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Resumen

La regularizacién y el mercado del suelo urbano
en poligonos con asentamientos irregulares
ha sido estudiado desde varias perspectivas,
sin embargo, las dificultades para entender los
motivos que fundamentan el vivir en ambientes
sin las condiciones urbanas adecuadas no han
sido resueltas. Este articulo tiene por objetivo
general estudiar los factores que determinan
la decision de los posesionarios de ocupar el
espacio, y en lo particular se analiza el caso
de estudio de la zona denominada Cima de la
Loma ubicada en la parte alta del area central de
la ciudad de Monterrey, México. Para llegar a
conocer como es que los pobladores aprecian el
vivir con las carencias de infraestructura en este
espacio interurbano, se utiliz6 como metodologia
el andlisis georeferenciado de informacion de
los pobladores, la visita al campo en conjunto
con autoridades para recorrer la zona, asi como
la aplicacién del método de regresion logistica
binaria a la presencia o ausencia de registro de
propiedad relacionado con las variables de interés
referentes a las dimensiones de accesibilidad,
aglomeracion, empleabilidad, socioculturales,
vivienda y patrimonio. El resultado obtenido
indica que hay una tendencia a regularizar los
predios de los posesionarios en la medida en
que sean mejor sus condiciones de accesibilidad
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Abstract

The regularization and market of urban land in
polygons with irregular settlements has been
studied from various perspectives, however, the
difficulties in understanding the reasons behind
living in environments without adequate urban
conditions have not been resolved. The general
objective of this article is to study the factors that
determine the decision of the owners to occupy
the space, and in particular the case study of the
area called Cima de la Loma located in the upper
part of the central area of the city is analyzed
from Monterrey, Mexico. To get to know how
the inhabitants appreciate living with the lack
of infrastructure in this interurban space, the
georeferenced analysis of information from the
residents, the visit to the field in conjunction
with authorities to tour the area, as well as the
application of the binary logistic regression
method to the presence or absence of property
registration in relation to the variables of interest
referring to the dimensions of accessibility,
agglomeration, employability, sociocultural,
housing and heritage. The result obtained
indicates that there is a tendency to regularize
the properties of the possessors to relationship
that their accessibility conditions are better in
terms of physical characteristics of the space and
physical condition of the inhabitants, and of the
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en cuanto a caracteristicas fisicas del espacio y
estado fisico de los habitantes, y de los factores
de la poblacion, la menor cantidad de personas en
hogares y la mayor preparacion escolar tienden a
fomentar la posibilidad de que los posesionarios
regularicen su propiedad.

Palabras Claves:

regularizacion catastral; mercado de suelo;
asentamientos irregulares
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population factors, the lesser number of people
in households and greater school readiness tend
to promote the possibility for possessors to
regularize their property.

Keywords:

cadastral regularization; land market; irregular
settlements
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INTRODUCCION

Implicaciones de asentarse en terrenos de
suelo informal

Tradicionalmente como lo menciona Canestraro
(2013, p.3), el debate de la configuracion de mercados
de la tierra para el habitat popular y la necesidad de
una reforma urbana se remontan a la década de los
afios 1970 y 1980, como parte de las reflexiones
emergentes sobre el proceso de urbanizacion.

El autor Clichevsky (2003, p.6) expone la
dificultad en la definiciéon del termino suelo
informal, y hace énfasis sobre la complejidad del
concepto, y explica que se trata de una categoria
residual, porque se define por lo que no es.
Para Clichevsky (2003, pp. 9-10) el mercado
informal del suelo ha sido motivado por varios
factores que imposibilitan el acceso al mercado
formal de suelo a la poblacion de ingresos bajos
en los paises de Latinoamérica. Se infiere en
el discurso de este autor que, para la poblacion
econdmicamente marginada al estar fuera de su
alcance el ingreso al sistema de compra-venta
(procesos de producciéon y comercializacion) en
el mercado formal, el problema de acceso a suelo
urbano se vuelve un factor determinante para la
formacion de asentamientos irregulares, por la
necesidad de acceder a un lugar para vivir via
invasion y ocupacion ilegal.

Sin embargo, Martin Smolka (2003) presenta
un trabajo que coloca a la informalidad como un
fenémeno que no tiene que ver con la pobreza
en todos los casos. Smolka habla sobre otros
factores que explican el crecimiento informal
como; la falta de programas de vivienda social,
la inversion publica inadecuada en infraestructura
urbana, y el ltimo factor en donde atribuye la
realidad de los mecanismos del mercado informal
como consecuencia de la rentabilidad para los que
promueven este tipo de asentamientos. Ademas,
apunta sobre los altos costos de la tierra para las
personas de bajos ingresos al ser requerido -por
promotores informales-, un pago para acceder a
€s0s espacios como posesionarios o arrendatarios,
también relaciona el costo de la vida en el lugar,
al tener que pagar por agua que no es entubada, el
desprestigio al momento de buscar un empleo por
vivir en estos espacios sin un domicilio formal, y
el costo social de vivir en ambientes de violencia.

Sobre el acceso al suelo, Abramo (2008,
pp.57-58) define la existencia de tres logicas de
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coordinacion con respecto al estudio del acceso
del suelo desde el punto de vista de la economia
urbana en las Favelas de Brasil, que pueden ser
extendidas a las ciudades Latinoamérica. Estas
se pueden resumir como una logica de Estado
que coordina socialmente el acceso al suelo que
depende de una acumulacioén de capital politico
o institucional, otra logica es la de mercado,
en donde la acumulacion de capital monetario
provee la forma de acceso al suelo, y la logica de
la necesidad provocada por la dispersion social
de los anteriores capitales citados, motivando la
movilizacion individual o colectiva en busqueda
de un lugar para instalarse con esta logica de
acceso a la tierra urbana.

La falta de accesibilidad al suelo urbano formal
provoca que el mercado de suelo informal sea un
fendmeno que se presenta sobre todo en grupos
de bajos recursos econdémicos. Jaramillo (2008,
p.13) describe que, el mercado de suelo informal
es posiblemente consecuencia de dos factores
desde donde se puede explicar el fenémeno; 1) El
funcionamiento anémalo del mercado que implica
un tipo de limitacién o deficiencia en el acceso al
suelo, 2) Las peculiaridades de la estructura social
(las modalidades de acumulacion, su lugar en el
sistema global de division del trabajo, etc.) que
el mercado del suelo lo manifiesta en el espacio.

Al igual que Jaramillo (2008), Clichevsky
(2003, p.22) hace mencidén sobre la creacion
de mercados secundarios clandestinos, que
van pasando la posesion de la tierra a nuevos
compradores a expensas de la ley y el mercado
formal. Estas dinamicas tanto al interior como en
la periferia, hacen que estas zonas de la ciudad
permanezcan en la informalidad por los intereses
de los actores involucrados.

Podemos argumentar aqui que, la decision de
instalarse en terrenos de suelo informal implicaria
la inexistencia o presencia de oportunidades
brindadas en el espacio ocupado que caracteriza
a los asentamientos irregulares. Esta situacion se
puede ver reflejada en los ahorros econémicos o
beneficios para los posesionarios por la decision
de ocupar el espacio ilegalmente, entre otros, el
no pagar a valor de mercado la tierra con un titulo
de propiedad, ademas del pago de introduccion de
infraestructura, pago de permisos de construccion,
pago de servicios domésticos, pago por derechos
de propiedad, y en los beneficios de acceso a
movilidad metropolitana con rutas de camién
urbano cuando el asentamiento esta dentro de
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un sector central, y como consecuencia o costos
derivados de esta situacion, el tener dificultades
para acceder a servicios urbanos basicos, vivir
en un ambiente de inseguridad y violencia, el
descuido en el espacio compartido a causa de la
higiene y aglomeracion en las lotificaciones, por
la falta de planificacion y aplicacion de normas
urbanas, ademas de tener que negociar con lideres
y representantes ilegitimos.

En la actualidad se han tratado de sistematizar
los estudios sobre el problema de los asentamientos
informales con modelos de analisis, usando
tecnologias de informacién georeferenciada
(Soman et al, 2020), localizando las variables que
son relevantes para interpretar las oportunidades
brindadas por estos espacios sobre todo en la
periferia de las ciudades, o involucrar la tasacion
catastral a la legalizacion de la propiedad (Sénchez,
Cebrian & Garcia-Gonzalez, 2021), en estos y
otros casos el uso de la tecnologia para analizar los
emplazamientos son un comun denominador.

