizonte de anélisis de 30 afnos a partir del afo de inicio de
proyecto, para no subestimar el calculo de los beneficios, por lo que el periodo de
la evaluacion socioeconémica para el calculo de los indicadores de rentabilidad
social va del ano 2022 al 2052. No obstante, también se incluyen los costos y
beneficios con cortes de 2022-2030y de 2031-2052.

En la siguiente seccion se describe la metodologia empleada para los célculos de
los costos y beneficios, incluidos aquellos que necesitan monetizarse. Después se
presenta la situaciéon actual con las problematicas identificadas que le dan origen
al proyecto. Posteriormente, se muestran las proyecciones de la situacion sin
proyecto en el periodo de andlisis. Enseguida se hace lo propio, pero asumiendo
que el proyecto se lleva a cabo. Con base en los diferenciales con vy sin proyecto,
finalmente, se realiza la evaluacion socioeconémica del proyecto estimando los
beneficios y calculando los indicadores de rentabilidad.

A continuacion, se presentan los resultados del ACB del proyecto Corredor Verde
Las Torres.
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3.2. Metodologia general del
analisis costo-beneficio

En esta seccion se describe la metodologia utilizada para realizar el analisis
costo-beneficio (ACB), tanto de los indicadores de rentabilidad socioeconémica,
los costos y beneficios del proyecto. Cabe sefalar que, aun cuando el proyecto se
enmarcaen la Vision de Ciudad al 2030, debido a sumagnitud por la construccion
de infraestructura, se realiza el andlisis desde el ano 2022, que es el afo de inicio
de proyecto, al ano 2052.

Calculo de los indicadores de rentabilidad

EI ACB busca medir el beneficio neto (beneficios menos costos) de una interven-
cion o proyecto de inversion en un horizonte de tiempo, considerando que los
beneficios no necesariamente son monetarios, para determinar su rentabilidad
social y econémica. El proyecto evaluado en un ACB se considera socioeco-
nomicamente rentable si el valor presente del beneficio neto es positivo o si la
proporcién Beneficios/Costos traidos a valor presente es mayor que 1. Asimismo,
se considera rentable si la tasa interna de retorno (TIR) es mayor que una tasa
social de descuento (TSD). La TSD es una tasa oficial aprobada por la SHCP para
proyectos publicos de inversiony actualmente es del 10 %.

El ACB requiere que los beneficios y costos de una intervencién o proyecto de
inversion estén en términos monetarios. El reto en el célculo de los beneficios de
proyectos publicos es que suelen ser sociales, econdémicos y/o ambientales que no
necesariamente son monetarios, por lo que para monetizarlos se usan supuestos
parasu estimacion. En otros casos, los beneficios no son medibles y no pueden ser
incorporados en la estimacion.

Asimismo, este tipo de evaluaciones generalmente se realizan ex ante de la inter-
vencion, por lo que todos los calculos se realizan haciendo proyecciones de lo que
serian los resultados cony sin proyecto en un horizonte temporal determinado.

En términos generales, se calculan los beneficios, los costos y el beneficio neto
en un horizonte de tiempo a valor presente usando la TSD, y sin incluir el IVA en
los calculos. El valor presente neto (VPN) del proyecto, la TIR y la relacién benefi-
cios-costos (B/C) a valor presente estan definidos como:

VPN = Z
a+ TSD)‘*

VPN = Z B — G
(A +TIR:
= .

T
&= sy
c a+ TSD)‘

t=0

Donde:

Bt: son los beneficios totales en el afio t
Ct: son los costos totales en el afio t
B:-Ct: beneficio neto en el afo t
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T: nimero de anos del horizonte de evaluacién

TSD: es la tasa social de descuento

TIR: tasa interna de retorno

t: ano calendario, en donde el ano O es el afo de inicio del proyecto

La TIR se define como la tasa que hace que el VPN sea igual a cero, es decir, que
los beneficios seaniguales a los costos a valor presente o que exista breakeven.

Usando cualquiera de los tres resultados de manera equivalente, el proyecto de
inversion es socioecondémicamente rentable si se da alguna de las tres opciones
siguientes:

VPN>0 TIR>r=10% B/C>1

Debido a que los célculos se realizan haciendo proyecciones y tomando su-
puestos para la situacion con y sin proyecto, es necesario realizar un analisis de
sensibilidad sobre los supuestos que se hagan para la monetizacion y sobre otros
supuestos utilizados en el célculo de los costos. Un andlisis de sensibilidad es el
proceso de mostrar distintos escenarios de resultados posibles dependiendo de
los supuestos utilizados. Este tipo de analisis suele ser por dos vias. Enla primera
se consideran pocos escenarios y se obtiene una TIR y en VPN para cada uno de
ellos. Esta via es la mas utilizada por ser simple de calcular. La segunda es més
robusta y considera miles de escenarios, por lo que se obtiene una funcion de
distribucion de probabilidad de la TIR y VPN, lo que permite calcular el riesgo de
la inversion. Este Ultimo método se conoce como simulacién Montecarlo, vy es el
que se utilizara en el andlisis de sensibilidad del ACB.

Célculo de costos del proyecto

Dado que el proyecto se encuentra en una fase de prediseno, los costos se esti-
maron con base en una metodologia de costos paramétricos o costos unitarios
promedio.Los costos unitarios por metro cuadrado de construccion o metro
lineal, seglin sea el caso, se tomaron de proyectos similares realizados en otras
entidades del pais. Este tipo de estimaciones preliminares permiten dimensionar
los costos totales del proyecto para la toma de decisiones. Una vez que se realicen
los estudios topograficos y de diseno para la ejecucion, y con las caracteristicas
especificas de cada etapa del proyecto, serd necesario recalcular los costos con
una mayor precision. Usando costos promedio, la inversion inicial del proyecto
Corredor Verde Las Torres a pesos de 2022 se estimé en 5 888 440 757 MXN
sin IVA. Los costos de operacién y mantenimiento se calculan de manera anual,
considerando un porcentaje del 2 % de la inversién inicial.
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Célculo de los beneficios del proyecto

Los beneficios identificados del proyecto Corredor Verde Las Torres son econé-
micos y sociales.

Econémicos:

 Aumentoenla productividad al contener la caida en la densidad poblacional.
e Mas negocios al desarrollar el distrito de usos mixtos.

e Ingresos por venta de locales comerciales.

e Ingresos por venta de departamentos.

e Derramaecondmica originada por una mayor oferta cultural y deportiva.

Sociales:

e Mejor movilidad para ciclistas, lo que reduce tiempos de traslado y probabili-
dad de accidentes que pueden ocasionar la muerte.

e Acceso aocio con lamayor oferta cultural y deportiva.

Para los beneficios econdémicos se utilizaron parametros y variables que ya se
encuentran en términos monetarios. Para los beneficios sociales se tuvieron que
considerar supuestos para monetizarlos. A continuacion, se presenta como se
calculd cada uno de estos beneficios.

Beneficios econdmicos
Productividad

Las ciudades son fuente de desarrollo de los paises, ya que en ellas convergen la
innovacion, el capital humanoy las empresas. La ciudad no es solo una concentra-
cion de habitantes, sino que es una aglomeracion productiva. En las ciudades, las
empresas encuentran trabajadores capacitados que agregan mayor valor a la ca-
dena productiva; asimismo, encuentran proveedores y clientes que fortalecen las
cadenas de valor. Por otro lado, las personas pueden aumentar su capital humano
al tener acceso a universidades, lo que a su vez aumenta su productividad laboral.
Ademads, a mayor densidad poblacional, menores tiempos y costos de traslado
y transporte, tanto de personas como de proveedores, lo que contribuye a una
mayor productividad general, y por lo tanto, a un mayor crecimiento econémico.

Existe una amplia literatura en la que se analiza la relacion entre la densidad ur-
bana con la productividad debido a la interaccion que ocurre en la aglomeracion
de personasy empresas. En particular, el estudio realizado por Abel, Dey & Gabe
(2011) analiza como la densidad poblacional impacta la productividad de las
ciudades. Usando informacion de 363 dreas metropolitanas de Estados Unidos
y ajustando varios modelos econométricos, los autores calcularon la elasticidad
productividad-densidad poblacional, es decir, como cambia porcentualmente la
productividad cuando cambia la densidad también en términos porcentuales. Los
resultados del estudio arrojan una estimacion de la elasticidad de entre el 2% vy
el 4 %, dependiendo del modelo utilizado. El valor positivo de la elasticidad indica
que las dos variables se mueven en lamismadireccion, esto es, siaumenta la densi-
dad poblacional, aumenta la productividad, y si cae la densidad poblacional, cae la
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productividad. Una magnitud del 2 % indica que si la densidad aumenta un 100 %,
la productividad aumentard en un 2 %. Los autores senalan que este resultado es
congruente con otros estudios que han estimado el valor de la elasticidad entre el
2%yel3.5%.

El proyecto Corredor Verde Las Torres busca impulsar la redensificacion ante
el decrecimiento poblacional observado en los Ultimos 20 anos, detonando de-
sarrollos urbanos sostenibles y estratégicos de vivienda, usos mixtos, comercial
y equipamiento urbano. Para lograrlo, se pueden aprovechar las pocas reservas
urbanas disponibles. Debido a que el proyecto tiene un efecto directo sobre la
densidad poblacional, se considera necesario medir este beneficio econémico.

Para determinar el efecto en la densidad poblacional del proyecto, en los célculos
se asume un valor del 2 % de la elasticidad para estimar el impacto del cambio en
la densidad poblacional del municipio con vy sin proyecto. Este valor se considera
conservador, pero se utiliza con la intencién de no sobreestimar el impacto del
proyecto.

Para calcular los beneficios, en principio se proyecta la poblacién total del munici-
pio de San Nicolas de los Garza en el horizonte de andlisis bajo dos escenarios, con
y sin proyecto, lo que permite a su vez calcular la densidad poblacional en ambos
casos. Enlasituacion sin proyecto, se utiliza un modelo econométrico de series de
tiempo de suavizacion exponencial Holt-Winters, que estima la poblacion futura
considerando el comportamiento inercial de la serie histérica de poblacion. Esto
supone que al no haber una politica publica para contener la caida poblacional,
esta se proyectard con base en el comportamiento pasado. En la situacion con
proyecto, se asume que el proyecto contendrd la caida poblacional por dos vias: la
primera, por el efecto directo de la construcciéon de departamentos en el distrito
urbano mixto y la segunda, porque el proyecto hard mas atractivo el municipio
para Vvivir.

El concepto de productividad laboral utilizado en esta evaluacion es el de “Pro-
duccion/Poblacion ocupada’, el cual es uno de los dos conceptos de productividad
laboral utilizados por el INEGI (el otro es “Produccién Horas trabajadas”). Un con-
cepto més de productividad esta en funcién del tamafo de la unidad econémica
(Produccion/unidades econémicas).

A nivel nacional y estatal, el valor de la produccion que se toma es el del producto
interno bruto (PIB). Desafortunadamente, el INEGI no calcula el PIB a nivel
municipal, por lo que se utiliza el valor de la produccion bruta total (PBT), que se
obtiene de los Censos Econdmicos que levanta el INEGI cada 5 anos. El dltimo
censo econdmico levantado fue el de 2019 y reporta la PBT del afio fiscal anterior
2018.

Debido a que el concepto de productividad incluye la poblacion ocupada, adicional
a la proyeccion de la poblacién del municipio, se proyecta la poblaciéon ocupada
con base en la informacion desprendida de los Censos Econdmicos de 2004 a
2019 usando también un modelo Holt-Winters.
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Para estimar el beneficio por productividad, el cambio anual de 2022 a 2052 de
la densidad poblacional cony sin proyecto se multiplicd por la elasticidad del 2 %,
para obtener el cambio porcentual de la productividad del municipio. Dado que la
densidad poblacional sin proyecto disminuird al 2052, entonces la productividad
también disminuird, mientras que, en el caso con proyecto, la productividad au-
mentara por el incremento en la densidad poblacional (comparada con la situacién
sin proyecto). El beneficio es la diferencia de la productividad con vy sin proyecto,
multiplicada por la poblacion ocupada estimada para el mismo periodo.

Aumento en el nimero de negocios

El desarrollo del distrito de usos mixtos considera la construccion de locales co-
merciales, oficinas e, incluso, un hotel. Para calcular los beneficios de esta secciéon
del proyecto, se utiliza la PBT por establecimiento o unidad econémica (UE) del
municipio de San Nicolas de los Garza con base en los Censos Econémicos de
2019.

Los beneficios anuales seran iguales a el PBT/UE multiplicado por los negocios
nuevos generados por el proyecto. Cabe sefnalar que este beneficio no se refiere
alos ingresos generados por la venta de los locales comerciales vy las oficinas, sino
a su contribucién econdmica a través de la produccion de bienes vy servicios que
generaran.

Ingresos por la venta de locales comerciales, oficinas, hotel y departamentos

Los inversionistas tendran ingresos derivados de la venta de los departamentos
que se construirdn en el distrito urbano mixtos, asi como de los locales comercia-
les v las oficinas. Para calcular los ingresos se utilizan precios promedio de venta
para cada uno de estos tipos de establecimientos y vivienda.

Derrama econémica originada por una mayor oferta cultural y deportiva

La dotacion de equipamiento cultural v deportivo —principalmente a la transfor-
macionde los terrenos de la CFE en un parque ltdico como el Parque la Fundidora
de Monterrey— traerd derrama econémica tanto por el uso de las instalaciones
como por la mayor atraccion de paseantes locales y turistas. Cabe senalar que un
estudio de derrama econdmica para un proyecto de este tipo requiere de estudios
mas amplios de flujo de personas del proyecto y estimaciones futuras, por lo
que no se tienen los elementos en esta etapa del proyecto para contar con esas
estimaciones.

Para este estudio se utiliza el gasto promedio anual por hogar de la Encuesta
Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares (ENIGH) del INEGI en el rubro de
articulosy servicios de esparcimiento, que en 2018 fue de 4837 pesos anuales por
hogar de Nuevo Ledn. Es preciso indicar que no existen estas cifras desagregadas
por municipio, por lo que se utiliza la cifra promedio estatal. Este gasto promedio
anual se divide entre 12, asumiendo que las y los habitantes visitan al menos una
vez por ano las instalaciones del parque, esto es, un gasto de 403.08 por ano por
hogar a pesos de 2018, cifra que se actualiza a pesos de 2022.
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Beneficios sociales

Para incluir los beneficios sociales en el célculo de la rentabilidad socioecondmica
de un proyecto, es necesario monetizar aquellos elementos que sean medibles.
De esta manera, ademas de integrarlos con el resto de los beneficios, estard en la
misma unidad de medida que los costos.

La monetizacion es la atribucion de un valor monetario a un bien o servicio in-
tangible o que no se comercia. En el caso particular de este estudio, es el valor
en dinero de los beneficios por contar con mayor acceso a equipamiento cultural
y deportivo, asi como los de mejorar la movilidad, en particular a ciclistas por la
construccion de ciclovias. Esta monetizacion se realiza con proxies financieros, los
cuales se basan en el concepto de “disposicién a pagar” o willingness to pay (WTP).

EI' WTP es un concepto relacionado con la demanda de un bien o servicio, y se
define como la cantidad méxima que un consumidor esta dispuesto a gastar por
una unidad de un servicio o un bien, lo que en economia también se conoce como
precio de reserva. En la teoria microecondmica, cada persona puede tener un
precio de reserva diferente y cuando se agrupan los precios de reserva de cada
consumidor, se construye o dibuja la curva de demanda de ese bien o servicio (Va-
rian, 2002). Asi, el gasto que pueda destinar una persona u hogar a ciertos bienes
0 servicios se puede interpretar como la valoracion que realizan de ese bien y
servicio. En el caso del esparcimiento del hogar, el monto de gasto refleja el peso
que se le da a este rubro.Por lo tanto, como una variable proxy de la valoracion
del esparcimiento, se puede utilizar el gasto anual del hogar endichas actividades.
Sin embargo, en el caso especifico de este proyecto, este gasto también genera
derramaecondmica, por lo que parano duplicar beneficios, no se realiza un célculo
adicional.

Otros beneficios sociales que son susceptibles de ser incluidos en este estudio
son los relacionados con la movilidad de ciclistas: por un lado, la reduccion del
tiempo de traslado al mejorar las ciclovias y, por otro, la reduccién de accidentes
que pueden generar muertes. Para el primero, se utiliza el concepto de costo de
oportunidad del tiempo de traslado al trabajo o valor social del tiempo. Para calcu-
lar el valor del tiempo, generalmente se usan encuestas especiales que permiten
establecer la cantidad de dinero que las personas estan dispuestas a pagar para
reducir su tiempo de traslado o el WTP. En México no hay encuestas de este tipo,
pero el Centro de Estudios para la Preparaciéon y Evaluacion Socioecondmica de
Proyectos (CEPEP) recomienda el valor de 58.39 pesos por hora, a precios de
2019, calculado con una metodologia avalada por la Unidad de Inversiones de la
SHCP, por lo que se toma esa cifra para el calculo monetario del costo de oportu-
nidad del tiempo (CEPEP, 2019). Este valor de 58.39 pesos por hora se actualiza
a pesos de 2022 usando la inflacion al 2021 v la inflacion esperada al 2022. El
beneficio total se obtiene con el producto aritmético de las horas totales anuales
ahorradas en tiempo por el valor social por hora.

Parael casode lareduccion de muertes por un menor nimero de accidentes de ci-
clistas, existen estudios que ya miden ese valor monetario por cada muerte evitada
en un proyecto publico. Uno de estos estudios es el realizado por Groom & Rocha
de Lima (ano) (Groom & Rocha de Lima) en el que se calcula el valor estadistico de
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lavida (VEV) para México. EI VEV no se refiere en si al valor de la vidahumana, sino
aunaexpresion que mide laWTP por reducciones en el riesgo de muerte. Como lo
menciona este estudio, la ventaja de este valor monetario es que es una forma facil
para medir los beneficios esperados de una intervencién publica.

Asi, para el caso del proyecto Corredor Verde Las Torres, se podria estimar el
impacto monetario de ese beneficio con el VEV al multiplicar el nimero de vidas
salvadas en el horizonte de andlisis por el VEV. Para estimar el nimero de muertes
de ciclistas, se revisaron las estadisticas oficiales de fallecimientos y sus causas
en el municipio: se encontré que, afortunadamente, las muertes de ciclistas en
accidentes de transito en algunos afos son nulas y en otros se ha registrado
solamente una muerte anual. Por lo anterior, este célculo no se realiza, pero es
importante tener presente la forma en que se monetizan los beneficios cuando un
proyecto urbano implica reduccion de accidentes vy, por lo tanto, de muertes.

Analisis de sensibilidad con simulacién Montecarlo

La simulacion Montecarlo calcula una funcién de distribucién de probabilidad
de la TIR y del VPN, considerando miles de escenarios, los cuales se crean con
la combinacién de todos los supuestos y parametros utilizados en el modelo del
calculo de los costos y beneficios. Ademés, es una técnica que permite entender el
impacto del riesgo v la incertidumbre sobre una variable de interés, en este caso
la TIR y el VPN, pues ayuda a visualizar todos los resultados potenciales de estos
dos indicadores de rentabilidad si los supuestos varian, desde el peor al mejor
escenario posible.

Para llevar a cabo la simulacion Montecarlo se consideraron 100 000 escenarios
posibles. Para ello se asignd una funcién de distribucion de probabilidad para
cadaunode los supuestos. Después, se permite variar simultaneamente todos los
supuestos que estan vinculados a la TIR y el VPN, por lo que se va dibujando la
funcion de distribucion de probabilidad. Asi, de los 100 000 escenarios posibles,
el porcentaje de veces que el VPN es negativo y de las veces que la TIR es menor
que la TSD, mide la probabilidad de que el proyecto Corredor Verde Las Torres no
sea socialmente rentable.

