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Resumen

El hombre siempre ha buscado darle un valor a los bienes, el suelo no es la excepcion,
elemento y recurso fundamental de la ciudad, la cual siempre se ha tratado de ordenar, planificar,
normar, existiendo diferentes instancias para llevar a cabo dicha tarea, la presente investigacion
aborda el tema del suelo urbano desde la perspectiva del catastro. Entendiendo por Catastro la
instancia encargada de la inscripcion oficial de la localizacion, extension, tenencia, ponencia y
valor de los inmuebles. Organismo mediante el cual se busca, explica, cbmo y cuéles son los
elementos que generan el valor del suelo, valor que tiene su importancia por ser uno de los
elementos para estimar la base gravable del impuesto predial, tema que cualquier persona al tener
una propiedad inmobiliaria consigue ser de su interés.

Se parte desde los conceptos basicos como la diferencia de costo, precio, valor, por supuesto
teniendo como fundamento el pensamiento clasico, primeramente explicando teéricamente como
a través de la renta el suelo adquiere valor, y cuéles son sus condicionantes para lo cual se revisan
distintos economistas clasicos; Adam Smith, David Ricardo, John Stuart Mill y Karl Marx que
conceptualizan el valor como valor de cambio incluido el trabajo, capital y tierra, a diferencia de
la teoria marginal en donde el valor de las cosas dependia de su utilidad, interpretando que el costo
de las cosas se compone de utilidad y costos de produccion y al entrar en el mercado de la oferta y
demanda se adquiere el valor. Valor que se logra explicar mediante la Teoria de la Renta Urbana,
dependiendo de lo que se puede hacer con el suelo, en dos aspectos el espacio producido y el
consumo de actividades, elementos que también son organizados por la renta, mediante la
economia urbana y los principios de organizacion espacial, obteniendo componentes coincidentes
como la localizacion, uso, densidad - intensidad, jerarquias, aspectos que en los nuevos modelos
de urbanizacion siguen vigentes como el caso de la densidad, localizacion el mismo uso del suelo.

Una vez identificados los aspectos que generan valor al suelo, desde la Teoria de la Renta
Urbana, se muestra como son aplicados por las Instituciones catastrales, mediante un recorrido al
viejo continente en particular; Espafia y de América; Colombia paises con normativa de aplicacion
Nacional, en cuanto a la aplicacion que existe en México resulta complejo y heterogéneo ya que es
una actividad municipal como lo establece el articulo 115 constitucional, por lo cual el analisis es
de la Ciudad de México, entidad con mayor recaudacion por impuesto predial. Es de destacar que
las tres entidades coinciden en las etapas para estimar valor al suelo: etapa 1; delimitacion

territorial, etapa 2; asignacion de valores y etapa 3; producto, siendo la etapa uno, en donde se



refleja la aplicacion de los conceptos tedricos de manera diferente, segun la entidad de estudio, sin
embargo, las variables son muy similares.

Ahora bien al ser la demarcacion de estudio la Zona Metropolitana de Toluca, compuesta
de 16 municipios, es importante dividirla para su mejor analisis, por lo cual se recurre al grado de
urbanizacion que considera el numero de habitantes y la densidad de poblacion con lo cual se crean
tres sectores de estudio: el Sector Uno; centro de la zona metropolitana, integrada por el municipio
de Toluca, Metepec y San Mateo Atenco, el Sector Dos municipios de Almoloya de Juéarez,
Calimaya, Lerma, Ocoyoacac, Otzolotepec, Temoaya, Tenango del Valle, Xonacatlan y
Zinacantepec y finalmente el Sector Tres, en la parte suroriente formada por los municipios de
Chapultepec, Mexicaltzingo, Rayon y San Antonio la Isla.

Por lo tanto el analisis se realiza desde sectores considerando 6 variables que emanan desde
la vision tedrica y referencial siendo estos: localizacion, equipamiento, accesibilidad, densidad e
intensidad, uso de suelo, tipo de construccion, a partir de un aspecto técnico y normativo, teniendo
como area de estudio las areas homogéneas urbanas y las bandas de valor de la Zona Metropolitana
de Toluca, donde la normativa es establecida por el Estado de aplicacion municipal, destacando el
Titulo Quinto del Coédigo Financiero del Estado de México y Municipios, su reglamento y el
Manual Catastral y por su puesto el producto que son la Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construccion, publicadas mediante decreto en el Periddico Oficial Gaceta de Gobierno,
actualizadas cada afio por la Legislatura del Estado, a iniciativa del Ayuntamiento en donde el
estado a través del IGECEM, acta como revisor y vinculo entre el municipio y la legislacion.

Para llevar a cabo el andlisis se recurrié a diferentes areas: Desarrollo Urbano (planos de
usos del suelo) autorizaciones de Conjuntos Urbanos, INEGI para identificacion de diferentes usos
de inmuebles como son escuelas, areas deportivas, museos, zonas deportivas y recreacion, zonas
comerciales entre otros, SEDESOL, para clasificar los equipamientos y con ayuda de diferentes
software de dibujo y pruebas estadisticas, el IGECEM con la cartografia catastral, para lograr
identificar de cada una de las 6 variables elementos a destacar; Para el caso de la localizacion la
relacion con el valor es importante principalmente respecto a las areas comerciales ademas se
identifica que los municipios centrales aln son referente para la municipios aledafios.

El uso de suelo respecto al valor del suelo, presenta una falta de congruencia, debido a la
falta de criterios por parte de la normativa vigente, no existe congruencia entre los usos establecidos

por desarrollo urbano municipal y catastro, pero del mismo modo, los propios usos y jerarquias



establecidas por las autoridades municipales no guardan relacion con el valor y menos con el
crecimiento de la ciudad, entendiendo que la delimitacion catastral es de forma masiva y
desgraciadamente en la zona de estudios el crecimiento es difuso y fragmentado.

Respecto al componente de la densidad e intensidad, son elementos condicionantes en el
crecimiento de la cuidad, a pesar de ello, en la estimacion del valor del suelo, no son considerados,
la normativa hace referencia, pero en la practica no hay forma de medir, lo mismo sucede con las
bandas de valor, calles que por sus caracteristicas presentan un valor diferente al &rea homogénea,
no existe forma de entender el criterio de aplicacion en cada municipio o sector. Y finalmente el
tipo de construccion en donde se centro en la vivienda por ser la mas presente, no existe una
congruencia con la vivienda desarrollada y el uso asignado en catastro, en esta variable las
incongruencias existen a nivel sector y municipal, se identifica el mismo tipo de vivienda y la
clasificacion territorial es diferente.

Ante tales incongruencias y ambiguedades es dificil poder afirmar que variable tiene mayor
relevancia en el valor del suelo, aparte de que la propia asignacion de valor también presenta
inconsistencias por lo cual se realizan algunas recomendaciones y propuestas a cada uno de los
elementos revisados. Propuestas que se centran principalmente en la etapa Uno: Delimitacién
Territorial, las propuestas radican desde nuevas clasificaciones para los usos de equipamiento, la
clara asignacion de los usos de suelo habitacional, complementos en las descripciones de la areas
homogéneas y jerarquias en los textos normativos, criterios mas medibles en aspectos de densidad
asi como la homologacion con los usos de desarrollo urbano, ademas de algunos esbozos respecto
a la asignacion de valores, principalmente en el nimero de investigaciones para las propuestas
municipales, entendiendo que el tema de valor conlleva otros fines politicos debido a su uso fiscal,
todo con el fin de evitar la interpretacion del servidor publico en turno, recordar que la

administracion municipal es de tres afios.



Introduccion

El concepto de suelo ha evolucionado a lo largo del tiempo y tiene varias acepciones:
geoldgica, quimica, agrologica y edafoldgica; el interés en nuestra disciplina es el pensamiento de
suelo como materia prima del crecimiento urbano (Vinuesa, 1991); en este desarrollo, el suelo sufre
una transformacion de rural a urbano, con la necesidad, consecuente, de una serie de tareas de
planeacion y de urbanizacion en la generacion de las ciudades.

En el proceso de urbanizacion, el suelo siempre ha sido un factor importante, ya sea por su
ocupacion y sus diferentes usos directamente relacionados con los asentamientos humanos,
vivienda, comercio, actividades econdmicas, culturales, siempre tratando de cubrir una necesidad.
Esta ocupacion del suelo ha generado un crecimiento en las ciudades, el cual se realiza a veces de
manera espontanea y anarquicamente o regulada con planes y estudios detallados, ademas de que
en ocasiones se siguen modelos lineales, concéntricos, entre otros, o simplemente de manera
irregular con intervencion de la iniciativa de capitales privados o resultado de las actuaciones del
gobierno.

A manera ejemplificativa, como un referente histérico, se parte del caso de Europa en la
época de la revolucion industrial, que no solo trajo descubrimientos tecnolégicos, como la maquina
de vapor, que origin6 en la Industria la produccion en serie, se dio un aumento demografico y
crecimiento de las ciudades. Ejemplo de este crecimiento fueron los ensanches; la prolongacion de
la region urbana fuera de la ciudad, generando un progreso econémico, ocasionando una necesidad
de suelo urbano, ya sea para alojar a la poblacion creciente o para el desarrollo de diferentes
espacios, el suelo paso de ser un elemento productivo a ser un mero soporte (Vinuesa, 1991); el
suelo urbano toma tintes imprescindibles en la actividad econémica.

En la revolucidn industrial se dieron los primeros esbozos de asignar usos al suelo, se
crearon los primeros planes, se zonificaron las actividades urbanas, se establecian alturas, ancho
de calles, como consecuencia de los ensanches de las ciudades espafiolas; entre los diversos
cambios, estd un aspecto a destacar: el derecho de la propiedad. Al convertirse el suelo en propiedad
privada, adquiri6 un mayor interés en su ordenacion y expansion, ademas del economico, el
mercado de suelo estaba ligado al crecimiento de la ciudad, los intereses econdémicos de los
propietarios entraban en conflicto con los promotores inmobiliarios y los de la colectividad en
general, se empezaba a vislumbrar la importancia del suelo como bien escaso, caro y de alta

revalorizacion. (Vinuesa, 1991)



Mientras tanto, en América Latina la interpretacion que se dio de la gran época de cambios
presentes en Europa a consecuencia de la revolucion industrial fue diferente. Por lo anterior, es
oportuno hacer una reminiscencia genérica de la evolucion del suelo en nuestro pais, partiendo de
nuestro antepasado prehispanico, en el cual la tierra se dividia entre los integrantes de cada Calpulli,
quienes tenian el derecho de uso y solo les pertenecian los bienes que producian, la propiedad de
un predio como posesion individual Ilega con los espafioles, impuesta mediante la usurpacion de
tierras. (Gonzélez, 1993)

De esta manera grandes extensiones rurales, asi como los predios que formaron las ciudades
novohispanas quedaron convertidos en propiedad privada y sus propietarios posteriormente se
convirtieron en tributarios de la corona, junto con la nocién de la propiedad llego la nocion del
pago de impuestos.

La traza de Tenochtitlan fue aprovechada para la construccion de la capital del virreinato,
donde existio la capital imperial de los aztecas, a partir del centro se fueron creando templos, y los
soberbios y elevados edificios de los espafioles, que ocupan una gran parte del terreno, se dice que
13 cuadras a cada lado del centro eran de ocupacion blanca, rodeados de casa humildes de los
indios, sin orden alguno, sobresaliendo las iglesias y los grandes templos. (Gonzélez, 1993)

Siendo ya México independiente (1821), la naciente repUblica heredd la estructura
econOmica, social de la colonia, teniendo como principal transformacion las Leyes de Reforma de
1856 y la Constitucién de 1857. Se fortalecié el latifundismo y se llevo a cabo una mayor
concentracion de la propiedad territorial.

El siguiente hito que marco el territorio y la propiedad en el siglo XIX, fue la Ley de
Deslinde, en el régimen de Porfirio Diaz, expidiendo la Ley de Colonizacion, que consistia en
deslindar las tierras baldias, para lo cual se contrataron empresas “deslindadoras” cuyo pago al
gobierno convino, mediante la adjudicacion de la tercera parte de las tierras deslindadas, logrando
gue 32.2 millones de hectareas deslindadas, se convirtieran en propiedad privada. (Cardenas, 2005)

Para 1910, en la mayoria de los Estados de México casi el 95% de las familias rurales
carecian de tierras, mientras que el 1% de la poblacion era propietaria del 70% de la tierra
cultivable. (Huizer, 1980, citado Mazariegos, 1987) Segun Herzog, en el censo de poblacion de
1910 existian 840 hacendados, teniendo México una poblacion de 15°160,369 habitantes, es decir

un 80% de la poblacién dependian del trabajo rural (Herzog, 1960)



Con todo esto y otras causas se da el movimiento de la Revolucion Mexicana a partir de
1910 hasta 1917, trasformando la estructura feudal a una republica moderna, plasmandose su
fundamento en el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estado Unidos Mexicanos de 1917,
definiendo el origen y la indole de la propiedad privada en Meéxico y advierte el derecho
indiscutible de la Nacion. El articulo 27, a la fecha, ha tenido 20 reformas, la Gltima el publicada
el 29 de enero de 2016. (https://www.scjn.gob.mx//normativa)

Esta época de luchas por la tierra, reafirma de cémo el boom de la industrializacion en
Europa fue totalmente diferente en América Latina, debido a la relacion proporcional entre la
poblacion y la misma industrializacion; un dato a destacar es que México pas6 de 328,000 personas
en 1908 a 1,049,000 en 1933; este crecimiento de poblacion lo realizé Inglaterra en un siglo, es
decir tres veces mas que lo que paso en México (Almandoz, 2008)

Existia una gran cantidad de inmigrantes, provincianos y pocos lugares donde ocuparse. El
equiparable a la revolucion industrial en Latinoamérica fue la sustitucion de importaciones, pero
nunca se logré. En la década de los 70, ante la inexistencia de un lugar para ocuparse, crecié el
comercio informal, aument6 la pobreza, se expandieron las ciudades, generando areas en constante
trasformacion de rural a urbano, con infraestructuras agotadas, bajos niveles de calidad,
conformando las grandes metropolis, en donde México esté a la cabeza teniendo a la ciudad de
México, entre las 10 mas grandes del mundo. (Borsdorf, 2003)

Desde luego, con este muy breve panorama de nuestro pais, se reconoce la propiedad
privada como elemento importante en la organizacién y ordenamiento territorial y, en este
contexto, si bien es cierto el analisis de las areas urbanas implica una serie de factores tanto fisicos,
politicos, econémicos, socioldgicos, de movilidad, ecolégicos y de derechos humanos, entre otros,
la presente investigacion se ubica particularmente en el analisis del valor del suelo, como uno de
los elementos que ha sido determinante en toda urbe.

El concepto de valor ha sido estudiado desde hace muchos afios para cualquier tipo de bien;
por ejemplo, Santo Tomas de Aquino distingue entre "valor real” y "precio justo", éste ultimo,
relacionado actualmente con “precio de mercado”. (Marquez y Silva, 2008) En los siglos XV, XVI
y XVII, el mercantilismo plantea ya una diferencia entre valores, reconociendo: el valor intrinseco
(la utilidad que proporciona un objeto para satisfacer una necesidad de prestar un servicio), el valor

extrinseco (es decir, el que se determina por las fuerzas de la oferta y la demanda) y el valor natural



(refiere a la competencia entre los comerciantes). Para ellos el mercado definia el precio, sinénimo
de valor. (Erba, 2007)

A finales del siglo XVII, Adam Smith (1776), fundador de la economia politica, en su teoria
sobre el costo, reconoce el valor de cambio, considera la produccion de riqueza, como la conjuncién
de dos factores: el trabajo y la tierra. Sostuvo que el trabajo es la fuente productora de riqueza, asi
como la medida real de valor de cambio de todos los bienes, ya que el valor de un bien viene
definido por la cantidad de trabajo que dicho bien proporciona (Hernandez, 2017) Este autor,
ademas, ya concebia el concepto de “la renta de la tierra” que consideraba como “el precio pagado
por el uso de la tierra”. (Smith,1977, p.145, citado por Camagni, 2004)

En el siglo XVIII, David Ricardo aporto su teoria sobre la renta econémica, la cual establece
que el valor de un bien es determinado por su escasez y por la cantidad de trabajo necesario para
su produccion. (Hernandez, 2017). En este sentido, la renta de la tierra es un pago diferencial
obtenido en funcion de su capacidad productiva, se reconocia la fertilidad de la misma. Marx, parte
de la teoria de valor con el concepto de trabajo e incluye a la propuesta de David Ricardo el
beneficio del capitalista, es decir la cantidad de trabajo que ejercia el trabajador era superior a la
cantidad necesaria para la produccion, siendo esta diferencia; la plusvalia. (Hernandez, 2017).

Posteriormente, Thomas R. Malthus (1820), en su teoria de la renta marginal incorpora
conceptos de valor de uso, renta y cambio relacionado con la demanda de bienes en el mercado
(Hernandez, 2017). Para él la demanda adquiere una importancia fundamental. Para los afios 1825
y 1850, Johann H. Von Thinen (1820), economista aleman, desarrolld la teoria de la renta de la
tierra, haciendo una clara distincion entre el valor de suelo y las contribuciones de capital y el
trabajo, reconoce que la localizacion de la tierra influye en su propio valor. (Hernandez, 2017)

Es importante destacar que la economia urbana, definida como la ciencia que estudia la
produccidn y distribucion de los bienes y recursos. (Ducci, 1989), es la encargada de estudiar la
teoria de la renta del suelo (urbano) y explicar los aspectos espaciales, sociales y ambientales del
fendmeno urbano, con ayuda de los principios de organizacion territorial entre los que se distinguen
el de aglomeracion, accesibilidad, interaccion espacial, jerarquia, entre otros.