Mercado del suelo y valoracion en predios
irregulares

Para analizar la valoracion del suelo urbano en
predios irregulares, es importante tomar en cuenta
que no existen bases de datos sobre el mercado
de suelo informal, que den una referencia del
posible valor comercial de estas zonas. Por esta
razon se ha utilizado la cercania de los valores
formales y su comparativa en las circunstancias
de emplazamiento y futuro desarrollo para una
aproximacion de valor del suelo informal. Para
varios autores (Smolka, 2003; Clichevsky, 2003;
Jaramillo, 2008; Abramo, 2008) la valoracion
economica del suelo informal ha sido estudiada
como un comparativo con el valor del suelo formal.
Clichevsky (2003) refiere que, segun su estudio el
valor del suelo en el mercado informal se oferta
mas barato que en el mercado formal, puesto que
los “loteadores” -como los denomina- dividen a
su conveniencia la tierra, y el precio comparado
con un lote formal es menor, sin embargo, al
compararlo por m2 resulta mas caro. Por lo
cual cita a Smolka (citado en Clichevsky, 2003,
p-28) en su dicho; “Contrariamente a la creencia
popular, la opcion por la informalidad parece ser
también bastante cara”. Esta singularidad en la
logica de los valores obtenidos por m2, implica la
dificultad para precisar un mercado homogéneo
de valores comerciales, ya que la especulacion
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y deformacion de la apreciacion de valor por
los actores de este mercado, hacen que la escasa
informacion accesible con investigaciones de
campo sea poco confiable.

Por otra parte los valores catastrales son un
base de datos que puede ser tomada para estudios
sobre patrones de apreciacion de valor con las
reservas necesarias, puesto que difieren en
cuanto al valor comercial en gran medida porque
los valores unitarios de suelo y construccion
aprobados por las juntas catastrales y los
congresos locales, que se utilizan para realizar
la tasacion de los valores inmobiliarios (como
valores de reposicion), estan afectados por
factores como; el rezago en la actualizacion de
valores sujetos a la situacion politica-econdmica
de la ciudad, la apreciacion justa por el pago
predial en cada zona o corredor urbano en el
momento de tasacion enfrentados a la dindmica
real de valores de mercado, la aplicacion
particular de la ley catastral y hacendaria del
lugar, las consideraciones especiales en cuanto
a exenciones de pago por usos sociales y otros
usos de los espacios, dando una subestimaciéon
de los valores inmobiliarios catastrales como
valores de mercado.

Volviendo al valor catastral como indicador
del valor inmobiliario para estudios técnicos,
podemos indicar que su uso esta limitado como
efecto medido por los atributos del espacio o de
las propiedades del valor inmobiliario tasado
en asentamientos regulares, o en las cercanias
de irregulares, por las razones expresadas en el
parrafo anterior. Sin embargo, el valor catastral y
pago predial de una base de datos en una muestra
ubicada alrededor de una zona de estudio, puede
dar pauta para describir un comnportamiento o
patron de valor que, aunque no sea adecuado para
estimar el precio de mercado, si puede ofrecer
una apreciacion de como puede concentrarse o
dispersarse la tendencia de estructura de valores
en un tiempo indicado para el gobierno de una
ciudad, entonces su valor descriptivo puede
ser utilizado en investigaciones con un alcance
limitado a este objetivo de estudio, puesto que
el valor social implicado puede ser considerado
como el resultado de un analisis diagnostico de la
situacion estimada por las autoridades catastrales
de una ciudad, porque su finalidad es la captura de
plusvalia para la administracion urbana por medio
de pago de impuesto, buscando la justicia social
en el célculo del pago predial, segin la capacidad
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econdmica de la poblacion enfrentado al valor de
su propiedad como parte de su patrimonio.

Actualmente existen otras formas de realizar
una tasacion catastral utilizando herramientas de
georferenciacion de informacion en 3D (Ebra,
2012), que permiten interpolar valores de ventas
de propiedades en una zona con atributos similares
localizados en la cartografia de una region
catastral, y representar por medio de gradientes
los valores de las propiedades que no estin a
la venta en ese momento. Ademas de permitir
observar atributos que regularmente no se toman
en cuenta en las tasaciones catastrales como
panoramicas, relaciéon con las construcciones
continuas, sobreponer la construccion existente
con la oportunidad de construir mas metros, o
plusvalor para otros usos posibles, logrando un
catastro multiproposito en apoyo a las propuestas
de politicas publicas urbanas en la planeacion,
como lo proponen Erba & Plumetto (2016).

Pasando al punto de vista de los posesionarios,
Jaramillo (2008) sefiala que la auto-construccion
es una forma de consolidar un espacio para vivir
con la carencia de infraestructura necesaria para
garantizar una buena calidad de vida. En este
aspecto sobre la vivienda, Jaramillo explica que
para el que autoconstruye su vivienda en estos
asentamientos, se genera una apreciacion de valor
de ese derecho de posesion, que como minimo
valor tiene el costo de lo que invirtié en dinero
y trabajo para realizarla, aunque este consiente
de no tener la propiedad de ese bien. Ademas,
manifiesta que en algunos casos la localizacion o
proximidad a lugares de empleo hacen atractivo
el vivir en ese sitio, y compensa el vivir en
condiciones de carencia, es decir que se valoran
mas las externalidades.

En la mayoria de los estudios se dificulta
acceder a la apreciacion de valor de los pobladores
por ser un mercado no abierto a transacciones
comerciales formales, pero el interés de estudiar
el fendémeno ha involucrado a las teorias de la
economia urbana. El autor Abramo (2008) presenta
una breve y clara descripcion sobre las tendencias
en los estudios de mercado sobre el acceso al suelo
informal, y los clasifica en dos tradiciones de la
economia urbana; la primera tradicion la denomina
como ortodoxa con estudios que debaten conceptos
sobre procesos de uso de suelo, formacion de
precios, y preferencias de localizacion familiar.
Involucrando modelos neoclasicos de equilibrio
espacial y dindmicas de modelos de geografia
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urbana con dinamicas de aglomeracion espacial.
Y la otra tradicion de estudios sobre la logica del
mercado y el uso de suelo, desde un punto de vista
analitico con un tratamiento econométrico sobre la
formacion de precios inmobiliarios y de la tierra.
Estos estudios a partir de funciones hedonicas
de precios, los cuales en tiempos actuales han
ayudado a muchas politicas urbanas locales, de
los cuales Abramo hace mencion por las limitantes
del método por el problema estadistico de auto
correlacion que presentan.

Otra linea mas reciente de estudios, los ubica
entre el andlisis de los principios conceptuales
de la economia politica urbana, procesos de
generacion de riqueza y la acumulacion del
excedente urbano a partir de la definicion de usos
y apropiacion del suelo urbano. Fundamentados
en la teoria de la renta y los analisis de pérdidas y
ganancias territoriales e inmobiliarias. Una nueva
perspectiva es el estudio del suelo con el impacto
de la reestructura productiva, y los proyectos
de renovacion urbana. Y por ultimo propone el
estudio de mercado de tierras informales y la
movilidad residencial de los pobres urbanos,
como base para una conceptualizacion del
concepto y un paso para lograr bases de datos
que ayuden a la comprension del fenomeno y el
objeto de estudio.

La valoracién del suelo informal cuando se
ha hecho una invasion u ocupacién en un terreno
con posibilidades de urbanizacion, puede ser
tomada en cuenta como una aproximacion acerca
del costo de la infraestructura que se tendria que
introducir para dar condiciones de habitabilidad
a ese espacio en el mercado formal, teniendo un
valor residual desde el punto de vista economico
como costo de oportunidad, es decir el mayor
beneficio posible de tomar la alternativa de invertir
en estos sitios, y no bajo el enfoque financiero
del valor residual que seria igual al valor de un
activo al final de su vida util. Amarante (2003)
habla sobre el enfoque econdémico del mercado
de suelo urbano de la tierra, en donde senala
que, el enfoque del costo de oportunidad para los
posesionarios de las tierras sin un uso, hace que
este abandono vuelva atractivo la ocupacion de
estos espacios por medio de una invasion por parte
de ellos. Cuando los asentamientos son realizados
en terrenos que nos son aptos para urbanizar,
como zonas vulnerables, el valor residual no seria
equivalente a su valor actual de mercado, puesto
que en estos casos los asentamientos no cumplen
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con las condiciones para ser aprobados por los
reglamentos y normativas urbanas para desarrollar
un fraccionamiento, ademas de la falta de
transparencia e informacion de las transacciones
especulativas del mercado secundario informal,
haciendo imposible tener certeza de llegar a un
valor que se pueda llamar de mercado estimado
por cualquiera de los métodos tradicionales de
avalu6; método fisico, por rentas, de mercado y
método residual, dejando abierto el debate para
buscar nuevas formas de valorar estos espacios, y
su relacion con los procesos de registro catastral
en cada ciudad.