3.3.Situacion actual

El proyecto Corredor Verde Las Torres busca contribuir a la Vision de Ciudad
de San Nicolés al ano 2030, al resolver algunas probleméticas identificadas en el
municipio:

Decrecimiento poblacional observado desde el ano 2000, lo que a su vez ha
disminuido la densidad poblacional del municipio. La literatura ha mostrado que
la densidad poblacional esta relacionada también con la productividad y el desa-
rrollo econdmico. Por lo anterior, se busca impulsar la redensificacion, detonando
desarrollos urbanos sostenibles y estratégicos de vivienda, usos mixtos, comercial
y equipamiento urbano, al aprovechar las pocas reservas urbanas disponibles.
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Fragmentacion territorial de la zona por grandes vialidades, asi como la existencia
de predios industriales. El proyecto incluye la construccion de ciclovias y mejora
de vialidades.

Déficit de equipamiento cultural, deportivo vy recreativo en la zona oriente del
municipio que colinda con Apodaca. Se busca que el proyecto utilice el predio
subutilizado de la Termoeléctrica de la CFE. A continuacién, se describen estas
problematicas, las cuales permitiran delinear los beneficios del proyecto del ACB.

Decrecimiento poblacional

A partir del ano 2000, la poblacién de San Nicolas de los Garza comenzo a dis-
minuir a una tasa promedio anual de -0. 8 % de 2000 a 2005, de -1.4 % de 2005
a2010,de-0.6 % de 2010 a 2015y de -0.8 % de 2015 a 2020. Entre el 2000 y
2020, el municipio perdié 84 679 personas o el 17 % de la poblacién observadaen
el Censo de Poblacion y Vivienda del ano 2000, tendencia que puede observarse
en la Figura 19. Debido a esta caida en su poblacion, la densidad poblacional del
municipio disminuyd de 57.2 personas por hectarea a 47.5 en 20 anos.

En contraste, los municipios colindantes de Apodaca y General Escobedo crecie-
ron de manera sostenida atasas promedio anual del 6.3 %y 4.4 % de 2000 a 2010,
ydel2.3%y3%de 201022020, respectivamente. En 2020, Apodacaregistrd 372
967 personas mas que en el ano 2000, mientras que General Escobedo, 247 756.
LLa caida poblacional de San Nicolas de los Garza, como municipio urbano interior,
no puede abstraerse de las dindmicas poblacionales de sus municipios vecinos. El
mercado de vivienda en lazona metropolitana de Monterrey esta interconectado,
por lo que, de no cambiar la estrategia para el municipio, podria seguir perdiendo
poblacional, la cual se desplazard a los municipios colindantes.

Figura 19. Poblacion de los municipios de San Nicolas de los Garza, Apodaca
vy General Escobedo, 1990-2020
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos de Poblacién y Vivienda de 1990, 2000, 2010 y 2020, asf
como los conteos de poblacién de 1995y 2005, vy la Encuesta Intercensal 2015, de INEGI. Nota: Los afios intermedios
entre los levantamientos censales, conteos y la Encuesta Intercensal se calcularon usando las tasas de crecimiento
promedio anual entre periodos con informacién oficial.
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Economia local y productividad

San Nicolas de los Garza es un municipio con una gran importancia econémica a
nivel estatal como en la zona metropolitana de Monterrey (ZMM), sin embargo,
ha reducido su contribucion econdmica enlos Ultimos afos, tanto en el nimero de
unidades econdémicas (UE) o establecimientos, en la poblacion ocupada (PO), enla
produccién bruta total (PBT) y en el valor agregado censal bruto (VACB).

Conbase enlos Censos Econémicos del INEGI, en 2003, San Nicolés de los Garza
contaba con 11,629 establecimientos lo que representd el 10.6 % del total de las
unidades econdmicas de la entidad, como se presenta en la Tabla 55. Para 2018, el
municipio aumentd enun 18 % sus establecimientos parallegara 13 697, unatasa
de crecimiento inferior al 37 % de Nuevo Ledny a la de 36 % de la zona metropo-
litana de Monterrey (ZMM), lo que se reflejo en una reduccion en su participacion
estatal del 9 %. En contraste, hay municipios como Apodaca y General Escobedo
que duplicaron el nimero de unidades econdmicas de 2003 a 2018, al crecer un
121 %y un 108 %, respectivamente.

Tabla 55. Unidades econdmicas (UE) en 2003 y 2018, municipios de la zona
metropolitana de Monterrey

Participacion % en Nuevo

Variacion

2018 % Leén
2003 2018
Apodaca 5,664 12,498 121% 5.1% 8.3%
Cadereyta Jiménez 1,904 2,928 54% 1.7% 1.9%
El Carmen 166 411 148% 0.2% 0.3%
Garcia 778 3,912 403% 0.7% 2.6%
San Pedro Garza Garcia 4,087 6,269 53% 3.7% 4.1%
General Escobedo 4,723 9,810 108% 4.3% 6.5%
Guadalupe 14,966 19,274 29% 13.6% 12.7%
Judrez 1,601 5,996 275% 1.5% 4.0%
Monterrey 47,736 51,379 8% 43.3% 33.9%
Salinas Victoria 218 784 260% 0.2% 0.5%
SanNicoldsdelosGarza 11629 13,67  18%  10.6%  9.0%
Santa Catarina 4,276 6,472 51% 3.9% 4.3%
Santiago 1,324 1,505 14% 1.2% 1.0%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econémicos 2004 y 2019, INEGCI. Nota: Los valores se
refieren al ano fiscal anterior, es decir, 2003 y 2018 captados por los Censos Econémicos.

Los censos econdmicos recaban informacion de la poblacién ocupada que trabaja
en el municipio, no de la que vive en él. En el periodo de 2003 a 2018, San Nicolds
de los Garzafue el municipio que crecié alamenor tasa de todala ZMM, conun 37
% contrael 75 % promedio de la ZMM vy el 79 % de Nuevo Ledn, como se observa
enlaTabla 2. La participacion porcentual de San Nicolas de los Garza en el total de
la entidad disminuyd del 11.7 % al 9 % en ese periodo.

El comportamiento de la PO es consistente con el comportamiento de las unida-
des econdmicas. Un menor ritmo de negocios se refleja en una menor generacion
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de empleos. Los municipios de Apodacay General Escobedo duplicaron el nimero
de establecimientos de 2003 a 2018 mientras que la poblacién ocupada crecid un
162 %y un 196 %, respectivamente.

Un aspecto importante que hay que destacar es que la poblacién ocupada del mu-
nicipio de San Nicolas de los Garza, la que trabaja en el municipio, siguié creciendo
como se observaenlaFigura 20, a pesar del decrecimiento poblacional observado
enlos Ultimos 20 anos.

Tabla 56. Poblacion ocupada (PO) en 2003y 2018, municipios de la zona
metropolitana de Monterrey

Participacién % en Nuevo

Variaciéon Leén
%
2003 2018
Apodaca 83,518 218,791 162% 8.3% 12.1%
Cadereyta Jiménez 12,990 19,854 53% 1.3% 1.1%
El Carmen 3,464 7,899 128% 0.3% 0.4%
Garcia 12,176 43,635 258% 1.2% 2.4%
San Pedro Garza Garcia 70,394 159,723 127% 7.0% 8.9%
General Escobedo 30,843 91,257 196% 3.1% 5.1%
Guadalupe 96,587 163,629 69% 9.6% 9.1%
Juarez 8,544 25,801 202% 0.8% 1.4%
Monterrey 442,650 651,450 47% 43.9% 36.1%
Salinas Victoria 1,869 10,277 450% 0.2% 0.6%
SanNicolds delos Garza 118420 162519 37%  117%  9.0%
Santa Catarina 65,268 104,993 61% 6.5% 5.8%

Santiago 5,496 8,008 46% 0.4%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y 2019, INEGI.

Figura 20. Poblacion ocupada que trabaja en San Nicolas de los Garza, 2003-
2018
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004, 2009, 2014 y 2019, INEGI.

San Nicolés de los Garza continta siendo un atractor neto de empleo, pues en el
municipio vive el 7.1 % de la poblacién de 12 afios y mas que trabaja de Nuevo
Ledn, mientras que en él labora el 9 % de la poblacion ocupada de toda la entidad,
de acuerdo con la distribucién que arrojan los Censos Econdmicos 2019 v el
Censo de Poblacion y Vivienda 2020 (Tabla 57). Por otro lado, casi la mitad de la
poblacion ocupada que vive en San Nicolas de los Garza trabaja fuera del muni-
cipio (como se observa en la Tabla 58), principalmente en Monterrey y Apodaca,
municipios a donde se desplazanlasy los trabajadores.
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Tabla 57. Distribucion porcentual de la poblacion ocupada de los municipios
de la zona metropolitana de Monterrey, segun el municipio donde trabajan
y donde viven

Censos Econémicos (trabaja en Censo de Poblacién (vive

el municipio) 2018 en el municipio) 2020
Apodaca 12.1% 11.8%
Cadereyta Jiménez 1.1% 2.1%
El Carmen 0.4% 1.7%
Garcia 2.4% 6.8%
San Pedro Garza Garcia 8.9% 2.3%
General Escobedo 5.1% 8.4%
Guadalupe 9.1% 11.2%
Judrez 1.4% 8.1%
Monterrey 36.1% 20.1%
Salinas Victoria 0.6% 1.5%
Santa Catarina 5.8% 5.4%
Santiago 0.4% 0.8%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2019 y el Censo de Poblacion y Vivienda
2020, INEGI

Tabla 58. Poblacion ocupada que vive en San Nicolas de los Garza, segun
municipio de trabajo, 2020

Distribucion %

Municipio de trabajo Total

total

36,693 21.3

Monterrey

Apodaca 15,500 9.0%
Guadalupe 8,212 4.8%
San Pedro Garza Garcia 7,288 4.2%
General Escobedo 5,028 2.9%
Santa Catarina 1,814 1.1%
Pesqueria 1,281 0.7%
Ciénega de Flores 1,218 0.7%
Garcia 749 0.4%

Otro 3,667 2.1%

Fuente: Calculos propios con base en los microdatos del cuestionario ampliado del Censo de Poblacion y Vivienda
2020.

Encuanto ala PBT, San Nicolés de los Garza también ha reducido su participacion
enlaentidad, al pasar del 12.3 % en 2003 al 9.4 % en 2018, aun cuando la produc-
cién crecio un 208 % en términos nominales en el mismo periodo (Tabla 59). El
incremento fue inferior al 280 % de la ZMM vy del 306 % de toda la entidad. Solo el
municipio de Monterrey tuvo un crecimiento menor que el de San Nicolas de los
Garzaenla ZMM con el 183 %. Destaca que la PBT de General Escobedo crecid
casi 1000 % a pesos corrientes de 2003 a 2018.

Tabla 59. Produccion bruta total (PBT) en 2003 y 2018, municipios de la zona
metropolitana de Monterrey, millones de pesos corrientes
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Variacién % Participacion % en Nuevo

2018 Ledn

nominal
2003 2018

Apodaca 51,717 285,176 451% 9.6% 13.0%
Cadereyta Jiménez 41,017 148,892 263% 7.6% 6.8%
El Carmen 1,915 13,352 597% 0.4% 0.6%
Garcia 11,623 66,732 474% 2.1% 3.0%
San Pedro Garza Garcia 48,249 151,811 215% 8.9% 6.9%
General Escobedo 15,856 173,177 992% 2.9% 7.9%
Guadalupe 26,289 126,727 382% 4.9% 5.8%
Judrez 1,868 11,884 536% 0.3% 0.5%
Monterrey 210,880 596,337 183% 39.0% 27.2%
Salinas Victoria 1,572 14,571 827% 0.3% 0.7%
Santa Catarina 40,961 174,732 327% 7.6% 8.0%

Santiago 1,214 3,937 224% 0.2% 0.2%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y 2019, INEGI

Enlo que respecta al VACB —que se define como el valor de la producciéon que se
anade durante el proceso de trabajo, o en otras palabras, el PBT menos el costo de
los insumos—, San Nicolas de los Garza también ha disminuido su contribucién en
el total de la entidad, del 10.5 % en 2003 al 8.9 % en 2018, como se observaenla
Tabla 6. De igual manera, otros municipios de la ZMM han reducido su participa-
cion, como Monterrey, que pasd del 45.1 % al 36.9 %y San Pedro Garza Garcia del
9.7 % al 8.6 %. En contraste, Apodaca aumentd su participacion del 8.1 % al 11.7
% de 2003 a 2018, asi como General Escobedo que pasd del 2.6 % al 4.6 % en el
mismo periodo.

Tabla 60. Valor agregado censal bruto (VACB) en 2003 y 2018, municipios de
la zona metropolitana de Monterrey, millones de pesos corrientes

Participacion % en Nuevo

Variaciéon q
) Ledn
% nominal
2003 2018

Apodaca 20,289 102,319 404% 8.1% 11.7%
Cadereyta Jiménez 12,822 20,417 59% 5.1% 2.3%
El Carmen 767 4,045 427% 0.3% 0.5%
Garcia 4,261 23,054 441% 1.7% 2.6%
San Pedro Garza Garcia 24,300 75,417 210% 9.7% 8.6%
General Escobedo 6,386 39,900 525% 2.6% 4.6%
Guadalupe 12,841 54,872 327% 5.1% 6.3%
Judrez 606 6,018 892% 0.2% 0.7%
Monterrey 112,627 321,649 186% 45.1% 36.9%
Salinas Victoria 432 5,671 1211% 0.2% 0.6%
Santa Catarina 18,880 65,953 249% 7.6% 7.6%
Santiago 673 2,030 202% 0.3% 0.2%

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y 2019, INEGI
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Finalmente, si se consideran algunos indicadores de productividad, cabe sefialar
que a pesar de que la economia de San Nicolés de los Garza ha disminuido su
contribucion al total estatal, se sigue manteniendo productiva, con un promedio
por arriba del de la entidad, aunque también se ha reducido, como se presenta
enlaTabla61. La PBT por persona ocupada fue 1.05 veces al promedio de Nuevo
Ledn en 2003, mientras que en 2018 fue de 1.04 veces. Asimismo, la PBT por
establecimiento o unidad econdémica fue de 1.17 veces el promedio estatal, y para
2018 disminuyd a 1.03 veces.

Con relacion al VACB por persona ocupada y por establecimiento, los indicado-
res de productividad de San Nicolés de los Garza son menores que el promedio
nacional, aunque de 2003 a 2018 el VACB por persona ocupada mejord de 0.90
a2 0.99 (Tabla 62). En contraste, el VACB por establecimiento o unidad econémica
disminuyd respecto al promedio estatal de 1.00 a 0.98.

Las cifras anteriores indican resultados mixtos del desempeno del municipio, por
lo que una estrategia urbana que considere, por un lado, la generacién de nuevos
negociosy mayor empleo, y, por otro, que reconozca la relacion de una mayor den-
sidad poblacional con la productividad, traerd beneficios econdémicos al municipio.

Tabla 61. Produccion bruta total (PBT) por persona ocupada y por
establecimiento, 2003 y 2018, pesos corrientes y relacion.
Relacién con el Relacién con el

2003 2018 promedio estatal, promedio estatal,
2003 2018

PBT/PO PBT/UE PBT/PO PBT/UE PBT/PO PBT/UE PBT/PO PBT/UE

Apodaca 619,230 9,130,805 1,303,418 22,817,742  1.16 186 107 157
e i) 3,157,591 21,542,597 7,499,368 50,851,250 589 439 616 351
Jiménez

El Carmen 552,912 11,537,873 1,690,379 32,487,353  1.03 235 139 224
Garcia 954,563 14,939,275 1,529,317 17,058,223 178  3.04 126  1.18
San Pedro 685,408 11,805,380 950,466 24,216,180 128 240 078 167
Garza Garcia

el 514,080 3,357,142 1,897,688 17,653,144 096 068 156 122
Escobedo

Guadalupe 272,176 1,756,558 774,475 6575002 051 036  0.64 045
Judrez 218,638 1,166,795 460,602 1,981,986  0.41 024 038  0.14
Monterrey 476,404 4,417,631 915400 11,606,630 089 090 075  0.80

Salinas Victoria 841,140 7,211,427 1,417,809 18,585,230 1.57 1.47 1.16 1.28

Santa Catarina 627,584 9,579,319 1,664,225 26,998,147 1.17 1.95 1.37 1.86
Santiago 220,857 916,791 491,573 2,615,625 0.41 0.19 0.40 0.18

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y 2019, INEGI. Nota: La relacion con el
promedio estatal es el indicador del municipio dividido entre el indicador estatal, por lo que proporciones mayores
de 1indican mayor que el promedio de la entidad, mientras que los menores de 1indica que estan por debajo del
promedio estatal.
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Tabla 62. Valor agregado censal bruto (VACB) por persona ocupada y por
establecimiento, 2003 y 2018, pesos corrientes y relacion

Relacién con el Relacién con el
2003 2018 promedio estatal, promedio estatal,
2003 2018

VACB VACB VACB  VACB

VACB/PO VACB/UE VACB/PO VACB/UE . e 190 U

Apodaca 242,932 3,582,134 467,657 8,186,844  0.98 1.58 0.97 1.42
Cadereytaliménez 987,029 6,733,985 1,028,365 6,973,074 399 297 2.13 1.21
El Carmen 221,504 4,622,229 512,104 9,842,122  0.89 2.04 1.06 171
Garcia 349,961 5,477,018 528,342 5,893,201 141 2.4 1.09 1.02
Z:’:;:dm Garza 545200 5945690 472,174 12,030,149 139 2.62 0.98 2.09
General Escobedo 207,063 1,352,200 437,224 4,067,252 084  0.60 0.90 0.71
Guadalupe 132,952 858,040 335343 2,846,935 054  0.38 0.69 0.49
Judrez 70,974 378,763 233,237 1,003,628 029  0.17 0.48 0.17
Monterrey 254,438 2,359,374 493,743 6,260,322 1.03 1.04 1.02 1.09

Salinas Victoria 231,370 1,983,628 551,827 7,233,573 1.14 1.26

Santa Catarina 289,263 4,415,251 628,166 10,190,519 117 1.95 1.30 177
Santiago 122,390 508,046 253,441 1,348,544 0.49 0.22 0.52 0.23

Fuente: Elaboracion propia con informacion de los Censos Econdmicos 2004 y 2019, INEGI. Nota: La relacién con el
promedio estatal es el indicador del municipio dividido entre el indicador estatal, por lo que proporciones mayores
de 1lindican mayor que el promedio de la entidad, mientras que los menores de 1indica que estan por debajo del
promedio estatal.

Movilidad

La poblacion ocupada que vive en San Nicolas de los Garza usa predominante-
mente el automaovil para trasladarse al trabajo, pues de acuerdo con el Censo de
Poblacion y Vivienda 2020, el 49 % lo utiliza, como se presenta en la Tabla 63. El
segundo medio de transporte mésimportante es el camiénoel autobis conel 20.8
%. Solo el 1.7 % usa la bicicleta, mientras que el 7.3 % no se traslada. De acuerdo
con estos datos, casi 3000 personas que viven en el municipio usan la bicicleta
para trasladarse al trabajo. De estos Ultimos, el 44 % tarda hasta 15 minutos en
llegar asutrabajo; el 40.9 %,de 16 a 30 minutos; el 12.9 %, de 31 minutos a 1 hora,
mientras que el 0.80 %, de 1 a 2 horas, con base en los datos de la Tabla 64.