Hasta nuestros dias, el concepto de renta ha sido tomado por varios autores en sus teorias
del valor y puede ser definida como el precio que mantiene en equilibrio demanda y oferta de suelo
y realiza la mejor asignacion territorial de los recursos para la colectividad en su conjunto

(Camagni, 2004), al ser el suelo una mercancia y teniendo como regulador del precio: la renta. Se



debe analizar las caracteristicas del suelo, que hacen que el propietario del bien goce de las rentas,
el suelo es un recurso no creado por el hombre; por lo mismo escaso en cuanto a su
potencializacion, hay que entender el concepto de escasez no de manera literal, porque se sabe que
la superficie de tierra en el mundo es inmensa, mas bien es en cuanto a las caracteristicas propias
del mismo, para la agricultura se necesitan tierras fértiles, para el desarrollo de ciudades requiere
servicios, equipamiento (inversiones), su misma ubicacion geografica y accesibilidad entre otros
muchos factores.

Aunado a estos principios, es importante mencionar que para que exista un valor debe
existir un comprador que pague el precio, es decir el mercado. Se definia la renta como el equilibrio
entre la oferta y la demanda, es decir existe equivalencia entre los valores dispuestos a ser pagados
por los compradores y los que estan dispuestos a recibir los vendedores.

El valor del suelo, estudiado por diversos autores, a lo largo del tiempo, no es ajeno al
interés del Estado®. En el mercado de suelo, histéricamente el Estado era el que intervenia en la
oferta del suelo para lograr su regulacion, mediante la administracion de la bolsa de la tierra federal.
Con la reforma del articulo 27 de la Constitucion Federal y de la expedicion de la Ley Agraria, se
intentd dar un nuevo sustento a la intervencion estatal, sin embargo, siguen existiendo temas de
especulaciones del valor, precios arriba del acceso a grupos populares, monopolios (Delgado,
Perld, 2000).

Para esta investigacion es importante saber que el origen de la valoracion de los bienes de
manera formal se da exclusivamente con fines tributarios del impuesto sobre la propiedad
inmobiliaria, cuando se establecieron las bases para el Catastro de la Ciudad de México (Sanchez,
1986), con el fin de asignar un impuesto sobre la propiedad, tema vigente establecido por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en su articulo 115.

Por lo anterior, se debe explicar qué se entiende por Catastro, el que ha sido definido como
“la inscripcion oficial de la localizacion, extension, tenencia, propiedad y del valor de un inmueble,
para obtener un conjunto de registros establecidos metddicamente de los inmuebles de una
extension territorial” (Dobner, 1979). Por su parte, el Instituto para el Desarrollo Técnico de las
Haciendas Publicas (INDETEC), lo define como un “sistema de informacion territorial, relativo a

la propiedad inmueble, cuyo propdsito principal es obtener un censo analitico de las caracteristicas

! Entendiendo por Estado la organizacidn juridico-politica de una poblacion sobre un territorio. (Diaz, 2018)



fisicas, cualitativas, legales, fiscales y administrativas de los inmuebles, permitiendo con ello el
uso multifinalitario de dicho sistema” (Indetec, 1992:13 citado por Morones, 2000).

Debido a la naturaleza propia de los Catastros, de contar con un inventario de los bienes
inmuebles, asi como de su valor, se dieron los primeros planos y los valores que de origen eran con
base a su produccion, como lo establecian los pensadores clasicos, teniendo registros de los
primeros avallos en el afio 1843, fecha en que se reglamentaron a nivel federal las fincas urbanas
y rusticas del territorio nacional (Miranda, 1989).

Se entiende por avaluo el resultado de un procedimiento técnico basado en metodologias
especificas que, a través de la indagacion fisica, econdmicay social permite establecer las variables
cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor que se le asigna a los bienes, (Hernandez, 2017)
es decir un avaluo es una estimacion del valor de una propiedad. Actualmente, el avalo, puede ser
individual o colectivo, el primero se da de forma particular, se cuenta con toda la informacion y
con varios valuadores expertos, los segundos; avaltos colectivos 0 masivos, cuando hay pocos
expertos en la materia, no hay recursos, se dispone de tiempo limitado y no hay una actitud de
colaboracion por parte de los causantes (Sedas, 1994).

En México la determinacion del valor del suelo se da de forma masiva (colectiva)
generalmente con fines fiscales, establecida por las autoridades catastrales de nivel estatal o
municipal y también de manera particular con fines de compraventa principalmente. Para el caso
del Estado de México, los catastros municipales una de las entidades que determinan el valor del
suelo, han usado como método, la valuacion masiva, derivado del poco personal con que se cuenta
y el gran nimero de bienes; lo que representa un aspecto de gran interés el logar identificar las
variables cuantitativas y cualitativas consideradas, en cuanto al valor del suelo.

La presente investigacion plantea la delimitacion y estimacion del valor del suelo desde la
perspectiva catastral, a través del desarrollo de cinco capitulos iniciando por el marco tedrico que
permite entender el origen asi como los elementos que integran el valor del suelo, posteriormente
en el capitulo dos explicar casos de estudio de como lograr estimar el valor del suelo con fines
fiscales y asi lograr una metodologia en el capitulo tres que permita revisar la delimitacion y
estimacion del valor del suelo de la zona de estudio: Zona Metropolitana de Toluca, revisién que
se desarrolla en el capitulo cuatro y posteriormente generar propuestas acordes a la revision teorica,
metodologica y el analisis previo, concentradas en el capitulo quinto. Teniendo como origen los

siguientes planteamientos:



Planteamiento del problema

En la busqueda que siempre se ha tenido de darle un valor a los bienes, el suelo no es la
excepcion; el suelo como la propiedad, es un recurso fundamental de cualquier ciudad (Dobner,
1979) el cual siempre se ha tratado de ordenar, planificar, normar y estimar su valor. El tema del
valor y mercado de suelos, es de particular interés en diversas disciplinas, sin embargo se ha
estudiado de manera aislada; desde un punto de vista econémico, por un lado, la teorias econémicas
afirman que tiene un valor, ya sea por lo que produce o lo que puede producir; por el lado urbano,
se ha tratado de identificar a qué caracteristicas responde dicho valor: su localizacion,
aglomeracion, uso, servicios, equipamiento y en la préctica, se distinguen dos conceptos en cuanto
a la determinacion del valor catastral y el comercial, ¢ A cudl de éstos dos Ultimos valores se referird
la teoria de la renta del suelo?, cuando el bien es el mismo.

El primer problema, no menos importante que se percibe, es la definicion de valor del suelo,
el cual tiene muchos conceptos: valor catastral, valor fisico, valor de capitalizacion, valor de
mercado, valor de venta, valor de uso, valor de cambio, dicha denominacion depende del uso o del
personaje que interviene en el mercado de suelo, se definen 6 grupos: inquilinos, agentes
inmobiliarios,  propietarios, constructores, instituciones financieras e instituciones
gubernamentales. (Harvey,1977)

En la practica existen valores comerciales especulativos, el suelo es visto como una
mercancia, Terrazas (1994) lo denomina “mercancias inmobiliarias” entendiendo por esto un suelo
en brefia, ubicado entre el mercado urbano y rural, el cual compra un promotor, lo adecua, tanto
por el uso, infraestructura, es decir lo convierte en suelo urbano, genera un conjunto habitacional
y lo promociona como una mercancia. (Terrazas, 1994)

Carlos Morales (2005), menciona que, dentro del lado de la oferta, se encuentran tres
agentes: 1. Propietario usuario, cuando vende su terreno desea lo suficiente para comprar otro de
caracteristicas similares; 2. Propietario inversionista, adquirio el terreno para obtener al menos una
ganancia a la tasa media que un capital similar puede generar y, 3. Propietario patrimonialista, el
cual nunca uso el terreno o dejo de usarlo, el cual no le genero ningun gasto y no tiene presion por
venderlo. El segundo, es el que se tiene en mente de los economistas cuando se habla de mercado
de suelos, el mismo que definia Terrazas como mercancia inmobiliaria.

Dentro de los personajes que interviene en el mercado de suelo, sean entidades

gubernamentales, empresas privadas, organizaciones sociales o individuos cada uno de ellos toman
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decisiones respecto al suelo partiendo de un marco interpretativo y de su respectiva concepcion
sobre el mercado, se enfrentan a la problemética de contar con un mercado en partes aisladas;
entonces ¢Como es que el Estado toma decisiones sobre este mercado?; ¢ Qué influencia tiene sobre
las politicas del suelo? ¢Quién determina el valor del suelo?

Dentro de las atribuciones del Estado esta el ordenar, inventariar y determinar su valor, esta
ultima actividad se establece en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y busca
ser equiparable al mercado como lo sefiala la reforma Constitucional al articulo 115, publicada en
el Diario Oficial de la Federacion el 23 de diciembre de 1999, a partir de la cual la autoridad
gubernamental tiene la obligacion de equiparar los valores de mercado de la propiedad, a la letra
dice:

ARTICULO QUINTO. Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas de los Estados,
en coordinacion con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes a fin de que los
valores unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria sean equiparables a los valores de mercado de dicha propiedad y procederan, en su
caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas aplicables para el cobro de las
mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad.(CPEUM, 1999, p.4)

Ahora bien, surge otro problema, los valores emitidos como lo sefiala la Constitucion,
sirven de base para la determinacion de impuestos sobre la propiedad inmobiliaria, entre los que
destaca el impuesto predial, como mayor fuente de financiamiento que disponen los municipios
donde hay una baja recaudacion, generando que los municipios dependen de las participaciones
federales; en México solo 1.6% del total de los ingresos por impuestos es recaudado por los
gobiernos municipales, el gobierno federal recauda el 94.2% del total. (IMCO, 2018) La
recaudacion del impuesto predial representa el 0.20 % del PIB, muy lejos del 3.1 % del PIB de
Francia, Estado Unidos 2.7 %, Canada 3.1 %, en América Latina Uruguay 0.9 %, Colombia 0.8%,
Brasil 0.6% entre otros. (Peredo, 2019)

A pesar del porcentaje tan bajo a nivel nacional, el Estado de México se ubica como la
tercera entidad federativa con mayor porcentaje de recaudacién del impuesto predial con un 0.31%
del PIB, por debajo de la ciudad de México y Quintana Roo, teniendo en el impuesto predial el
46.58 % de los ingresos propios, en el &mbito local, también existen variaciones en cada uno de los

125 municipios debido a la heterogeneidad.
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Ahora bien, por el crecimiento de poblacion y las actividades econémicas del Estado de
México actualmente el gobierno reconoce mediante declaratoria? tres zonas metropolitanas; Zona
Metropolitana del Valle de Toluca (ZMVT), Zona Metropolitana de Tianguistenco (ZMT) y Zona
Metropolitana Cuautitlan—Texcoco (ZMCT) que ademas forma parte de la Zona Metropolitana del
Valle de México, zonas también reconocidas por el grupo interdisciplinario del Consejo Nacional
de Poblacién (CONAPO), el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y la Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) en la publicacién denominada Metropolis
de México 2020, donde ademas se incluye la zona metropolitana de Ozumba. (SEDATU, 2023).
Dicho grupo interdisciplinario ha venido realizando cada 5 afios desde el afio 2000 la delimitacion
de las Zonas Metropolitanas (48), Metropolis Municipales (22) y Zonas conurbadas (22) de las
cuales el Estado de México forma parte de dos Zonas Metropolitanas (Ciudad de México y Toluca)
y dos Zonas Conurbadas (Ozumba y Tianguistenco), trabajo publicado el pasado 19 de octubre del
2023.

Por lo tanto, el interés de revisar una zona metropolitana, tal es el caos de la Zona
Metropolitana de Toluca definida asi en las metrdpolis de México, en donde, se identifican
diferencias en cuanto a su recaudacion, el municipio de Lerma 38.65%, Ocoyoacac 37.44%,
Otzolotepec 36.70%, San Mateo Atenco 25.16%, Xonacatlan 28.10%, Tenango del Valle 32.73%,
Calimaya 30.41%, Chapultepec 30.11%, Mexicaltzingo 22.04%, Rayon 30.43%, San Antonio la
Isla 24.81%, Toluca 48.39%, Almoloya de Juarez, 39.13%, Metepec 48.39%, Temoaya 26.08% y
Zinacantepec 40.10%. (Peredo, 2019) Es importante recordar que los ingresos que obtienen los
municipios son para dotar de servicios publicos a la poblacion.

Ademas de encontrar diferencias en su recaudacion existen diferencias de orden particular
entre el valor catastral y el valor de mercado en la zona metropolitana, ejemplo de ello es en el
municipio de Toluca un predio ubicado en la calle de Allende, Colonia Universidad,
comercialmente tiene un valor de $11,111.11 el metro cuadrado; de acuerdo a un portal
inmobiliario de bienes inmuebles y catastralmente sefiala un valor de $2,849.00 el metro cuadrado;
lo mismo pasa en el municipio de Zinacantepec, un predio ubicado en camino viejo a Rancho el
Molino, que comercialmente vale $1,000.00 el metro cuadrado y catastralmente tiene un valor de

$28.00 el metro cuadrado, con estos ejemplos se observa la diferencia de los valores catastrales y

2 ZMCT Gaceta no.14 de fecha 19 de noviembre de 2009, ZMVT Gaceta no.13 de fecha 19 de noviembre de 2009 y
ZMT Gaceta no. 159 de fecha 25 de noviembre de 2016, publicados en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado
Libre y Soberano de México.
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comerciales asi como la disparidad de valores, de los propios municipios Toluca con valores mas
elevados a los del municipio de Zinacantepec. Los valores catastrales se publican anualmente por
la Legislatura, identificados con las areas homogéneas definidas por la normatividad vigente como
el conjunto de manzanas que cualitativa y cuantitativamente tienen como caracteristica
predominante el régimen juridico de la propiedad; usos del suelo; la existencia, calidad y
disponibilidad de los servicios publicos, infraestructura y equipamiento; nivel socioeconémico de
la poblacion; tipo y calidad de las construcciones y valores de suelo.

Ante tal definicion, surge una inquietud ¢;Cada cuando se crea una nueva area homogénea?
¢Quién las define?, nuevamente se recurre a datos de la zona metropolitana de Toluca, por su
heterogeneidad, ya que municipios como Calimaya, San Antonio la Isla, en los dltimos afios su
tasa de crecimiento fue de 4.0 y 4.4 %, respectivamente, rebasando a Zinacantepec con un 2.5% en
el periodo de 2010-2015, se presenta una pregunta mas ¢;qué elementos han determinado que la
poblacion desee vivir en uno u otro municipio?, lo que evidentemente va de la mano con el valor
del suelo y si este ordenamiento y crecimiento urbano se refleja en las areas homogéneas, donde
para 2010, existian 1,340 en la Zona Metropolitana de Toluca y para el 2015 eran 1,635, sin
embargo la importancia de analizar 16 municipios permite identificar que en el municipio de San
Antonio la Isla, para el periodo de 2010 a 2015, permanecio con las mismas 26 areas homogéneas,
a pesar de que tuvo un crecimiento poblacional del 4.40 %. (Decreto No.225, 2008 y Decreto
No.341, 2014)

Para tratar de responder a estas interrogantes es indispensable realizar un analisis de la
actual delimitacion y estimacion del suelo por parte del Estado, desde el origen de las areas
homogéneas, en la Zona Metropolitana de Toluca conformada por 16 municipios de caracteristicas
diferentes, que permitirdn conocer diferentes realidades y situaciones econémicas, politicas y
sociales y asi poder identificar el por qué de los valores catastrales, emitidos por parte del Estado,
presentan grandes diferencias a los valores de mercado, cuando su origen es eminentemente
comercial.

Dada la diversidad, pluralidad y peculiaridad que representa cada una de estas zonas, para
efectos de la presente investigacion, es necesario, delimitar el objeto de estudio, considerando la
Zona Metropolitana de Toluca, al ser el lugar en donde se concentra la capital del Estado, la cual
estd conformada por 16 municipios: Almoloya de Juarez, Calimaya, Chapultepec, Lerma, Metepec,
Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec, Raydn, San Antonio la Isla, San Mateo Atenco, Temoaya,
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Tenango del Valle, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec, la cual tiene una superficie de 2,414.8 km?,
concentrando una poblacion de 2,353,924 habitantes. (SEDATU, CONAPO & INEGI, 2020)

Tal es la desactualizacion de los valores catastrales del suelo, que el mismo Estado dentro
de los requisitos para la autorizacion de conjuntos urbanos, establece en la fraccion X. inciso a) del
articulo 5.38. Seccién Cuarta de los Conjuntos Urbanos, del Codigo Administrativo del Estado de
Mexico, que para la determinacion del valor econdmico de las areas de donacion se solicita al
Instituto de Informacion e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México
(IGECEM) el servicio denominado “estudio de valores unitarios de suelo”, el cual es producto de
una “valuacion individual”, servicio que desgraciadamente no considera los valores catastrales, aun
cuando la constitucion establece que deben ser equiparables a los comerciales y su resultado no
guarda ninguna relacion con respecto a los valores publicados anualmente.