Posesion informal y regularizacion del espacio

Se puede pensar que la decision de regularizar
un predio irregular estd relacionada con la
imposibilidad de tener un empleo con ingresos
continuos que permita obtener la propiedad de
un predio, lo que obliga a los posesionarios a
conformarse con la posesion ilegal del mismo.
Siguiendo este supuesto, el autor Herzer et al.
(2008, p.6) plantea un marco critico en donde la
nocion de informalidad ejemplifica problematicas
asociadas con el mercado de trabajo, y estas se
hacen extensivas para caracterizar la forma en
que se resuelve la relacion entre el mercado de
tierra y vivienda, con el sistema de propiedad.

Pero autores como Hernandez etal (2014, p.10-
13), explora como el desarrollo de asentamientos
irregulares han surgido desde la conveniencia
politica de las instancias de gobierno, seguido
posteriormente por lideres populares locales
que van permitido el crecimiento de estos
asentamientos. Menciona que, al pasar los afios,
las familias crean arraigo a su pedazo de tierra,
al barrio, lo que hace muy dificil su traslado
hacia sitios mas dignos. Calderon (2011, p.3)
indica que; “Hay un consenso respecto a que los
titulos (de propiedad) incrementan el valor de la
propiedad”.

ParaRivera, la existencia del mercado informal
esta directamente vinculada al clientelismo, al
corporativismo politico y los réditos (traducidos
en votos) que se pueden conseguir (Rivera
al., 2017, p.65). Este autor postula que la
escasa transparencia del mercado de tierras se
incrementa en este tipo de mercado de suelo en
particular, donde todos los actores politicos, las
ONG's, lo que él denomina como asociaciones y
cooperativas incluidas sindicales y vecinales, los
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lideres o loteadores clandestinos, forman una red
compleja en muchos casos al servicio del poder
publico.

Sin embargo, en algunos casos los
posesionarios habiendo vivido varios afios
en el lugar, creen tener mayores beneficios si
persisten en su posicion de no regularizarse,
obteniendo mas apoyos por parte de autoridades
y asociaciones legitimas ¢ ilegitimas, es decir
que pueden preferir especular con la posibilidad
de regularizar sus predios. Las expectativas de
regularizacion de la tierra, ofrecen un atractivo
para valorar la posesion de un terreno irregular,
y produce especulacion en torno al mercado
informal del suelo. En este sentido Smolka (2003)
menciona que, la expectativa de normalizacion
tiene un efecto en la informalidad, el cual es
corroborada por las invasiones y ocupaciones
que ocurren en los periodos electorales, cuando
los candidatos prometen nuevos programas de
normalizacion.

Al ser un fenémeno surgido de la ilegalidad
es evidente que, en alguna parte del proceso de
ocupacion o invasion las autoridades debieron
haber permitido, tolerado o desconocido la
instalacion de habitantes en zonas que no son
aptas o legales para su posesion, dando como
consecuencia una continuidad a la problematica
sin llegar a brindar soluciones via regularizaciones
o reubicaciones. Y afadiendo el factor de politica
de control, para apoyar en algin momento dado
la candidatura o movimientos populares de
algun interés politico a cambio de permanecer
en el sitio, o al acceso de algunos servicios
o tolerancias que hacen llevar una vida mas
soportable o benéfica, convierte la situacion en un
circulo que no permite salida aparente. Ikejiofor
(2009) habla sobre el caso de Nigeria, y postula
que existe un umbral entre costos formales
(costos de produccion y ventas bajo las normas
de planificacion de gobierno) y costos informales
(sobornos y obsequios) por debajo de los cuales
la tierra no puede desarrollarse legalmente.

Entonces se puede decir que, la oportunidad
de regularizacion estd ligada a la especulacion
que pueden lograr o sufrir los posesionarios en
torno a su situacion en relacion al interés y apoyo
recibido del gobierno, y pensando en la opcion
de reubicacion de los posesionarios, esta puede
ser estimada como el costo evitado o inducido
de mejorar su calidad de vida y sus condiciones
de habitabilidad si se plantea como una funcién
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de produccion de utilidad para las familias de
posesionarios, siempre y cuando el lugar de
reubicacion mejore sus condiciones actuales.

Por lo tanto, para poder apreciar las ventajas
que ofrecen estos espacios y conocer las
particularidades del mercado informal, el enfoque
debera centrarse en las personas que se asientan
en estos lugares, dejando solo el estudio de los
valores comparativos como analisis descriptivo
del area estudiada, y utilizar alguna metodologia
de valoracion ambiental o método econométrico
para identificar los factores mds importantes
que se involucran para tomar la decision de
ocupar el espacio, buscando entender mas alla
de la necesidad de un espacio para habitar, la
conveniencia para los posesionarios y fomentar
la regularizacion. La hipdtesis de este trabajo
propone que los factores involucrados en las
dimensiones;  accesibilidad,  aglomeracion,
empleabilidad, sociocultural, vivienda, 'y
patrimonio pueden determinar la decision de
regularizar los lotes por parte de los posesionarios
que se ubican dentro del area central de las
ciudades, y con ello comenzar con la insercion de
estos espacios a la trama urbana y participar en el
desarrollo formal de la misma.

METODOLOGIA

Se estudid el caso de un area urbana que se
form6 de manera irregular en una zona que esta
en el centro metropolitano. Se recorrid la zona
de estudio en unas de sus principales avenidas,
y se tuvieron platicas con las autoridades de
prevencion y participacion ciudadana que
atienden zonas vulnerables con respecto a su
experiencia con las amas de casa que participan
en juntas vecinales y asisten frecuentemente
a las iglesias de la zona. Utilizando el sistema
de georreferenciacion ArcGis 10.5, se analizo
de manera descriptiva el area de estudio en sus
caracteristicas de accesibilidad, emplazamiento,
poblacién, y condiciones urbanas. Para el
analisis de los factores del mercado de suelo,
se utilizo la base catastral para conocer el valor
del pago predial actual de los predios formales
que se encuentran cercanos y al interior del
caso de estudio, también se utilizd los datos
de cartografia, poblacion, y caracteristicas de
vivienda por manzana de los censos del INEGI
de los afos 2010, y 2020. Posteriormente se
analizo las rutas de transporte publico urbano
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de la pagina Rutero.com y las avenidas que
recorren de las imdgenes obtenidas del programa
Google Earth, sobrepuestos a los patrones de
valores prediales por manzana. Y por ultimo se
realizo la construccién de una matriz de datos
compuesto por seis dimensiones; accesibilidad,
aglomeracion, empleo, socioculturales, vivienda
y patrimonio, que agrupan los indicadores
propuestos, se aplicé el método de regresion
logistica binaria en donde se genera una variable
categorica de tipo dicotdbmica como; manzanas
que tienen registro catastral y las que no tienen
registro catastral, esta es la variable dependiente
a contrastar con las dimensiones propuestas, y
conocer los factores que impactan en la tendencia
sobre la regularizacion de predios en este tipo de
asentamientos.