Tabla 63. Personas ocupadas que viven en San Nicolas de los Garza y su

distribucion porcentual, segun medio de transporte al trabajo, 2020

Poblacién Distri
ocupada

Medio de transporte

2,993 1.7%
Metro, tren ligero, tren suburbano 830 0.5%
Metfobus (autobus en carril 992 0.6%
confinado)
Camioén, autobus, combi, colectivo 36,017 20.8%
Transporte de personal 5,166 3.0%
Taxi (sitio, calle, otro) 2,277 1.3%
Taxi (app internet) 1,972 1.1%
Motocicleta o motoneta 1,003 0.6%
Automévil o camioneta 84,797 49.0%
Otro 873 0.5%
No especificado 534 0.3%
No se traslada 12,648 7.3%
|Total 173,007 100.0%

Fuente: Calculos propios con base en los microdatos del cuestionario ampliado del Censo de Poblacién y Vivienda
2020. Nota: Se refiere a la opcion 1 del medio de transporte del cuestionario y se incluye la categoria de "no se
traslada" que viene en otra pregunta del cuestionario.
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Tabla 64. Personas ocupadas que viven en San Nicolas de los Garzay su
distribucion porcentual, segun medio de transporte al trabajo y tiempo de
traslado al trabajo, 2020

Hasta Mas de 1 hora

Medio de 16a30 31 minutos Masde No es posible
" y hasta 2 )
transporte N minutos a1hora 2 horas determinarlo
minutos horas

Caminando -
Bicicleta 1,316 1,223 386 24 - 44 2,993 1.9%
Metro, tren
ligero, tren - 254 504 72 - - 830 0.5%
suburbano
Metrobus,
(autobus en carril 88 267 425 160 24 28 992 0.6%
confinado)

Camién, autobus,

’ ’ 3316 11,834 14,691 5,333 268 575 36,017 22.5%
combi, colectivo
Transporte de 346 1,425 2,364 934 23 74 5,166 3.2%
personal
Taxi (sitio, calle, 961 703 267 91 - 255 2,277 1.4%
otro)
Taxi (app, 441 897 411 68 . 155 1,972 1.2%
internet)
Motocicleta o 367 477 68 22 - 69 1,003 0.6%
motoneta
sl 20670 31,513 24,532 3,626 213 4,243 84,797 52.9%
camioneta
Otro 346 94 43 a4 25 321 873 0.5%
No especificado - 227 114 - - 48 389 0.2%
Total 42,054 53,533 46,129 11,258 553 6,687 160,214 100.0%
Distribucién % 26.2% 33.4% 28.8% 7.0% 0.3%' 4.2% 100.0%

Fuente: Calculos propios con base en los microdatos del cuestionario ampliado del Censo de Poblaciony
Vivienda 2020. Nota: Se excluye a las personas ocupadas que refirieron que no se trasladan al trabajo.

Respecto a la incidencia de accidentes en ciclistas, en el estado de Nuevo Ledn
esta es baja, de acuerdo con informacion de estadisticas de mortalidad del
INEGI, ya que en el 2019 solo se registro 1 fallecimiento, el cual ocurrio en el
municipio de Monterrey. En San Nicolas de los Garza, solo ocurrio una muerte
deciclistasenel 2012 yotraenel 2014.

Tabla 65. Muertes de ciclistas en accidentes, 2010-2019

San Nicolas

Nuevo Leén de los
Garza
2010 - -

2011 3
2012 6
2013 5
2014 5 1
2015 2
2016 1
2017 2
2018 - -
2019 1 =

Fuente: Estadisticas vitales de INEGI

Déficit de equipamiento cultural y deportivo

El Indice de las Ciudades Prosperas (CPI) de ONU-Habitat para San Nicolés
de los Garza incluye un indicador de accesibilidad al espacio publico abierto, el
cual se define como “el porcentaje del drea urbana que esta localizada a menos
de 300 m de un espacio publico abierto (parques, plazas, areas verdes recrea-
cionales, area publica de equipamientos urbanos”. El indicador de accesibilidad
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al espacio publico abierto estimado para el municipio es de 60.72 puntos, el cual
es mayor que el de 54.65 puntos de la AUM . El municipio estd en mejores con-
diciones que el promedio de la ZMM, sin embargo, se encuentra por debajo del
promedio nacional.

Los hogares de Nuevo Ledn dedican una parte de su ingreso al esparcimiento.
Con base en informacion de la ENIGH de 2018, la cual solo reporta informacion
nacional y estatal, los hogares de Nuevo Ledn gastan en promedio 4837 MXN
en articulos vy servicios de esparcimiento al ano, ubicandose en el tercer lugar
a nivel nacional por debajo de Jalisco y Baja California, como se presenta en la
Figura 21. Este gasto también refleja la valoracion que hacen los hogares sobre el
esparcimiento.

Figura 21. Gasto promedio anual por hogar en articulos y servicios de
esparcimiento, 2018

Jalisco | $5,415
Baja California | 5,072
Nuevo Le6n S $4,837
Ciudad de México GGG $4,598
Quintana Roo I $4,558
Aguascalientes GG $4,482
Yucatdn I 54,284
Zaragoza INIEEEEEEEEEEEEEEEEESSEE 54,219
Colima S 53,871
Baja California Sur T 53,683
Campeche IS $3,576
Querétaro I 53,397
San Luis Potosi e 53,366
Sonora IEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEN 53,346
Michoacan IS $3,314
Sinaloa IS $3,297
Nacional S $3,139
Chihuahua e $3,012
Nayarit I $2,885
Durango IS 52,681
Tlaxcala m————————— $2,662
Morelos GGG $2,660
Estadode México mEEEEEE———————— 52 518
Zacatecas IEEEEEEEEGEGEGEGNGNGNGNGN——— 2,495
Guanajuato T 2 471
Tabasco mEEEE———— $2,271
Tamaulipas e $2,221
Puebla m—— $2,202
Hidalgo IS 52,147
Veracruz I 51,930
Guerrero IEEEEEE———— 51731
Chiapas m—— $1,386
Oaxaca I 51,359

Fuente: Elaboracion propia con informacion de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gasto de los Hogares 2018,
INEGI.

3.4, Situacion sin proyecto

Esta seccion muestra el escenario sin proyecto para el horizonte de anélisis de
2022 a 2052. De no ejecutarse el proyecto, continuaria el despoblamiento del
municipio de San Nicolas de los Garza, se mantendria el déficit del equipamiento
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cultural y deportivo, y la disminucion del dinamismo econdémico comparado con
los municipios que integran la zona metropolitana de Monterrey.

A continuacién, se presentan las estimaciones de la poblacién sin proyecto vy el
efecto de la caida de la densidad poblacional en la productividad laboral del muni-
cipio. En cuanto al resto de las problematicas, la situaciéon se mantiene sin cambio
sin proyecto, por lo que no se realizan estimaciones adicionales en esta seccion.

Decrecimiento poblacional sin proyecto

De continuar la tendencia de los ultimos 20 anos vy sin estrategia de redensifica-
cion, la poblacion de San Nicolés de los Garza continuard cayendo, asi como su
densidad poblacional. Con un modelo econométrico de series de tiempo, se esti-
ma que la poblacién en el ano 2052 de San Nicolas de los Garza seria de 299 303
personas, con una densidad poblacional de 34.5 hab/ha, una variacion acumulada
de -27.4 % respecto a la observada en 2020 y de -39.8 % respecto a la del ano
2000. La Figura 22 muestra la proyeccion poblacional de San Nicolas de los Garza
y el contraste con los municipios vecinos de Apodacay General Escobedo.

Figura 22. Poblacion proyectada de los municipios de San Nicolas de los
Garza, Apodaca y General Escobedo, 2020-2052, modelo inercial
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Fuente: Calculos propios con base en informacion de los Censos de Poblacion y Vivienda de 1990, 2000, 2010 y
2020, asi como los conteos de poblacion de 1995y 2005, y la Encuesta Intercensal 2015, de INEGI. Nota: Se utilizé un
modelo econométrico de series de tiempo de suavizacion exponencial Holt-Winters, el cual utiliza informacion de
la tendencia pasada para estimar tendencia futura.

Productividad laboral

La reduccion gradual en la densidad poblacional sin proyecto tendrd una pérdida
paulatina en la productividad laboral en San Nicolds de los Garza al ano 2052,
como se puede observar en la Figura 23. Solo este impacto significa una variacion
acumulada al ano 2052 del 0.60 %. Este porcentaje parece menor, pero alcanzara
hastade 8621 MXN por trabajador enelano 2052, lo cual representa una pérdida
importante en produccion al multiplicarse por el total de la poblacion ocupada.
Cabe senalar que las estimaciones no consideran otros factores externos que
pudieran aumentar la productividad, como cambios o adopciones tecnolégicas. El
efecto estimado considera cualquier otro factor constante o ceteris paribus.
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Figura 23. Productividad por persona ocupada de San Nicolas de los Garza

de 2022-2052 sin proyecto, pesos constantes de 2022
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Fuente: Calculos propios utilizando una elasticidad del 2 % en la relacion densidad poblacional-productividad.
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Por otro lado, en la Figura 24 se presenta la proyeccion de poblacion ocupada
que trabaja en el municipio. Debido a que la poblacion ocupada seglin los censos
econémicos ha tenido una tendencia diferente a la de las vy los habitantes, no se
considera que el proyecto cambiara su comportamiento. La tendencia creciente
de estapoblacién arrojard un crecimiento de la PBT en el periodo de andlisis, como
se observaen laFigura 25, aun cuando exista una disminucion en la productividad

por persona ocupada.

Figura 24. Poblacion ocupada proyectada que trabaja en San Nicolas de los

Garza, 2022-2052
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Fuente: Calculos propios, con informacion observada de 2003 a 2018 de los Censos Econémicos de 2014-2019 de INEGI

Figura 25. Produccion bruta total estimada sin proyecto de 2022-2052,

millones de pesos constantes de 2022
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Fuente: Calculos propios, con informacion observada de 2003 a 2018 de los Censos Econdmicos de 2014-2019 de INEGI.
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Tiempo de traslado

De mantenerse la proporcion de ciclistas en un 1.7 % de la poblacion ocupada,
el nimero de ciclistas en el periodo de andlisis también aumentard de 3140 en
2022 a 5042 en el ano 2052, como se observa en la siguiente grafica. Lo anterior
considerando la poblacién ocupada proyectada de la Figura 24.

Figura 26. Poblacion ocupada que se traslada en bicicleta en su trabajo en
San Nicolas de los Garza, 2022-2052
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Fuente: Célculos propios.

Asumiendo que el tiempo de traslado promedio no cambia sin proyecto, si se con-
sidera el punto medio de cada rango de los ciclistas de la Tabla 10, su distribucion
porcentual en cada rango, dos viajes diarios (ida y vuelta) con 5 dias habiles a la
semana, se calculan las horas totales anuales de traslado de los ciclistas estimados
al 2052. LaFigura 27 muestra las horas estimadas al afo de traslado de los ciclistas
si el proyecto no se lleva a cabo. En 2022 se estiman 525 659 horas de traslado y
en 2052,862 225 horas al ano.

Figura 27. Horas anuales de traslado al trabajo de los ciclistas sin proyecto,

2022-2052
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Fuente: Célculos propios.

Enlasiguiente seccion se presentan las proyecciones considerando que el proyec-
tosellevaacabo.
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3.5. Situacion con proyecto

En esta seccion se presenta la situacion proyectada al ano 2052 si se realizara el
proyecto. En primer lugar, se describen las caracteristicas generales del proyecto,
las cuales sustentan las proyecciones de las principales variables utilizadas en los
calculos. Después se exponen las comparaciones de la poblacion, la productividad,
la producciony el tiempo de traslado.

Descripcién general del proyecto

El proyecto se compone de cinco secciones en un rea total de 67.3 ha, en donde
se busca integrar los corredores verdes de la zona Casa Blanca con ciclovias, uti-
lizar los terrenos en desuso de la central eléctrica para construir una zona ltdica
parecida al Parque Fundidora de Monterrey, integrar zonas aledanas y crear un
distrito de usos mixtos comercial y habitacional. La Tabla 66 describe las acciones
con &reas especificas a construir en cada una de las secciones o etapas.

Tabla 66. Componentes y descripcion del proyecto Corredor Verde Las Torres

Seccion

Integrar los corredores verdes
de la zona Casa Blanca

Componentes

Integrar los corredores de Av.
Casa Blanca, Av. Los Pinos, Av. Las
Torres hasta la Av. Lopez Mateos.

Descripcién

Construccion de 3666 m de ciclovias en Av. Casa
Blanca y de 3195 m en Av. Los Pinos.

Utilizar el espacio en desuso
de la central eléctrica

Preservar el patrimonio industrial
de la central eléctrica, como una
zona ludica parecido al parque
Fundidora.

Integrar equipamientos
culturales

Consolidar un subcentro de
equipamiento, acercando
equipamientos a las y los
habitantes de Escobedo y
Apodaca.

Intervencion de un area total de 283 160 m?2 del
predio de la central eléctrica con la siguiente
distribucién: 141 580 m2 de 4reas verdes,

70 790 m? de equipamientos culturales, 42 474 m?2
de zona comercial y 28 316 m? de estacionamiento.

Integrar zonas aledafias

Nodo que vincule al nororiente
del municipio con el norte y el
municipio de Apodaca.

Intervenir dreas aledafias de la central eléctrica con
areas verdes y andadores por 21 095 m2. Construir
area verde y vialidad al sur de la Av. Las Torres, con
285 m lineales (ancho de la calle de 45 m aprox.
con 25 de camelldn y 20 de vialidad) que equivalen
212996 m2.

Distrito de usos mixtos

Vialidades internas del proyecto
en general, un poligono de uso
mixto comercial intenso, area
verdes y espacio publico, y un
poligono de uso mixtos
habitacional.

Area total de 24.8 ha desagregados de la siguiente
forma: i) 35 000 m?2 de vialidades internas; ii) uso
mixto comercial intenso con 20 000 m? de locales
comerciales de construccidn en 2 niveles, un hotel
de 8 niveles de 8000 m?, oficinas de 6 niveles de
6000 m?; iii) 30 000 m? de 4reas verdes y espacio
plblico; 157.7 mil m? de usos mixtos habitacional
con 31.5 mil m2 de vialidades, 50.5 mil m2 de
comercio en planta baja y 302.9 mil m? para la
construccién de 2524 departamentos (505 de
interés social, 1262 residencial medio, 757
residencial plus).

Fuente: Elaboracion propia

Poblacién proyectada y densidad poblacional

De acuerdo con el Censo de Poblaciony Vivienda 2020, las viviendas particulares
habitadas en San Nicolas de los Garza tienen un promedio de 3.38 ocupantes para
todoslostipos de viviendaengeneral, de 3.43 ocupantes paralas viviendas en casa
Unicaenterrenoy de 3.01 ocupantes en departamento en edificio. Considerando
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una construcciéon de 2524 departamentos, con un promedio de 3 habitantes por
departamento y asumiendo que todos se ocupan, se espera un crecimiento de
7572 habitantes directos en el municipio, comparada con la situacion sin proyecto.

Por otro lado, debido al dinamismo econdémico esperado por el proyecto, se podria
incentivar indirectamente el crecimiento poblacional. Para la estimacion se asume
que lograria contener la caida y que el nivel de poblacion de 2020 se mantendria
en 2052 v, con ello, la densidad poblacional. Cabe sefalar que la poblacion con
proyecto todavia estaria por debajo de la poblacidon maxima que alcanzd en el ano
2000, como se observa en la Figura 28.

Figura 28. Poblacion proyectada de San Nicolas de los Garza de 2022-2052,
cony sin proyecto
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Fuente: Calculos propios, con informacion observada de 1990 a 2020 de los censos y conteos de poblacién de
INECI

Productividad

Dado que con el proyecto la densidad poblacional no cambia, la productividad la-
boral no se ve afectada; no obstante, sin el proyecto, la disminucion de la densidad
poblacional tiene un efecto negativo en la productividad, como se observa en la
Figura 29. El diferencial de estas dos variables permite calcular los beneficios del
proyecto debido aunaumento enla densidad poblacional, al multiplicar el diferen-
cial por la poblacion ocupada estimada en el mismo periodo.

Figura 29. Productividad laboral de San Nicolas de los Garza de 2022-2052,
siny con proyecto, pesos constantes de 2022
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Fuente: Célculos propios.
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Tiempo de traslado

Debido a que no todas las personas trabajadoras que usan la bicicleta tienen el
mismo trayecto, ni todas usaran las ciclovias que se construirdan en el marco del
proyecto, el efecto en la reduccion del tiempo de traslado por persona seré redu-
cido. Por lo anterior, se hace una estimacién del tiempo con base en la siguiente
distribucién. Parael rango de tiempo menor de 15 minutos, sin proyecto se tomo el
punto medio del rango de 8 minutos; con proyecto, el tiempo usado se reduce solo
1 minuto, tomando 7 minutos para los célculos. Enel rango de 16 a 30 minutos, sin
proyecto, el punto medio del rango tomado es de 23 minutos, mientras que con
proyecto se considera una reduccién de 2 minutos para quedar con 21 minutos.
En el rango de media a 1 hora, el punto medio de 45 minutos sin proyecto pasa a
43 minutos sin proyecto. Parael rango de 1 a 2 horas, el punto medio del rango de
90 minutos pasa a 87 minutos sin proyecto. Finalmente, a los que mencionaron
més de 2 horas, sin proyecto se tomo el limite inferior de 120 minutos, mientras
que con proyecto se asume que solo reduce el tiempo en 5 minutos para quedar
en 115 minutos de tiempo de traslado.

Con base en los supuestos anteriores y considerando que las ciclovias pueden
construirse relativamente rapido al inicio del ano 2022, el tiempo de traslado de
todas las personas trabajadoras que usan las ciclovias se reduce desde el primer
anodeiniciodel proyecto. Ladiferenciade horas de la situacion cony sin proyecto,
multiplicada por el valor social del tiempo, permitira calcular el beneficio moneti-
zado de la reduccion del tiempo de traslado.

Figura 30. Horas anuales de traslado al trabajo de los ciclistas, 2022-2052
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Fuente: Célculos propios.

3.6. Evaluacion socioecondmica del proyecto

En esta seccién se presentan los beneficios estimados del proyecto, asi como
los indicadores de rentabilidad socioeconémica. En primer lugar, se consideran
los costos del proyecto sin IVA, tanto la inversion inicial como el costo total en
el horizonte que va de 2022 a 2052. En la segunda subseccion se indican los
beneficios estimados, a partir del analisis de la situacion con vy sin proyecto. Con
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base en los beneficios y costos, se calculan los indicadores de rentabilidad social,
paradeterminar si el proyecto es socialmente rentable. Finalmente, se muestra el
andlisis de sensibilidad del analisis costo-beneficio.

Costos del proyecto

La inversion inicial estimada es la misma que la previamente calculada de
5076 242 032 MXN sin IVAy de 5888 440 757 MXN con IVA, como se muestra
en la Tabla 67. Sin embargo, debido a que el periodo de analisis se amplio al afo
2052, los costos de operacion y mantenimiento se recalcularon también para el
periodo 2031-2052.