Al respecto, Humberto Morones Hernandez (2010), en su investigacion, de la
desactualizacion de los valores del suelo, define al rezago del valor catastral en causas 0 motivos
de distinta naturaleza y que tienen un peso distinto en una Entidad y en otra, los clasifica en cuatro
tipos:

Problema técnico: el problema del rezago en los valores catastrales se debe a la ausencia
de estudios del mercado inmobiliario y del comportamiento y transformacion del suelo, a la
ausencia de sistemas y procesos claros, objetivos y automatizados que vinculen de manera efectiva
las bases de datos alfanumeérica y cartografica del catastro. EI problema también se genera por la
falta de instructivos y normas técnicas que definan con amplitud los conceptos que habria que
considerar en la valuacion; por la no aplicacion o uso de los métodos mas idoneos para valuar a la
propiedad inmueble segin sean sus caracteristicas; y también por los deficientes criterios que
aplican en la formulacion y presentacion de las tablas de valores unitarios.

Problemas administrativos: La problematica administrativa en materia de valuacion se
caracteriza por la deficiente estructura y sustento de las tablas de valores unitarios que son
formuladas por los catastros, lo cual se debe en gran medida a la falta de personal calificado para
la realizacion de las tareas que implica dicha funcion; a la constante rotacion de personal técnico
de catastro con motivo de los cambios de administracion.

Adicionalmente a lo anterior, existe el problema de la desactualizacién de la base de datos
catastral tanto cartografica como alfanumérica, lo que distorsiona aun mas la aplicacion real y

efectiva de los valores catastrales, afectando asi los principios de equidad y justicia tributaria, pues

14



un gran nimero de registros catastrales contempla datos erréneos o no actualizados relativos a las
superficies y dimensiones de los predios, la calidad de sus construcciones, su uso y a su valor
catastral vigente.

Problema Juridico: Este problema se identifica con el manejo de leyes y reglamentos
catastrales desactualizados; en algunos casos, las leyes de catastro ni siquiera son congruentes con
lo que las disposiciones constitucionales dictan sobre la materia. Los trabajos de elaboracion de las
tablas de valores de suelo y construccion, es quehacer de los municipios, con revision y ayuda de
las autoridades estatales, en ocasiones asesorados por Colegios especializados, sin embargo, la
realidad de las cosas es que siguen siendo los propios ayuntamientos y los Congresos los que
asumen el derecho de “aprobar o no” las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones.

Problema politico: EI factor politico es quizas el principal aspecto por el cual los valores
catastrales distan de ser equiparables a los de mercado tal y como lo exige la Constitucion General;
lo anterior en virtud de que en muchos de los casos las autoridades catastrales conscientes de su
obligacion y del rezago que observan los valores en su entidad, proceden a realizar los estudios
técnicos necesarios para fundamentar y proponer los ajustes que requiere la actualizacién de los
valores catastrales; sin embargo, es en el seno de los propios Cabildos o de los Congresos es en
donde generalmente encuentran el rechazo a sus propuestas de actualizacion de valores. (Morones,
2010)

Ante este panorama, es de interés el tema técnico, revisar como se ha realizado la
delimitacién o clasificacion del territorio en el Estado de México, para la determinacién del valor
del suelo en el Catastro, a partir del origen de las &reas homogéneas y cdémo han evolucionado, para
con ello, revisar si los conceptos tedricos coinciden con la realidad y si dicha clasificacion coincide
con la transformacion del suelo.

Por todo lo descrito anteriormente, se considera que en gran medida la desactualizacion de
los valores que presenta el Estado reiterando lo sefialado por Morones son; la falta de instructivos
y normas técnicas que definan con amplitud los conceptos que habria que considerar en la
valuacion; la no aplicacion o uso de los métodos méas idoneos para valuar los bienes inmuebles
segun sus caracteristicas; asi como los deficientes criterios en la aplicacion de férmulas y
presentacion de las tablas de valores unitarios. Lo que ha provocado que se generen “clasificaciones
y valores” del territorio que no es acorde a la realidad dejando de ser un posible insumo en la toma

de decisiones.
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Con este interés técnico, serd necesario no solo analizar la clasificacion del suelo, sino
también la evolucion de los valores e identificar qué factores, de los principios de organizacion
territorial (accesibilidad, aglomeracion, jerarquia) han influido mas en la delimitacién y estimacion
del valor del suelo. De igual manera probar la desactualizacion de valores y si los aspectos
anteriormente mencionados son las causas de la desactualizacion.

La actual clasificacion del territorio que emite el Estado obedece a que la valuacion de los
catastros tiene un origen masivo, pero no deja de ser una valuacion, definida como un
procedimiento técnico basado en metodologias especificas que, a través de la indagacion fisica,
econdmica y social, permite establecer las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el
valor, que se le asigna a los bienes, en un momento determinado. (Hernandez, 2017)

En la valuacion comercial, generalmente se piensa en el primer agente que manifiesta
Morales (2005): el propietario usuario y en el principio de substitucion. En gran medida el valuador
se basa en este principio en donde el valor de la propiedad se ve influido por el costo de adquisicion
de una propiedad comparable, es decir, de una que tenga caracteristicas similares (Antufiano, 2007)
Otros de los principios, definidos por Antufiano, son: principio de oferta y demanda, principio de
cambio, principio de conformidad, progresion y regresion, principio de mejor y mayor uso
productivo.

Ante el planteamiento expuesto, surgen nuevas interrogantes ¢Cual de estos principios
usados en la valuacion comercial rigen en la determinacion de los valores del suelo en el Estado de
México?; ¢ Qué definicion del valor es la correcta para el bien suelo?; ; Cémo influyen los principios
de organizacién territorial en la determinacion de los valores del suelo?; ¢La clasificacion y/o
delimitacion del territorio en el Estado de México, usada en la determinacién del valor del suelo,
es la que ha generado la desactualizacion de los valores emitidos por el Estado?.

Ademas de revisar si el constructo tedrico urbano referente al valor del suelo, es vigente o
simplemente se queda en los libros, ain los predios ubicados en el centro son mas costosos y
conforme se alejan del mismo disminuye su valor, ademas de poder incluir nuevas variables, no se

debe olvidar que el principal insumo del desarrollo de las ciudades es el suelo.
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Justificacion

Esta investigacion tiene como objeto de estudio el suelo, el cual es de suma importancia ya
que en él se desarrollan todas las actividades del ser humano, condiciona su habitabilidad y
restringe el desarrollo de las ciudades. Por lo que, la presente investigacion encuentra su
justificacion en la economia urbana, encargada de estudiar la teoria de la renta del suelo y explicar
las condiciones para la formacién, los determinantes genéticos y la naturaleza de la renta urbana
en particular. En el ambito de la organizacién espacial y renta del suelo se ha mencionado la
existencia fundamental de diversos principios, como son: aglomeracion, accesibilidad, interaccién
espacial, jerarquia, competitividad. (Camagni, 2004) Principios que son fundamentales para en el
desarrollo y ordenamiento de las ciudades elementos fundamentales del urbanismo.

Por lo tanto, es de interés analizar como estos modelos y principios que organizan el
territorio se dan en la practica, actualmente en el Catastro (el cual es el encargado de contar con un
inventario de los bienes inmuebles y sus valores), con base en lo establecido en el articulo 42 del
Reglamento del Titulo Quinto del Cddigo Financiero del Estado de México, genera &reas
homogéneas, a las cuales se les asigna un valor y se delimitan y actualizan anualmente de acuerdo
con el ordenamiento y crecimiento urbano que se observe en el territorio municipal.

Desde su origen, en el afio 2002, para la delimitacion de las areas homogéneas, se ha
considerado el régimen juridico, uso del suelo, disponibilidad de servicios, infraestructura
equipamiento, nivel socioecondmico y por supuesto valores comerciales del suelo, segln lo
establecido en la normatividad sin embargo existe una desactualizacion, por lo anterior surge la
interrogante ¢En donde radica, el problema de la desactualizacion?

Tampoco el Estado es ajeno al hecho de dicha desactualizacion, por lo cual su interés por
subsanar este pendiente queda de manifiesto en la actual administracion a nivel estatal, en el Plan
Estatal de Desarrollo Urbano, en cuyo apartado 38. Ingresos Fiscales, inciso D) Financieros,
establece: “Actualizar la tabla de valores para homologar los valores catastrales con los
comerciales” y “.... estimar el valor de acuerdo con el potencial de desarrollo...” (PEDUEM, 2019,
p.416) en el apartado XII. Instrumentos, los cuales aseguran la aplicacion de politicas en el
ordenamiento territorial, urbano y sectorial, del Plan Estatal de Desarrollo Urbano de la
Administracion 2017-2023.

No obstante, pese a los esfuerzos de la autoridad, la realidad en la desactualizacion de los

valores subsiste, reiterandose asi la justificacion de la investigacion que se propone y con ello,
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analizar {Como es la determinacion actual de los valores?, tema del que poco se habla, y su relacion
con el ordenamiento territorial y el mercado de suelos. Con esto, se pretende vincular la teoriay la
practica.

En ese orden de ideas, se debe recurrir a la teoria mediante un recorrido desde los conceptos
clésicos de los economistas hasta las actuales definiciones del valor del suelo, y asi logar entender
la concepcion del valor y por qué el suelo es considerado una mercancia, primer problema por
afrontar ya que, para el mismo bien, se le han asignado diferentes valores. Con esto se podra
concebir una definicion clara del valor del suelo.

Una vez definido el concepto del valor del suelo y sus usos, se debe entender la relacion
con el ordenamiento de la ciudad con fines de asignacion de valores, el cual es independiente en
cada entidad federativa, derivado de que es una actividad municipal, supervisada por el Estado, por
citar las clasificaciones de algunas entidades el Estado de Hidalgo denominan sectores, en la ciudad
de México, region, colonia y manzanas catastrales, mientras en el Estado de México las ya
mencionadas areas homogeéneas.

En este sentido, para la zona de estudio: Zona Metropolitana de Toluca, se analiza como
han evolucionado las areas homogéneas y los valores del suelo desde sus origenes, lo que permite
identificar si en la practica, el ordenamiento de la ciudad es acorde a los principios que regulan la
teoria de la renta del suelo, como posible origen de la desactualizacion de los valores catastrales
con los comerciales. Ademas, la presente investigacion posibilita ver en qué grado de incidencia
los factores espaciales, sociales y ambientales, influyen en los valores del suelo, y del mismo modo
generar una propuesta de ordenamiento de la ciudad que sirva de base para la determinacién de los
valores del suelo, la cual sea un insumo no solo en temas catastrales, si no conseguir tener un
referente confiable en la determinacion de los valores comerciales.

Con esta investigacion se pretende encontrar los elementos fisicos, econémicos y sociales
gue han condicionado la estimacion y delimitacién de los valores del suelo, en cada uno de los
municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca, ademéas de revisar si existen
determinantes que han sido desapercibidos, en esta gran metropoli. Teniendo un conocimiento
teorico de los elementos que histéricamente la economia urbana ha precisado que son

condicionantes para el valor del suelo.
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Hipotesis de investigacion

La ambigledad de los factores territoriales, sociales y econémicos que intervienen en el
valor del suelo ha determinado que la estimacion y delimitacion territorial realizada por parte del
Catastro Municipal durante el periodo 2002-2020 sea desactualizada y no corresponda con el
ordenamiento y crecimiento de la Zona Metropolitana de Toluca.
Preguntas de investigacion

El suelo, parte inherente de las ciudades, presenta inconsistencias en cuanto a su
ordenamiento y determinacion del valor, es de observar diferentes valores para el mismo bien, areas
muy demandadas con elevados costos, especulaciones, valores catastrales desactualizados, entre

otras. Por lo anterior, se plantean como interrogantes:

¢Cudles son los principios tedricos que fundamentan e inciden en el valor del suelo, asi
como en el ordenamiento y crecimiento de las ciudades?

- ¢Como se interpreta la teoria de la renta y que metodologias se aplican en la determinacion
del valor del suelo por parte de los Catastros?

- ¢Qué aspectos teoricos y referenciales actualmente son utilizados en la delimitacién y
estimacion del valor del suelo?

- ¢Qué instrumentos e indicadores del ordenamiento territorial son pertinentes que los
Catastros Municipales consideren en la determinacion del valor del suelo, dentro de la Zona
Metropolitana de Toluca?

- ¢Es posible lograr asemejar los valores catastrales con los comerciales?

Objetivo general:

Explicar las teorias, metodologias y técnicas que permitan precisar los factores que inciden
en el valor del suelo y sientan las bases para indagar si la actual delimitacion territorial y estimacion
del valor del suelo emitido por los Catastros Municipales es congruente con el ordenamiento y
crecimiento urbano en la Zona Metropolitana de Toluca en el periodo de 2002 a 2020, con el
propdsito de fundamentar propuestas acordes a la situacion urbana vigente.

Objetivos especificos:

- Desarrollar tedrica y conceptualmente el valor del suelo en el ordenamiento urbano para
dar sustento a la investigacion

- Crear un marco referencial y metodolégico, analizando las formas de estimacion del valor

y delimitacién del suelo por parte de los diferentes organismos reguladores a nivel nacional
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0 internacional, que permitan ser un referente en catastro en la Zona Metropolitana de

Toluca.

- Realizar los planteamientos metodoldgicos del procedimiento técnico utilizado por los
Catastros Municipales para identificar y seleccionar las variables utilizadas en la
delimitacion y estimacion del valor del suelo.

- Analizar la relacion técnica de las variables utilizados en la delimitacién y estimacion del
valor del suelo, con el fin de identificar qué aspectos urbanos se han considerado y como
han influido en el valor del suelo de la Zona Metropolitana de Toluca.

- Elaborar nuevas técnicas o clasificaciones del ordenamiento territorial que sirvan de base
al proceso de actualizacion del valor del suelo de los Catastros Municipales de la Zona
Metropolitana de Toluca.

Metodologia

La presente investigacion es de tipo explicativa, para entender el fendmeno de la
clasificacion territorial del suelo en la determinacion del valor del suelo en la Zona Metropolitana
de Toluca mediante la explicacion del valor del suelo con base en su teoria, asi como su
interpretacion, en la economia urbana y encontrar la coincidencia o inconsistencias con la
clasificacion territorial del suelo en el periodo 2002-2020.

Para lo cual se hace un recorrido por diferentes zonas de estudio, primero el viejo continente
por ser la base del conocimiento, posteriormente se recorre América, para llegar a casos nacionales
con el fin de entender como se determina el valor de suelo, en diferentes contextos y qué tipos de
modelos y teorias son base para el ordenamiento del territorio.

Los métodos usados son: deductivo e histdrico, asi como, el analitico — comparativo.

En una primera etapa el método deductivo, permitiendo extraer de las teorias del valor, asi
como de las condiciones, determinantes y la naturaleza de la renta urbana, mediante los principios
de la economia urbana, los factores espaciales, sociales y ambientales que han sido determinantes
en el valor del suelo, combinado con el método historico el cual permite reunir evidencia de dichos
factores o condiciones que han sido parte en la clasificacion del territorio para la determinacion del
valor del suelo en el periodo de 2002-2020, de la Zona Metropolitana de Toluca.

En una segunda etapa, mediante el método analitico - comparativo descomponer de los
diferentes casos estudiados, los factores, modelos, teorias usadas en la determinacion del valor del

suelo, para posteriormente realizar un diagndstico de la clasificacion del suelo y determinacion de

20



los valores, en el periodo de 2002-2020, de la Zona Metropolitana de Toluca, asi como identificar
cudles han sido sus incidencias y congruencias con el crecimiento de la ciudad y el mercado
inmobiliario.

Después de tener el conocimiento de todos los elementos utilizados en la actual
delimitacion y determinacion del valor del suelo, se realiza una propuesta teniendo de base la teoria
de la renta, asi como el uso de modelos estadisticos donde se integren las variables que se
identificaron como condicionantes del valor del suelo, logrando tener una delimitacién territorial
y valores, que permitan ser un insumo en la toma de decisiones en la politica publica urbana.

Parte del analisis tedrico de esta investigacion es, fundamentar el valor del suelo con base
en la escuela clésica de la economia, la cual tiene como modelo tedrico la renta, de la mano de
Adam Smith, David Ricardo, Robert Malthus, entre los principales representantes, para entender
como la tierra mediante la renta, empezo a generar valor y mediante la economia urbana, la cual
permite traer conceptos de la economia a la ciudad, a través del principio de accesibilidad,
interaccion espacial y jerarquia, logrando entender la existencia y organizacion de la ciudad. Todo
con el fin de tener un marco teorico del valor del suelo, teoria de la renta del suelo urbano y su
influencia en el desarrollo de las ciudades.

Teniendo como ambito espacial y/o territorial la Zona Metropolitana de Toluca,
conformada por 16 municipios del Estado de México: Almoloya de Juérez, Calimaya, Chapultepec,
Lerma, Metepec, Mexicaltzingo, Ocoyoacac, Otzolotepec, Rayon, San Antonio la Isla, San Mateo
Atenco, Temoaya, Tenango del Valle, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec, en el afio 2002 al afio
2020.

La investigacion se desarrollada en 4 fases, la primera se analiza el acervo bibliografico
referente a la teoria del valor del suelo, los principios de la economia urbana que interpretan la
teoria de la renta, y del mercado de suelo, con el fin de demostrar la importancia y sentido de
mercancia del suelo, en el ordenamiento y crecimiento urbano, para tener una concepcion clara del
valor del suelo, asi como su interpretacion en la clasificacion territorial, logrando el primer objetivo
de esta investigacion.