CASO DE ESTUDIO; AREA URBANA
DELIMITADA POR EL POLIGONO DE LA
ZONA CIMA DE LA LOMA, MONTERREY,
MEXICO

Analisis descriptivo del caso de estudio

Es muy significante el hecho que el poligono
se encuentra exactamente en el limite de dos
municipios del area metropolitana del Estado
y en el enclave de tres colonias, dando como
consecuencia la dificultad para determinar a qué
autoridad le corresponde atender los servicios
urbanos de la zona, aunque se emplaza en el
Municipio de Monterrey casi en su totalidad. El
area de estudio se ubica en el lado de municipio
de Monterrey al lado de la parte alta de la
colonia Independencia hacia el sur, y en el lado
oriente de la denominada “loma larga” del area
metropolitana, en la cara norte de la cima de la
loma, de esta situacion geografica se deriva el
nombre dado al 4rea como “Cima de la Loma”.
Y el otro municipio es el de San Pedro, cuyo
limite se situa del otro lado de la loma, en la cara
sur de “Cima de la Loma”. Como se observa en
la figura 1, el poligono estd ubicado en el area
central del area metropolitana. En la figura 2 se
observan equipamientos religiosos relevantes en
la zona: Iglesia de Santa Cruz en la parte mas alta
y que enlaza por un camino de terraceria hacia el
municipio de San Pedro bajando la loma.

En esta parte que tiene acceso por una calle
de terraceria del lado de San Pedro por la avenida
San Alberto, se encuentra un deposito de basura
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que utiliza toda la zona, este se satura de tal
forma que se desborda a lo largo y por un costado
de la avenida. Los pobladores mencionan que
le encienden fuego a veces para lograr que se
disminuya el volumen, debido a los malos olores
e insalubridad que provoca. La Iglesia de San
José, que estd en la parte central bajando hacia
el municipio de Monterrey, y la Iglesia Divino
Rostro que esta ubicado en la zona mas baja, en
una de las calles que van bordeando el camino
descendente en forma serpenteante.

El poligono de estudio consta de 150 familias,
aproximadamente el 80% son posesionarios, y
el 20% propiedad privada, aunque algunos han
regularizado su predio, existen personas con
mas de 50 aflos de vivir en el sitio que no han
regularizado. Cuentan solo con lineas de servicio
de electricidad al cual se conectan de manera
clandestina. El agua potable es conseguida desde
una bomba colocada en la parte inferior del
sector, y es abastecido por medio de una persona
comisionada por el municipio, las tuberias de
distribucion de agua y drenaje sanitario a las
casas fueron colocadas por cada vecino hasta
tanques colectores de distribucion, y el sanitario
de manera clandestina al colector principal.

Las viviendas se generaron por medio de
autoconstruccion en su mayoria de mamposteria,
con material que fue adquiriendo cada uno de los
posesionarios y que, empleando su propia mano
de obra construyeron sus viviendas formando el
asentamiento de manera irregular.

Analisis del emplazamiento

En la figura 2 se aprecia la perspectiva de la zona
de estudio, la diferencia de alturas hace que sea
muy inaccesible por medio de rutas urbanas, es
por esto que los habitantes utilizan para descender
el servicio de taxis clandestinos conducidos por
los vecinos del area que prestan su servicio por un
bajo costo. Utilizan estos taxis para no bajar a pie
o subir aproximadamente 130 metros de altura,
con pendientes de calles que van desde 20% hasta
36% de desnivel en aproximada 920 metros de
longitud en promedio por avenida, este dato se
calcul6 por medio de Google Earth con el trazo de
ruta de calle y mostrando el perfil de elevacion.
Se observa en la figura 2 que la accesibilidad para
los habitantes es complicada por la topografia
del emplazamiento, tanto caminando como por
medios de trasporte publico o privados.
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Figura 1. Plano de conjunto del area de estudio
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En la figura 2 se muestran en perspectiva los
perfiles de terreno que componen las calles de
acceso al area, los niveles mas bajos empiezan en
la cota con nivel 590 metros, hasta la parte mas
alta que llega hasta la cota con nivel 720 metros.
En la visita de campo las autoridades informaron
que los pobladores reportan no tener problemas
en cuanto inundaciones, solo el sector mas bajo
que colinda con el municipio de San Pedro, sin
embargo el atlas de riesgo del area metropolitana
(Gobierno Municipio de Monterrey, 2009),
indica que la zona tiene riesgo y es vulnerable a
deslaves aunque no se identifica como zona de
inundaciones en general.

En la figura 3 se observa una fotografia tomada
por el Dron que fue llevado a campo para sobrevolar
el area y observar la complejidad de acceso
caminando a la zona, tambien se puede ver en esta
figura el contraste entre el desarrollo en ambos lados
del limite de los municipios, en el lado de Monterrey
se observa el desarrollo sin planeacion, sin apego
a ninguna norma urbanistica, tomando como base
la carretera que mucho tiempo atrds servia de
ruta de comunicacién entre ambos municipios
denominada “Antiguo camino a San Agustin”, esta
se formaliz6 con pavimento de concreto y sirvio de
eje vial principal, el cual sin embargo no conecta
directamente a la parte baja, se tiene que seguir por
otras calles secundarias que van decendiendo en
forma zizagueante.
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Figura 2. Plano de conjunto del area de estudio
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En la figura 3 se puede apreciar la diferencia entre
el desarrollo informal del municipio de Monterrey
y el desarrollo de edificios verticales de usos mixtos
del municipio de San Pedro. La zona de estudio,
esta situada al lado de un fraccionamiento con
nivel de ingresos altos denominado “Vista Real”,
el cual es un fraccionamiento privado que esta
encerrado por la parte alta que colinda con la Cima
de la Loma por medio de un muro de contencion
reforzado -posiblemente para proteccion ante
deslaves- y tiene un acceso controlado. El valor del
suelo de esta colonia es muy alto comparado con
la zona formal del lado de Monterrey, ademas de
tener un desarrollo urbano de buen nivel en cuanto
a calidad, con areas verdes en buen estado, lotes
individuales de 700 a 1000 m2 de forma regular y
calles de 12 a 15 metros de ancho pavimentadas.

Figura 3. Vista aérea de la zona de estudio

Fuente: Elaboracion propia, en base a videograbacion
en campo tomada desde Dron
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Analisis de la poblacion y el equipamiento de
la zona

La poblacion de las manzanas de la zona de estudio
asciende a un total de 2,741 personas en el afio 2010
y de 2,412 en 2020 segun los censos del INEGI de
esos afos (figura 4). Por lo tanto, la poblacion en diez
afos ha reducido su nimero en 11.86%. En 2010
la poblacion femenina representaba el 51.70%, y la
masculina de 48.30%, en diez aflos la proporcion
cambio disminuyendo a 48.59% la poblacion
femenina y aumentando la poblacion masculina a
51.41%. Observando la figura 4, se ve la diferencia
en cuanto al cambio en la localizacion de la poblacion
en 10 afios, y como en la parte sur del poligono se
han incrementado tres manzanas mas, en el afio 2010
habia 45 manzanas, y la traza de 2020 aument6 la
cantidad de manzanas a 48, localizadas en el area sur.
En el area sur del poligono, que coincide con la
topografia mas alta del lugar, aumento su poblacién
hacia este emplazamiento que coincide con el
limite del municipio de San Pedro, y se aglomeran
en las manzanas de la parte alta que colindan con
Vista Real que tiene un mayor nivel econémico.

Figura 4. Poblacién total por manzana en la zona de
estudio afios 2010 y 2020
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Por otra parte, se observa como para 2020 en
la parte baja disminuy6 la poblacién de la zona
en el mismo periodo de tiempo, sobre todo en las
manzanas cercanas a la Iglesia Divino Rostro,
esta situacion coincide con los pocos predios
que han sido regularizados y que ya cuentan con
escrituras. Como ya se menciono6 la poblacion ha
disminuido en lo general, y el aumento especifico
de la poblacion percibido en la parte superior y el
aumento de manzanas en 10 afios, hace reflexionar
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si estos pobladores son nuevos posesionarios o es un
reacomodo interno de las manzanas mas bajas, que
presentan disminucion de poblacion tal vez hacia la
parte alta, haciendo una presion en la ocupacion de
terrenos hacia el municipio de San Pedro.