Tabla 67. Inversion inicial del proyecto Corredor Verde Las Torres, pesos
constantes de 2022

Inversién inicial Inversién inicial
sin IVA con IVA

Seccién Componentes

Ciclovia y andadores en Av. Casa

Integrar los corredores $16,516,166 $19,158,752

des de | Blanca
verdes Bela:::na Casa Ciclovia y andadores en Av. Los Pinos $14,394,203 316,697,276
Total $30,910,369 $35,856,028
. i Reforestar e intervenir dreas verdes $711,433 $825,262
Utilizar el espacio en Equipamientos culturales $535,110,196  $620,738,267
BCV :r;‘i::’c:elnece""a' Locales comerciales $277,530,125 _ $321,934,945
) " grar Construccion de estacionamientos $136,249,694  $158,049,645
equipamientos culturales
Total $949,610,447 $1,101,548,119
Areas verdes y andadores $27,298,163 $31,665,869
D Integrar zonas aledafias :::rae's'e'de yvialidad alsurde Av.Las o), coo 955 ¢55,168,420
Total $74,857,146 $86,834,289
Vialidades internas, proyecto en $168,411,473 $195,357,300
general

Uso mixto comercial intenso $282,502,759  $327,703,201
Comercio $130,682,358 $151,591,536
Hotel $103,615,737  $120,194,255
Oficinas $48,204,664 $55,917,410
E Distrito de usos mixtos  Areas verdes y de espacio publico $38,821,754 $45,033,234
Uso mixtos habitacional $3,531,128,083 $4,096,108,576
Vialidades intemas, $180,267,663  $209,110,490

estacionamientos
Comercio $329,823,454 $382,595,207
Departamentos $3,021,036,965 $3,504,402,880
Total $4,020,864,069 $4,664,202,321
Total $5,076,242,032 $5,888,440,757

Fuente: Célculos propios.

El costo total estimado del proyecto a valor presente sin IVA para el periodo
2022-2030 de 5617 869 564 pesos constantes de 2022, el cual ya se tenia
calculado, méas 415 438 457 pesos del periodo 2031-2052. Lo anterior implica
que el costo total del proyecto a valor presente para todo el periodo de anélisis
es de 6033 308 020 pesos constantes de 2022. Se presentan los costos sin IVA
debido a que este impuesto no se incluye en un analisis costo-beneficio.

Tabla 68. Valor presente del costo total del proyecto Corredor Verde Las
Torres, sin IVA a precios de 2022
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Valor presente del
costo de operacién y
mantenimiento

Inversidn inicial

Valor presente del

total costo total

2022 $5,076,242,032 $5,076,242,032
2023-2030 $541,627,532 $541,627,532
2031-2052 $415,438,457 $415,438,457

Suma del VP $5,076,242,032 $957,065,989 $6,033,308,020

Fuente: Célculos propios.

Beneficios del proyecto

Los beneficios estimados del proyecto son los siguientes: i) beneficios por la
relacion entre productividad laboral y densidad poblacional; ii) produccion bruta
total por nuevos negocios (locales comerciales, oficinas y hotel); iii) valor social por
menor tiempo de traslado al trabajo de los ciclistas; iv) ingresos por las ventas de

departamentos y locales comerciales, oficinas y hotel.

La Figura 31 muestra la estimacion de la PBT cony sin proyecto. Si bien pareceria
que no hay diferencia entre ambas cifras, el beneficio es sustantivo, pues llegaria a
alcanzar 2658 millones de pesos en 2052, como se observa en la Figura 32. A va-
lor presente, el beneficio acumulado en todo el periodo 2022-2052 es de 4601.6

millones de pesos.

Figura 31. Produccion bruta total cony sin proyecto, millones de pesos, 2022-

2052
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Fuente: Célculos propios.

Figura 32. Beneficio por aumento en la PBT, millones de pesos, 2022-2052
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Fuente: Célculos propios.
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Con relacion al beneficio por la reduccion del tiempo de traslado por el uso
de las ciclovias, el beneficio anual se incrementa de manera gradual de 2.7
millones de pesos en 2022 a 4.4 millones de pesos en 2052. El valor presen-
te del beneficio acumulado de 2022 a 2052 es de 32.7 millones de pesos.

Figura 33. Beneficio monetario de la reduccion del tiempo de traslado
de los ciclistas, 2022-2052, pesos constantes de 2022
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Fuente: Célculos propios.
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En lo que respecta a los beneficios obtenidos por negocios nuevos en el
distrito urbano de usos mixtos, se estimaron 383 establecimientos entre
locales comerciales, oficinas y el hotel. De acuerdo con la PBT/UE de la Tabla
69 para San Nicolas de los Garza, actualizado a pesos de 2022, se obtiene |a
produccion total de cada negocio, considerando que se abriran entre 2023
y 2026. Este es el beneficio mas alto con un monto de 53 162.2 millones de
pesos a valor presente.

Finalmente, para calcular los ingresos por la venta de los departamentos y
los establecimientos comerciales, se considerd un precio por metro cuadra-
do de venta del 50 % superior al costo por metro cuadrado de construccion.
Este supuesto del 50 % se modifica en el analisis de sensibilidad.

Indicadores de rentabilidad socioeconémica

De acuerdo con los beneficios y costos estimados del proyecto Corredor
Verde Las Torres, el proyecto es socialmente rentable, ya que el VPN es de
56 081.4 millones de pesos, el cual es positivo; la TIR es del 87 %, mayor que
la TSD del 10 %, v el cociente en valor presente de los beneficios y costos
(B/C) es de 10.3, mayor que 1. Por lo tanto, este proyecto traera beneficios a
lasy los habitantes de San Nicolas de los Garza.

Tabla 69. Indicadores de rentabilidad socioecondmica del proyecto
Corredor Verde Las Torres
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Valor presente de los costos Valor presente de los beneficios
Ingresos

Tiempo ventas

PBT de de Ingresos venta Beneficios Beneficio

Productividad negocios traslado de totales neto

Costos de

" Costo
operacién y total

mantenimiento nuevos de departamentos
ciclistas

Inversién
[LIE]]
comercio

servicios

2022 $5,076.2 $0.0 $5,076.2 $0.0 $0.0 $2.7 $0.0 $0.0 $2.7 -$5,073.6
zzt:)z;- $5416  $541.6 $470.4 $26,450.8  $154 $3,500.4  $727.9 $31,254.9 $30,713.2
2;2)3512' $415.4  $415.4 $4,131.2 $26,711.4  $146 $0.0 $0.0 $30,857.2 $30,441.8
Total $957.1 $6,033.3 $4,601.6 $53,162.2  $32.7 $3,590.4  $727.9 $62,114.7 $56,081.4
B/C 103

Fuente: Célculos propios.

Analisis de sensibilidad

La simulacion Montecarlo de la TIR y del VPN que se muestran en las figuras 34
y 35, realizada con 100 000 escenarios, confirma la rentabilidad social de este
proyecto, ya que, en ninguno de los escenarios, los indicadores de rentabilidad
estan por debajo de los umbrales de no rentabilidad, es decir, la probabilidad de
que el VPN sea negativo o de que la TIR sea menor que la TSD es nula.

Figura 34. Simulacion Montecarlo del valor presente neto del proyecto
Corredor Verde las Torres
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0.00- v v
$51,000,000,000 $54,000,000.000 $57,000,000,000 $60,000,000.000
Pesos constantes de 2022

Certezo. % d[ |

Fuente: Calculos propios.

Figura 35. Simulacion Montecarlo de la TIR del proyecto Corredor Verde las
Torres
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Fuente: Calculos propios.
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Finalmente, lo que mas influyd en la variabilidad en el andlisis de sensibilidad del
VPN esla PBT por unidad econdmica, que se utiliza para los beneficios estimados
de negocios nuevos, como se observa en la Figura 36. Ademas, para la TIR, esa
misma variable tambiénes la més importante, aunque para los costos unitarios de
construccion afecta de manera negativa, es decir, a mayor costo de construccion
menor la TIR (véase Figura 37).

Figura 36. Sensibilidad del valor presente neto del proyecto Corredor Verde
las Torres

100,000 pruebas Vista Contribucién a varianza

Sensibilidad: Valor Presente Neto
0.0% 20.0% 40.0% 60.0% 80.0% 100.0%
t i N + B i
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pob - Premisas
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CU m2 estacionamiento | -0.2%
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Margen de precio vivienda | 0.0%

CU m2 construccion depto residencia
| plus

CU m2 construccion depto residencia
| medio

Proporcién de ciclistas | 0.0%

Porcentaje de gasto de operacion y
mantenimiento

CU m2 construccién depto interés
social

Fuente: Célculos propios.

Figura 37. Sensibilidad de la TIR del proyecto Corredor Verde las Torres
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Fuente: Célculos propios.
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3.7.Conclusiones y recomendaciones generales

En este documento se presenta el analisis costo-beneficio del proyecto Corredor Verde Las Torres para el
municipio de San Nicolas de los Garza, considerando un horizonte de analisis del 2022 al 2052. Los resultados
indican que el proyecto es socialmente rentable, ya que el VPN estimado es de 56 0814 millones de pesos,

el cual es positivo, mientras que la TIR es del 87 %, mayor que la TSD, y el cociente en valor presente de los
beneficiosy costos (B/C) es de 10.3, mayor que 1. El andlisis de sensibilidad muestra que el riesgo de que este
proyecto no sea socialmente rentable es practicamente nulo.

Los beneficios mas altos se desprenden de la contribucion econdmica de los negocios nuevos a través de la

PBT, seguidos de los que se desprenden de mejoras en la productividad laboral debido a una contencion de
la caida de la densidad poblacional.
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4. RECOMENDACIONES
DE FINANCIAMIENTO
PARA EL PROYECTO
CORREDOR VERDE
LAS TORRES

Con base en un ejercicio paramétrico, de manera general se estimo para el pro-
yecto Corredor Verde Las Torres una inversion inicial de 5.9 mil millones de pesos
con IVA. Este costo deberd volver a estimarse cuando se lleve a cabo el proyecto
ejecutivo con base en los Términos de Referencia propuestos en la seccion 6.1.

El proyecto Corredor Verde Las Torres tiene una inversion inicial alta, pero las
secciones relacionadas con el espacio en desuso de la central eléctricay el distrito
de usos mixtos podrian ser financiadas por varias vias, incluida la inversion priva-
da, como se muestra enla Tabla 70.

La seccion A del proyecto, que se refiere a la construccion de las ciclovias, puede
ser completamente financiada con recursos municipales, mientras que la seccion
D conrecursos municipales y estatales. Para financiar estas secciones del proyec-
to, se recomienda al municipio explorar también el instrumento de contribucién
de mejoras.

Eneste apartado se realiza un analisis general de la rentabilidad econdmica de las
secciones By C, que tienen que ver con la utilizaciéon de los predios en desuso de
la central eléctrica, por un lado, y la rentabilidad econdémica del distrito urbano
(seccion E), por otro. Lo anterior debido a que la iniciativa privada puede financiar
una parte o el total de estas secciones del proyecto. Conocer los indicadores de
rentabilidad de manera general podra generar interés de inversion publica; sin
embargo, se requiere contar con el modelo financiero completo de estas seccio-
nes del proyecto.

93 4




000000 CARTERA DE PROYECTOS : HACIA LA VISION DE SAN NICOLAS DE LOS GARZA 2030

Tabla 70. Recomendaciones de financiamiento por seccion o etapa del
proyecto Corredor Verde Las Torres

Inversion
e o Fuente propuesta de )
Seccién inicial con i Comentario
financiamiento
IVA
Integrar los
. Con una mejora recaudatoria, esta parte
A corredores $35,856,028 Recursos municipales por etapas del proyecto puede financiarse con
verdes de la zona [ en los afios 2022 y 2023. ingresos proplos
Casa Blanca )
Opciones de fuente de
financiamiento: 1) Reforestacion
de dreas verdes con recursos . . .
- h i Se requiere realizar el célculo del modelo
municipales. 2) Equipamientos .
Utilizar el culturales con una asociacién financiero y la propuesta de un proyecto
- bl wada, si tend dirigido a inversionistas. Incluso se podria
espacio en publico-privada, si se pretende pensar toda esta parte del proyecto
B desuso de la cobrar entrada. 3) Concesi6n de como una APP o concesionarse
A\ central eléctrica. $1,101,548,119 los locales comerciales que . 3
c Int d | i iamient integralmente. El costo estimado no
e.grar iento ptd.le _al_'ldpagarel |nanilam|_e'n Z incluye el valor del suelo que es
equipamientos adquirido para 1a construccion de propiedad de la CFE, cuya entidad debe
culturales los mismos. 4) Los ! L.
ieialpinigiil ser involucrada en la concesion a
estacionamientos pueden rivados
financiarse con deuda publica y P :
pagarse con el cobro del
estacionamiento.
Se prevé que un cambio de tasas de
impuesto predial a progresivas no es
susceptible de implementar para la Ley
Int r zonas Recursos municipales y/o de Ingresos del 2022, sin embargo, los
D g $86,834,289 pales recursos pueden ser financiables con los
aledafias estatales .
recursos propios actuales,
complementando con una mejora
recaudatoria con actualizacién de los
valores catastrales en el municipio.
El desarrollo puede ser financiado
completamente por privados. El
- municipio podria facilitar los tramites de
Distrito de usos . iy .

E mixtos $4,664,202,321 Inversién privada construccion. El costo no incluye el valor
del suelo; se puede incluir a los duefios
de los terrenos como parte de los
inversionistas.

Total inversién inicial ~ $5,888,440,757
Si la central eléctrica se concesiona, el
costo de mantenimiento del nuevo
parque estaria a cargo de los privados. El

N mantenimiento de las secciones Ay D
Costos de operacién y corre a cargo del municipio con rec‘:l.lrsos
mantenimiento 2023- $628,287,937 Recursos municipales y APP 8 P

propios. Se incluye el costo de
mantenimiento del distrito de usos
multiples, el cual tendria que ser
financiado por el municipio en lo que
respecta a las vialidades y dreas verdes.

2030 a valor presente

Costo total del
proyecto 2022-2030 $6,516,728,694
a valor presente

Fuente: Elaboracion propia

Cabe sefalar que no se cuenta con el proyecto ejecutivo ni con el estudio de
factibilidad comercial con el que se podria construir un modelo financiero
para una Asociacion Publico-Privada (APP). Ademas, de acuerdo con los
“Lineamientos que establecen las disposiciones para determinar la conve-
niencia de llevar a cabo un proyecto mediante un esquema de asociacién
publico privada” publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de
diciembre de 2013, se debe calcular el valor por el dinero (VPD), el indice
de Elegibilidad, el andlisis de riesgos para este tipo de asociaciones, asi como
aplicar el Comparador Publico-Privado (CPP), entre otros elementos. En la
secciéon 5.5 se incluyen los términos de referencia propuestos para llevar a
cabo el andlisis comercial y financiero requerido.
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A continuacion, se presentan algunas consideraciones de la rentabilidad financie-
ra de las secciones de proyecto susceptibles de ser financiadas con recursos de
inversionistas.

4] Consideraciones de la rentabili-
dad para el pargue ludico

Ladotacion de equipamiento cultural y deportivo, principalmente para la transfor-
macién de los terrenos de la CFE enun parque ltdico como el Parque la Fundidora
de Monterrey, traerd derrama econdmica tanto por el uso de las instalaciones
como por una mayor atraccion de paseantes locales vy turistas, lo cual podria ge-
nerar interés de los inversionistas. Para conocer la factibilidad comercial para un
proyecto de este tipo, se requieren estudios mas amplios de flujo de personas del
proyecto, estudios de mercado y estimaciones futuras, por lo que no se tienen los
elementos para contar con esas estimaciones.

En 2018y 2019, el Parque Fundidora tuvo ingresos por 182 473052 MXNy 234
101 999 MXN, respectivamente, y gastos por 201 988 573 MXN vy 217 234 008
MXN. Por lo tanto, el resultado de cada ejercicio anual fue de -19 515 520 MXN
yde 16 867 991 MXN para esos mismos anos. Para 2020 hubo una disminucién
de los ingresos ocasionada por la pandemia, para cerrar con 112 969 175 MXN,
mientras que los gastos ascendierona 162 883 554 MXN, generando una pérdida
de -49 914 379 MXN (Gobierno de Nuevo Ledn, 2019 y 2020). Debido a que la
inversion inicial estimada para el parque ludico del Corredor Verde Las Torres es
de 1101.5 millones de pesos con IVA incluido, se tendria que determinar con el
estudio de factibilidad comercial y financiera, la rentabilidad o no de esta parte del
proyecto para la atraccion de inversionistas. De no ser financieramente factible,
se recomendaria financiar completamente con recursos publicos estatales vy
federales.

4.2 Consideraciones de la rentabili-
dad para el distrito urbano

Al igual que en la seccién del parque ludico del proyecto, para el distrito urbano
se requiere el estudio de factibilidad comercial y financiera, cuyos términos de
referencia se encuentran al final del documento. Sin embargo, con base en algu-
nos de los criterios utilizados para el andlisis costo-beneficio, el VPN del distrito
urbano podria alcanzar un monto de 345 millones de pesos y una TIR del 13.4 %,
por la venta de los departamentos, de los locales comerciales y el hotel, como se
observa en la Tabla 71. Estimaciones mas precisas se obtendran en el estudio
antes mencionado.
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Tabla 71. Indicadores de rentabilidad del distrito urbano de usos mixtos del
proyecto Corredor Verde Las Torres, importes con VA incluido

Ingresos
venta de Valor
= Inversion Venta de locales Beneficio  presente del
A e N Ingresos 01
inicial nuevos comerciales, neto beneficio
o totales
departamentos  oficinas y neto
hotel
2022 $4,664,202,321 $0 50 %0 $4,664,202,321 $4,664,202,321
2023 $1,312,143,292 $266,361,903 $1,578,505,195 $1,578,505,195 $1,435,004,723
2024 $1,312,143,292 $266,361,903 $1,578,505,195 $1,578,505,195 $1,304,549,748
2025 $1,313,968,542 $266,361,903 $1,580,330,445 $1,580,330,445 $1,187,325,654
2026 $1,318,310,973 $266,361,903 $1,584,672,876 $1,584,672,876 $1,082,352,897
VPN $345,030,701
TIR 13.4%

Fuente: Elaboracion propia.
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5. MATRIZ DE
INDICADORES DE
RESULTADOS (MIR)
PARA EL PROYECTO
CORREDOR VERDE
LAS TORRES

De acuerdo con la Guia para el Diseno de la Matriz de Indicadores de Resultados
de la SHCP (2016, p. 24), la “Matriz de Indicadores para Resultados (MIR) es
una herramienta que permite vincular los distintos instrumentos para el disefo,
organizacion, ejecucion, seguimiento, evaluacion y mejora de los programas,
resultado de un proceso de planeacion realizado con base en la Metodologfa de
Marco Logico”.

Estametodologia de marco légico (MML) es una herramienta que facilita el proce-
so de conceptualizacion, disefo, ejecucion, monitoreo y evaluacion de programas
publicos y proyectos. Permite sistematizar los objetivos del programa o proyecto
publico, asi como definir los indicadores a nivel actividad, componentes, proposito
yresultados paramonitorearyevaluar sudesempeno, y, conello, su éxito o fracaso.

La MIR tiene cuatro niveles: Fin, Proposito, Componentes vy Actividades. El Fin
indica la contribucién del proyecto a un objetivo estratégico de orden superior.
Todos los programas y proyectos publicos deberan estar alineados a un objetivo
de la dependencia, del sector o del Plan Estatal o Nacional de Desarrollo, segiin
corresponda. Dependiendo de la fuente publica de financiamiento (municipal,
estatal o federal), se debera incluir la alineacion posteriormente. En la MIR pro-
puesta del proyecto se considera que el proyecto contribuye a la prosperidad de
lasy los habitantes y se medird a través del Indice de las Ciudades Présperas (CPI).

El Propdsito de la MIR establece el objetivo del proyecto, explica su razén de ser,
indica su efecto directo sobre la poblacién y mide el éxito o fracaso de este. Por
su parte, los Componentes son los productos o servicios que se entregan durante
la ejecucion del proyecto para el logro del Propoésito. Finalmente, las Actividades
son las principales acciones y recursos asignados para producir cada uno de los
componentes (SHCP, 2016).