En la fase dos se recopila informacion catastral de otras entidades nacionales e
internacionales que destaquen por la clasificacion de su territorio en materia de la determinacién

de valores de suelo, con el propdsito de crear un marco metodolédgico que identifica los aspectos,
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modelos, instrumentos tecnoldgicos que se consideran y utilizan, asi como su relacion con la teoria,
fase que forma parte del objetivo dos y tres.

De manera simultanea se revisa y analiza la normatividad vigente en materia de valuacion
catastral a nivel municipal; manuales catastrales vigentes, tablas de valor del suelo del periodico
publicados en Gaceta de Gobierno, nivel estatal; codigos financieros, manuales catastrales en el
periodo de estudio 2002-2020, entre otras, con el fin de identificar los factores que condicionan la
delimitacion y determinacion del valor del suelo de cada uno de los diferentes actores que
determinan el valor del suelo en la Zona Metropolitana de Toluca.

En la fase tres de diagnostico, se recopila informacion de tipo técnico, cartografias de los
municipios integrantes de la zona y periodo de estudio, en formato impreso o digital, las
clasificaciones existentes del suelo (areas homogéneas), usos del suelo, equipamiento, servicios y
demas condicionantes del valor del suelo. Asi como sus valores, teniendo como insumo las tablas
de valores de suelo.

El andlisis se realiza con apoyo del software AutoCAD y ArcGIS, integrando la
informacién del diagnostico generando mapas, tablas, estadisticas de cada una de las
condicionantes que determinan el valor del suelo, y su relacién con el valor. De acuerdo al tipo de
variable, la informacion utilizada es cambiante; planos de usos de suelo, cartografias catastrales,
autorizaciones de conjuntos urbanos, respecto de los municipios que conforman la zona
metropolitana, todos recopilados mediante las hemerotecas, archivos, plataformas electronicas
oficiales, visitando los catastros, asi también los valores registrados por parte del Estado, tomados
de las tablas de valores de suelo, publicados en el periddico oficial Gaceta de Gobierno y valores
comerciales recopilados de la oferta inmobiliaria. En esta fase se logra el objetivo cuatro desde un
aspecto municipal, sectorial y metropolitano

Finalmente en la fase cuatro, con base en el diagnostico de la Zona Metropolitana de Toluca,
el marco referencial de las zonas estudiadas, se logra entender si la delimitacion y estimacion del
valor es congruente con el ordenamiento y crecimiento de la ciudad y asi poder comprobar si el
desconocimiento de los factores que condicionan el valor del suelo, es la razén por la cual exista
una desactualizacién, con el fin de lograr el objetivo cinco; propuesta de nuevas técnicas o
clasificaciones de ordenar el suelo para la determinacién del valor del suelo y ser un insumo para

otros sectores del propio Estado.
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Todo esto se logra mediante un acervo bibliografico de diferentes temas: teorias del valor,
teorias economicas, modelos de organizacién espacial, modelos econdémicos, elementos
normativos y técnicos de orden municipal, estatal y federal considerando reformas adiciones y

derogaciones del periodo de estudio.
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CAPITULO 1.
El valor de suelo desde la perspectiva tedrica

El valor es un tema discutido y dificil de definirlo, aplicarlo al suelo no es la excepcion, al
ser el suelo un bien “no renovable, “escaso” de localizacion fija e imprescindible, utilizado en
cualquier actividad urbana de interés en cualquier ambito, se ha vuelto una mercancia, quien no ha
preguntado ¢Cuénto costara un terreno en esta zona?, detras de esta pregunta surgen muchas
interrogantes que motivaron a realizar esta investigacion ¢Es lo mismo costo que valor?, ;Cémo
saber el valor real? ¢El valor catastral es lo mismo que el comercial?, ;Qué tanto le afecta la
ubicacién? ;Quién es el encargado de su determinacion? y ;Cada cuando se actualizan? entre otras
preguntas.

A través de los afios, el hombre siempre ha tratado de darle valor a las cosas, y en especial
al suelo, por lo que es importante conocer su valor para pagar tributos, realizar intercambios
comerciales, conocer el monto de un patrimonio, pagos de afectaciones, pagos de donaciones,
donde es rentable ubicar equipamientos, comercio. La determinacion de cada uno de estos
diferentes usos del valor se realiza por distintas areas de expertos, con base en diversos criterios
con los cuales emiten un valor, sin embargo, el cuestionamiento inicial para desarrollar en esta
investigacion es ¢;Qué aspectos se consideran en la determinacion del valor del suelo?

Para conseguir respuesta a estas diversas interrogantes es importante entender de manera
inicial cdmo se conceptualiza el valor del suelo, siendo el objetivo del capitulo, el desarrollar
tedrica y conceptualmente el valor del suelo en el ordenamiento urbano, mediante un recorrido en
el pensamiento econémico que surgid de discusiones entre moral y ética. Los primeros en abordar
el tema del valor fueron filésofos, como Aristételes centraba su pensamiento en el precio justo de
las cosas, San Agustin referia al valor de cambio, San Alberto Magno, coincidia con Aristételes en
su precio justo introduciendo el “justo término medio”, Santo Tomas de Aquino distingue entre
"valor real"y "precio justo”. (Marquez y Silva, 2008)

Posteriormente, los escolasticos® también hicieron lo propio afirmaban que la ganancia no
era buena ni mala, sino que dependia de la finalidad de su destino, se debia recibir una recompensa
por el trabajo; Duns Scoto fundo su propia escuela estableciendo el precio justo en el coste de

produccién. (De Roover, 1955) Entre las aportaciones de los escolasticos esta la de distinguir dos

3 Escoléstico: Pensamiento de la Edad Media que resulto de la unién del pensamiento teoldgico y del pensamiento
filosdfico.
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tipos de valor: natural y de uso, el primero es un valor objetivo y el segundo es subjetivo.
Identificaron que la necesidad es la base del valor y que la cantidad de vendedores y compradores
forman parte fundamental de la formacion de precios. La importancia de la oferta y demanda
aparece desde aquellos siglos.

Para los siglos XV, XV1y XVII, el mercantilismo* plantea ya una diferencia entre valores,
reconociendo: el valor intrinseco (la utilidad que proporciona un objeto para satisfacer una
necesidad de prestar un servicio), el valor extrinseco (es decir, el que se determina por las fuerzas
de la oferta y la demanda) y el valor natural (refiere a la competencia entre los comerciantes). Para
los mercantilistas el mercado definia el precio, sinbnimo de valor. (Erba, 2007) Tanto los
escolasticos como los mercantilistas son diferentes formas de pensamiento que se quedaron en eso,
faltando crear tratados y teorias como los clasicos.

1.1 Teorias del valor clasicas

A lo largo de este capitulo se presenta un recuento de aspectos a destacar de las teorias del valor,
sin llegar a ser una tesis econdmica, pero es importante entender como se conceptualiza el valor a
partir de los pensadores, economistas y estudiosos clasicos mas representativos y como esa
concepcidn del valor llega al suelo, mediante la teoria de la renta, y finalmente como se transfiere
al suelo urbano en la determinacion de los valores actuales y en su espacialidad, tema de esta
investigacion, para lo cual se hard uso de la interpretacion de la teoria de la renta mediante los
principios de la economia urbana.

1.1.1 La teoria del valor de cambio. Adam Smith (1723-1790)

Para iniciar este recorrido, se debe partir de Adam Smith (1723-1790), el cual nacié y vivio
en Escocia, tuvo influencia del economista Frangois Quesnay, fundador de la escuela fisiocrata®,
de la cual se separa mas tarde, su obra mas conocida An Inquiry into de Nature of the Wealth of
Nations publicada en 1776, generalmente conocida con su titulo corto “La riqueza de las
Naciones”.

Reconocido como el fundador de la economia politica, su teoria de la distribucion antes de
ser una teoria del valor del cambio tenia al individuo como la fuerza guia de la economia. Smith

(1776) genera su andlisis con base en las fuerzas del mercado y el funcionamiento de la

4 Mercantilismo: Politica econémica teniendo como aspecto principal la riqueza consiste en la acumulacion de metales
preciosos.

s Fisiocratas: Pensamiento econdmico del siglo XV111, teniendo como idea central que la agricultura era el Unico sector
productivo capaz de crear riqueza.
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competencia sobre la oferta y la demanda, con los conceptos de “valores naturales” los cuales se
convertirian en un comparativo o norma, y de ahi identificar todos los precios privilegiados o
monopolios.

Adam Smith (1776) explicaba el concepto de precio natural, como un precio en equilibrio,
el cual estableceria la competencia, a través de la oferta y la demanda, en donde los precios
gravitaban continuamente. El “precio natural” de una mercancia se define como la suma de las
“tasas naturales de salarios, beneficios y rentas” (Dobb, 1998) El concepto “tasas” se entiende
como los promedios de salarios, beneficios y rentas que establecia la oferta y demanda, de mano
de obra, capital y tierra.

Estos tres elementos: salarios, beneficios y rentas, eran los determinantes y componentes
del precio de las mercancias de cualquier sociedad, con lo cual se tiene en Smith una teoria del
precio, caracterizada, segun Sraffa (1951), como una “teoria de la suma”, otras veces definida como
la teoria del costo de produccion, como una buena explicacion del valor.

Dos de los elementos componentes del precio de las mercancias, guardan relacién; salario
y beneficios. Las naciones mas prosperas, en las que se tiene mas riqueza los salarios de los
trabajadores son mas altos, a pesar de ello, cuando incrementa el capital (riqueza), que eleva los
salarios, tiende a disminuir los beneficios, debido a que los capitales de muchas empresas se van
al mismo giro y aun cuando aumenta el salario, los precios bajan ante la alta competencia. Es decir,
la relacion salario — beneficio, no necesariamente es proporcional.

En cuanto a la renta, tercera parte del precio, la cual es muy diferente a los salarios y
beneficios, tal vez debido a su inconsistencia, resulta cuestionable su capacidad de desempefiar
parte en la explicacion del precio de las mercancias. Los altos o bajos salarios o beneficios son las
causas de los altos o bajos precios; la renta alta o baja es el efecto del precio. (Dobb, 1998) Se le
afiade que el precio de la tierra es un precio de monopolio, es un efecto, que solo se da cuando el
precio es suficiente para el pago de los salarios y beneficios (utilidades). Es el origen de la teoria
de la renta de Ricardo.

Segun Adam Smith, se puede hablar de dos tipos de tierras, las que siempre pagan renta
dedicadas a la produccion de productos alimentarios y las que s6lo en algunas ocasiones, las cuales
cubren necesidades como el alojamiento u otros. Definiendo como renta ... precio que se paga
por el uso de la tierra, es naturalmente el precio més elevado que el colono se halla en condiciones
de pagar...” (Smith, 1958)
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Smith tenia interés en los términos en los cuales podian ser estimados los valores y cambios
de las mercancias, con doble funcién, valor de uso: utilidad de un bien y valor de cambio: capacidad
de un bien para ser cambiado por otro. Un producto con alto valor de uso tiene poco valor de
cambio y viceversa, esto lo explicaba con el ejemplo del agua y el diamante, donde el agua a pesar
de ser indispensable y esencial para vivir tiene un bajo valor de cambio a diferencia del diamante
que tiene un alto valor de cambio, pero poco valor de uso.

El valor de cambio, definido mas por la cantidad de dinero que por la cantidad de trabajo o
de cualquier mercancia que permite obtenerse a cambio de ella, idea que rechaza al considerar que
el dinero es variable por si mismo, no consigue ser jamas una medida para el valor de una
mercancia, quedandose Unicamente con el trabajo, que nunca varia en su propio valor. El trabajo
es su precio real, y el dinero su precio nominal.

El trabajo lo definia como productivo e improductivo, con ciertas contradicciones que
posteriormente identifico Marx, el primero lo explica con los artesanos, industriales y comerciantes
y el segundo se referia a los servicios, ya que no le afiaden valor a la materia haciendo referencia a
los sirvientes domésticos entre los improductivos.

Del trabajo de Adam Smith referente al valor del suelo, se logra destacar la presencia de la
renta como parte del precio de las mercancias, el valor de uso: utilidad de un bien y valor de cambio:
capacidad de un bien para ser cambiado por otro. Es importante destacar que en nuestra realidad
dichos conceptos siguen prevaleciendo se paga por un bien (valor de cambio) por su valor de uso
(utilidad). Ahora bien, dentro de este recorrido se continua con David Ricardo uno de los
principales criticos de Adam Smith.

1.1.2 La teoria de la renta. David Ricardo (1772-1823)

Después de Adam Smith aparecieron escritos de Mill (1808) y Bentham (1814), pero
ninguno era considerado tratado de economia politica, la Gnica autoridad seguia siendo Smith pero
era poco escuchada, existian topicos econémicos, discusiones como la controversia bullionista®, en
la cual aparecid por primera vez Ricardo en un debate publico de la ley de granos de 1815,
perfeccionando la teoria de la renta con el aporte de Ricardo, culminando con la aparicion de los
Principios de Ricardo en 1817. (Dobb, 1998)

¢ El bullionismo es una corriente del mercantilismo, referente a la forma de medir la riqueza de un pais por la cantidad
de metales preciosos que posee (Oro y plata).
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Estos principios fueron los primeros que se dieron después de la obra de Smith “Wealth of
Nations” la cual contenia brillantes aportes en cuanto al pensamiento mercantil y agricola, sin
embargo, carecia de una teoria de la distribucion y lo que contiene de una teoria del precio o del
valor, era la suma de sus tres componentes; quedando incompleto, a diferencia de Ricardo en donde
se encontraba una teoria integrada.

Los elementos esenciales de su teoria del valor y la distribucion datan del momento en que
publico su folleto altamente especializado “Ensayo sobre la influencia del bajo precio del trigo
sobre las utilidades del capital” en 1815, y posteriormente los principios de economia politica y
tributacion en donde reconoce su deuda a Malthus, de la teoria de la renta diferencial, ya que
Ricardo habia logrado la esencia de la teoria de la renta, pero después de leer los folletos de
Malthus, encontro el ajuste de la renta como un excedente.

Ricardo en sus principios definia la renta como algo que “es siempre la diferencia entre el
producto obtenido por el empleo de dos cantidades iguales de capital y trabajo” atribuyendo el
incremento a la aplicacion creciente de trabajo y capital a una cantidad existente de tierra 0 a una
de inferior calidad.

La teoria de los beneficios tenia el propdsito de sefialar que los beneficios dependian de la
diferencia entre el producto marginal de la mano de obra dedica al cultivo y la subsistencia de la
misma, es decir la simple produccion del producto respecto a los salarios la cual iba disminuyendo
en cuanto el margen disminuia y el producto de un dia de trabajo, los beneficios generales del
capital dependen en su totalidad del capital empleado en la tierra.

Una vez que Ricardo ensambld la teoria de los beneficios con la teoria de la renta, eran
antagonicas en el sentido de que el aumento de la renta dependia del beneficio, por lo tanto, la renta
es en todos los casos una parte de los beneficios obtenidos sobre la tierra. Ricardo define la esencia
de su teoria en dos frases, como lo cita Dobb (1998)

Los beneficios del capital decrecen solamente debido a que no se encuentran disponibles

tierras que se adapten en igual forma a la produccion de alimentos y el grado de la caida de

los beneficios y del alza de las rentas depende totalmente del gasto incrementado de la

produccién (p.86)

Ricardo define que la tierra fértil es abundante y por lo tanto no hay renta, si todas las tierras

tuvieran las mismas propiedades y fuera ilimitada no habria renta y todo le perteneceria al
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agricultor, al paso del tiempo aumenta la poblacion, se necesita alimento y es cuando se utilizan
las parcelas de menor fertilidad, apareciendo la renta. (Farina, 2006)

La unidad de producto de las tierras menos fértil tiene mayor valor que el de las tierras mas
fértiles, pero su precio es igual, ya que el valor de cambio (precio para Ricardo) lo va a determinar
el ultimo suelo que entre en produccion, aqui radica la diferencia con Smith no es la existencia de
la renta la que encarece el cereal (producto), es a la inversa, como el cereal se encarece se puede
pagar una renta.

Al igual que Ricardo criticaba la teoria de Smith y encontraba diferencias, Marx (1974)
sefiala que Ricardo comete un error al considerar las tierras marginales o las de peor calidad, no
generan rentas, ignorando la propiedad privada de la tierra. De la teoria ricardiana se puede destacar
tres ideas (Guigou, 1982)

1. La renta de la tierra es una renta diferencial, igual a la diferencia entre el trabajo necesario en
las tierras menos fértiles y el trabajo necesario para la produccion en un determinado suelo.

2. Toda la renta diferencial, va al propietario de la tierra.

3. Considera que las tierras marginales no fértiles, no generan renta.

Tanto del pensamiento de Ricardo y Smith, es importante destacar que el valor que se le
asignaba a la tierra, mediante su renta, era por lo que el bien, en este caso el suelo agricola producia
relacionado con sus costos de produccion, ya que existia para algunas tierras un excedente,
derivado de sus caracteristicas fisicas denominado “Renta” siempre y cuando existiera oferta y
demanda.