En la figura 5 se muestra el equipamiento existe
en el caso de estudio, en el detalle de acercamiento
se observa que el comercio existente en la zona
de estudio se concentra en las zonas aledaiias de
las tres iglesias que sectorizan el drea. También
se puede decir que estos equipamientos religiosos
tienen una gran relevancia en la zona al ser edificios
que brindan la confianza para que los pobladores
puedan interactuar de forma segura, y por lo tanto
estan muy relacionados con la vida comunitaria,
asi que es logico pensar que los comercios del lugar
buscan estar cerca de estos hitos. Predomina con
85.5% la religion catdlica, el 6.43% cristiana y
evangelista y sin religion declarada 8.07% segun
el censo del INEGI del afio 2020. En el recorrido
por la zona se observaron varios altares pequefios
colocados a lo largo de las principales calles,
en recuerdo de varios jovenes pertenecientes al
barrio que fallecieron en hechos de violencia,
debido a rifias entre pandillas y crimen organizado
en afos anteriores cuando habia un mayor indice
de inseguridad en el municipio.

También se puede apreciar la escasez de
equipamiento cercano en el rubro de salud,
educacion, auto descuentos, y areas verdes, solo
existen pequenas tiendas de abarrotes y similares,
asi como unas canchas y juegos infantiles que se
realizaron en la parte superior en terrenos de San
Pedro al lado de la Iglesia de la Santa Cruz y otras
areas verdes descuidadas en el area cercana a la
iglesia de San José, situacion que provoca el tener
que desplazarse para acceder a los equipamientos
faltantes a otros lugares. En la construccion de
estas canchas algunos de los vecinos expresan
haber ayudado un tiempo, en la cancha al lado
de la Iglesia de la Santa Cruz a cambio del pago
de 100 pesos por dia. La participacién voluntaria
de los hombres de la zona es nula, y las sefioras
mayores estan involucradas en el voluntariado de
las iglesias. Las autoridades han hecho esfuerzos
por gestionar espacios publicos, y en tiempos
recientes han implementado estrategias de
urbanismo tactico para lograr realizar acciones de
bajo costo, con instituciones y empresas locales
con responsabilidad social que tratan de brindar un
cambio favorable a los pobladores en su entorno.
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Figura 5. Plano de equipamiento
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Analisis de valores en base al pago de predial
de lotes formales

En esta parte del articulo se analizan los valores
de pago de predial, con la finalidad de ver
el contraste entre los pagos que se tienen en
las propiedades formales de San Pedro y las
regularizadas de Monterrey cercanas a la zona.
Para obtener una base de pagos representativa del
valor predial segun el pago anual, se investigd
los predios aledafios en ambos municipios y se
amplié la muestra del lado de Monterrey, con la
finalidad de buscar un mayor niimero de unidades
para comparar, en la figura 6 y 7 se presentan la
distribucion de predios segun el valor del pago
predial por metro cuadrado de lotes formales en
ambos municipios.

Figura 6. Plano de pago de predial anual en pesos por
metro cuadrado municipio de Monterrey
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El total de lotes en el area en conjunto del lado
de Monterrey (figura 6) es de 1557 con un area
promedio de 68.04 m2 de superficie, se obtuvo
el pago anual de 584 lotes (37.29%) que se
presentan en la figura 6, el método utilizado de
clasificacién para las figuras cartograficas fue
el de intervalo geométrico’, se observa que se
concentran en la parte baja del area de estudio
hacia la colonia Independencia a lo largo de la
calle Tepeyac, la gran mayoria tiene adeudos
en el pago, y algunos expedientes que aunque
existen aparecen con valor de pago cero. En la
mayoria de los casos en la parte alta, por tener
una situacion irregular no aparecer en la base de
pagos catastrales. Y en otros casos en las zonas
bajas si aparecen en la base de datos, pero con
pago suspendido por tener problemas que obligan
a los interesados a tener que acudir a catastro a
regularizar su situacion, segliin la base de datos
de pago predial de la tesoreria municipal. El pago
promedio por metro cuadrado por concepto de
predial es de 12.78 pesos por metro cuadrado.
En el lado de San Pedro (figura 7) se tienen 29
lotes con un area promedio de 10,824.79 m2 de
superficie, se obtuvo el pago anual de 15 lotes
(51.72 %) que se presentan en la figura 7, se
observa que se concentran en la parte baja del area
de estudio hacia la calle los Soles, ninguno de los
expedientes tiene adeudos en el pago, y los pocos
expedientes que no existen aparecen con valor
de cero probablemente por cambios en la base
de datos actuales por re lotificaciones, fusiones
o divisiones desde 2015, el pago promedio por
metro cuadrado por concepto de predial en estas
consideraciones es de 53.09 pesos por metro
cuadrado. Para ambos municipios se presenta la
informacion segln las bases de datos consultadas
del afio 2015 en cuanto a lotificacion catastral, y
el pago actualizado de predial del afio 2021 sin
recargos. Se puede inferir que el mercado del
suelo en la zona tiene una diferencia en extension
y valor de pago superior en el municipio de San
Pedro comparado con el lado del municipio de
Monterrey, segun los objetivos y consideraciones
planteadas en este estudio.
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Figura 7. Plano de pago de predial anual en pesos por
metro cuadrado municipio de San Pedro
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Analisis de las rutas urbanas y los valores
promedio de pago predial por manzana

Los pobladores del asentamiento irregular expresaron
a las autoridades entrevistadas, que el interés de
permanecer en la zona por parte de la poblacién con
actividad econodmica, es el tener un emplazamiento
que les brinda la oportunidad de acceso relativamente
cercano a rutas urbanas que se enlazan al sistema
de transporte que se conectan a toda el area
metropolitana, la mayoria de los hombres trabajan en
el ramo de la construccion y sus lugares de trabajo
son cambiantes, y el tener acceso a varias rutas de
camion urbano les refiere un beneficio en cuanto al
costo de la movilidad, y en cuanto a las mujeres que
laboran como afanadoras en los diferentes edificios
de oficinas y residencias del municipio aledafio de
San Pedro, también les beneficia la cercania a sus
lugares de trabajo.

En la figura 8 se pueden ver las rutas mds
cercanas en las avenidas principales de la zona,
hacia el lado de Monterrey se tienen 3 rutas
urbanas que pasan por la calle Juan Pablo I y
que conectan hacia el centro metropolitano y de
ahi se puede transbordar a una gran cantidad de
rutas, dando una conectividad centralizada, y

3 EI esquema de clasificacion de intervalos geométricos, crea rupturas de clase basadas en los intervalos de clase que tienen una serie
geométrica. El coeficiente geométrico de este clasificador puede cambiar una vez (a su inverso) para optimizar los rangos de clase. El
algoritmo crea intervalos geométricos al minimizar la suma de cuadrados del niimero de elementos de cada clase. Con esto se garantiza
que cada rango de clase tenga aproximadamente el mismo numero de valores en cada clase y que el cambio entre intervalos sea bastante
coherente. https://pro.arcgis.com/es/pro-app/latest/help/mapping/layer-properties/data-classification-methods.htm
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por el lado del municipio de San Pedro se tiene
acceso por la avenida Lazaro Cérdenas a 6 rutas
urbanas que sobre todo conectan el municipio
de San Pedro con el de Santa Catarina y por la
zona sur hacia la Carretera Nacional, dando una
conectividad lineal.

Figura 8. Plano de rutas de transporte urbano cercanas
y pagos de predial anual promedio por manzana
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Los usuarios del sector de la Cima de la
Loma del lado de Monterrey, pueden bajar por
el norte hacia la calle Juan Pablo II caminando
o utilizando un servicio de taxi clandestino, o
por el lado del municipio de San Pedro pueden
bajar caminando por una vereda que existe por
el sur hasta la avenida los soles y de ahi seguir
caminando o tomar un taxi de aplicacion hasta
la avenida Lazaro Cérdenas. La accesibilidad
en cuanto a movilidad que se tiene en este
sector hace que sea atractivo vivir en el lugar,
en comparacion con un emplazamiento irregular
fuera del 4rea metropolitana.

En la figura 8 también se puede ver el
promedio obtenido de los pagos prediales anuales
totales que se presentaron en el apartado anterior,
calculados como promedios por manzana para
observar como se localizan los valores de pago
predial en relacion a la cercania de las rutas.
También con esta revision de pagos prediales se
pudo determinar cudntas manzanas si cuentan con
registro catastral por lo tanto se clasifican como
regularizadas. El rango de valores de pago predial
anual total promedio por manzana, empieza en un
monto de 157 pesos y alcanzan los 2065 pesos.

100
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Los valores mas altos se concentran en la parte
mas baja cerca de las rutas de camiones urbanos
que ya se mencionaron.