A continuacién, se presenta la MIR propuesta para el proyecto estratégico
Corredor Verde Las Torres. Cabe sefalar que la MIR debe contener metas para
sus indicadores; sin embargo, debido a las etapas tempranas del proyecto, estas
metas deberan ser establecidas una vez que el proyecto comience en la fase de
ejecucion.
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Tabla 72. Matriz de indicadores de resultados (MIR) del proyecto Corredor
Verde Las Torres

Resumen narrative

Indicadores

Nombre del indicador

Férmula

Medios de
verificacién

Contribuir a la
prosperidad de San
Nicolds de los Garza en
sus seis dimensiones
(Productividad,
Infraestructura de
Desarrollo, Calidad de

indice de las Ciudades

Metodologia multivariada

indice de las

Existen las
condiciones
macroeconémicas
para desarrollar

Fin . A h establecida por ONU- Ciudades Présperas
Vida, Equidad e Inclusién  Présperas ) P . P proyectos
) - Habitat de ONU-Habitat .
social, Sostenibilidad estratégicos con una
Ambiental y Gobernanza vision de ciudad al
y Legislacion Urbana) 2030.
con una visién de ciudad
al 2030 y la Nueva
Agenda Urbana.
Censo de Poblacién
Densidad poblacional  Poblacién/hectdreas -
p / y Vivienda del INEGI
Produccién bruta total/ Censos Econémicos
Productividad laboral .
roductividad fabora Poblacién ocupada del INEGI
Las y los habitantes de Porcentaje de (1 - Poblacién con carencia  Consejo Nacional de E me@ado
San_ Nicolss de \ns‘G-arza poblacién sin carencia  por calidad y espacios dela  Evaluacién de la inmobiliario er‘| el
mejoran sus cnnd[clones por calidad y espacios  vivienda/poblacién total) x  Politica de érea metropolitana
d?bar:cesxla-;.espacms de la vivienda 100 Desarrollo Social de Mnnlterrey
Propésito publicos lidicos, a — genera los
servicios de vivienda, su Este indicador es una incentivos
productividad y la herramienta cuantitativa adecuados para
integracion a partir de que toma como referencia permitir la
una mayor densidad dos variables: primero, redensificacion del
poblacional. la dotacién de espacios municipio.
. _ publicos definidos por la
Af:!»slh\lld‘ad al espacio fotainterpretacion y el ONU-Habitat
publico abierto analisis de cartografias
disponibles; segundo, el
drea de influencia del
espacio plblico dentro de
una distancia caminable
(400 m).
. (Total de metros lineales
N . Porcentaje de metros )
Cl1. Ciclovias construidas . . construidos de A
lineales construidos ) Municipio de San
en Av. Casa Blanca y en ciclovias/Total de metros .
N respecto a los X Nicolds de los Garza
Av. Los Pinos. rogramados lineales programados de
prog } ciclovias) x 100
Existen las
Porcentaje de avance condiciones
2. Parque lidico en Ia en la construccién del i::rlr-:;;!;:f :x:a:;adus macroecondmicas
Componentes cer‘|tralqeléctrica parque lidico con Jdico/Total metpmsq Municipio de San para desarrollar
construido areas verdes, cuadrados programados Nicolds de los Garza ~ proyectos
equipamiento cultural "0 '\:ﬂd?co) 100 inmobiliarios en
y locales comerciales parg Nuevo Ledn.
Porcentaje de vivienda (Total de dapartamentos
C3. Distrito urbano de N i N construidos/Total de Municipio de San
" . vertical construida .
usos mixtos construido respecto a la planeada departamentos Nicolds de los Garza
P P programados) x 100
. Total de locales
Porcentaje de locales (mmerr.iales
i " Municipio de San
comeru_ales construidos/Total de o P!
construidos contra los R Nicolas de los Garza
laneados locales comerciales
P ) programados) x 100
. . (Total de oficinas
Porcentaje de oficinas N i
construidas contra las construidas/Total de Municipio de San
oficinas programadas) x Nicolas de los Garza
planeadas. 100
A1l. Seguimiento al gasto Porcentaje del avance  ((Inversion ejercida en el
de recursos destinados  financiero del proyecto  proyecto) / (Inversion Municipio de San
al proyecto Corredor Corredor Verde Las programada del proyecto))  Nicolds de los Garza
Verde Las Torres Torres. x100
A2. Seguimiento al gasto  Porcentaje del avance  ((Inversién comprometida
comprometido para de los recursos en las licitaciones del Municioio de Existen ofertas de
licitaciones de lasobras  comprometidos para  proyecto) / (Inversién luniciplo de san contratistas para la
Actividades Nicolds de los Garza

contenidas en el
proyecto

licitaciones del
proyecto.

disponible para las
licitaciones)) x 100

A3, Estudios de
factibilidad realizados

Porcentaje de
elaboracion de los
estudios de factibilidad
técnica, econdmica,
legal, ambiental y
financiera.

((NGmero de estudios de
factibilidad elaborados)
[{NUmero de estudios de
factibilidad programados))
x100

realizacién de los
estudios y las obras.

Fuente: Elaboracion propia




ANEXO ECONOMIA URBANA 000000 101 '




} 102 ®00000 CARTERA DE PROYECTOS : HACIA LA VISION DE SAN NICOLAS DE LOS GARZA 2030




ANEXO ECONOMIA URBANA

6. TERMINOS DE
REFERENCIA PARA
LOS ESTUDIOS DE
FACTIBILIDAD DEL
PROYECTO CORREDOR
VERDE LAS TORRES

De acuerdo con los “Lineamientos para el registro en la cartera de programas y
proyectos de inversiéon”, publicado en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) por
la SHCP el 30 de diciembre de 2013, los proyectos de inversion deben contar con
los estudios de factibilidad técnica, legal, econdmicay ambiental.

Asimismo, es necesario llevar a cabo el estudio de la factibilidad comercial y el
modelo financiero de la asociacion publico-privada (APP) una vez que cuente con
el proyecto ejecutivo.

A continuacion, se presentan los términos de referencia para los estudios de: i)
factibilidad técnica o proyecto ejecutivo; ii) factibilidad juridica; iii) factibilidad
ambiental; iv) econdmica (andlisis costo-beneficio), y v) factibilidad comercial y
modelo financiero de la APP del proyecto Corredor Verde Las Torres.
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6.1 Terminos de referenciaparala
elaboracion del proyecto ejecutivo del
proyecto Corredor Verde Las Torres

©.1.1 Introduccion

Como parte fundamental de las facultades del municipio de San Nicolas de los Gar-
za estan las de realizar obras y proyectos para el desarrollo urbano vy territorial, ya
Sea CoNn recursos propios, con aportaciones federales, estatales y municipales, con
la participacién de la iniciativa privada o con recursos de procedencia mixta.

El municipio de San Nicolas de los Garza y ONU-Habitat firmaron el Acuerdo de
Contribucién para llevar a cabo la “asistencia técnica para la consolidacion de una
vision de ciudad para el desarrollo urbano vy territorial de San Nicolas de los Garza,
alineada con la Agenda 2030y la Nueva Agenda Urbana”. Dentro de esta asistencia
técnica, se propuso la ejecucién de un proyecto estratégico denominado “Corredor
Verde Las Torres” el cual tiene como objetivos especificos: i) integrar los corredores
verdes de la zona Casa Blanca a través de la construccion de ciclovias; ii) utilizar el
espacio en desuso de la central eléctrica para construir una zona ludica parecida al
parque Fundidora; iii) consolidar un subcentro de equipamiento cultural; iv) integrar
zonas aledanas ala central eléctrica, y v) construir un distrito urbano de usos mixtos
comercial y habitacional con areas verdes y espacio publico.

Parala realizacion de infraestructuray obra publica es requisito indispensable con-
tar con los elementos que indiquen la factibilidad técnica, econdmica y ambiental.
Ademas, en cumplimiento de la Ley de Disciplina Financiera, articulo 13, fraccion
I1l, que establece que en los programas o proyectos de inversién cuyo monto re-
base el equivalente a 10 millones de Unidades de Inversion, deberd realizarse un
andlisis costo-beneficio en donde se muestre que dichos programas y proyectos
son susceptibles de generar, en cada caso, un beneficio social neto bajo supuestos
razonables.

Ante los recursos cada vez mas escasos, los proyectos que se realicen deben de-
mostrar tener rentabilidad social, asi como factibilidad técnica, juridicay ambiental,
permitiendo alcanzar una mayor contribucion al crecimiento econémico de San
Nicolas de los Garzay del pais, acompanado de un desarrollo social. Lo anterior pro-
moverd una toma de decisiones mas eficiente en materia de inversion que incluyan
la Vision de Ciudad 2030 con base en la Agenda 2030 vy la Nueva Agenda Urbana
(NAU), asegurandose de que los proyectos a realizar sean los mas convenientes
para la sociedad.

Envirtud de lo anterior, resulta necesario realizar el proyecto ejecutivo del proyec-
to denominado Corredor Verde Las Torres, con base en los presentes términos de
referencia.
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6.1.2 Objetivos

1. Realizar el proyecto ejecutivo del proyecto estratégico Corredor Verde Las
Torres, garantizando la calidad de los servicios urbanos que se desarrollaran.

2. Obtener la propuesta de diseno arquitecténico y de paisaje que satisfaga ple-
namente los aspectos funcionales, técnico, estético y operativo, y alinedndose a la
Vision de Ciudad al 2030y la Nueva Agenda Urbana.

613 Ambito de estudio

Este proyecto se compone de cinco secciones en un area total de 67.3 ha, en la
que se busca integrar los corredores verdes de la zona Casa Blanca con ciclovias,
utilizar los terrenos en desuso de la central eléctrica para construir una zona lU-
dica parecida al Parque Fundidora de Monterrey, integrar zonas aledafas y crear
un distrito de usos mixtos comercial y habitacional. La siguiente tabla muestra
la descripcion general de cada seccion del proyecto. Cabe sefalar que las areas
establecidas son aproximaciones generales y deberédn recalcularse de manera
precisa con el trabajo de campo y el diseno arquitecténico propuesto y validado
con la dependencia responsable que designe la administracion municipal.

Tabla 73. Componentes y descripcion y del proyecto Corredor Verde Las
Torres

Seccion Componente i Descripcion

Integrar los
corredores verdes
de la zona Casa
Blanca

Integrar los corredores de Av.
Casa Blanca, Av. Los Pinos,
Av. Las Torres hasta la Av.
Lopez Mateos.

Construccién de 3666 m lineales de ciclovias en Av.
Casa Blanca y de 3195 m lineales en Av. Los Pinos.

Utilizar el espacio
en desuso de la
central eléctrica

Preservar el patrimonio
industrial de la central
eléctrica, como una zona
IGdica parecido al parque
Fundidora.

Integrar
equipamientos
culturales

Consolidar un subcentro de
equipamiento, acercando
equipamientos a las y los
habitantes de Escobedoy
Apodaca.

Intervencion de un area total de 283 160 m? del
predio de la central eléctrica con la siguiente
distribucion: 141 580 m? de areas verdes, 70 790 m?
de equipamientos culturales, 42,474 m? de zona
comercial y 28 316 m? de estacionamiento.

Integrar zonas
aledafias

Nodo que vincule al
nororiente del municipio con
el norte y el municipio de
Apodaca.

Intervenir areas aledafias de la central eléctrica con
dreas verdes y andadores por 21 095 m?. Construir
area verde y vialidad al sur de la Av. Las Torres, con
285 m lineales (ancho de la calle de 45 m aprox. con
25 de camellén y 20 de vialidad) que equivalen a

12 996 m?.

Distrito de usos
mixtos

Vialidades internas del
proyecto en general, un
poligono de uso mixto
comercial intenso, dreas
verdes y espacio publico, y
un poligono de uso mixtos
habitacional.

Area total de 24.8 ha desagregados de la siguiente
forma: i) 35 000 m? de vialidades internas; ii) uso
mixto comercial intenso con 20 000 m? de locales
comerciales de construccién en 2 niveles, un hotel de
8 niveles de 8000 m?, oficinas de 6 niveles de 6000
m2; iii) 30 000 m? de 4reas verdes y espacio publico;
157.7 mil m? de usos mixtos habitacional con 31.5 mil
m: de vialidades, 50.5 mil m2 de comercio en planta
baja y 302.9 mil m? para la construccidn de 2524
departamentos (505 de interés social, 1262
residencial medio, 757 residencial plus).

Fuente: Elaboracion propia
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Las siguientes dos figuras muestran la ubicacion geografica en donde se desarro-
llard el proyecto Corredor Verde Las Torres.

Figura 38. Zona del proyecto Corredor Verde Las Torres

(R

Fuente: Elaboracion propia.

6.14 Metodologia y alcance del proyecto

El objetivo principal de estos términos de referencia es elaborar el proyecto ejecu-
tivo del proyecto Corredor Verde Las Torres.

A partir de lo anterior, el o la contratista debera revisar la informacion
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proporcionada vy, con base en su experiencia, validarla. El proyecto deberd con-
templar las cinco secciones del proyecto (de la A a la E). El trabajo realizado en el
marco de los presentes términos de referencia deberd estar ilustrado con gréficos
explicativos, elaborar los planos, elaborar apuntes perspectivos de conjunto,
detalles de elementos tipoy criterios normativos.

Se definirdn de manera conjunta (contratista y contratante) los alcances de arqui-
tectura a desarrollar, integrando documentos, partidas de planos e informacion
grafica que considere el o la contratista necesarios para plasmar y desarrollar una
correcta ejecucion en obray los estudios descritos en las siguientes secciones de
estos términos de referencia.

6.15 Estudios preliminares

Levantamiento topografico

El o la contratista o consultor/a debera realizar un levantamiento topografico y
planimetria de detalle de los predios y las zonas aledanas de cada seccion del pro-
yecto, con el objetivo de obtener la ubicacion fisica de las obras a realizar y de las
existentes, asi como llevar a cabo la valoracion de los servicios que se requeriran
0 que existen, por ejemplo, agua potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial, ins-
talaciones hidraulicas, instalaciones eléctricas, instalaciones de telefonia y demas
servicios necesarios.

Asimismo, el o la contratista llevara a cabo los trabajos de campo con equipo elec-
tronico y digital de precision, y entregara los planos que resulten de este. Adicio-
nalmente, se deberd realizar un levantamiento arquitecténico de detalle con cinta
métrica o equipo electrénico para conocer las caracteristicas de las estructuras a
construir, alturas y su funcionalidad para cada seccion del proyecto descritas enla
seccion 6.1.3.

Como resultado del andlisis de campo y de gabinete, se generara el plano del
levantamiento topografico, conteniendo la poligonal envolvente, dibujado en la
aplicacion AutoCAD 2020, a la escala adecuada, asi como entregar la memoria
descriptivay fotografica de los trabajos realizados.

Estudio de mecanica de suelos

Con el objetivo de identificar las condiciones geotécnicas de las zonas en donde
se ubica cada seccion del proyecto Corredor Verde Las Torres, la o el contratista
efectuard un reconocimiento de campo mediante el cual programara la explora-
ciony el muestreo.

Para determinar la secuencia estratigrafica vy las caracteristicas fisicas de los
materiales existentes en los predios, se excavaran pozos a cielo abierto con una
profundidad minima de 1.50 m o, bien, hasta alcanzar material no excavable con
picoy palao el nivel freatico.
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De los pozos a cielo abierto se determinara el peso volumétrico y la humedad
del suelo en estado natural y se obtendrd una muestra alterada representativa
que servird para realizar en el laboratorio las pruebas de clasificacion, calidad y
resistencia, tales como limites de consistencia, contraccion lineal, granulometria,
peso volumétrico seco suelto, peso volumétrico seco maximo y humedad dptima,
valor relativo de soporte, etc., necesarias para formular las recomendaciones de
usoy tratamiento probable de los materiales del suelo, sehalando las caracteris-
ticas generales de su calidad para los diferentes estratos que conformaran las
terraceriasy las capacidades de carga para el desplante de nuevas estructuras.

El o la contratista deberd entregar el informe de los trabajos de campo (im-
preso en original y en archivo electronico), el cual deberd contener el resul-
tado de las pruebas de laboratorio efectuadas a las muestras obtenidas vy las
recomendaciones.

6.1.6 Proyecto ejecutivo arquitectonico

A partir del proyecto arquitectonico y dentro de los alcances establecidos para
el proyecto ejecutivo, se debera contar con la informaciéon necesaria para la
ejecucion de las obras, que abarcara tanto las soluciones generales como las
de detalle, incluidos los procesos constructivos, despieces, especificaciones de
materiales y acabados, entre otros.

Entre las partidas de trabajo que pueden considerarse para el desarrollo de es-
tos trabajos, dependiendo de cada seccion del proyecto establecido en la seccion
6.1.3, estan las siguientes:

1. Planos de preliminares

2. Planos de trazo vy nivelacion

3. Planos de desmantelamiento y demoliciones

4. Planos de plantas, alzados y secciones

5. Planos de albadilerias

6. Planos de acabados

7. Planos de cortes de fachada

8. Planos de detalles constructivos y arquitectonicos
9. Planos de bafnos (publicos y privados)

10. Planos de escaleras

11. Planos de pisos y plafones (despieces)

12. Planos de herreriay canceleria

13. Planos de carpinteria

14. Planos de mobiliario urbano, fuentes y equipo
15. Planos de las ciclovias

16. Planos de iluminacion

17. Planos de paisaje

18. Planos de detalles de plantacion y paleta vegetal
19. Carpeta de especificaciones, materiales y/o fichas técnicas a utilizar en las
partidas de detalle
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El o la contratista debe integrar en cada partida un cuadro resumen con los con-
ceptos y las superficies a considerar, cruzando en todo momento lo reportado en
el catalogo de conceptos. Ademés, tendra reuniones periddicas con el municipio
paralarevisiony laretroalimentaciéon de los elementos propuestos en el proyecto.
Esto es de sumaimportancia, ya que todo proyecto integral requerira la validacion
del &rea correspondiente para continuar y culminar los trabajos requeridos.

Cada partida que se trabaje deberd realizarse segln los requerimientos de infor-
macion dentro de los planos, dibujos vy formatos establecidos por el municipio.
También se deberan aplicar las correcciones vy los ajustes necesarios hasta tener
el visto bueno por el municipio.

6.17 Proyectos ejecutivos de infraestructura

Instalaciones hidrosanitarias
1. Toma domiciliaria de agua potable

Con base en las dotaciones de agua potable recomendadas para este tipo de
proyectos, se calculara el gasto de disefio y la toma domiciliaria con conexion a
la red de distribucion interior, incluyendo la linea de alimentacion a la cisterna de
proyecto, la trayectoria mas conveniente, asi como la definicién del tipo de mate-
riales, valvulas y accesorios.

2. Cisternas o carcamos

Con base en el calculo del gasto de agua, se determinara el volumen de almacena-
miento y regulacion de agua potable, agua tratada o agua para fuentes, los cuales
se localizarén dentro de la zona de equipamiento de cada predio que comprende
el proyecto Corredor Verde Las Torres.

Se realizard el disefio dimensional de obra civil, equipos de bombeo y de equipos
hidroneumaticos, y, en caso de ser necesario, se incluiran los variadores de veloci-
dad a flujo constante. Asimismo, se realizara el disefo de la instalacion hidraulica
del equipamiento mecdnico, es decir, tuberias de materiales ligeros y resistentes,
vélvulas, conexiones y accesorios, incluyendo la determinacion, seleccion y espe-
cificaciones del equipo de operaciéony control.

3. Instalacién hidraulica en edificios

Comprende el disefo hidraulico para la alimentacién de agua potable a los
diferentes nucleos de servicios, asi como al interior de estos, empleando nuevos
materiales certificados; incluye la alimentacion de agua fria a todos los inmuebles
Y, ensu caso, a calentadores para el suministro de agua caliente. Asimismo, se debe
incluir el disefo hidraulico para alimentacion de fuentes u ornamentales que se
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propongan en el proyecto arquitecténico, asi como los accesorios necesarios
para lainstalaciéon y operacion de bebederos publicos.