1.1.3 La teoria de la renta de la tierra. John Stuart Mill (1806-1873)

Uno de los pensadores liberales mas influyentes del siglo X1X, considerado como el tltimo
de los clasicos, realizd sus propias aportaciones a la economia, pero sobre todo estructur6 y ordeno
el pensamiento de Adam Smith y David Ricardo. Con Stuart el pensamiento econémico clasico
alcanzd su maxima aceptacion, divide la economia en produccion y distribucion, al igual que sus
antecesores, afirmaba que las leyes de la distribucion a diferencia de las de produccién, son en
parte obra de las instituciones humanas, ya que la distribucion de las riquezas depende de las leyes
o las costumbres de la época. (Mill, 1978)

Continuando con la tradicién clasica del valor de uso y valor de cambio, Mill explica que
las cosas tienen su valor en la medida que son valoradas, es decir el valor de cambio de una cosa

puede ser inferior a su valor de uso, sin importar en qué proporcion, pero, qué el valor de cambio
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sea mayor al de uso, es contradictorio, ya que supondria que alguien paga mas de lo que considera
satisface sus necesidades. (Cachanosky, 1994)

Es importante entender que los economistas clasicos, cuando se refieren a valor estan
hablando de precio, ya que el valor de cambio es en realidad el precio de la mercancia y no de
utilidad. Lo cual pareciera contradictorio al definirlas como teorias de valor.

Stuart Mill, coincide con Ricardo en la definicidn de valor de cambio natural y de mercado,
el primero, determinado por los costos de produccion, salarios y ganancias (sin incluir la renta) y
el de mercado, determinado por la oferta y la demanda con tendencia a igualarse al precio natural.
La oferta y demanda, (Mercado) rigen el valor de las cosas cuando su cantidad no pueden
aumentarse indefinidamente.

Para Mill, al igual que Ricardo, la renta de la tierra no forma parte de los determinantes del
precio natural, es una ganancia extraordinaria para los terratenientes que producen las tierras de
mejor calidad, haciendo igualar las ganancias de los diferentes capitales empleados en la
agricultura. La renta no es una carga para el consumidor, ya que no eleva el precio del bien
producido por la tierra, plantea que, si el Estado lo retuviera o impusiera un equivalente bajo la
forma de una contribucidn sobre la tierra, seria entonces aplicable para el bien publico en lugar de
serlo para el privado (Mill, 1978), pensamiento que identifico, no muy alejado de lo que busca en
su origen el impuesto predial.

Stuart Mill, tuvo una gran influencia de Ricardo, debido a que su padre Jame era amigo
tanto de Ricardo como de Malthus, es decir crecio con estos pensamientos, por lo tanto, propone
que la renta incremental aumenta tan solo por el incremento de la poblacién y/o del crecimiento de
la actividad, sin ningun esfuerzo del propietario.

En su caracter del altimo pensador clasico, llama la atencion la frase que sefiala en su libro
Principios de Economia Politica: “Afortunadamente no queda nada que aclarar en las leyes del
valor ni para los escritores actuales, ni para los del porvenir: la teoria estd completa.” Dicha frase
fue escrita en 1848, y evidentemente se debe entender en su contexto, sin embargo, se hace
referencia a ella, no por el hecho de que sea vigente, pero es de llamar la atencion que, a casi dos
siglos de ser escrita, la teoria econdmica clasica sin duda ha evolucionado, pero no ha dejado de

ser referente.
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1.1.4 Teoria de la renta. Karl Marx (1818-1883)

Marx, es considerado por muchos el historiar y economista mas importante de todos los
tiempos, parte de revisar a los economistas clasicos, identificando dos elementos en el desarrollo
econdmico: las fuerzas productivas y las relaciones sociales de produccion, bases del materialismo
historico, que ha denomino su pensamiento. (Marquez & Silva, 2008). Las fuerzas productivas eran
las méquinas y el trabajo humano, en donde se identificé que, con el paso del tiempo se requieren
menos para producir lo mismo y el crecimiento de la productividad era mayor al crecimiento de la
poblacidn, contraponiéndose a la tesis de Malthus. Y las relaciones sociales era la forma en como
las clases sociales participaban en la produccion y la distribucion.

El pensamiento de Marx describe que la produccion existe antes del capitalismo en tres
maneras previas, la primera; la primitiva donde no existian las clases sociales, todos disfrutaban de
los bienes generados, la segunda; el esclavismo donde existia el esclavista y el esclavo, el primero
era duefio y gozaba de todo el medio de produccion con la obligacion de alojar, vestir y alimentar
al segundo, y la tercera; el feudalismo el siervo trabajaba la tierra, teniendo el uso y goce de la
mismas, pagando un tributo, ademas de cultivar la tierra del sefior. (Marquez & Silva, 2008)

Ahora bien, el modo de produccion del capitalismo radica en que el capital se separa de la
mano de obra, el capitalista es duefio de los medios de produccion, contrata al obrero para que
venda su fuerza de trabaja a cambio de un salario y el capitalista se apropia del excedente o
plusvalia, principio de su teoria.

El producto es una mercancia, un bien que se produce con el fin de intercambio, el cual
para Marx es el resultado del trabajo de toda una sociedad y su valor esta formado por la cantidad
de trabajo que se requiere para producirlo, al igual que los economistas clasicos, Marx al hablar de
valor en este intercambio lo diferencia en valor de uso y valor de cambio, el primero satisface
necesidades humanas, sean de consumo o de produccidn, presta un servicio y el segundo lo que se
esta dispuesto a pagar para adquirirlo.

La mercancia es en primera instancia un objeto externo que satisface necesidades de
cualquier indole: fisicas, mentales, de manera directa 0 como medio de produccion, esta utilidad
del objeto se convierte en valor de uso, para nuestro estudio lo que se produce en el suelo (alimentos
para el caso del suelo rural y edificaciones en el &mbito urbano) se llama la materialidad de la
mercancia. Bien lo explicaba Marx, los valores de uso con el soporte material del valor de cambio
(Marx, 1974)
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Si se prescinde del valor de uso de las mercancias, conservan su cualidad de ser producto
del trabajo, y ¢Cémo se mide la magnitud de dicho trabajo?, por el tiempo que se invierte en su
produccion, el trabajo “socialmente necesario”, es decir un promedio de la gente altamente habil y
la menos habil, el tiempo para producir el valor de uso de cualquier cosa, en condiciones normales
de produccion.

El promedio al que se refiere Marx esta condicionado por el proceso de produccion,
destreza del obrero, condiciones naturales, valor de las mercancias limitado por el tiempo y
capacidad productiva que se invierte en ella. Naciendo su teoria del valor-trabajo. Concluyendo a
diferencia de los clasicos que el Unico generador de valor es el trabajo donde el capitalismo se
apropia de una parte del valor de cambio que le pertenece al trabajador.

Y nuevamente se cuestiona ¢Cudl es el valor de la jornada de trabajo? valor que al igual
que las mercancias tiene un precio natural y uno de mercado, el primero es con el cual un trabajador
y su familia tienen un nivel minimo de subsistencia y el segundo es dado por la oferta y demanda.
El trabajo es el elemento que genera valor segin Marx, apropiandose el capitalista una parte del
valor de cambio del trabajador, como lo hacia el terrateniente segun Ricardo y Mills quedandose
una parte de la riqueza no producida.

Marx define la jornada de trabajo en necesario y excedente, el primero es cuando el
trabajador produce lo que necesita para vivir él y su familia (pagado/ retribuido) y el excedente es
el que le regala al capitalista (no retribuido) para general lo que él denomina plusvalia, sin embargo,
al denominarlo salario todo parece ser trabajo retribuido. La plusvalia 0 ganancia que obtiene el
capitalista es por no pagar al trabajador todo el trabajo que realiza. En cuanto al tema de la plusvalia
y renta se desarrollara a detalle en la teoria de la renta.

La teoria del valor de los economistas clasicos se sintetiza en la Tabla 1, es en realidad una
teoria del precio, basada en los costos de produccion los cuales determinaban el precio (valor),
Ilevandolos a un circulo vicioso los costos son precios y al explicar los costos, lo hacian en funcion
de los precios, es decir, para los clasicos los costos determinaban los precios y los precios

determinan los costos.
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Tabla 1
Elementos del valor segun los clasicos

Concepto Autores clasicos
Valor de Cambio Adam Smith David Ricardp Karl Marx
John Stuart Mill
Trabajo (Salario) v v v
Capital (Beneficio) v v -
Tierra (Renta) v - -
_ Efecto del Tierras fértiles (ventajas Representa el
Renta de la tierra recio naturales) excedente de la
P Ganancias extraordinarias plusvalia
Conceptualizacion Precio = costo  Precio = cantidad de trabajo L
- S . Trabajo - tiempo
del valor de produccion  (no era el Unico determinante)

Nota: v" Aspecto considerado en su teoria.
Fuente: Elaboracion propia con base en Teorias del Valor.

1.2 Teoria de la utilidad marginal

Continuando con la revision de la teoria del valor, y una vez expuesto los aspectos basicos
de los principales economistas clasicos, es importante precisar que existen dos teorias acerca del
valor: la teoria objetiva o teoria del valor de trabajo y la teoria subjetiva o teoria del valor de la
utilidad. (Méndez, 2004) La primera es sobre la cual basaban su pensamiento los economistas
clésicos.

Los clasicos, a través de sus teorias, explican que es el valor y cémo funciona, en una
sociedad capitalista, considerando a la mercancia un bien que se produce con el fin de
intercambiarlo, (Méndez, 2004) base de la economia. Con dos caracteristicas principales: uno,
satisfacer una necesidad, lo que denominaban valor de uso y; dos, se produce para intercambiar o
vender, es decir el valor de cambio.

Sin duda el valor de uso es un tema muy subjetivo imagino un cuadro dibujado por un nifio,
para la madre tendra un gran valor de uso y tal vez ningin valor de cambio, ningun precio,
apareciendo otro concepto: precio, el cual es la cantidad monetaria que se da en el valor de cambio.

Los cléasicos se enfocaban en el valor de cambio, dando por hecho que tenian un valor de
uso, en donde para la mayoria de los clasicos el precio de las cosas no es el dinero, el cual definian
como precio nominal, sino el trabajo: precio real y también entra en juego el factor tiempo. El valor
de cambio eran los costos de produccion, en donde influia la oferta y la demanda, la cual se

describira a detalle méas adelante.
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Por lo tanto, el concepto precio, es el valor de cambio determinado por los costos de
produccion, circulo vicioso de los economistas clasicos, el costo se determina por los precios que
cuesta producirlo (costo-precio-costo) pensamiento que posteriormente rompe Jean-Baptiste Say
economista francés, expresaba que los precios eran determinados por la utilidad, y entro en la teoria
subjetiva o teoria del valor de la utilidad donde se enfocan en el valor de uso. (Cachanosky, 1994)

De manera que la teoria de la utilidad marginal fue una revolucion en la teoria econdmica,
permitiendo explicar con mayor claridad y precision la determinacién del valor. Teoria que se
atribuye a tres pensadores: Willliams S. Jevons (1835-1882), Carl Menger (1840-1921) y Ledn
Walras (1834-1910) (Cachanosky, 1995) Cada uno de ellos tienen coincidencia y evidentemente
diferencias, lo que si es cierto es que los tres coinciden en que la utilidad es la capacidad que tiene
un objeto para producir placer o evitar un desazén. El valor de un bien esta dado por la utilidad de
la Gltima necesidad que satisface.

Jevons (1871) lo explicaba haciendo referencia al agua, la cual es vital para la vida de un
hombre, con cierta cantidad al dia (Jevons referia un galoén) se podia evitar que una persona
muriera, de la misma agua se puede cocinar y lavar, pero cuando estas cantidades aumentan resulta
indiferente, es decir, hasta determinada medida el agua es indispensable o Gtil, pero cuando rebasa
la utilidad necesaria, su utilidad se convierte en baja hasta llegar a cero, incluso negativa,
regresando al hombre si bebe 20 galones, hasta puede llegar a enfermarse.(Jevons, 1965) El grado
de utilidad varia con la cantidad de la mercancia y decrece con el aumento en la cantidad.

Walras (1873) lo entendia de manera similar, en el caso del agua, al hombre le satisface la
necesidad de sed, en la ropa el de lavar, y su unidad en términos econémicos es la cantidad que
satisface totalmente una necesidad en el primer ejemplo pudiera ser la cantidad de vasos que se
toma para mitigar la sed, el segundo los litros que requiera para lavar la ropa, pero resulta un tanto
engafoso, que pasa con otro tipo de bien y necesidades como un traje, automovil, ;Cual seria la
unidad de satisfaccion? tendria que ser el mismo auto, en caso de querer comprar otro, pensando
que él primero se puede descomponer y evidentemente la intensidad de la necesidad es menor, la
necesidad o utilidad que se tiene de las cosas, disminuye a medida que el consumo crece. (Walras,
1980, citado Cachanosky, 1995)

Menger (1871) explica de una manera diferente porque la utilidad de un bien cae en la
medida que se tienen méas unidades, mediante un ejemplo del hombre y su necesidad de consumir

alimentos, la cual evidentemente es para su subsistencia, pero no es la tnica necesidad, se sabe que
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con una cantidad minima podria sobrevivir, la gente que se malpasa, cumple la primer necesidad,
la segunda necesidad seria preservar la salud, comiendo cantidades suficientes y si se consumen
cantidades extras, se satisface la tercer necesidad de placer, como pudiera ser un pastel.

Jevons, Walras y Menger establecen el valor de uso como algo puramente subjetivo y no
existen factores objetivos para su determinacion, no es inherente a las cosas, simplemente satisface
necesidades, y unicamente existe en la conciencia del hombre, a diferencia de los pensadores con
influencias de Aristételes, donde el valor de uso estaba determinado por tres factores: virtuositas
(cualidad intrinseca de bien) varitas (escasez del bien) y complacibilitas (estimacion comdn de un
bien) (Cachanosky, 1995)

La gran diferencia entre el analisis marginal y los economistas clasicos es que los primeros
trataron de explicar el valor de uso, a diferencia de los segundos que explicaron el valor de cambio
(precios) dando por hecho que tenia un valor de uso (valor), es importante destacar que la teoria de
la utilidad marginal se empez6 abrir paso con Alfred Marshall, explicando de la siguiente manera:
la utilidad marginal de una cosa para una persona, disminuye con el aumento de la cantidad ya
poseida (Marshall,1948) es decir existe una gran variedad de necesidades las cuales tienen un limite
y se satisfacen en la medida que se van adquiriendo. Lo que lo llevo a generar la ley general de la
demanda, es importante destacar que los clasicos a pesar de considerar la oferta y la demanda
ponian toda su atencion en la oferta o de los costos. La economia clasica no disponia de una teoria
de la demanda.

Marshall (1842-1924) fue uno de los autores que unié o trato de encontrar un equilibrio
entre ambos pensamientos al definir el valor de cambio o precio, determinado a corto plazo por la
demanda, en el largo plazo por los costos de produccion y en el mediano por la oferta y la demanda,
es decir, utilidad marginal y costos de produccion. Los precios se determinan por un factor
subjetivo la utilidad marginal que determina la curva de la demanda y por un valor objetivo los
costos marginales o de produccion que determinan la curva de la oferta.

Se puede concluir que el precio de un producto esta compuesto por su utilidad y sus costos
de produccion, y al entrar en un mercado de oferta y demanda, adquiere la denominacion de valor,
consecuencia de dos pensamientos: los clasicos (visién objetiva) y los marginalistas (visién
subjetiva), en el pensamiento clasica, se incluia la teoria de la renta del suelo, dentro de sus costos

de produccién, pero ¢Qué es la teoria de la renta del suelo?,;Coémo el suelo tiene valor? ¢ Cual seria
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su utilidad y cudl es su costo de produccion? a continuacion, se explica y se entiende cémo el suelo
objeto de nuestro estudio, adquiere valor mediante la Teoria de la Renta.
1.3 Teoria de la renta del suelo

Al ser el objeto de estudio el suelo, y su delimitacion desde una perspectiva econémica, se
tiene como fundamento la teoria de la renta del suelo urbano, la cual ha evolucionado y ha sido
desarrollada por autores como Alquier, Arango, Lojkine, Topalov, Harvey en la década de los 70,
80y en los 90 destaca Oscar Terrazas, basados en la Teoria de la Renta de Marx.

Al pensar en la teoria objetiva del valor trabajo, expuesta en apartados anteriores, el
concebir que la tierra sea una mercancia implica una paradoja, ya que aparece como un producto
de la naturaleza y no del producto del trabajo, ante lo cual Marx sefiala que la tierra en si misma
no posee valor, adquiere un precio como resultado de la existencia de la renta, a través de un
mecanismo denominado capitalizacion de la renta.

La renta es proveniente de las plusvalias, la cual era extraida por los capitalistas a los
asalariados, entregada a los terratenientes. Al ser la tierra parte de la produccion, pero a su vez
fuera del control del capital, ya que ninguna rama capitalista produce tierra, es irreproducible a
voluntad del capital, y también puede ser monopolizada por quien tenga la propiedad juridica, en
este caso los terratenientes los cuales exigian una parte de la ganancia por el acceso del capitalista
a la tierra, sin ser parte de la produccion. (Jaramillo, 2010).

Y cuando el terrateniente recibe esa renta de manera continua, se entiende porque la tierra
adquiere un precio, es decir, el capitalista pago un precio por la renta de la tierra. Cumpliendo el
proposito de interpretar la existencia social de la propiedad territorial en el capitalismo.