Analisis de factores entre predios
regularizados contra no regularizados por
manzana aplicando regresion logistica binaria

Para el analisis de regresion logistica binaria se
construyd una matriz de datos con informacion
del censo del afo 2020 del INEGI, y mediciones
realizadas por medio de la cartografia generada
del emplazamiento, en total se tienen ubicadas
90 manzanas segin la ampliacioén realizada del
poligono de estudio como se muestra en la figura
8 de las cuales 42 tiene registro catastral, y 48
no tienen registro catastral. Para la aplicacion
de la metodologia se generd una variable
dummy como variable categorica, en base a la
identificacion de las manzanas que estan inscritas
en el registro catastral, y se dicotomizaron como;
Tiene registro de propiedad con valor de 1, y
No tiene registro de propiedad con valor 0. Las
variables independientes se agruparon segun
grupos propuestos de condiciones especificas,
estas son variables de escala o numéricas. Los
grupos de dimensiones propuestas y los factores
analizados por manzana fueron; 1) dimension de
accesibilidad al sitio (distancia a rutas urbanas,
altura de la manzana, personas sin discapacidad),
2) dimensién de aglomeracion (total de poblacion,
total de hogares, ocupantes en viviendas, total de
viviendas), 3) dimensién de empleabilidad (grado
promedio escolaridad, poblacién econdmicamente
activa, poblacion no econdémicamente activa,
poblacion desocupada), 4) dimension sociocultural
(poblacion con servicios de salud, poblacion 12
afios y mas soltera, casada, y actualmente sin
relacion), 5) dimension de vivienda (viviendas
con piso acabado diferente a tierra, con mads
de 2 dormitorios, con energia eléctrica, con
agua entubada, servicio drenaje, y aparatos de
excusados) y 6) dimension patrimonial (viviendas
con automovil, viviendas sin automovil, viviendas
con motocicleta, con refrigerador, lavadora,
microondas, television, radio, equipo de computo,
servicio de linea telefonica, aparato celular,
aparatos videojuegos, servicio de television de
paga, servicio de internet).

En la tabla 1 se observa el resumen del
modelo de regresion en donde se presentan las
R2 de los modelos resueltos para el paso 1 y el
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ultimo paso 19. Para el paso 1 con 0.476 de Cox
& Snell y 0.635 para Nagelkerke. Sin embargo,
el modelo aceptado para explicar la tendencia
de las variables fue el de la interaccion del paso
19, con un nivel de explicacion de 0.411 de
Cox & Snell y de 0.549 para Nagelkerke, se
aceptaron estos niveles de explicacion para el
objetivo de interés de esta investigacion, sobre
la tendencia en la relacion de las variables para
hacer inferencias sobre los resultados de las
variables significativas.

En la tabla 2 se observan las variables resultantes
de la regresion logistica binaria, se aplico el método
paso por paso hacia atrds para lograr tener una
explicacion de las variables propuestas en el modelo
de regresion con respecto a determinar los factores
relevantes de la regularizacion de predios proximos
al asentamiento irregular. Es importante comentar
que no se buscd determinar un modelo que
pronostique por medio de la ecuacion resultante la
probabilidad de que un predio sea regularizado, solo
observar la tendencia de las variables y su relacion
con los predios que estan regularizados enfrentados
a los no regularizados. Se utiliz6 el programa
estadistico SPSS para realizar el analisis de datos,
y de las 6 dimensiones propuestas, solo quedaron
4 como entrantes después de aplicar el calculo por
el método seleccionado del modelo de regresion.
Las dimensiones resultantes son; accesibilidad al
sitio, aglomeracion, empleabilidad, y patrimonial,
quedando fuera las dimensiones sociocultural y
vivienda, en ambas los factores fueron excluidos por
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el proceso de regresion, entonces las condiciones
de acceso a servicios de salud, el estado civil, y las
condiciones de vivienda y servicios para la vivienda,
no fueron relevantes. En la tabla 2 se muestra la
primera interaccion, se presenta para comprobar los
resultados que mostrd y la reduccion de factores que
se incluyeron en este primer paso, sin embargo, para
los fines de esta investigacion los datos obtenidos
tienen muchas variables no significativas, y como
la intencién es la de buscar factores explicativos
y no la construccion de un modelo se desecho.
En la tabla 3 se muestra el resultado de la tltima
interaccion realizada por el método de regresion por
pasos con las variables que son mas significativas
y excluyendo las no significativas de los pasos
anteriores. Las variables significativas se pueden
interpretar como factores que se relacionan con una
mayor certeza sobre la regularizacion.

Por ultimo en la revision de la prueba Chi-
cuadrado de la tabla 4, se observa como las
relaciones resultan significativas para ambos
pasos, con un nivel de 0.000, puesto que para 24
grados de libertad se obtiene un valor de tabla de
36.415 para un grado de significancia de 0.05, y
comparado con los 58.104 del paso 1, el valor
resulta significante al quedar por debajo del valor
de Chi-cuadrado obtenido. En el paso 19 con 7
grados de libertad se obtiene un valor de la tabla
de 14.067 para un grado de significancia de 0.05,
comparado con el valor obtenido de 47.683 queda
tambien por debajo dando un mayor valor de
significancia que el obtenido en el paso 1.

Tabla 1. Resumen del modelo de regresion logistica binaria

Model Summary

-2Log Cox & Snell R :
e likelihood Square i i I
1 66.263° 0476 0.635
19 76.683° 0411 0.549

a. Estimation terminated at iteration number 20 because maximum
iterations has been reached. Final solution cannot be found.

b. Estimation terminated at iteration mumber 6 because parameter
esftimates changed by less than .001.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 2. Regresion logistica binaria paso 1

Block 1: Method =

Backward Stepwise

Variables in the Equation

Paso ['Variable | Dimension Descripcion B S.E. Wald af Sig. Exp(B)
Dimensién de |Distancia a rtas urbanas
DIST_R -0.007 0.00s 2.251 1 0.133 0.993
UTA
Altura de la manzana
“‘_;_rsj“ accesibilidad -0.018 0.01 3.506 1 0.058 | 0.082
Personas sin discapacidad
PSIND
= 0.353 0.135 | 6.789 il 0.009 1.423
LM al sitio
ro | Dimension de| Total de poblacion
EOETO 0.407 0.26 2.448 1 0.118 1.502
Total de hogares
TQ;HO 0.746 0.712 1.097 1 0.295 2.109
Ocupantes en v
POZHO -0.82 0323 | 6.447 1 0.011 0.44
Total de viviendas
VIVTOT -0.208 | 0255 1371 1 0242 | 0.742
aglomeracion
D de |Grado
GRAPR
0.887 0.35 6.411 1 0.011 2.427
OFES
Poblaciéon econémicamente
PEA 0338 | 0530 | 0304 1 0.53 0.713
activa
Poblacién no
EE-Ie 0.13 0146 | 0.789 1 o374 | 1130
- activa
Poblacién desocupada
POCUP P
0.288 0.563 | 0.262 1 0.609 1.334
ADA | empleabilidad
Dimensién | Viviendas con aparato de
VPH_RE
e -0.039 0.47 0.007 1 0.935 0.962
FRI refrigerador
~iviendas con aparato
step 1® | VEALA 0341 | 0204 1.348 1 0246 | 0.711
Rized lavadora
Viviendas con aparato de
‘-P}‘I*H -0.013 0.193 0.004 1 0.948 0.987
MICRO, microondas
Viviendas con automévil
VPH_AU
= 0117 | 0217 | o292 1 0580 | 0.889
TOM
VPH M viviendas con motocicleta
= 7.074 |s168.681 0 1 0990 |1181.229
oTo
Viviendas con aparato de
VEPH TV 0.178 0.506 | 0.124 1 0.725 1.195
Viviendas con equipo de
VPH_PC -0.142 0.231 0.377 1 0.539 0.868
computo
- Viviendas con servicio de
VPH_TE 0.508 0.271 3.513 h ) 0.061 1.663
LEF linea
N Viviendas con ususarios de
VPH_CE
= 0.129 0225 | 0.326 g 0.568 1.137
L aparato celular
Viviendas con servicio de
MEELIN 0377 | o0.200 1 0.071 0.686
g internet
. Viviendas con servicio de
VEHE ST, -0.006 0.157 0.001 1 0.97 0.994
Ve television de paga
; Viviendas con aparatos
V'P:HJ vV -0.137 0.267 0.263 1 0.608 0.872
Viviendas con aparatos de
| VPH_RA
= ©0.013 | o.14s | o.008 ¥ 0928 | 0.987
ip o) radio
Constant 8.537 5166 | 2731 1 0.098 | 5100.745
patrimonial
= Variable(s) entered on step 1: DIST_RUTA. ALT_MTS, PSIND_LIM. POBTOT. TOTHOG. POBHOG. GRAPROES. PEA.