Elolacontratista propondréa al municipio el tipo de materiales méas convenientes
paralainstalacion en dreas exteriores, la cual incluird en el proyecto.

Todos los trabajos por elaborar deberan dar cumplimiento a las normas y especi-
ficaciones de las autoridades competentes en materia de agua.

4. Instalacién sanitaria en edificios

El proyecto de instalacion sanitaria correspondera al sistema de recoleccion y
desalojo de las aguas residuales provenientes de cocinas, lavabos, regaderas,
banosy lavaderos.

De acuerdo con lo anterior, se disefara la instalacion sanitaria para la recolec-
cion de las aguas negras, incluyendo trampas de grasas en caso necesario, y se
conduciran por gravedad mediante tuberias resistentes a altas temperaturas y
registros hasta la instalacion sanitaria exterior. Asimismo, para el desalojo de las
aguas residuales de todas y cada una de las edificaciones, se empleardn tuberias
de materiales certificados, resistentes y ligeros, que se conducirdn por gravedad
hasta la red de atarjeas o colectores existentes sobre la vialidad de acceso.

5. Instalacion pluvial

Elolacontratista realizard el disefo de la instalacion para la recoleccion de agua
de lluvia de techumbres y pisos revestidos con tuberia de material resistente y
ligero, asi como registros pluviales y continuara por registros con rejilla y tube-
ria enterrada hasta los puntos de descarga dentro del mismo predio o a la red
exterior.

6. Descarga pluvial a la red de drenaje

Una vez que el agua de lluvia se reciba en registros de planta baja, se debera
tener especial cuidado en los niveles de arrastre hidraulico, con la finalidad de
poder descargar alared existente y su posterior conduccién hasta la red munici-
pal existente o al punto indicado por el municipio.

7. Toma domiciliaria de agua tratada para riego de areas verdes

De acuerdo con el tipo de vegetacion especificada en las diferentes areas ver-
des dentro del proyecto Corredor Verde Las Torres, con el volumen de agua
necesaria para su riegoy con los planos de jardineria, se revisaran las demandas
del servicio. En su caso, los coeficientes de variaciéon seran propuestos por el o
la contratista y avalados por el municipio, con lo cual se calculard la capacidad
necesariade lared de riegoy se determinaré tanto la demanda correspondiente
como el gasto de disefno.

Para este proyecto se deberd evaluar si el abastecimiento se efectuard de la red
de riego exterior.
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8. Red de riego en areas verdes

Comprende el disefo hidrulico y geométrico de los conductos de suministro de
agua tratada a presion en dreas verdes de acuerdo con el disefio arquitecténico.

Se deberéd considerar que el riego serd por aspersion y en horarios preestable-
cidos, por lo que para el disefno de la red se debera estudiar la geometria de las
areas verdes y especificar de comun acuerdo con el municipio diferentes tipos y
modelos de aspersores que cubran eficientemente dichas superficies. Para ello,
se tendran que definir circuitos de riego, por lo que el seccionamiento de la red se
disenara empleando cajas tipo para operacién de valvulas, las cuales se indicaran
en los planos de la red con simbologia adecuada.

Instalaciones eléctricas y telefénicas

El proyecto ejecutivo de instalacion eléctrica, alumbrado e instalaciones tele-
fonicas del proyecto Corredor Verde Las Torres se desarrollara tanto para los
componentes de su estructura como para los espacios en los que se alteren las
instalaciones existentes. Para lo anterior, la o el contratista desarrollara las si-
guientes actividades:

e Recopilar la informacion en campo en la zona del proyecto para identificar pun-
tos de conexion, elementos a desmantelar, reubicar o reutilizar, etc.

e Realizar el levantamiento necesario para determinar si los transformadores de
alumbrado existentes son suficientes para alimentar el proyecto o si es necesario
la implementacién de nuevos transformadores. En este Ultimo caso se deberd
realizar el proyecto de media tension para alimentar los nuevos transformadores.

e Elaborar uninforme detallado de las caracteristicas de las instalaciones existen-
tes para tomarlas en cuenta para el desarrollo del proyecto, en el cual se deberan
contemplar diversas alternativas de solucion para elegir la mas adecuada para el
proyecto, con el objetivo de dejar en funcionamiento tanto la instalacion existente
como la instalacion que se proyectard como nueva.

e Proponer materiales y equipos que cumplan con la normatividad aplicable de
la Comisiéon Federal de Electricidad; se deberdn elegir previa autorizaciéon del
municipio.

e Realizar el proyecto de iluminacion con un programa de simulacién donde se
aprecien los niveles luminicos en toda la zona del proyecto vy se determinen los
pardmetros que cumplan con la normatividad nacional vigente.

El proyecto deberd contemplar:
a) Diseno de circuitos alimentadores.

b) Célculo del nivel de iluminacion con célculos y/o con un programa de simulacion
(se deberd entregar el archivo de la simulacion para revision de pardmetros).
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¢) Célculoy seleccion de conductores.
d) Célculoy seleccion de equipos de control y transformacion.

e) Iﬁetalles constructivos (se elaboraran planos de detalles eléctricos vy de obra
civl).

f) Memoria técnico-descriptiva del proyecto.
g)Planos de canalizacién telefonica.

h)Planos de desmantelamientos donde se indiquen claramente los elementos de
desinstalar o modificar, y los elementos que no sufren cambios.

Todo el proyecto deberd cumplir plenamente con la normatividad aplicable vy
debera ser autorizado por el municipio.

6.1.8 Proyecto ejecutivo de estructuras

Con la informacion del levantamiento topografico y el estudio de mecéanica de
suelos, el olacontratista determinaralas estructuras a proyectar de acuerdo con
las caracteristicas propias de cada seccién del proyecto.

Se analizard la informacion a fin de tomar en cuenta todas las recomendaciones
sefaladas por las partes con relacion a las caracteristicas de las nuevas estruc-
turas del proyecto arquitectonico, asi como detectar cualquier informacion
faltante que deba considerarse para el desarrollo del proyecto. Ademas, la o el
contratista revisard la solucién estructural de las edificaciones existentes con
la finalidad de determinar si es acorde o se requiere realizar otra propuesta de
solucion.

Las profundidades de desplante y sus dimensiones se determinaran de acuerdo
con el estudio geotécnico y con las cargas de la propia estructura. Para el caso
de la estructura, el o la contratista revisara la propuesta del anteproyecto vy, si
lo considera pertinente, podrd proponer un sistema constructivo diferente,
siempre y cuando sea para optimizar el proyecto.

Una vez que se haya conciliado y aprobado la geometria de los diferentes
elementos estructurales, se procederd al andlisis detallado para el diseno de la
estructura; serdn su responsabilidad tanto el buen comportamiento estructural
como el hecho de cumplir con las normas aplicadas en los disenos nacionales e
internacionales de este tipo de estructuras.

Para determinar las condiciones de viento y sismo se considerara la regiona-
lizacion vy los valores indicados en el Manual de Diseno de Obras Civiles de la
Comision Federal de Electricidad.

Elanélisisestructural sellevardacaboconbase enteoriasy métodos reconocidos
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por los reglamentos de construccion vigentes, y se utilizaran programas de com-
putadora adecuados para los problemas a resolver.

6.19 Memoria técnico-descriptiva

El informe final se conformaré como parte resultante de la terminacion e integra-
cion de todos y cada uno de los conceptos descritos en los términos de referencia.

Este informe final debera incluir como minimo lo siguiente:

1. Plan de trabajoy cronograma de actividades detallados.

2. Definicion de proyecto arquitectonico.

3. Proyecto ejecutivo arquitectonico (formato .dwg vy .pdf).

4. Planos de cruce con proyectos de estructuras e instalaciones (.dwg y .pdf).
5. Memoria técnico-descriptiva con criterios estructurales.

6. Renders y perspectivas.

7. Catalogo de conceptos y presupuesto base.

8. Presentacion ejecutiva (formato PowerPoint).

9. Anexo técnicoy grafico, con lo siguiente:

« Original enformato editable y en PDF de la memoria descriptivay de calculo, asi
como impresa que se presentara en carpetas de argollas en color blanco con hojas
de papel bond tamano carta con sistema intercambiable para el caso de correc-
ciones o cambios posteriores. En la portada deberd indicar el nombre y nimero
de contrato. El cuerpo debe incluir como minimo el indice de contenido y hojas de
calculo para cadauno de los proyectos, donde se expliquen los criterios de diseno,
los reglamentos y las normas utilizadas, asi como las especificaciones de procesos
constructivos, manuales de instalacion, etc.

e Impresion de los planos en tamafo doble carta, generadores de obra, catalogo
de conceptos con cantidades de obra, bases de pago y especificaciones técnicas
de construccion, presupuesto con precios unitarios (matrices) y programa de obra
calendarizado.

e Planos originales, dibujados en AutoCAD 2020, con dimensiones aprobadas por
el municipio; los planos técnicos que intervengan en la elaboracion del proyecto
deben estar firmados. Se deberd entregar un juego de planos firmados e impresos
en papel bond o similar.

e Memoria USB que contenga los archivos electronicos de los planos generados y
en version editable y en .pdf, memorias descriptivas y de célculo, catdlogo de con-
ceptos, bases de pago, especificaciones técnicas y de construccion, presupuesto y
programa de obra.

Adicionalmente, para poder tramitar el permiso correspondiente ante la Secreta-
ria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, se requiere elaborar una memoria
descriptiva general. Este documento deberd contar con la informacion general de
la obra, su procedimiento de construcciéon vy las posibles afectaciones. Para tal fin
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y con el objetivo de que el documento descriptivo contenga la informacion ade-
cuada, el municipio proporcionaréd un guion de trabajo con el siguiente alcance
minimo:

1. Descripciony justificacion de los trabajos.

2. Plano del proyecto con la ubicacion detallada de cada una de las obras identifi-
cadas, donde se expliquen la o las poligonales, agregando para cada poligonal un
recuadro en el cual se especifiquen las coordenadas UTM de cada vértice de la
poligonal, asi como las obras y/o actividades asociadas y de apoyo en cada caso.

3. Tabla de areas, materiales por utilizar y/o afectaciones por concepto.

4. Procedimientos constructivos, volumenes, maquinaria, materiales y mano de
obra por utilizar.

5. Obras de apoyo (temporales durante la etapa de la construccion).
6. Requerimientos de energia eléctricay agua.
7. Disposiciéony tratamiento de las aguas negras.

8. Calendario de obras vy actividades (preparaciéon del sitio, construcciéon y
operacion).

9. Calendario de mantenimiento (en caso de que se requiera alguna actividad
importante como dragados, desazolves, succion de finos, bacheo, etc.).

6.110 Presentacion ejecutiva descriptiva

El o la contratista elaborard una presentacion en diapositivas a manera de resu-
men ejecutivo, donde incluya el desarrollo del proyecto:

e Analisis preliminar del sitio.

e Resumen del concepto paisajistico.

e Concepto de diseno.

» Proyecto ejecutivo de paisaje.

e Costo paramétrico de construccion.

* Recomendaciones generales de operacion y mantenimiento.

6.1.11 Renders o perspectivas

El o la contratista deberd elaborar 3 imégenes o renders en 3D fotorrealistas.
Estas imagenes deberan ser en formato alto con calidad éptima de impresion,
incluyendo materiales, mobiliario, luces y perspectivas reales del lugar.

La forma de entrega de las imagenes sera con impresiones en formato carta o
doble carta con excelente calidad para poderla integrar en la carpeta de entrega-
bles, ademas de los archivos digitales correspondientes.
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6.1.12 Catalogo de conceptos y presupuesto base

El o la contratista elaborara el catalogo de conceptos de cada uno de los proyec-
tos, con base en un catdlogo general o formato entregado por el municipio con
las claves de gasto establecidas. Una vez elaborado el catdlogo de conceptos, la o
el contratista elaborard un presupuesto base que incluya unidades de medicion,
cantidades de obra, precios unitarios con nimeroy letra, e importes por concepto,
por subpartida, por partiday total, el cual deberd incluir las matrices de los precios
unitariosy de insumos. El o la contratista solicitarala cotizacion de cada uno de los
equipos electromecénicos y de todos los materiales que se requieran, pues sera su
responsabilidad investigar los precios comerciales.

6.2 Terminos de referencia para la elabo-
racion del informe de factibilidad juridica
del proyecto Corredor Verde Las Torres

©.21Introduccion

Como parte fundamental de las facultades del municipio de San Nicolas de los
Garzaestanlasderealizar obrasy proyectos paraeldesarrollourbanoy territorial,
ya sea con recursos propios, con aportaciones federales, estatales y municipales,
con la participacion de la iniciativa privada o con recursos de procedencia mixta.

El municipio de San Nicolas de los Garzay ONU-Habitat firmaron el Acuerdo de
Contribucién para llevar a cabo la “asistencia técnica para la consolidacion de una
visién de ciudad para el desarrollo urbanoy territorial de San Nicolas de los Garza,
alineada con la Agenda 2030 y la Nueva Agenda Urbana”. Dentro de esta asis-
tencia técnica, se propuso la ejecucion de un proyecto estratégico denominado
“Corredor Verde Las Torres”, el cual tiene como objetivos especificos: i) integrar
los corredores verdes de la zona Casa Blanca a través de la construccién de ciclo-
vias; ii) utilizar el espacio en desuso de la central eléctrica para construir una zona
lidica parecida al parque Fundidora; iii) consolidar un subcentro de equipamiento
cultural; iv) integrar zonas aledafas a la central eléctrica, y v) construir un distrito
urbano de usos mixtos comercial y habitacional con areas verdes y espacio publico.

Para la realizacién de infraestructura y obra publica es requisito indispensable
contar con los elementos que indiquen la factibilidad técnica, econdmica y am-
biental. Ademas, en cumplimiento de la Ley de Disciplina Financiera, articulo 13,
fraccion Ill, que establece que en los programas o proyectos de inversion cuyo
monto rebase el equivalente a 10 millones de Unidades de Inversién, debera
realizarse un analisis costo-beneficio, en donde se muestre que dichos programas
y proyectos son susceptibles de generar, en cada caso, un beneficio social neto
bajo supuestos razonables.
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Ante los recursos cada vez mds escasos, los proyectos que se realicen deben
demostrar tener rentabilidad social, asi como factibilidad técnica, juridica y am-
biental, permitiendo alcanzar una mayor contribucion al crecimiento econémico
de San Nicolas de los Garzay del pais, acompanado de un desarrollo social. Lo an-
terior promoverd una toma de decisiones mas eficiente en materia de inversion
que incluyan la Vision de Ciudad 2030 con base en la Agenda 2030 vy la Nueva
Agenda Urbana (NAU), asegurandose DE que los proyectos a realizar sean los
mas convenientes para la sociedad.

Envirtud de lo anterior, resulta necesario realizar |a factibilidad juridica corres-
pondiente para su aprobaciony asignacion presupuestal, con base enlos “Linea-
mientos para el Registro en la Cartera de Programasy Proyectos”, publicados en
el Diario Oficial de la Federacioén, el 30 de diciembre de 2013.

6.2.2 Objetivos

Los presentes Términos de Referencia tienen como objetivo la realizacion
del Informe de la Factibilidad Juridica de las obras que componen el proyecto
Corredor Verde Las Torres, de acuerdo con los siguientes objetivos especificos:

1. Considerar los lineamientos vy el guion para el estudio determinado por el
municipio.

2. Efectuar el andlisis del marco juridico municipal, estatal y federal, para estable-
cer lacompetencia de intervencion, identificando de manera particular las dispo-
siciones especificas a las que el proyecto debe atender, a fin de dar factibilidad
juridica a su contrataciéon y ejecucion.

3. Integrar la factibilidad juridica.

©6.2.3 Alcances

Para la elaboracion del Informe de factibilidad juridica del proyecto, se conside-
rard el cumplimiento de la normatividad estatal, municipal y federal en materia
de competencia para la ejecucion y su contratacion con recursos federales,
al amparo de la Ley de Obras Publicas y Servicios, excepto los componentes
ambientales, dado que, por su especialidad juridica y técnica, requiere una fac-
tibilidad independiente.

Enelestudio se indicaré si satisface de manerarazonable y oportuna los requisi-
tos de la legislacion y normatividad federal, estatal o municipal aplicables, segiin
corresponda. De igual manera, en su caso, se especificara si el proyecto o algunos
de sus elementos requieren alguna consideracion juridica especial para el cabal
cumplimiento de la legislaciony normatividad aplicables.
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6.2.4 Descripcion de las actividades

Para la elaboracion del presente estudio, atendiendo al objetivo y a los alcances
senalados en los apartados anteriores, a continuacion se detallan las actividades
requeridas.

1. Revision y analisis del marco juridico aplicable

Se deberd analizar la informacién existente de los términos del proyecto plantea-
do por el municipio, asi como los permisos obtenidos o en tramite, y los convenios
que le dan origen; la documentacion serd proporcionada por el municipio para su
analisis y estudio.

Adicionalmente, se realizard la revision juridica de las disposiciones analizadas
en las normativas nacionales, estatales y municipales en los casos que aplique,
para determinar la factibilidad juridica del proyecto en materia de competencia,
planeacion y ejecucion de la obra publica propuesta 'y, en su caso, hara las reco-
mendaciones pertinentes.

Elo la contratista podra utilizar informacion adicional de las diferentes dependen-
cias o instituciones estatales, federales, municipales o no gubernamentales que
considere adecuada para los alcances del estudio.

2. Integracion del Informe ejecutivo

Se integrard un documento que sintetizard los resultados més relevantes que se
obtuvieron con la realizacion del estudio, asi como las conclusiones y recomenda-
ciones del o la contratista.

3. Integracién del estudio de factibilidad juridica

La integracion del estudio de factibilidad juridica deberd contener como minimo
lo siguiente:

l. Descripcion del proyecto

. Encuadre normativo de planeacion

1. Encuadre normativo de competencia

IV. Encuadre normativo para contratacion
V. Recomendaciones

VI. Conclusiones

VII. Glosario

VIII. Anexos
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0.2.5 Contenido del estudio

1. Estudio de factibilidad juridica:

. Descripcién del proyecto

Descripcion del proyecto, identificando la materia y personas juridicas
involucradas.

1. Encuadre normativo de planeacién

Identificar el encuadre del proyecto en la normatividad municipal, estatal y fede-
ral, en materia de planeacién de inversién publica.

1. Encuadre normativo de competencia

Identificar las disposiciones contenidas en la normatividad municipal, estatal y
federal, en materia de atribuciones de los involucrados en la ejecucion y autori-
zacion del proyecto.

IV. Encuadre normativo para contratacion
Identificar las disposiciones en materia de normatividad municipal, estatal v
federal aplicables a la contratacién de las obras del proyecto.

V. Conclusiones y recomendaciones

Se expondran de forma claray precisa los argumentos técnicos por los cuales el
proyecto de inversion es juridicamente factible y debe realizarse; en caso con-
trario, explicar las razones que impedirian su realizacion o las recomendaciones
para que se atienda lo que se pudiera identificar como faltante.

VI. Glosario
Concentrado de siglas, acrénimos y abreviaturas utilizados.

VII. Anexos

En caso de considerarlo necesario, se podra integrar un anexo con informacion
complementaria de cualquiera de los apartados del estudio.

2. Informe ejecutivo

Se sintetizaran los resultados més relevantes que se
obtuvieron con larealizacion del estudio, asi como las
conclusiones y recomendaciones del o la contratista.