Topalov expresaba que, tanto en el suelo rural (agricultura) como en el suelo urbano
(ciudad), ya sea que se produzca trigo, cebada, vivienda, comercio, la renta del suelo que nace
eventualmente de esas actividades, tiene el mismo fundamento, eran engendradas por la
valorizacion de un capital en una actividad. (Topalov, 1984) Al igual que Topalov, Terrazas
afirmaba que los mecanismos de la renta se presentan de forma similar al estudiar el suelo en ambos
sentidos. (Terrazas, 1994). Entendiendo como valorizaciones del capital las condiciones
independientes, no reproducibles del suelo cdmo podria ser la localizacion.

La valorizacion de los capitales depende de lo que se hace o se puede hacer en el suelo, por
lo tanto, la importancia de conocer su renta. Con la teoria de la renta, el precio depende de lo que

se puede hacer en el bien suelo, actualmente intervienen diferentes factores en esta concepcion
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como son: el uso de suelo, densidades, las propias caracteristicas fisicas del suelo, entre otras, es
decir se debe analizar lo que se hace con los terrenos.

Para entender que el valor del suelo, radica en lo que se hace con él, primeramente se debe
contextualizar como entendia y explicaba Marx, la capitalizacion de la renta en un mundo
capitalista. Haciendo uso de una equiparacion con el interés, el cual es la suma de dinero que gana
un capitalista, por poner a disposicion una suma de dinero, representado con la siguiente expresion:

i=1/K, 06K =1/i, donde:
| = tasa de interés
| = intereses ganados
K = capital aportado

Trasladandolo al negocio de los terrenos, mas que a la tierra misma, es decir su renta, con
la siguiente expresion:

PS =r/i, donde:

PS = precio del suelo
r =renta
| = tasa de interés

De forma monetaria, se explica de la siguiente manera, si el terrateniente recibe 30 unidades
al afio por la renta de la tierra, la economia tiene una tasa de interés de 0.20, el precio de la tierra
es de 150 unidades. Con estas reflexiones Marx queria que se comprendiera que la importancia no
radica en el precio de la tierra, sino en la magnitud de la renta, determinante del precio. Es
importante destacar que la anterior formula desarrollada por Marx, al dia de hoy sigue siendo
fundamento para la determinacion del valor de capitalizacion de los bienes inmuebles, por lo tanto,
destaco la importancia de entender las bases de la teoria de la renta y su evolucion de la tierra
agricola al suelo urbano, para asi entender los elementos que intervienen en dicha renta y como
han influido en el desarrollo de las ciudades.

Por consiguiente, la capitalizacion de la tierra hay que trasladarlo a la produccién de un
bien, el capitalista debe hacer una serie de gastos en insumos, maquinaria, combustible, llamados
por Marx, Capital Constante y los salarios (mano de obra) denominados Capital Variables, los
cuales dan una suma hipotética de 100 unidades de valor, llamado Capital Total. (Jaramillo, 2010)

y la ganancia, que denomina normal o media, seria una proporcion sobre el capital, para este
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supuesto 40 unidades, teniendo como tasa de ganancia de 0.40, denominada Precio de Produccién,
representada con la siguiente formula PP = K (1+g’), siendo “g’” la tasa de la ganancia media.

Otro elemento por destacar dentro de este analisis es el concepto del Precio de Mercado,
el cual en un mercado de plena competencia tendria que tender a ser el Precio de Produccion.
(Jaramillo, 2010) Estos precios se complementan y dependen el uno del otro, ya que si el precio de
mercado disminuye, se tendrian menos ganancias a las esperadas y se buscaria cambiar de sector,
lo que generaria que el precio de mercado subiera, y a la inversa, si el precio de mercado sube, seria
muy atractivo para otros productores a cambiarse de giro, lo que haria que el precio de mercado
disminuyera.

Ahora, si a lo anterior, se realiza en un lugar fisico, en un terreno, por si solo no tienen
ningun precio, pero cuando se le agrega un capital constante, como puede ser una maquina de vapor
que produce energia, que pasaria si por la situacion fisica del terreno tiene una caida de agua que
puede producir energia, el capitalista se ahorraria el gasto constante de la maquina de vapor, sin
embargo, el precio de produccidén no cambiaria, ya que existen terrenos que no tienen la caida de
agua, estos precios deben ser homogéneos, de igual manera el precio de mercado seria el mismo,
los consumidores no identifican la fuente de energia para producir el bien.(Jaramillo, 2010)

Por lo tanto, los capitalistas que producen en el terreno que tiene la caida del agua, tendrian
una ganancia extraordinaria, y ante tal evento los terratenientes pedirian una parte proporcional de
la ganancia y esa parte podria ser mayor, ya que los capitalistas quieren producir en el terreno con
menos capital constante, surge entonces una lucha por el uso de la tierra hasta ceder al terrateniente
la totalidad de la ganancia extraordinaria. Para el capitalista es lo mismo, si se invierte en un terreno
normal obtienen la ganancia media, en caso de invertir en un mejor terreno se genera una ganancia
extraordinaria, ellos se quedan con la ganancia media y el terrateniente la diferencia por concepto
de renta. La diferencia de la ganancia extraordinaria solo se percibe en el precio del terreno.

La ganancia también es denominada como plusvalia, Terrazas la materializa en tres formas:
la primera es obtenida por el propietario de los medios de produccion mediante el intercambio
comercial o en un proceso industrial, la segunda plusvalia es la obtenida por los bangueros
denominada interés y la tercera plusvalia es la que obtiene el propietario de la tierra en donde se
realizan los procesos productivos. (Terrazas, 1994).

De ahi que cualquier capital invertido en la tierra, ya sea hacia la agricultura, produccion

industrial o el sector de la construccion, se tendra que pagar al propietario territorial un tributo por
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el usufructo de la tierra o por la compra de esta, la denominada renta de la tierra. Por esa razon es
importante conocer los tipos de renta, empezando por la tierra de uso agricola, la cual dio origenes
a la renta del suelo urbano objeto de nuestro interés, las diferentes modalidades son:

1.3.1 Renta diferencial tipo 1

La tierra tiene infinidad de caracteristicas o propiedades que se pueden describir, para la
obtencidn de una renta en particular tiene dos factores que hacen a la tierra diferente del resto: la
fertilidad, la cual no es igual en todos lados y por supuesto tiene influencia en la produccion,
generando diferentes ganancias ante inversiones de capitales similares, y la otra la localizacion, es
evidente que todos los terrenos por su naturaleza, tienen localizaciones diferentes, implicando
costos de trasporte tanto de insumos al lugar de produccién, como de los productos al mercado,
generando que los terrenos mejor ubicados, consigan una ganancia extraordinaria (Jaramillo,
2010).

Ambas caracteristicas deben de considerarse, ya que no son controladas por el capitalista y
su presencia puede generar sobreganancias, denomina Renta Diferencial, y categoriza con el
numero 1, ya que es lo primero que aparece cuando se aplican capitales similares. Este tipo de renta
condiciona el precio de mercado, y curiosamente los consumidores pagan el precio como si se
produjera en tierras menos fértiles. Y las tierras menos fértiles su renta es nula.

1.3.2 Renta diferencial tipo 2

Marx, ademas de la fertilidad y la localizacién, considera que la cantidad de capital aplicado
(Capital variable y capital constante) incrementa las rentas, denominandola Renta Diferencial tipo
2, para distinguirla de la anterior. (Jaramillo, 2010) Pero depende de la primera, cuando un
capitalista aporta mas cantidad de capital, va a producir mayor producto, mayor ingreso, con la
misma renta.

Este tipo de renta tiene algunas condicionantes, solo obtendran la ganancia extraordinaria
los capitalistas que tienen mayor capital y tienen la posibilidad de aportar una mayor cantidad que
los competidores, ya que si todos ingresan la misma cantidad de capital, deja de perder su
naturaleza y esta ganancia pasaria a ser parte de la renta. Es muy similar a lo que pasa con el
aumento de la innovacién tecnoldgica, mientras tus competidores no la apliquen, el capitalista
obtendra una ganancia extraordinaria y en el momento que todos los capitalistas cuenten con ella,

esta ganancia extraordinaria de tipo 2, se pierde, quedando Unicamente la de tipo 1.
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Este tipo de renta existe siempre y cuando exista la renta diferencial de tipo 1, ya que, si se
aplica un capital adicional en una tierra donde no existe una ganancia extraordinaria, no se puede
tener una renta diferencial de tipo 2.

1.3.3 Renta absoluta

Surge de la necesidad de buscar una renta distinta a la producida por los diferenciales, es
decir, un valor absoluto que incluso pueda estar presente en tierras que no gozan de ventajas
productivas (tierra fértil, localizacidn), las tierras mas desfavorables no se pagaba renta. Como
explicaba Ricardo, si todas las tierras fueran iguales no existiria la Renta.

Marx, al realizar sus estudios de renta diferencial, encontraba tierras muy alejadas y
estériles que estaban apropiadas de manera privada y se pagaba por su uso, por lo tanto, Marx
encuentra la renta absoluta en la misma tierra, en la propiedad privada. El concepto de la teoria de
la renta absoluta, Marx lo retoma de la renta diferencial de Ricardo, ante no poder resolver que la
tierra marginal también esté sujeta a una renta, poniendo en juicio la teoria Ricardiana de los precios
donde la renta no era parte del precio del producto, ahora con la renta absoluta el simple hecho de
pagar por el uso de la tierra afecta el precio del producto. (Topalov, 1984)

La renta absoluta de Marx contradice los principios de la renta diferencial, que el mismo
plantea, en la renta diferencial no es necesario que se eleve el precio del producto para generar un
diferencial, que posteriormente se convierte en la renta, en cambio en la renta absoluta, los
propietarios, exigen un pago por concepto de renta por el simple hecho de usar sus terrenos para la
produccidn, en caso de no recibir el pago, retiran la produccion. (Jaramillo, 2010)

Ante tal definicion, el pago seria indeterminado, infinito, el propietario siempre solicitaria
un mayor pago, para lo cual aparecen dos aspectos fundamentales a considerar la oferta y la
demanda, la renta absoluta dependera de que tanto estén dispuestos a pagar los consumidores por
el bien producido, si tengo una gran oferta de tierra, pueden considerar los capitalistas el no pagar
la renta, ya que existen demasiadas tierras en el mercado. La Renta Absoluta esta determinada por
la falta adecuacion estructural entre la oferta y la demanda de la tierra, en consecuencia, por el
precio de la demanda. (Topalov, 1984)

Por lo tanto, a pesar de ser de naturaleza diferente, las dos rentas influyen en el mercado de
tierras en diferente proporcion, la renta absoluta de manera uniforme para todos los terrenos,

mientras que la renta diferencial de acuerdo con las caracteristicas propias de la tierra.
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El tipo de Renta Absoluta es de peculiar interés, ya que involucra y depende de la oferta y
demanda, es la estructura del capitalismo apareciendo otra variable que se debe analizar, “valor”y
diferenciarlo del concepto “precio” y “costo”, hasta ahorita se ha hablado de que le precio de
produccidn debe ser inferior al precio de mercado y este precio es articulado por la ley del valor,
es decir por su valor, concepto que Marx utilizé en la vision del trabajo mercantil, la teoria
mercantil, teoria de la plusvalia, teoria de la acumulacion, teorias que reflejan el pensamiento de
Marx y permiten entender la diferencia entre precio-costo y valor.

En la teoria mercantil, el valor de una mercancia depende del trabajo que se requiere para
producirla, las horas que se invierten en su produccion, la teoria de la plusvalia es cuando la fuerza
de trabajo del obrero produce un mayor valor del que se ha pagado por ella (salario) produce una
plusvalia, un excedente, el beneficio del capitalista y la teoria de la acumulacién es cuando se va
aumentando el capital variable por medio de la acumulacion de las plusvalias.

En dichas teorias, aparece el término trabajo y el valor de las mercancias estéa en funcion de
la cantidad de este, es decir la cantidad que se requiere para su produccion, por lo tanto, el valor de
una mercancia seria igual al trabajo que la sociedad ha destinado para producirla. Nuevamente
interviene el capital constante y el capital variable, pero de estos Gltimos en una sociedad
capitalista, se compone de dos partes lo que corresponde a salarios, esta fuerza es la que se conoce
como capital variable ya que no solo transmite valor al producto, mas bien lo hace crecer y por otra
parta el salario que no pagan, que constituye la ganancia, denominado Plusvalia. (Jaramillo, 2010)

Se debe entender que la tasa de plusvalia reflejaba el grado de explotacion de los
trabajadores, la proporcion entre plusvalia y capital variable. Por lo tanto, se puede decir que la
diferencia entre precio y valor es la plusvalia. El valor es determinante de los precios de produccion
y de mercado.

Otra diferencia se encuentra en “valor normal” que corresponde al equilibrio de oferta y
demanda, y el precio corresponde a su funcion de utilidad, es el punto en el cual el vendedor no
venderia su propiedad ni por un centavo menos y el vendedor no adquiriria ni por un centavo mas.
(Erba, 2007)

Por lo anterior el precio se define en funcion de su escasez en el mercado y se mide en
términos monetarios incorporando plusvalias (utilidades), renta, que un demandante ofrece por el

bieny el valor se determina por la cantidad de trabajo que se incorpora a la produccién de un bien.
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Estas diferencias no so6lo surgieron en la teoria de la renta, hasta la fecha, persisten la
confusidn entre los conceptos, Antufiano (2007) los explica de la siguiente manera:

Costo: es la cantidad de dinero, que se necesita para fabricar un bien o articulo. En el caso

de bienes raices, la cantidad de dinero que se necesito para construir determinado inmueble.

Precio: es la cantidad de dinero que se paga por determinado producto.

Valor: es la cantidad de dinero que se estima que tiene en el mercado un inmueble (otro

producto) y que puede diferir el precio que se pague por él, ya sea un precio bajo o alto e

independiente del costo, ya sea que hubiera costado mas o menos de la cantidad en que se

podria venderse. (p.21)

Un precio es un hecho, y un valor es la estimacion de lo que deberia ser el precio. Una vez
explicados los conceptos, continuando con la renta absoluta la cual eleva el precio regulador del
producto por encima del precio de produccion, absorbe una parte de la plusganancia y puede llevar
a convertirse en renta de monopolio, ahora bien, explico en que consiste la renta de monopolio.

1.3.4 Renta de monopolio
Esta renta se basa en la escasez de la tierra, impidiendo la ampliacion de la produccion,
generando sobreprecios de los bienes producidos en la tierra, finalmente convirtiéndose en renta.
Es el poder excepcional, de los oferentes sobre los demandantes, no se ubican en el mismo nivel
que las otras, responde a desajustes de la oferta y la demanda. (Jaramillo, 2010)

Este tipo de renta ayuda a explicar el fendmeno de la propia renta, cuando las tierras poseen
caracteristicas excepcionales de diversos tipos y a la vez son escazas en lugares y regiones muy
especiales, cuando llega a esa particularidad se le denomina renta de monopolio focalizada y existe
una renta de monopolio generalizada, cuando la escasez de la tierra no se limita a un sitio o region,
sino como su nombre lo sefiala es generalizada.

Se debe entender que las rentas descritas diferencial | y 11, absoluta, monopolio, surgieron
de la concepcidn de la tierra agricola y posteriormente tuvieron aplicacién en el suelo urbano, por
lo anterior explicare las caracteristicas de ambos suelos y asi entender como fue su transformacion
o interpretacion en el suelo urbano. En el suelo agricola el proceso productivo propiamente dicho,
se realiza en la tierra, condicionado por las propiedades y caracteristicas naturales de la tierra, las
inversiones de capital se veian reflejadas directamente en el producto, por su misma naturaleza los

procesos de las rentas son de ciclos, ya que la actividad productiva es periodica y algo muy
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importante el producto producido o generado es independiente de la tierra, tanto almacenamiento,
distribucion y venta. (Terrazas, 1994)

Ahora bien, la caracteristica fertilidad que genera valor al suelo agricola cambia al no existir
un proceso productivo en el suelo urbano y aparecen caracteristicas respecto a la resistencia,
densidades, intensidades de construccion, no obstante, la ubicacion es un factor que prevalece en
ambos tipos de tierra, el producto del suelo urbano (edificacion) se desarrolla dentro del bien y es
para toda la vida (salvo desastres naturales, demoliciones) ademas de que el bien se alquila o renta
junto con lo que se desplanta en él, convirtiéndolo en un todo indivisible terreno y construccion. Y
al igual que en el suelo de uso agricola, existe un mercado para el consumo del producto del suelo
urbano existiendo un doble componente, de un lado, el valor del suelo definido por los mecanismos
de la renta y por otro la edificacion. Por consiguiente, se debe explicar la renta del suelo urbano.
1.4 Renta del suelo urbano

A pesar de las diferencias del suelo urbano y rural, la renta se presenta en ambos casos, la
renta agricola tiene una articulacién simple con la agricultura; la cual es su Unico proceso
productivo, y en el suelo urbano la articulacién se hace mas compleja al intervenir el espacio
construido, y una segunda articulacién la cual conecta con el proceso de consumo de las actividades
urbanas (Jaramillo, 2010). Ante tales articulaciones Jaramillo (2010) como otros estudiosos
trataron de interpretar la teoria de la Renta de Marx, definiendo dos familias de rentas: rentas
urbanas primarias y rentas urbanas secundarias.