PE_INAC, POCUPADA, VIVTOT. VPH_REFRI. VPH_LAVAD, VPH_HMICRO, VPH_AUTOM. VPH_MOTO. VPH_TV.
VPH PC. VPH TELEF. VPH CEL. VPH INTER. VPH STVP. VPH CVI. VFH RADIO.

Tabla 3. Regresion logistica binaria paso 19

Block 1: Method = Backward Stepwise

Variables in the Equation
Paso Dimensién  |Descripcién B S.E. | waw ar sig. | Exp®)
Altura de la manzana
-0.020 | 0.01 5.828 1 0.003 | 0.972
1 -
Personas sin
0.209 0.094 4.96 1 0.026 1.232
discapacidad
Total de poblacion
0324 | 0203 | 2.537 1 0.111 1.382
T Di de
aglomeracién |Ocupantes en
HIRHO 052 | 0218 | 5.677 1 0.017 | 0.594
Sein S iendas
rep z
P : Grado promedio
ORAPR | Dimension de 0.869 | 0307 | 8.043 1 0.005 | 2.385
OES | empleabilidad |egcotaridad
VPE_TE Viviendas con servicio | (¢ 5 e ¥ s
LEF Dimensién |d¢ linea telefonica
patrimonial | Viviendas con servicio
VDN 0.2 0112 | 3.203 1 0.074 | 0.518
ki de inernet
Constant 1320 | 6762 | 3.863 1 0.049 |590990.5
a. Varable(s) entered on step 1: DIST_RUTA. ALT_MTS. PSIND_LIM. POBTOT. TOTHOG. POBHOG. GRAPROES.

PEA, PE_INAC. POCUPADA, VIVTOT, VPH_REFRI, VPFH_LAVAD. VPH_HMICRO, VPH_AUTOM, VPH_MOTO,

VPH TV.VPH PC. VPH TELEF. VPH CEL. VPH INTER. VPH STVP. VPH CV

VPH RADIO

Fuente (ambas): Elaboracion propia
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Tabla 4. Prueba de Chi-cuadrado de la regresion
logistica binaria

Omnibus Tests of Model Coefficients

Chi-square df Sig.
Step 1 Step 58.104 24 000
Block 58.104 24| 000
Model 58.104 24| 000
Step 10* Step -1387 1 239
Block 47.683 7 000
Model 47.683 7| 000

a. A negative Chi-squares value indicates that the Chi-squares

value has decreased from the previous step.

Fuente: Elaboracion propia

RESULTADOS Y DISCUSION

En el andlisis del emplazamiento se muestra
como el caso de estudio se asentd en terrenos
muy inaccesibles en la cima de la loma, esta area
es vulnerable a riesgos naturales por fendmenos
hidrometeorologicos. En este caso las pendientes
severas en donde se asentd la poblacion hace
muy dificil el acceso con vehiculos, y obliga a
los habitantes a realizar un esfuerzo fisico extra
para desplazarse por las calles que bordean la
loma. Por su origen ilegal los servicios basicos
no son accesibles para los habitantes por no estar
regularizados, motivo por el cual con el tiempo
se han hecho de tomas clandestinas y en el caso
del agua potable se ha controlado el acceso al
servicio por medio de una persona designada
para abrir una toma semanalmente, dejando que
la comunidad se organice para su distribucion.
Del analisis geoespacial de la poblacion y el
equipamiento de la zona, se observa como en diez
afios transcurridos entre los censos del 2010 y del
2020 del INEGI, la poblacién total a disminuido
en un 11.86%. El analisis de valores en base al
pago de predial de lotes formales, proporciona una
idea del comportamiento del mercado alrededor
del area de estudio sin llegar a emular el valor
comercial, aunque es muy marcado como el valor
en base al impuesto que se paga anualmente,
difiere enormemente en ambos lados del caso
de estudio. Por M2 del lado de Monterrey 12.78
pesos en promedio, y del lado de San Pedro 53.09
pesos, es decir aproximadamente 4.15 veces mas
que el municipio de Monterrey. Dando como
resultado un incremento significativo entre estas
zonas colindantes y con una marcada diferencia
en las condiciones urbanas observadas como
externalidades de cada lugar, apreciandose un
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contraste muy notorio, presentando grandes
desigualdades y un mercado de suelo heterogéneo,
que se aprecia como no consolidado.

También se muestra como en la parte alta que
limita con el municipio de San Pedro se tiene un
valor predial significativamente mayor, se han
creado mas asentamientos y nuevas manzanas,
lo cual se puede considerar como una forma
de tratar de acceder a una mejor apreciacion de
valor en términos de emplazamiento (segin el
planteamiento de la investigacion en cuanto
a patréon de valores catastrales) y un balance
en cuanto a la accesibilidad al sitio, ya que del
otro lado de la loma se tiene acceso a 6 rutas de
camion a una misma distancia que a las lineas de
transporte del lado del municipio de Monterrey
con 3 lineas de rutas de camién cercanas. Sin
embargo, en esta parte alta del lado de San
Pedro se utiliza como tiradero de basura sin
que ninguno de los municipios trate ordenar los
baldios existentes en esta area, lo cual hace que
la insalubridad resultante sirva como barrera para
nuevos asentamientos irregulares. Se muestra
en el andlisis espacial del equipamiento que, las
3 Iglesias de la zona tienen una gran relevancia
en la vida cotidiana de los habitantes y el poco
equipamiento comercial se concentran alrededor
de estos edificios religiosos, provocando la
necesidad de movilidad para buscar el uso del
equipamiento faltante.

Debido a la informacion obtenida en campo
se analiz6 las rutas urbanas como factor de
decision para asentarse en este lugar por el
acceso a movilidad a fuentes de empleo, y se
contrasto la cercania de las calles en donde pasan
las rutas urbanas contra los valores promedio
de pago predial por manzana, se observd como
efectivamente la cercania a las rutas se coincide
con los valores altos de pago predial y dando como
consecuencia la conclusion de que este puede
ser un factor relevante para decidir asentarse en
ese lugar y llegar a regularizar el lote y adquirir
patrimonialmente esta ubicacion, factor que
no fue significante en esta investigacion en la
aplicacion del modelo de regresion logistica.

Por ultimo, se realizdo un analisis de factores
entre predios regularizados contra no regularizados
por manzana aplicando regresion logistica binaria,
para conocer qué factores de los propuestos
motivan la regularizacion.

Las variables significativas de la regresion
fueron 4; altura de la manzana hasta la parte
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mas baja de la zona con significacion de 0.003,
en forma negativa segun el signo del coeficiente
B, y con el exponencial Beta 0.972, lo que se
interpreta como la altura baja en 97.20% las
probabilidades de que sean regularizados los
predios. La poblaciéon sin discapacidades con
0.026 signo positivo, y exponencial Beta de
1.232 indica que las manzanas con poblacion
sin discapacitados elevan en mas de una vez las
probabilidades de que sean regularizados los
predios. La poblacion promedio por hogares tiene
un 0.017 de signo negativo, y exponencial Beta
de 0.594 indica que las manzanas con mayor
poblacion por hogar disminuyen en 59.40% las
probabilidades de que sean regularizados los
predios. Y por ultimo el grado de escolaridad con
0.005 con signo positivo, y exponencial Beta de
2.385 indica que las manzanas con mayor grado
de escolaridad aumentan en mas de dos veces
las probabilidades de que sean regularizados
los predios. Aunque las restantes variables del
modelo no fueron significativas, la dimension
patrimonial nos indica una tendencia que podria
ser estudiada en otros casos, bajo el supuesto
de que los habitantes que adquieran bienes
patrimoniales desearian regularizar su predio
para consolidar su patrimonio.