ANEXO ECONOMIA URBANA

6.2.6 Productos a entregar

Unavez que se apruebe el trabajo realizado de acuerdo conlos presentes términos
de referencia, el o la contratista entregara el estudio de la factibilidad juridica del
proyecto Corredor Verde Las Torres de acuerdo con el documento emitido el 30
de diciembre de 2013 por la Unidad de Inversiones de la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico, denominado “Lineamientos para el registro en la cartera de
programas y proyectos de inversion”.

6.27 Requerimiento de calidad de los trabajos

Para la prestacion de estos servicios, el o la contratista deberd contar con una
estructura de personal compuesta por un Superintendente de Servicios (jefe de
proyecto), que serd un profesionista (licenciatura en Derecho, Administracion,
Economia, Finanzas o carreras afines) con nivel de estudios de licenciatura o su-
perior, acorde al tipo y magnitud de los trabajos del presente analisis; ademas, por
tratarse de trabajos multidisciplinarios, debera contar con el apoyo del personal
que searequerido para asegurar la calidad de las actividades a desarrollar, e incluir
el pago por sus servicios en los gastos directos o indirectos, seglin corresponda.

Perfil minimo para el Superintendente de Servicios (jefe de proyecto): tendra a su
cargo la supervisién y coordinacion técnicay administrativa de los trabajos a eje-
cutar, por lo que estaran a su cargo los y las profesionistas de las diferentes areas,
disciplinas que intervienen en la ejecucion de los trabajos, siendo responsable de
su organizacion, control y seguimiento.

El o la contratista que resulte ganador o ganadora quedard obligado u obligada
a desarrollar las actividades motivo de estos términos de referencia, con el per-
sonal propuesto en las bases del concurso, ya que serd motivo de rescision de su
contrato no hacerlo, salvo casos de fuerza mayor o justificacion a satisfaccion del
municipio.

Los trabajos ejecutados al margen de lo estipulado en los presentes términos de
referencia o que contravengan los acuerdos tomados entre la o el contratista y el
municipio, no seran aceptados ni se constituirdn en unrecurso para lareclamacion
del pago correspondiente.

La contratacion de servicios, supervision, seguimiento vy revision final de los tra-
bajos seran responsabilidad del municipio. El o la contratista se deberéa presentar
a las reuniones de trabajo que el contratante convoque para fines de aclaracion o
correccion de los trabajos durante su desarrollo.

La ejecucion de los trabajos motivo del contrato serd de 100 dias a partir de la
firma de este, por lo que el o la contratista deberd contar con la capacidad de
produccion tanto de instalaciones, equipo, personal capacitado y financiero, que
requiere el trabajo del estudio para cumplir en el plazo establecido y la entrega del
producto.
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6.3 Terminos de referencia para la elabora-
cion del informe de factibilidad ambiental del
proyecto Corredor Verde Las Torres

.51 Introduccion

Como parte fundamental de las facultades del municipio de San Nicolds de
los Garza estan las de realizar obras vy proyectos para el desarrollo urbano vy
territorial, ya sea con recursos propios, con aportaciones federales, estatales y
municipales, con la participacion de la iniciativa privada o con recursos de pro-
cedencia mixta.

El municipio de San Nicolds de los Garza y ONU-Habitat firmaron el Acuerdo
de Contribucién para llevar a cabo la “asistencia técnica para la consolidacion
de unavision de ciudad para el desarrollo urbano y territorial de San Nicolds de
los Garza, alineada con la Agenda 2030 vy la Nueva Agenda Urbana”. Dentro de
esta asistencia técnica, se propuso la ejecucion de un proyecto estratégico deno-
minado “Corredor Verde Las Torres”, el cual tiene como objetivos especificos: i)
integrar los corredores verdes de lazona Casa Blanca a través de la construccion
de ciclovias; ii) utilizar el espacio en desuso de la central eléctrica para construir
una zona ludica parecida al parque Fundidora; iii) consolidar un subcentro de
equipamiento cultural; iv) integrar zonas aledafnas a la central eléctrica, y v)
construir un distrito urbano de usos mixtos comercial y habitacional con areas
verdesy espacio publico.

Para la realizacion de infraestructura y obra publica es requisito indispensable
contar con los elementos que indiquen la factibilidad técnica, econdmica y am-
biental. Ademés, en cumplimiento de la Ley de Disciplina Financiera, articulo 13,
fraccion 111, que establece que en los programas o proyectos de inversion cuyo
monto rebase el equivalente a 10 millones de Unidades de Inversion, deberd rea-
lizarse un anélisis costo-beneficio, en donde se muestre que dichos programas
y proyectos son susceptibles de generar, en cada caso, un beneficio social neto
bajo supuestos razonables.

Ante los recursos cada vez mas escasos, los proyectos que se realicen deben
demostrar tener rentabilidad social, asi como factibilidad técnica, juridica'y am-
biental, permitiendo alcanzar una mayor contribucion al crecimiento econémico
de San Nicolas de los Garzay del pais, acompanado de un desarrollo social. Lo an-
terior promovera una toma de decisiones més eficiente en materia de inversion
que incluyan la Vision de Ciudad 2030 con base en la Agenda 2030 vy la Nueva
Agenda Urbana (NAU), asegurandose de que los proyectos a realizar sean los
mas convenientes para la sociedad.

En virtud de lo anterior, resulta necesario realizar la factibilidad ambiental
correspondiente, para su aprobacion y asignaciéon presupuestal, con base en los
“Lineamientos parael Registro enla Cartera de Programasy Proyectos”, publica-
dos en el Diario Oficial de la Federacion, el 30 de diciembre de 2013.
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6.3.2 Objetivos

Los presentes Términos de Referencia tienen como objetivo la realizacion del
Informe de la Factibilidad Ambiental de las obras que componen el proyecto
Corredor Verde Las Torres, de acuerdo con los siguientes objetivos especificos:

a) Considerar los lineamientos y el guion para el estudio determinado por el
municipio.

b) Efectuar los andlisis basicos v visitas de campo para el planteamiento, la obten-
cion y la generacion de la informacion necesaria para el diseno de la factibilidad
ambiental de las obras objeto del presente contrato.

c) Presentar la factibilidad ambiental.

Se deberd analizar la informacion existente de estudios, los cuales serdn propor-
cionados por el municipio para su analisis. Con base en un analisis de gabinete
y de manera conjunta con la informacién recabada en campo, el o la contratista
propondra la factibilidad ambiental del proyecto.

0.5.5 Alcances

Para la elaboracion del Informe de factibilidad ambiental del proyecto se consi-
derard el cumplimiento de la normatividad ambiental aplicable para el proyecto.

En términos de la factibilidad ambiental, se revisarany analizaran las condiciones
y caracteristicas ecoldgicas del sitio del proyecto; las posibles afectaciones o
impactos ambientales a suelo, aire y agua, y las posibles afectaciones a la salud hu-
mana derivadas de riesgos ambientales generados por el proyecto. La revisiény el
analisis consideraran las fases de planeacion, diseno, construcciény operacion del
proyecto,y se sefalard en qué fase se encuentra actualmente el proyecto. De igual
manera, se tomaran en cuenta la ubicacion, las dimensiones, las caracteristicas y
los alcances del proyecto que pueden originar impactos ambientales.

Para tal fin, se analizara informacion proveniente de la Manifestacién de Impacto
Ambiental elaborada por el municipio, sus resolutivos y condicionantes cuando
estos existan, asi como de otras fuentes relevantes de informacion como estudios
y andlisis de proyectos similares, bibliografia especializada y documentacién e
informes propios del proyecto. Serevisardy analizara lalegislaciony normatividad
ambiental aplicables al proyecto.

En el informe se indicard si satisface de manera razonable y oportuna los requisi-
tos de la legislacion y normatividad federal, estatal o municipal aplicables, segiin
corresponda. De igual manera, en su caso, se especificara si el proyecto o algunos
de sus elementos requieren modificaciones o adecuaciones para el cabal cumpli-
miento de la legislacion y normatividad ambiental aplicables.
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6.34 Descripcion de actividades

Para la elaboracion del presente estudio, atendiendo al objetivo vy a los alcances
senalados en los apartados anteriores, las actividades requeridas se detallan a
continuacion.

1.Visitasdecampo,obtencidnyrevisiéndeinformaciéncomplementaria

Para establecer de manera cualitativa los distintos impactos asociados al proyecto,
se realizardn las visitas de campo necesarias para que el o la contratista pueda
identificarlos. Se deben analizar los posibles efectos del entorno sobre el proyecto.

El o la contratista podra utilizar informacion adicional de las diferentes dependen-
cias o instituciones estatales, federales, municipales o no gubernamentales que
considere adecuada para los alcances del estudio.

2. Procesamiento de informacion

Elolacontratista debera considerar la generacion de la informacion necesaria para
obtener el informe de factibilidad ambiental del proyecto. Analizara informacion
proveniente de la Manifestacion de Impacto Ambiental correspondiente, de sus
resolutivos y condicionantes, cuando estos existan, asi como de otras fuentes
relevantes de informacién como estudios y analisis de proyectos similares, biblio-
grafia especializada y documentacion e informes propios del proyecto. Se revisaray
analizara la legislacion y normatividad ambiental aplicables al proyecto.

3. Informe de factibilidad ambiental

La estructura del informe de factibilidad ambiental debera ser la siguiente:
[ Resumen ejecutivo

1. Informe

1. Conclusiones y recomendaciones

V. Anexos

V. Bibliografia

0.3.5 Contenido del estudio

. Resumen ejecutivo

Se sintetizaran los resultados mas relevantes que se obtuvieron con la realizacién
del estudio, asi como las conclusiones y recomendaciones del o la contratista.

1. Informe

En el informe se indicaré si los estudios realizados y en ejecucién satisfacen de
manera razonable y oportuna los requisitos de la legislacion y normatividad am-
biental federal, estatal o municipal aplicables, segiin corresponda. De igual manera,
en su caso, se especificara si el proyecto o algunos de sus elementos requieren
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modificaciones o adecuaciones para el cabal cumplimiento de la legislacion vy
normatividad ambiental aplicables. El informe podra subdividirse en los apartados
que resulten necesarios para mayor claridad del planteamiento de la factibilidad
ambiental.

1. Conclusiones y recomendaciones

Se expondran de forma clara y precisa los argumentos técnicos por los cuales el
proyecto de inversion es ambientalmente factible y debe realizarse; en caso con-
trario, explicar las razones que impedirian su realizacion o las recomendaciones
para eliminar esos impedimentos si es que es posible.

V. Anexos

Se incluirdn los anexos necesarios que sustenten el analisis.

V. Bibliografia

Se incluird la lista de fuentes de informacion y referencias consultadas para el
andlisis de factibilidad ambiental.

6.3.6 Productos a entregar

Una vez que se apruebe el trabajo realizado de acuerdo con los presentes
términos de referencia, el o la contratista entregara el estudio de la factibilidad
ambiental del proyecto Corredor Verde Las Torres de acuerdo con el documento
emitido el 30 de diciembre de 2013 por la Unidad de Inversiones de la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico, denominado “Lineamientos para el registro en la
carterade programasy proyectos de inversién’”.

6.3.7 Requerimiento de calidad de los trabajos

Para la prestacion de estos servicios, el o la contratista debera contar con una
estructura de personal compuesta por un Superintendente de Servicios (jefe de
proyecto), que serd un profesionista (licenciatura en Derecho, Administracion,
Economia, Finanzas o carreras afines) con nivel de estudios de licenciatura o su-
perior, acorde al tipo y magnitud de los trabajos del presente anélisis; ademas, por
tratarse de trabajos multidisciplinarios, debera contar con el apoyo del personal
que searequerido paraasegurar la calidad de las actividades a desarrollar, e incluir
el pago por sus servicios en los gastos directos o indirectos, segiin corresponda.

Perfil minimo para el Superintendente de Servicios (jefe de proyecto): tendra a su
cargo la supervision y coordinacion técnica y administrativa de los trabajos a eje-
cutar, por lo que estaran a su cargo los y las profesionistas de las diferentes areas,
disciplinas que intervienen en la ejecucién de los trabajos, siendo responsable de
su organizacion, control y seguimiento.
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El o la contratista que resulte ganador o ganadora quedara obligado u obligada a
desarrollar las actividades motivo de estos términos de referencia, con el personal
propuesto en las bases del concurso, ya que sera motivo de rescision de su contrato
no hacerlo, salvo casos de fuerza mayor o justificacion a satisfaccion del municipio.

Los trabajos ejecutados al margen de lo estipulado en los presentes términos de
referencia o que contravengan los acuerdos tomados entre la o el contratista y el
municipio, no serdn aceptados ni se constituirdn en un recurso para la reclamacion
del pago correspondiente.

La contratacién de servicios, supervision, seguimiento vy revisiéon final de los tra-
bajos seran responsabilidad del municipio. El o la contratista se debera presentar
a las reuniones de trabajo que el contratante convoque para fines de aclaracién o
correccion de los trabajos durante su desarrollo.

La ejecucion de los trabajos motivo del contrato seréd de 100 dias a partir de la firma
de este, por lo que el o la contratista debera contar con la capacidad de produccion
tanto de instalaciones, equipo, personal capacitado y financiero, que requiere el
trabajo del estudio para cumplir en el plazo establecido y la entrega del producto.

6.4 Terminos de referencia para la elaboracion
del andlisis costo-beneficio del proyecto Co-
rredor Verde Las Torres

0.4.1 Introduccion

Como parte fundamental de las facultades del municipio de San Nicolas de los Gar-
za estan las de realizar obras y proyectos para el desarrollo urbano vy territorial, ya
Sea Ccon recursos propios, con aportaciones federales, estatales y municipales, con
la participacion de lainiciativa privada o con recursos de procedencia mixta.

El municipio de San Nicolas de los Garza y ONU-Habitat firmaron el Acuerdo de
Contribucion para llevar a cabo la “asistencia técnica para la consolidacion de una
vision de ciudad para el desarrollo urbano vy territorial de San Nicolas de los Garza,
alineada con la Agenda 2030y la Nueva Agenda Urbana”. Dentro de esta asistencia
técnica, se propuso la ejecucion de un proyecto estratégico denominado “Corredor
Verde Las Torres’, el cual tiene como objetivos especificos: i) integrar los corredores
verdes de la zona Casa Blanca a través de la construccion de ciclovias: ii) utilizar el
espacio en desuso de la central eléctrica para construir una zona lidica parecida al
parque Fundidora; iii) consolidar un subcentro de equipamiento cultural; iv) integrar
zonas aledanas ala central eléctrica, y v) construir un distrito urbano de usos mixtos
comercial y habitacional con areas verdes y espacio publico.
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Para la realizacién de infraestructura y obra publica es requisito indispensable
contar con los elementos que indiquen la factibilidad técnica, econdémica y am-
biental. Ademas, en cumplimiento de la Ley de Disciplina Financiera, articulo 13,
fraccion I11, que establece que los programas o proyectos de inversion cuyo monto
rebase el equivalente a 10 millones de Unidades de Inversion, deberarealizarse un
analisis costo-beneficio, en donde se muestre que dichos programas vy proyectos
son susceptibles de generar, en cada caso, un beneficio social neto bajo supuestos
razonables.

Ante los recursos cada vez méas escasos, los proyectos que se realicen deben
demostrar tener rentabilidad social, asi como factibilidad técnica, juridica y am-
biental, permitiendo alcanzar una mayor contribucion al crecimiento econémico
de San Nicolés de los Garza y del pais, acompanado de un desarrollo social. Lo
anterior promovera una toma de decisiones mas eficiente en materia de inversion
que incluyan la Vision de Ciudad 2030 con base en la Agenda 2030 vy la Nueva
Agenda Urbana (NAU), asegurandose de que los proyectos a realizar sean los mas
convenientes para la sociedad.

En virtud de lo anterior, con base en los “Lineamientos para la elaboracion y
presentacion de los anélisis costo-beneficio de los programas y proyectos de
inversion”, publicados en el Diario Oficial de la Federacion el 30 de diciembre de
2013, se deberan realizar los anélisis de rentabilidad social aplicables a las accio-
nes programadas, de conformidad al monto de inversion de que se trate.

6.4.2 Objetivos

Los presentes Términos de Referencia tienen como objetivo la estimacion de la
rentabilidad social del proyecto Corredor Verde Las Torres, conforme a la inver-
sién estimaday a los lineamientos publicados en el Diario Oficial de la Federacion
(DOF). Los objetivos especificos son:

a) Considerar los lineamientos de la SHCP publicados en el DOF vy el guion para el
estudio determinado por el municipio.

b) Efectuar los andlisis basicos para el planteamiento, la obtenciény la generacion
de lainformacion necesaria para el analisis costo-beneficio de las obras objeto del
presente contrato.

c) Presentar la evaluaciéon costo-beneficio, con los indicadores de rentabilidad
y los respectivos andlisis de sensibilidad de dicha evaluacion, de acuerdo con la
normatividad vigente para este tipo de evaluaciones.

6.4.3 Alcances

El analisis costo-beneficio consistird en una evaluacion del proyecto de acuerdo
con el monto de inversién previsto segln lo indicado en los lineamientos sena-
lados, y debera estar sustentada en informacién confiable y adecuada para este
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nivel de estudio que permita llevar a cabo las cuantificaciones correspondientes
cuando estas sean viables de realizar.

Se deberd analizar la informacién existente de estudios, los cuales serdn proporcio-
nados por el municipio para su anélisis y estudio. El o la contratista propondra los
beneficios a considerar como directamente atribuibles al proyecto analizado.

6.4.4 Descripcion de actividades

Para la elaboracién del presente estudio, atendiendo al objetivo y a los alcances
senalados en los apartados anteriores, las actividades requeridas se detallan a
continuacion.

1. Obtencién y revisién de informacion complementaria

Para establecer los beneficios potenciales asociados al proyecto, se debera analizar
la informacion disponible del proyecto. Los beneficios identificados deben ser con-
gruentes con la problemética planteada a la que el proyecto da solucion.

Respecto de los costos, el o la contratista trabajaré con la informacion vy las estima-
ciones que disponga el municipio.

El contratista podra utilizar informacion adicional de las diferentes dependencias o
instituciones estatales, federales, municipales o no gubernamentales que considere
adecuada para los alcances del estudio.

2. Procesamiento de informacion

El o la contratista debera considerar, en su caso, la gestion con apoyo del municipio
para la generacion de la informacion necesaria para obtener los beneficios y costos
asociados al proyecto. Deberd analizar la informacion sobre el crecimiento pobla-
cional, el impacto en la densificacién urbana, entre otros, para calcular la situaciéon
cony sin proyecto de cada una de las secciones del proyecto.

3. Elaboracién del analisis costo-beneficio

La estructura del analisis costo-beneficio debera ser el siguiente:
l. Resumen ejecutivo

I. Situacion actual

1. Situacion sin proyecto

IV, Situacion con proyecto

V. Evaluacion socioecondmica

VI. Conclusiones y recomendaciones
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0.4.5 Contenido del estudio

I. Resumen ejecutivo

Se explicard en forma concisa, el objetivo del proyecto, la problematica identifica-
da, asi como una breve descripcion de sus principales caracteristicas:

a) Horizonte de evaluacion

b) La identificacion y descripcion de los principales costos y beneficios
¢) Indicadores de rentabilidad

d) Principales riesgos asociados a la ejecucion y operacion

e) Conclusion referente a la rentabilidad del proyecto

1. Situacion actual

En esta seccion se presenta el diagnostico que motiva la realizacion del proyecto,
donde resalta la problematica que se pretende resolver y se describen detallada-
mente la problematicaidentificada con sus causasy efectos; el andlisis de la oferta,
infraestructura y servicios existentes; el analisis de la demanda actual; la interac-
cion entre la oferta y la demanda, con un analisis comparativo para cuantificar la
diferencia entre la ofertay la demanda del mercado en el cual se llevard a cabo el
proyecto. Este andlisis deberd incluir la explicaciéon de los principales supuestos,
metodologiay las herramientas utilizadas en la estimacion.