1.4.1 Rentas Primarias

Las rentas primarias son las relacionadas con el proceso productivo que para el caso del
suelo urbano son las construcciones, lo que para el suelo rural es la agricultura, estableciendo tres
rentas primarias: Renta Primaria Diferencial 1, Renta Primaria Diferencial tipo 2 y Renta Absoluta
Urbana.

a) Renta diferencia tipo 1

Esta primera categoria guarda relacion con la renta diferencia del suelo agricola, donde los
terrenos que tienen caracteristicas diferentes entre si, generan condiciones diferentes para los
inversionistas, denominando lo que era la fertilidad, para el caso del suelo urbano
“constructibilidad” referente a caracteristicas geomorfolégicas, como puede ser la capacidad de

resistencia del suelo, las pendientes, la anegabilidad, aspectos fisicos propios del terreno, en donde
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al inversionista le implica invertir cantidades diferentes de capital para obtener un valor de uso
homogéneo o un precio de mercado (Jaramillo, 2010).

Dichas diferencias actualmente existen en la ciudad, se encuentran terrenos escarpados,
inundables, donde la competencia entre los constructores por obtener el mejor predio les permitira
obtener las mejores sobreganacias en rentas y el precio del producto (construccion) el cual es
regulado por los terrenos en peores condiciones que, en caso de no garantizar una ganancia, no se
invertira en ellos, se observa que, si existe una correlacion con la renta diferencia por fertilidad,
aunque a diferencia de la renta agricola, este factor del precio tiende a disminuir en la medida en
que las técnicas de ingenieria y de construccion cada vez son méas desarrolladas, haciendo que el
costo por adaptar el terreno en condiciones desfavorables sea menor y de manera contradictoria la
caracteristica de resistencia del suelo adquiere mas valor, en la tendencia de hacer edificios de gran
altura, es decir en la renta diferencia de tipo 2.

Otro aspecto para considerar en la renta diferencial tipo 1 es la localizacién, la cual, en el
ambito rural, se fundamentaba en cuando a los costos de transporte para el suelo urbano, el factor
de los costos de transporte no representa una diferencia, ya que actualmente la accesibilidad a las
materias primas para construir (materiales de construccion), no representan un valor agregado que
pueda ser determinante, inicamente aplica para casos aislados.

La localizacion en donde si representa un factor a considerar es en la dotacion de servicios,
derivado de que se genera un costo adicional para el constructor, donde el factor distancia es
importante en cuanto al costo; es de tomar en cuenta que el tema de dotacion de servicios deberia
ser proporcionado por el Estado. En el Estado de México como en muchas otras entidades, la
dotacion de servicios representa un gran costo y solo cierto sector tienen acceso a ellos.

Para autores como Morales, la renta diferencial por ubicacion se observaba en la
disminucion del precio conforme estos se alejan de las zonas mas deseadas de la ciudad (Morales,
2003) donde la asignacidn de servicios, infraestructura, equipamiento van de la mano.

Este tipo de renta se debera considerar al momento de analizar y revisar las clasificaciones
y delimitaciones del territorio de la Zona Metropolitana de Toluca, en el periodo 2002-2020,
realizadas por parte del Estado suponiendo que las zonas urbanas con servicios completos son las

de mayor valor.
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b) Renta diferencial tipo 2

La intensidad del capital aplicado es un factor que hace referencia en la renta rural, al
trasladarlo al terreno urbano se podria entender en la cantidad de metros cuadrados que se pueden
construir en un terreno, desarrollar la construccion en vertical, las edificaciones de grandes altas
son simbolo de la urbanizacion capitalista, es decir, la intensidad de construccion.

El construir a grandes alturas evidentemente es resultado de una mayor inversion de capital,
debido a que resulta mas costosa su produccion, por temas estructurales, instalaciones,
constructivos, logistica, en general elaborar un rascacielos es mas caro que una casa de 2 niveles,
sin embargo en las grandes ciudades se recurren a este tipo de edificaciones ejemplo de ello; el
centro de Manhattan, Nueva York, la misma ciudad de México, a diferencia de pequefios poblados
donde se construye una pequefia casa en grandes dimensiones de tierra, es debido a la relacion que
existe entre la densidad de construccion y los precios del suelo, se piensa que donde los precios
son mas altos se construye con mayor altura pero surge una dualidad o los precios de los terrenos
son altos porque se puede construir a gran altura, la segunda siendo la més adecuada.

Y como entender lo anterior, la Renta Diferencial de tipo 2 no se generaliza para todos los
terrenos, de ser asi en todas las partes se construiria a grandes alturas, el punto de partida es la
capacidad que tiene el mercado de poder pagar un mayor precio por un bien con las mismas
caracteristicas fisicas en lugares diferentes, existen precios de venta heterogéneos del espacio
construido, lo cual lo distingue de otros bienes ya que no guarda relacion con las condiciones de
produccidn, es decir una casa con caracteristicas similares en cuanto a sus elementos fisicos puede
cambiar su precio de acuerdo al lugar de ubicacién.

Al constructor le genera un mayor costo las edificaciones de altura, pero si existe un
mercado que pueda pagar ese sobrevalor, y siga existiendo la ganancia del constructor, entonces,
edificara en vertical, por lo anterior en zonas donde el mercado no paga ese excedente no se
construye de esta manera. Se puede ver en las periferias donde las densidades de construccidn son
bajas. Y el inversionista siempre busca el punto que denomina Jaramillo como “Edificabilidad
econdomica” donde se genera la maxima renta, por lo tanto, el suelo también sufre un impacto al
alza, por la relacién entre costos de produccion y costos de ventas (Jaramillo, 2008). Donde la

localizacion y las amenidades (equipamiento) que tienen las edificaciones, toman gran importancia.
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¢) Renta absoluta urbana

La renta absoluta, al igual que en el tema rural, trata de explicar el precio de los predios que
no tienen ninguna ventaja con respecto a los demas sin embargo perciben una renta, es decir tienen
un costo. En toda ciudad capitalista cualquier terreno tiene un precio, ya que los predios urbanos
con condiciones méas desfavorables no se regalan, llamandolo a este precio renta absoluta urbana.

Teniendo como primer elemento la competencia de los usos de la tierra, es decir donde el
suelo urbano colinda con el rural, un propietario de suelo rural no dejara su uso rural a menos de
recibir una renta que supere a la del suelo rural, (Jaramillo, 2008) a la letra lo explicaba: “la
magnitud de la renta rural de las tierras aledafias a la ciudad sera el limite minimo de la renta de las
tierras urbanas” donde posteriormente se constituyen las rentas urbanas diferenciales.

Visto de esta manera, la renta absoluta urbana, es igual a la renta rural maxima de los
terrenos de expansion, sin embargo, este fendmeno esta afectado muchas veces por valores
especulativos y el valor de la renta absoluta urbana es superior ;Cuéntas veces no se oferta un
terreno rural, como si fuera urbano, por el simple hecho de ubicarse en los limites? Y es donde
toma sentido otra caracteristica importante para esta renta: la escasez de suelo urbano.

Debido a la falta de disponibilidad de infraestructura, principal diferencia entre ambos
suelos, dando paso a lo que afirmaba Terrazas, de que el suelo se convierte en una mercancia
inmobiliaria. La escasez también se presenta por la falta de oferta ya que el propietario retiene la
tierra al saber que mientras pasa el tiempo, lo pueden seguir usando como rural garantizando un
ingreso, justificando la espera de la urbanizacion pasando de suelo rural a urbano con el incremento
de su precio, amortizando los riesgos por tenerlo fuera del mercado por largo tiempo.

Por lo anterior cualquier terreno que permita la edificacion urbana ya tienen un precio,
denominada renta absoluta urbana, lo cual se observa en los terrenos baldios y muchas veces se
incrementa cuando la ciudad tiene limitantes de urbanizacion ya sea por factores geogréaficos que
limiten la disponibilidad de tierra como; rios, colina, restricciones en el suministro de
infraestructura o cuando la misma normativa urbanista limita la expansion urbana generando que
la tierra urbana sea mas escasa. La renta absoluta explica el escalon que se forma entre el suelo con
uso agricola y los suelos que tienen potencial de incorporacién a la urbanizacion derivado de su
proximidad a la ciudad (Morales, 2005)

Con la renta absoluta se terminan las rentas primarias, las cuales presentan una relacion de

tipo aditiva, es decir un terreno puede tener méas de una renta ejemplo de ello; un predio urbano
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tiene una sobreganancias por el hecho su alta densidad, debido a ubicacion y a la demanda del
mercado (renta diferencial tipo 2), ademas el suelo tiene la caracteristica geomorfologica de
capacidad portante, reduciendo los costos de produccion (renta diferencial tipo 1), y también puede
presentar una relacion con una renta secundaria. A diferencia de las rentas secundarias en donde
solo puede persistir una; la de mayor renta.

1.4.2 Rentas secundarias

En cuanto a las rentas urbanas secundarias en donde el suelo es visto como un bien de
consumo del espacio construido, concebido como una mercancia se distinguen; la renta diferencial
de comercio, renta diferencial de vivienda, renta de monopolio de segregacion y la renta diferencial
y de monopolio industrial.

a) Renta Diferencial de comercio

Hace referencia como su nombre lo indica al comercio, a la rotacion del capital que va a
depender de la cantidad de capital socialmente necesario para hacer circular las mercancias
producidas, donde influyen factores como la distancia y aspectos sociales.

Las clases sociales altas pagan precios mas altos por desarrollar ciertas actividades en zonas
comodas, sabiendo que existe un sobrecosto, en estas zonas los comerciantes disfrutan de margenes
de ganancias mas amplios que denominan renta diferencial de comercio.

b) Renta de monopolio de segregacion

La segunda renta: renta de monopolio de segregacion emerge en la vivienda uno de los
espacios construidos mas representativos tanto a nivel cuantitativo como cualitativo, el cual
responde a la necesidad de habitar, sin embargo, el consumo de los mejores espacios esta reservado
para las clases sociales altas, pagan un sobre costo por tener mejores vistas, ser zonas exclusivas
ademas de cubrir la necesidad de vivienda existe un gasto de lujo, de jerarquia social.

Otros aspectos a considerar en esta renta pueden ser una mayor accesibilidad, ventajas de
tipo ambiental, incluso aspectos historicos, es importante destacar que dichos aspectos pueden
variar de acuerdo la ciudad (incluso municipio) lo que sobrepasa las posibilidades de otros grupos
sociales, excluyendo a las clases de menores ingresos, generando la renta de monopolio de
segregacion; en este tipo de renta se identifica la importancia del capitalismo y de los grandes
consorcios inmobiliarios (el enfrentamiento entre los grandes compradores y vendedores de una
mercancia), son los desarrolladores que generan vivienda para distintas clases sociales y al mismo

tiempo la segregacion.
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¢) Renta diferencial de vivienda

Una de las variantes de la renta de monopolio de segregacion es la renta diferencial de
vivienda en el otro opuesto de la escala social, de las clases que son segregadas también existe una
diferencia que principalmente radica en los costos de transporte, ya que el desplazamiento que se
da en este tipo de renta es con relacion a su fuente de trabajo, y nuevamente la localizacion toma
importancias, las viviendas mas alejadas originan un sobrecosto por el desplazamiento.

Generando que exista una heterogeneidad entre los costos de las viviendas, las mas lejanas
son mas baratas a diferencia de las mas cercanas, lo que ha provocado que muchas personas obtén
por el arrendamiento ya que implica un menor costo de transporte no solo en la relacion trabajo-
vivienda, sino en las actividades recreativas, deportivas, educacion sin olvidar el factor tiempo que
también representa dinero.

d) Renta diferencial y de monopolio industrial.

Por ultimo, la renta diferencial y de monopolio industrial, en donde el aspecto de
localizacion no es vital, la industria tiende a ubicarse en lugares residuales donde las rentas son
mas bajas, generalmente en las periferias e incluso genera factores que propician las rentas bajas,
como es contaminacién, ruido, congestion, entre otros. Se pudieran generar rentas al alza para
sectores especializados como puede ser industrias pequefias o dotacion de algan servicio como el
alimento para los empleados de las grandes industrias.

Teniendo en cuenta las diferentes rentas del suelo aplicadas en suelos urbanos y agricolas,
a través del recorrido realizado por diferentes pensadores y concepciones del valor, se ha
identificado un elemento que interviene de manera constante e incluso se vuelve condicionante; el
mercado (oferta y demanda), por lo anterior estimo pertinente realizar un salto para explicar como
funciona el mercado de suelo.

1.5 Mercado de suelo y espacialidad

Los términos usados de oferta y demanda se refieren a la conducta de las personas cuando
se interrelacionan en los mercados. Entendiendo por mercado a un grupo de compradores y
vendedores de un determinado bien o servicio, los compradores determinan conjuntamente la
demanda del producto, y los vendedores, la oferta. (Mankiw, 2004) ElI mercado tiene la
caracteristica de estar en constante cambio y evolucion, depende del ser humano su

funcionamiento, sus necesidades las cuales pueden ser cambiantes y por lo tanto no permanente,
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en lo referente al suelo urbano puede ser cambiante el tipo de bien que se construye o se consume,
persistiendo la necesidad de suelo para el desarrollo de las actividades propias del ser humano.

Para entender el mercado de suelo, se debe partir de saber como funciona el mercado como
un todo, el cual esta conformado por el mercado de bienes, servicios y el mercado de los factores
de produccidn, en el primero las personas actian como consumidores de productos y en el segundo
como oferta (fuerza de trabajo), sin embargo, se abordard de manera general. De ahi que, en este
mercado se identifican dos tipos de competencia, la competencia perfecta e imperfecta, la primera
guarda los siguientes supuestos:

1) Gran cantidad de productores (oferta)

2) Gran cantidad de consumidores (demanda)

3) Ninguno de los ofertantes ofrece gran cantidad de oferta que determine los precios del
mercado

4) Ninguno de los demandantes, consume gran parte de la demanda que le permita controlar el
precio

5) Las mercancias que ofrece los productores son exactamente iguales

6) Los consumidores y los productores tienen informacion perfecta de los precios y del propio
mercado. (Ferrer, 2013)

El precio se fija en el punto en que los productores cubran todos sus costos de produccién
(trabajo, tierra 'y capital), al que llamaba Smith “Precio natural”. El tipo de mercado de competencia
perfecto dificilmente se encuentra en el mundo real, el suelo urbano no es la excepcidn existen
monopolios (grandes desarrolladores) los cuales controlan una gran cantidad de la oferta.

El segundo mercado, competencia imperfecta, existen ofertantes y/o demandantes con el
control de una parte importante del mercado generando poca oferta y los valores se incrementan,
el propio Adam Smith en 1776, en La Riqueza de las Naciones lo explicaba de manera muy
brillante para la época con la siguiente frase:

Los monopolistas manteniendo siempre bajas las disponibilidades de sus productos en el
mercado, y no satisfaciendo jamas la demanda efectiva, venden sus géneros a un precio
mucho mas alto que el natural, y elevan por encima de la tasa natural sus ganancias, bien

consistan éstas en salarios o beneficios. (Smith, 1776, p. 69)
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Muy atinadamente lo explicé Smith, actualmente la competencia imperfecta se presenta en
grados diferentes muchas veces dependiendo del producto, a pesar de ellos los més representativos
son los siguientes:

1. Monopolio. Existe un solo oferente y/o comprador del producto

2. Oligopolio. Existen pocos ofertantes y/o compradores del producto

3. Competencia monopolistica. Existen muchos oferentes, pero diferencian el producto de
alguna manera que lo hace diferente.

4. Competencia monopsonica. Existe una gran cantidad de compradores, pero cada uno de ellos

tiene diferente poder de mercado. (Ferrer, 2013)

Ante estas conceptualizaciones del comportamiento del mercado, el mercado de suelo es
imperfecto; es un bien heterogéneo, escaso, existen monopolios, los compradores no conocen el
mercado, influye en gran medida el factor subjetividad (las necesidades). Pero a pesar de ello, ha
sido un determinante en la produccion urbana posfordista. (Abramo, 2014) La crisis del fordismo
estd marcada por dos ejes: la crisis del urbanismo modernista y regulador, asi como la crisis del
Estado en la generacion de vivienda, equipamiento, dotacion de servicios, donde el mercado surge
como mecanismo coordinador de las materialidades urbanas de la ciudad neoliberal.

En los paises latinoamericanos la produccion de las ciudades modernas resulta del
funcionamiento de dos logicas de coordinacion social: la del mercado y la del Estado, pero también
se identifica una tercera Idgica que es la de la necesidad, generando ciudades populares, donde se
presenta la autoconstruccién, asentamientos irregulares, a esta necesidad la han denominado
mercado informal de suelo (Abramo, 2014) El cual ha venido creciendo en América Latina y ha
sido una fuente importante de provision de suelo y vivienda en los sectores populares, entendiendo
por informal el proceso de intercambio de bienes que no estan regulados por el mercado y no estan
sometidos a las reglas del derecho comercial, fiscal principalmente, es decir, comercializa un bien
al margen del marco regulador de la esfera juridico politica del Estado (Bagnasco, 1999)

Dentro de este mercado de tierras informales, Abramo (2014) los clasifica en dos grandes

submercados con diferentes caracteristicas que se ejemplifican en la Tabla 2.
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Tabla 2
Taxonomia de los submercados

Caracteristicas

Loteamientos

Asentamientos consolidados

Estructura de mercado

Agente dominante y
determinacion de precios

Asimetria del
mercado

poder de

Caracteristica del producto

Externalidades

Racionalidad y anticipacion

Informacién

Oligopolica

Fraccionador con
capacidad de realizar “mark
up” urbano

Fuerte

Homogeneidad relativa
(lote) con variaciones de
ubicacion y superficie

Ex6genas (jerarquia de
accesibilidad junto con
caracteristicas  fisicas vy
topograficas)

Estratégica con
informaciéon  incompleta
(juego de la anticipacion de
infraestructura)
Incompleta e imperfecta
(risco)

Competencia con mercado
“racionado”

Comprador (entrante) y
vendedor (saliente); tension
entre oferta y demanda
Variable

Heterogeneidad

Endogenas y exdgenas

Pluralidad de racionalidades y
objetivos de anticipacion

Asimetria de la informacién e
imprevisibilidad (incertidumbre
radical)

Fuente: Abramo, 2014.