CONCLUSIONES

Los asentamientos irregulares forman un objeto
de estudio que se tiene que definir por varios
factores en los que la presencia del posesionario,
y su decision de localizarse en emplazamientos
vulnerables con todas las desventajas que esto
representa, son incdgnitas dificiles de resolver y
entender por la carencia de informacion sobre el
mercado informal y los intereses de los actores
involucrados. Elcasodeestudioanalizadoendonde
el emplazamiento se muestra con una compleja
accesibilidad, vulnera la calidad de vida de los
habitantes del lugar, y al estar en el limite de dos
municipios atrae a los asentamientos informales
por la carencia aparente de responsabilidades
gubernamentales, y complica el acceso a servicios
basicos, de vigilancia y en general de una correcta
administracion del espacio. La poblacion de
posesionarios en el caso de estudio ha disminuido
en 10 afios, pero se ha incrementado o desplazado
hacia las zonas cercanas al municipio con mayor
valor catastral, haciendo una presion de este
grupo con los propietarios de los terrenos de
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esta zona de mayores ingresos. El equipamiento
urbano en la zona es muy escaso, y provoca el
tener que desplazarse fuera del area para buscar
empleo, y otros satisfactores, es por esta razon
que es tan importante la movilidad. La posesion
del espacio para los habitantes tiene la ventaja
de la localizacion con respecto a la movilidad
metropolitana que pueden alcanzar, esta se
comprueba espacialmente al analizar la cercania
de las rutas urbanas que conectan al sistema
metropolitano de movilidad y confirmado por las
platicas realizadas en el sitio con las autoridades
de gobierno. Los valores de suelo de los predios
regularizados en promedio por cada manzana,
siguen este patron de valores prediales mayores
con la cercania a las avenidas en donde pasan
las rutas urbanas, afirmando una tendencia a la
regularizacion en base a esta cercania.

Por ultimo, el analisis de regresion mostrd una
significacion de los factores sobre la accesibilidad
relacionado a la altura y por consecuencia a la
pendiente de la localizacion de las manzanas,
lo que indica que entre menor sea la altura o las
adecuaciones que reduzcan esta inaccesibilidad,
asi como el hecho de que los pobladores estén
mas capacitados fisicamente para localizarse en
estos emplazamientos accidentados, incrementa
la tendencia a que regularicen sus predios. Otro
resultado es que las manzanas con mayor poblacién
por hogar disminuyen las probabilidades de que
sean regularizados los predios, esto indicaria
que entre menor sea la aglomeracion mayor
probabilidad de regularizacion, y otra variable
marca que a mayor grado escolar de la poblacién
puede propiciar que los pobladores decidan
regularizar sus lotes. Con estos resultados
podemos interpretar que hay una tendencia a
regularizar los predios de los posesionarios en
la medida en que sean mejor sus condiciones de
accesibilidad en cuanto a condiciones fisicas del
espacio y el estado fisico de los habitantes, y de
los factores de la poblacion, la reduccion en el
hacinamiento dentro de los hogares y un mayor
grado de escolaridad aumentan las probabilidades
de que sean regularizados los predios.

En base a este analisis se considera que,
el fomentar programas y proyectos sociales
que apoyen la calidad de vida y la superacion
personal de los habitantes, puede ayudar a que
los posesionarios decidan optar por apropiarse
del espacio ocupado con un sentido de pertenecia
patrimonial, y regularizar sus predios en conjunto
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con las autoridades locales, aceptando derechos y
obligaciones, formando parte del desarrollo formal
de la ciudad. Otra linea de investigacion para
incrementar el conocimiento en cuanto al objeto
de estudio seria, el desarrollar investigaciones
sobre como alinear la base catastral y pago de
impuesto predial de estos asentamientos, con
la auto-organizacién espacial y la participacion
comunitaria de los pobladores dentro de las zonas
irregulares, lo cual pueda dar un balance entre el
costo-beneficio de la regularizacion de los predios
y los intereses de los posesionarios.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Abramo, P. (2008). EI mercado del suelo informal en favelas y la movilidad residencial de los pobres en
las grandes metropolis: un objeto de estudio para América Latina. Territorios 18-19, Bogota ISSN:
0123-8418, pp. 55-73.

Amarante, V., & Caffera, M. (15 de 03 de 2021). Los factores determinantes de la formacion de
asentamientos irregulares un analisis economico, 2003. Obtenido de https://www.semanticscholar.
org/paper/Los-factores-determinantes-de-la-formaci%C3%B3n-de-un-Amarante-Caffera/07bb112
led91668d2abcb63bebbabl1{8b58balel

Calderon Cockburn, J. (2011). Titulacién de la propiedad y mercado de tierras. EURE VOL.37 num 111
ISSN: 0250-7161, pp. 47-77.

Canestrato, M. L. (2013). Ilegales, Irregulares, Informales...?: Aportes para un debate sobre el acceso al suelo.
Nomadas Revista Critica de Ciencias Sociales y Juridicas. ISSN: 1889-7231 Argentina, pp. 1-22.
Clichevsky, N. (2003). Pobreza y acceso al suelo urbano. Algunas interrogantes sobre las politicas de
regularizacion en América Latina. Santiago, Chile. ISBN: 92-1-322307-2: Naciones Unidas,

CEPAL. Obtenido de Naciones Unidas CEPAL.

Erba, D. A. (2012). Application of 3D Cadastres as a land policy tool. Land lines, 8-14.

Erba, D. A., & Plumetto, M. A. (2016). Making land legible. Cadastres for urban planning and development
in Latin America. Cambridge, Massachusetts.: ISBN: 978-1-55844-352-5 . NEW LINCOLN
INSTITUTE POLICY FOCUS REPORT.

Gobierno Municipio de Monterrey. (05 de 03 de 2009). Informe Gobierno Municipio de Monterrey,
Secretaria de Policia Preventiva, Direccion Municipal Proteccion Civil. Obtenido de http://www.
monterrey.gob.mx/pdf/atlas de riesgo/atlesderiesgo09.pdf

Herzer, H., Di Virgilio, M. M., Rodriguez, M. C., & Redondo, A. (2008). ;Informalidad o informalidades?
Habitat popular e informalidades urbanas en areas urbanas consolidadas. Ciudad de Buenos Aires.
Revista Pampa 04. Argentina, pp. 85-112.

Ikejiofor, U. C. (2009). Planning within a Context of Informality: Issues and Trends in Land Delivery in
Enugu, Nigeria. Global Report on Human Settlements 2009 (pags. 1-22). Enugu, Nigeria: Human
Settlements.

INEGI. (20 de 02 de 2021). Carta Catastral del Estado de Nuevo Leon 2010. Obtenido de https://www.
inegi.org.mx/contenidos/productos/prod_serv/contenidos/espanol/bvinegi/productos/geografia/
catastro/carta_catrastral/889463604228.pdf

Jaramillo G., S. (2008). Reflexiones sobre la informalidad fundiaria como peculiaridad de los mercados
del suelo en las ciudades de América Latina. Territorios 18-19, Bogota, Colombia. ISSN: 0123-
8418, pp. 11-53.

Rivera Sandoval, Eleuterio Enrique;. (2017). La ciudad como un espacio politico: un estudio desde la
marginalidad y la politica social. En C. E. Ledn, Concurso Nacional de Estudios Politicos y Sociales.
ISBN: 978-607-7895-27-5 (pags. pp. 1-2258). Monterrey: Comision Estatal Electoral Nuevo Ledn.

Sanchez Ondofio, 1., Cebrian Abellan, F., & Garcia-Gonzalez, J. A. (2021). The Cadastre as a Source

105



Vol. XV. N° 23, septiembre 2021

CONTEXTO

for the Analysis of Urbanization Dynamics. Applications in Urban Areas of Medium-Sized Inland
Spanish Cities. Land, 1-23.

Smolka, M. (2003). Informalidad, pobreza urbana y precios de la tierra. Land Lines Newsletter, Lincoln
Institute of Land Policy. Volumen 15, num. 1. Cambridge MA., pp.1-7.

Soman, S., Beukes, A., Nederhood, C., Marchio, N., & Bettencourt, L. (2020). Worldwide Detection of Informal
Settlements via Topological Analysis of Crowdsourced Digital Maps. Geo-Information, 1-21.

106