1. Situacién sin proyecto

En esta seccion del estudio se debe incluir la situacion esperada en ausencia del
proyecto, asi como los principales supuestos técnicos y econdmicos utilizados
para el andlisis y el horizonte de evaluaciéon. Asimismo, debe contener:

i. Optimizaciones

ii. Andlisis de la ofertay la demanda en el escenario de que el proyecto no se lleve
acabo

iii. Diagnostico de la interaccion oferta-demanda
iv. Alternativas de solucion

Las optimizaciones son entendidas como las medidas administrativas o de bajo
costo que contribuirian a optimizar la situacién actual descrita; asimismo, se reali-
zard una estimacion de la oferta y la demanda de los bienes y servicios que ofrece
el proyecto, considerando las optimizaciones identificadas.

Asimismo, se debe presentar la justificacion de la alternativa de solucién selec-
cionada, en donde se describirdn las alternativas que resuelvan la problemética
planteada, asi como la cuantificacion de sus costos y la descripcion de los criterios
técnicos y econdmicos de seleccién utilizados para determinar la alternativa mas
conveniente
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IV. Situacién con proyecto

En el andlisis de la situacién con proyecto se describird tanto el proyecto de
inversion y sus componentes, los aspectos técnicos, legales y ambientales mas
importantes relacionados con su ejecucion, asi como la localizaciéon geografica con
coordenadas georreferenciadas; ademas, se incluird una estimacion de la ofertay la
demanda proyectada bajo el supuesto de que el proyecto se lleve a cabo, con el fin
de determinar suinteracciony verificar que contribuya a solucionar la problemética
identificada.

V. Evaluacion socioeconémica

En esta seccion deberd compararse la situacion sin proyecto con la situacion con
proyecto, considerando los siguientes elementos:

a) ldentificacion, cuantificacion y valoraciéon de los costos del proyecto: considerar
el flujo anual de costos del proyecto, tanto en su etapa de ejecucién como de opera-
cion. Adicionalmente, se deberéd explicar de forma detallada como se identificaron,
cuantificaron y valoraron los costos, incluyendo supuestos y fuentes empleadas
para su célculo.

b) Identificacion, cuantificacion y valoracion de los beneficios del proyecto: consi-
derar el flujo anual de los beneficios del proyecto, tanto en su etapa de ejecucion
como de operacion. Adicionalmente, se deberd explicar de forma detallada como
se identificaron, cuantificaron y valoraron los beneficios, incluyendo supuestos vy
fuentes empleadas para su célculo.

c) Célculo de los indicadores de rentabilidad: calcular a partir de los flujos netos a
lo largo del horizonte de evaluacion, con el fin de determinar el beneficio neto y la
conveniencia de realizar el proyecto. El calculo de los indicadores de rentabilidad
incluye el valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR) v la tasa de
rentabilidad inmediata (TRI). Para el calculo de los indicadores de rentabilidad,
deberan considerarse las formulas establecidas en el anexo de los lineamientos
publicados enel DOF. En caso de que los beneficios no sean cuantificables o sean de
dificil cuantificacion y valoracion, se realizara el calculo del costo anual equivalente
(CAE), con laformula especificada en el anexo referido.

d) Anélisis de sensibilidad: en este andlisis se deben identificar los efectos que
ocasionaria la modificacion de las variables relevantes sobre los indicadores de
rentabilidad del proyecto: el VPN, la TIR vy, en su caso, la TRI. Entre otros aspectos,
debera considerar el efecto de las variaciones en el monto total de la inversion, los
costos de operacion y mantenimiento, los beneficios, la demanda, el precio de los
principales insumosy los bienes y servicios producidos por el proyecto, entre otros.

e) Andlisis de riesgos: se deberan identificar los principales riesgos asociados al
proyecto. Dichos riesgos deberan clasificarse con base en la probabilidad de su
ocurrenciay se deberan analizar sus impactos sobre la ejecucion y la operacion del
proyecto, asi como las acciones necesarias para su mitigacion.
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VI. Conclusiones y recomendaciones

Enestaparte del informe, el o la contratista o consultor/a deberd indicar de forma
clara y precisa los argumentos por los cuales debe llevarse a cabo el proyecto
Corredor Verde Las Torres, con base en los resultados obtenidos del andlisis
realizado.

6.4.6 Productos a entregar

Una vez que se apruebe el trabajo realizado de acuerdo con los presentes térmi-
nos de referencia, la o el contratista entregara:

El estudio socioeconémico con el andlisis costo-beneficio del proyecto Corredor
Verde Las Torres de acuerdo con el documento emitido el 30 de diciembre de
2013 por la Unidad de Inversiones de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico,
denominado “Lineamientos para el registro en la cartera de programas y proyec-
tos de inversion”.

6.4.7 Requerimiento de calidad de los trabajos

Para la prestacion de estos servicios el o la contratista deberd contar con una
estructura de personal compuesta por un Superintendente de Servicios (jefe de
proyecto), que serd un profesionista (licenciatura en Derecho, Administracion,
Economia, Finanzas o carreras afines) con nivel de estudios de licenciatura o su-
perior, acorde al tipo y magnitud de los trabajos del presente anélisis; ademas, por
tratarse de trabajos multidisciplinarios, debera contar con el apoyo del personal
que searequerido para asegurar la calidad de las actividades a desarrollar, e incluir
el pago por sus servicios en los gastos directos o indirectos, seglin corresponda.

Perfil minimo para el Superintendente de Servicios (jefe de proyecto): tendra a su
cargo la supervision y coordinacion técnica y administrativa de los trabajos a eje-
cutar, por lo que estaran a su cargo las y los profesionistas de las diferentes areas,
disciplinas que intervienen en la ejecucién de los trabajos, siendo responsable de
su organizacion, control y seguimiento.

El o la contratista que resulte ganador o ganadora quedara obligado u obligada
a desarrollar las actividades motivo de estos términos de referencia, con el per-
sonal propuesto en las bases del concurso, ya que sera motivo de rescision de su
contrato no hacerlo, salvo casos de fuerza mayor o justificacion a satisfaccion del
municipio.

Los trabajos ejecutados al margen de lo estipulado en los presentes términos de
referencia o que contravengan los acuerdos tomados entre el o la contratistay el
municipio, no seran aceptados ni se constituirdn en unrecurso para lareclamacion
del pago correspondiente.




| JEEY

CARTERA DE PROYECTOS : HACIA LA VISION DE SAN NICOLAS DE LOS GARZA 2030

La contratacion de servicios, supervision, seguimiento y revision final de los tra-
bajos seran responsabilidad del municipio. El o la contratista se debera presentar
a las reuniones de trabajo que el contratante convoque para fines de aclaracién o
correccion de los trabajos durante su desarrollo.

La ejecucion de los trabajos motivo del contrato serd de 150 dias a partir de la firma
de este, por lo que el o la contratista debera contar con la capacidad de produccién
tanto de instalaciones, equipo, personal capacitado y financiero, que requiere el
trabajo del estudio para cumplir en el plazo establecido y la entrega del producto.

6.5 Terminos de referencia para la elaboracion
del estudio de factibilidad comercial y modelo
financiero para la Asociacion PUblico-Privada
del proyecto Corredor Verde Las Torres

©.51 Introduccion

Como parte fundamental de las facultades del municipio de San Nicolas de los Gar-
za estan las de realizar obras y proyectos para el desarrollo urbano vy territorial, ya
Sea Ccon recursos propios, con aportaciones federales, estatales y municipales, con
la participacion de lainiciativa privada o con recursos de procedencia mixta.

El municipio de San Nicolas de los Garza y ONU-Habitat firmaron el Acuerdo de
Contribucién para llevar a cabo la “asistencia técnica para la consolidacion de una
visiéon de ciudad para el desarrollo urbano vy territorial de San Nicolés de los Garza,
alineada con la Agenda 2030y la Nueva Agenda Urbana”. Dentro de esta asistencia
técnica, se propuso la ejecucion de un proyecto estratégico denominado “Corredor
Verde Las Torres’, el cual tiene como objetivos especificos: i) integrar los corredores
verdes de la zona Casa Blanca a través de la construccion de ciclovias; i) utilizar el
espacio en desuso de la central eléctrica para construir una zona lidica parecida al
parque Fundidora; iii) consolidar un subcentro de equipamiento cultural; iv) integrar
zonas aledanas ala central eléctrica, y v) construir un distrito urbano de usos mixtos
comercial y habitacional con areas verdes y espacio publico.

Para la realizacion de infraestructura y obra publica es requisito indispensable
contar con los elementos que indiquen la factibilidad técnica, econdmica y am-
biental. Ademas, en cumplimiento de la Ley de Disciplina Financiera Articulo 13,
fraccion 11, que establece que los programas o proyectos de inversion cuyo monto
rebase el equivalente a 10 millones de Unidades de Inversion, debera realizarse un
analisis costo-beneficio, en donde se muestre que dichos programas y proyectos
son susceptibles de generar, en cada caso, un beneficio social neto bajo supuestos
razonables.
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Ante los recursos cada vez méas escasos, los proyectos que se realicen deben
demostrar tener rentabilidad social, asi como factibilidad técnica, juridica y am-
biental, permitiendo alcanzar una mayor contribucion al crecimiento econémico
de San Nicolas de los Garza vy del pais, acompanado de un desarrollo social. Lo
anterior promovera una toma de decisiones mas eficiente en materia de inversion
que incluyan la Vision de Ciudad 2030 con base en la Agenda 2030 vy la Nueva
Agenda Urbana (NAU), asegurandose de que los proyectos a realizar sean los mas
convenientes para la sociedad.

Por otro lado, los proyectos de inversion que sean susceptibles de financiarse con
recursos de privados deberdn contar con un andlisis comercial y financiero con
base en los “Lineamientos que establecen las disposiciones para determinar la
conveniencia de llevar a cabo un proyecto mediante un esquema de asociacion
publico privada”, publicados en el Diario Oficial de la Federacion el 31 de diciem-
bre de 2013.

Envirtud de lo anterior, con base en el proyecto ejecutivo del proyecto Corredor
Verde Las Torres provisto por el municipio, se requiere llevar a cabo el modelo
comercial y financiero que permita determinar la rentabilidad financiera, el indice
de elegibilidad de un proyecto de Asociacion Publico-Privada (APP), asi como los
indicadores relevantes establecidos en los lineamientos antes mencionados.

6.5.2 Objetivos

Los presentes Términos de Referencia tienen como objetivo definir tanto los
requisitos como los entregables de la prestacion de servicios para la elaboracion
del estudio de factibilidad comercial y el modelo financiero de un esquema de
asociacion publico-privada. Los objetivos especificos son:

1) Considerar toda la informacion y el guion de estudio determinado por el
municipio.

2) Elaborar el estudio de factibilidad comercial de las secciones By C del proyecto
Corredor Verde Las Torres.

3) Elaborar el estudio de factibilidad comercial de la seccion E del proyecto Corre-
dor Verde Las Torres, el cual se establece en la siguiente seccion.

4) Desarrollar el modelo financiero bajo un esquema de Asociacion Publico-Priva-
dadelas secciones By C del proyecto.

5) Desarrollar el modelo financiero bajo un esquema de Asociacion Publico-Priva-
dadelaseccion E del proyecto.

6) Integrar un informe para las secciones By C del proyecto.

7) Integrar un informe para la secciéon E del proyecto.
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©6.5.3 Alcances

Las secciones By C del proyecto Corredor Verde Las Torres estan disenadas para:
i) utilizar el espacio en desuso de la central eléctrica para construir una zona Itdica
parecida al parque Fundidora de Monterrey; ii) integrar equipamientos culturales
para consolidar un subcentro para las y los habitantes de San Nicolés de los Garza,
pero también cercanos alasy los habitantes de General Escobedo y Apodaca.

La parte contratante proveerd al o la contratista los resultados del proyecto ejecu-
tivo del proyecto para que se use como base para los servicios establecidos en los
presentes términos de referencia.

6.54 Descripcion de actividades

Para los informes de factibilidad comercial, la o el contratista deberd generar do-
cumentacion, memorias, sondeos, encuestas, resultados, estadisticas paramétricas,
interpretaciones especificas y demas analisis aplicables necesarios para cumplir
con los alcances para este tipo de estudios.

Se recopilaran estadisticas relacionadas con las tendencias econémicas y demogra-
ficas generales de San Nicolés de los Garza, asi como de los municipios de General
Escobedo, Apodaca y otros del area metropolitana de Monterrey que puedan
repercutir en las proyecciones comerciales de los bienes y servicios que generara
el proyecto, con énfasis en los mercados de esparcimiento inmobiliario, y comer-
cial. Asimismo, se llevard a cabo un anélisis de la oferta y demanda actual de estos
mercados.

También se realizara una serie de recomendaciones que permitan al gobierno
municipal de San Nicolas de los Garza maximizar el potencial econémico del nuevo
parque, de los equipamientos culturales y del distrito urbano de usos mixtos.

Para los informes del modelo financiero con el andlisis de la factibilidad de la Aso-
ciacion Publico-Privada, se incluird el anélisis del modelo de negocio, las etapas
de requerimiento de inversion, la propuesta de modelo de inversion y asociacion,
plan de negocios o propuesta de valor, el calculo de la rentabilidad financiera en
términos de la TIRy el VPN, el periodo esperado de recuperacion de la inversion y
el andlisis completo de la factibilidad de la Asociacion Publico-Privada en términos
de los lineamientos establecidos en el DOF el 31 de diciembre de 2013.

6.55 Contenido del estudio

Informes de factibilidad comercial

Cadaunodelos dosinformes de factibilidad comercial contendra las siguientes sec-
ciones, dependiendo del informe de las secciones del proyecto de las que se trate.
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El o la contratista podra incluir otras secciones que considere relevantes para la
mejor realizacion de los trabajos.

Reporte del mercado de esparcimiento y actividades culturales y recreativas,
y de locales comerciales

o Andlisis cuantitativo de la oferta en un drea de influencia razonable

e Andlisis comparativo de los parques ludicos y culturales mas importantes de la
region

e Andlisis de precios y servicios comparativos y competitivos
* Andlisis de la demanda de servicios de actividades recreativas y culturales

o Andlisis comercial para los locales comerciales a construir dentro del parque
ludico, incluyendo ofertay demanda de locales comerciales

o Estudios comparativos de precios de venta y renta por metro cuadrado de
locales comerciales

¢ Andlisis FODA

» Conclusionesy recomendaciones comerciales

Reporte del mercado inmobiliario

o Andlisis cuantitativo de la oferta de vivienda en un area de influencia razonable
del distrito urbano que incluye uso habitacional

o Andlisis de la demanda de vivienda

o Estudios comparativos de precios de venta y renta por metro cuadrado de
vivienda en el area metropolitana de Monterrey en general y del municipio de San
Nicolas de los Garza en particular

o Andlisis comercial de los locales comerciales ubicados dentro del distrito urba-
no, incluyendo ofertay demanda de locales comerciales

o Estudios comparativos de precios de venta y renta por metro cuadrado de
locales comerciales en el drea de influencia del distrito urbano

¢ Andlisis FODA

e Conclusiones y recomendaciones comerciales

Informes del modelo financiero y factibilidad
de la Asociacién Publico-Privada

Cada informe del modelo financiero, incluida la factibilidad de la Asociacion Pu-
blico-Privada deberd contener las siguientes secciones. EI o la contratista podra
incluir otras secciones que considere relevantes para la mejor realizacién de los
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trabajos.

Modelo financiero

e Estados financieros y flujo de efectivo
 Balance general proforma afio 1, ano 5y ano 10
e Estado de resultados

e Razones financieras del proyecto (VPN, ROE, ROI, TIR)

Etapas de requerimiento de inversion

» Andlisis de flujo de efectivo
e Cronograma de inversion

Propuesta de modelo de inversiéon y asociacion
» Propuesta del modelo de asociacion (para el desarrollo de cada etapa del pro-
yectoy para la administracion)

o Consideraciones fiscales y financieras del proyecto
e Propuesta de gobierno corporativo y estructura de inversién

Plan de negocios/propuesta de valor

 Definiciones estratégicas Vision/Vocacion

» Propuesta de mezcla comercial, posicionamiento y branding
e Producto, precio, comunicacion y promocion

e Propuesta de la estrategia de promocion y comercializacion
e Plan general de implementacion (presupuesto y cronograma)

e Estructura parala ejecucion y el desarrollo del proyecto

Andlisis para el esquema de Asociacién Publico-Privada

o Estimacion del Indice de Elegibilidad del proyecto APP (IEAPP)

e Andlisis de riesgos para la APP, identificando los riesgos en cada etapay la cons-
truccion de una matriz de riesgos

e Estimacion del valor por el dinero (VPD) vy la aplicacion del comparador
publico-privado

e Determinacion de la modalidad APP (APP cofinanciada, APP cofinanciada con-
tingente, APP autofinanciable contingente, APP combinada) que genere mayor
VPD

El o la contratista, con apoyo del contratante, deberd recopilar la informacion
primaria a través de un grupo de trabajoy por medio de larespuesta a unaserie de
30 preguntas que permita calcular de manera cuantitativa el IAPP.

La metodologia para la determinacion del VPD estara en conformidad con el
Anexo | de los lineamientos publicados en el DOF el 31 de diciembre de 2013.
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6.5.0 Productos a entregar

Una vez que se apruebe el trabajo realizado de acuerdo con los presentes térmi-
nos de referencia, el o la contratista entregara:

Los informes de la factibilidad comercial y los del modelo de Asociacion Publi-
co-Privada del proyecto Corredor Verde Las Torres.

6.57 Requerimiento de calidad de los trabajos

Para la prestacion de estos servicios, el o la contratista deberd contar con una
estructura de personal compuesta por un Superintendente de Servicios (jefe de
proyecto), que serd un profesionista (licenciatura en Derecho, Administracion,
Economia, Finanzas o carreras afines) con nivel de estudios de licenciatura o su-
perior, acorde al tipo y magnitud de los trabajos del presente andlisis; ademas, por
tratarse de trabajos multidisciplinarios, debera contar con el apoyo del personal
que searequerido para asegurar la calidad de las actividades a desarrollar, e incluir
el pago por sus servicios en los gastos directos o indirectos, seglin corresponda.

Perfil minimo para el Superintendente de Servicios (jefe de proyecto): tendra a su
cargo la supervision y coordinacion técnica y administrativa de los trabajos a eje-
cutar, por lo que estaran a su cargo los y las profesionistas de las diferentes areas,
disciplinas que intervienen en la ejecucion de los trabajos, siendo responsable de
su organizacion, control y seguimiento.

El o la contratista que resulte ganador o ganadora quedard obligado u obligada
a desarrollar las actividades motivo de estos términos de referencia, con el per-
sonal propuesto en las bases del concurso, ya que serd motivo de rescision de su
contrato no hacerlo, salvo casos de fuerza mayor o justificacion a satisfaccion del
municipio.

Los trabajos ejecutados al margen de lo estipulado en los presentes términos de
referencia o que contravengan los acuerdos tomados entre la o el contratistay el
municipio, no seran aceptados ni se constituirdn en unrecurso paralareclamacién
del pago correspondiente.

La contratacion de servicios, supervision, seguimiento vy revision final de los tra-
bajos seran responsabilidad del municipio. El o la contratista se deberd presentar
a las reuniones de trabajo que el contratante convoque para fines de aclaracion o
correccion de los trabajos durante su desarrollo.

La ejecucion de los trabajos motivo del contrato serd de 150 dias a partir de la
firma de este, por lo que el o la contratista deberd contar con la capacidad de
produccion tanto de instalaciones, equipo, personal capacitado y financiero, que
requiere el trabajo del estudio para cumplir en el plazo establecidoy la entrega del
producto.
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