En el submercado de loteos el precio del suelo es determinado por una serie de diferentes

factores como son:

e Factores ricardiano clasico, donde las caracteristicas topoldgicas y topograficos determinan

los costos diferenciados. Corresponde a la renta diferencia tipo 1.

e Factor thuneniano de localizacion, relacionado con su accesibilidad y la disponibilidad de

medios de transporte. Una renta diferencial de tipo 2.

e Factor de anticipacion de infraestructura y de servicios futuros, se vende con un costo

superior considerando que el Estado va a proveer de servicios, esto lo explica Terrazas con

las mercancias inmobiliarias, los promotores buscan terrenos baratos sin servicios para tener

un gran margen de utilidad, desplazando la vivienda a la periferia. Buscando superar la renta

absoluta.

e Factor de ajuste de mercado, se da en funcion de la concurrencia oligopdlica entre los

fraccionadores, el cual varia con base a la transparencia del mercado.
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e Factor de facilidad y de flexibilidad en términos de concentracion de créditos informales, el
cual se refiere al acceso a los lotes mediante un crédito generalmente de tipo familiar, ya que
por su naturaleza informal no ingresa en la economia forma, sin embargo, este interés se
refleja en el precio final. (Abramo, 2014)

Los mercados informales del tipo de loteamientos generan una extension del uso del suelo
ocasionando una forma difusa del territorio, para el caso del terreno informal en asentamientos
consolidados, se estima importante destacar las externalidades end6genas que intervienen en la
formacion de los precios: la primera: “externalidad de libertad urbanistica y constructiva” en donde
debido a su propia naturaleza del predio, no existe una normativa en cuanto a su uso, densidad,
ocupacion, incluso tiene una ventaja sobre los predios formales ya que el adquiriente construye sin
ninguna reglamentacion. La segunda externalidad: “comunitaria” donde se tiene acceso a la tierra
sin desembolsar dinero, ya que es un producto de interacciones interfamiliares.

Debido a estas caracteristicas, el suelo informal responde a la demanda de areas
consolidadas, siendo el mercado el principal mecanismo coordinador colectiva del uso del suelo
urbano, ¢cual es el papel del Estado?, ante esta interrogante es imprescindible no encomendarse de
la denominada “mano invisible”” (el mercado), es necesario que exista el control publico,
empezando por entender que elementos espaciales incrementan o decrecen el precio del suelo, a
través de su renta.

Por lo tanto, se recurre a la economia urbana, a los principios de organizacion espacial que
permitirdn conocer la organizacion de las ciudades. Toda ciudad es el resultado de la construccién
de los diferentes espacios: habitacién, comercio, oficinas, industria e interpretar la relacion que
guardan entre si, generalmente desarrollados sobre el suelo urbano y del mismo modo conocer la
participacion o influencia de la renta.

1.6 Principios de organizacion espacial

La localizacion, utilizacion del suelo, capital invertido son aspectos a considerar en el valor
del suelo, categorias que vienen desde las concepciones clasicas del valor, y el mismo mercado las
reconoce, considerando un mercado perfecto para la época de los clasicos a diferencia del mercado
que hoy se presenta (mercado imperfecto), ahora bien, hay que comprender dichos elementos en la

dindmica de las ciudades, su desarrollo, la ubicacidn de actividades y servicios, ver la ciudad como

7 Término usado por Adam Smith para definir un libre mercado, aparentemente caético y carente de todo tipo de
regulacion. (Vegara, 2019)

52



un espacio en donde suceden fendbmenos econdmicos, un territorio vivo cuyos actores econémicos
y sociales han guiado su proceso de desarrollo, la economia de la ciudad, la economia del espacio.

(Camagni, 2004) A través de los principios de organizacion territorial.

1.6.1 Principio de accesibilidad

Accesibilidad es superar los obstaculos interpuestos por el espacio y tener acceso a los
bienes y servicios, que son parte del mercado, sin tener que incurrir en grandes costo de
desplazamiento, el consumidor de cualquier producto con base en unos de los supuestos de la
microeconomia trata de maximizar su utilidad (satisfaccion) al igual que el productor trata de
maximizar su beneficio, esto se explica de la siguiente forma: un consumidor tiene “x” cantidad
limitada de recurso para gastar, si los lugares de consumo (ofrece mercancias parecidas) se ubican
a diferentes distancia denominadas “A” y “B”, la variable de decision para consumir en uno u otro
lugar serd el gasto de transporte que implica llegar a cada uno de los diferentes puntos de oferta
(A o B), la diferencia radica en las veces que se pueda desplazar a cada punto, uno tendra mas
visitas que el otro, lo ideal es encontrar el punto de equilibrio; donde el consumidor alcance su
méaxima utilidad, es decir la combinacién de viajes a las unidades de consumo, que le representan
mayor satisfaccion y puede pagar con sus recursos. (Garrocho. 2014)

Como se observa en la Figura 1, las ordenadas es el nimero de veces de ir al punto “A” y
en las abscisas la cantidad de veces para ir al punto “B”, la linea de presupuesto representa todas
las posibilidades que tiene el consumidor de ir a cada tienda, la cual puede variar de acuerdo con
el recurso disponible o a la variacion del costo de transporte, el punto de equilibrio es donde una
curva de indiferencia8 es tangente a la linea de presupuesto. Y como resultado de las variaciones

en el punto de equilibrio, con variables constantes se presenta la curva de la demanda.

¢ Curva de indiferencia: Lineas en un sistema de coordenadas, indicando una combinacion particular de un conjunto
de bienes que al consumidor le es indiferente de consumir aportando el mismo grado de utilidad.
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Figural
Punto de equilibrio
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Fuente:Elaboracion propia con base en Garrocho, 2014.
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De la curva de la demanda, se genera un principio basico de la microeconomia: la demanda de un

bien o servicio disminuira si aumenta el precio, y aumentara si el precio disminuye y esto traducido

a términos espaciales si el atractivo de bien es constante, los flujos de personas seran inversamente

proporcionales al costo que implica llegar a él, es donde el factor distancia cobra importancia y

disminuye la demanda ver Figura 2.

Figura 2

La curva espacial de la demanda

CANTIDAD DE DEMANDA
POR EL BIEN CONSUMIDO

X !

DISTANCIA
[RANGO)

Fuente: Tomado de la conexion del precio de mercado y Precio Real (Garrocho, 2014).

El aspecto de la accesibilidad genera una alta demanda de lugares centrales y en

consecuencia una concentracion de actividades, donde el elemento organizador es la propia renta

del suelo, muchas de las actividades se veran limitadas en la condicion de pagar por su
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disponibilidad. El principio de accesibilidad refleja la relacion de tipo aditiva de las Rentas, ya que
la ubicacion de un bien es propia de su misma naturaleza (Renta diferencia tipo 1) la cual si bien
es cierto puede ser mejorable con la participacion del Estado en cuanto a servicios, normativa (usos
del suelo), y la renta de incremento de capital (renta diferencial de tipo 2) al ser un bien ubicado en
un lugar accesible, la renta se incrementa permitiendo ser rentable la inversion extra de capital.

Es indiscutible que la localizacion y accesibilidad son aspectos que han condicionado la
ubicacion de diferentes actividades que se desarrollan en la ciudad, principalmente las econémicas
que explican la dinamica del capitalismo y el crecimiento de las ciudades. Al igual que las
actividades econoémicas, el uso habitacional e industrial se ha agrupado y ubicado en ciertas partes
de la ciudad, debido a la renta del suelo, por lo anterior se considera importante conocer modelos
que han sido referente en la distribucion de la ciudad que al igual que la renta, tienen origen en
tierras de uso agricola, para llegado el momento de realizar el diagnostico en la zona de estudio,
validar si dichos modelos prevalecen o en qué medida han cambiado.

a) Modelo de VVon Thiinen

Uno de los modelos historicos ligado al principio de accesibilidad es el modelo de Von
Thiinen, surge a principios del siglo XIX del analisis de la distribucién territorial de las
producciones agricolas, pero con el paso a una agricultura de mercado o comercial, se desemboca
en una diferenciacion del espacio agricola, la trasformacion de un sistema agricola cerrado a uno
abierto de mercado.

Richard Hurd intenta interpretar la relacién directa a la estructura urbana, a traves de su
frase sobre accesibilidad, reforzando la teoria de la Renta del Suelo donde hay un incremento con
una mejor localizacion.

Dado que el valor (del suelo urbano) depende de la renta, y la renta de la localizacién, y la

localizacion de la conveniencia, y la conveniencia de la cercania, podemos eliminar los

pasos intermedios y decir que el valor depende de la cercania. (Hurd, 1903, citado Camagni,

2004. pp 52)

El modelo de Thiinen dio origen a los diferentes modelos de la localizacion urbana,
fundamentado por algunas hipétesis de las cuales destacan las siguientes:

e Llanura homogénea (misma fertilidad, transporte hacia todas las direcciones). Suposicién
que en el suelo urbano es dificil encontrar ya que el suelo es muy heterogéneo y el aspecto

del transporte no de manera literal, sino todo lo que implica es muy diverso.
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e Un Unico centro, el cual sirve de mercado para todos los productos, hacia donde se
comercializan todos los productos, sin embargo, para el suelo urbano el producto es el
espacio construido o consumido y el centro podria ser diferente para cada unidad econémica.

e La cantidad de producto obtenible en cada tierra y el costo unitario de produccion es fija,
para el mercado de suelos existe una variable a este supuesto, se encuentran los costos de
produccién similares pero la cantidad varia de acuerdo con la normativa permitida.

e El precio del producto esta definido por el mercado. En el mercado de suelo, muchas veces
pasa esto.

e Costo de transporte constante y demanda ilimitada de los productos. Este punto se permite
muchas variables en el suelo urbano.

Partiendo de los argumentos de Thinen en el aspecto agricola y a pesar de las diferencias
intuitivas con el suelo urbano, se identifica que la renta méas alta se ubica en el centro y la renta
mas baja es a mayor distancia como se observa en la Figura 3 identificando que la renta derivada
de tres tipos de cultivos y tiende a ser la misma curva que el comportamiento espacial de la
demanda.

Figura 3
Modelo de Von Thiinen

Fuente: Camagni, 2004.

Dicha logica adaptada a la localizacion urbana varia de acuerdo a la actividad economica
que se produce: las actividades terciarias el estar mas cerca del centro es mas representativo que
para funciones manufactureras, debido a que su mercado no es local, eligiendo localizaciones

suburbanas, las actividades comerciales, almacenes, supermercados, la distancia guarda relacion
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en el sentido de la demanda, otras actividades buscan la relacion con el centro por motivos de
factibilidad de comunicacién y de prestigio: bancos, aseguradoras, actividades puablicas del
gobierno.

En cuanto a la vivienda el comportamiento se presenta de diferentes maneras; en un modelo
europeo la clase acomodada prefiere una localizacion central, en contacto con la vida sociocultural
del centro de la ciudad, en el modelo americano las clases acomodadas prefieren zonas suburbanas
y de mayores dimensiones, otro elemento que puede condicionar la decision de localizacion de una
vivienda es el numero de integrantes generalmente los solteros/as ademas de las personas que tiene
una intensa vida de relaciones dentro y fuera del trabajo, eligen localizaciones centrales (Camagni,
2004) Los elementos a considerar en la vivienda son accesibilidad (localizacién) costo de areas
(precio de la vivienda) y dimensiones de la unidad residencial.

De estos tres factores el consumidor busca aquella distancia donde la ventaja marginal de
localizacion maés central por accesibilidad es igual al mayor costo de suelo, desgraciadamente esta
eleccion de encontrar su ventaja marginal por accesibilidad, solo la tiene un pequefio sector de la
poblacién, los lugares con mejor accesibilidad tienen costos muy elevados, desplazando a los de
menores ingreso a las periferias. Al ser mas gente la que busca las mejores accesibilidades, va de
la mano con la densidad de los predios y como dichos predios solo son accesibles para algunas
personas, su precio se incrementa de manera considerable como lo referia la renta diferencia tipo
2.

Cada uso de suelo (vivienda, comercio, industria, entre otros) genera su propia curva de
renta/distancia como se observa en la figura 4 cambia desde su punto maximo en la parte mas
accesible del mercado, hasta el punto minimo, aislada del mercado, si se piensa en una ciudad
monocéntrica y se sobreponen todas las curvas de las diferentes rentas se obtiene un diagrama de

circulos concéntricos.
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Figura 4
Curva/Distancia

Accesibildad y precio

Coetro do bo

Fuente: Tomado de Garrocho, 2014.

b) Modelos de estructura urbana a partir del Modelo de VVon Thiinen

El diagrama de circulos concéntricos de Thinen es uno de los modelos elaborados en la
escuela de Chicago, a pesar de ser demasiado simple sento las bases para generar diversos modelos
con métodos diferentes, como el modelo de Burgess (1925), ver figura 5, describiendo la ciudad
de Chicago de los afios veinte adoptando como hip6tesis una tendencia ideal de cada ciudad,
expandiéndose en sentido radial mediante circulos concéntricos.

Figura 5
Modelo de Burgess

Las zonas (a partir del centro)

I. Centro

I1. Zona de transicion

I11. Residencias de los trabajadores

IV. Zona residencial rica

V. Zona de los que se desplazan diariamente
al puesto de trabajo

Fuente: Tomado de Camagni, 2004.

El modelo de crecimiento de Burgess (1925) se basé en la idea de los diversos elementos

de una sociedad urbana heterogénea y econémicamente compleja promoviendo la competencia por

58



los lugares favorables dentro de la ciudad. Modelo que no tomo en cuenta diversos factores como
las redes de transporte o la topografia lo que le ocasiond criticas entre ellas las de Homer Hoyt
(1939) generando un modelo argumentando que los diferentes sectores no se desarrollan en 360°
grados ya que la relacion distancia / accesibilidad no es el unico factor de organizacion espacial,
incluyo la repulsién o idiosincrasia entre sectores y actividades que surgen efecto en el principio
de interaccion espacial.

El modelo de Hoyt, ver figura 6. Sugiere que desde el centro de negocios irradian los
diferentes sectores de vivienda mas o menos deseables, los grupos de altos ingresos ocupan las
areas mas codiciadas y el resto van situdndose gradualmente en torno a las areas privilegiadas.

Figura 6
Modelo de Hoyt

“ Las zonas:
1.Distribucion central y de negocios

2.Industria ligera y almacenes

' _ 3.Residencias de las clases pobres
4.Residencia de las clases medias
5.Residencias de las clases ricas

Fuente: Tomado de Camagni, 2004.

Otro de los modelos considerados clasicos es el modelo de los ndcleos multiples,
inicialmente desarrollado por Mackencie (1933) posteriormente fueron los gedgrafos Harris y
Ullman los que lo desarrollaron considerado por algunos autores como el boceto de una teoria con
pretensiones generalistas, que toma a los modelos de circulos concéntricos y sectorial, como punto
de referencia (Timms, 1976) La teoria de nacleos multiples sugiere que la expansion de la ciudad
no se produce a partir de un unico distrito central, sino a partir de nucleos multiples, teniendo cuatro
factores que combinados motivan el desarrollo de nicleos independientes:

1. Actividades que requieran servicios y una planificacion especifica.
2. Actividades semejantes que se agrupan, beneficiandose de las economias de aglomeracion.

3. Actividades incompatibles, se emplazaran guardando cierta distancia.
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4. Todas las actividades quedan sometidas al proceso de seleccion espacial que el precio del
suelo impone. (Bailly, 1978)
Se identifican areas homogéneas asociadas a distintos nucleos multiples, ver figura 7, gran
variedad tipoldgica teniendo un elevado nimero de nucleos, muchas veces cuestionado.

Figura 7
Los nucleos maltiples

. Centro de negocios (C.B.D.)

. Zona de Transicién

. Residencia de las clases populares
. Residencias de las clases medias

. Residencias de las clases ricas

. Industria pesada

. Centro de negocios secundarios

. Residencia suburbana

. Industria suburbana

0. Zona de emigracion pendulares

6

P OO ~NO OIS, WN -

Fuente: Tomado de Rodriguez, 2000.

Actualmente la ciudad es muy compleja y seria un error establecer que los modelos
descritos puedan explicar de manera simple la conformacién de las ciudades, sin embargo, es
importante el conocimiento de los modelos clésicos e identificar las diferentes variables que se

presentan, asi como los criterios que en su momento consideraron sus autores, ver tabla 3.

Tabla 3
Modelos espaciales y variables empleadas
Modelo /Autor Tipo Variable
) Ciudad Central
Espacial S . .
. Crecimiento radial uniforme
Von Thiinen
Econdmica Renta
Localizacién actividades
. Ciudad Central
Espacial S . .
Crecimiento radial uniforme
Ernest Burgess .
L. Economias de escalas
Econdmica .,
Aglomeracion
. Ciudad Central
Espacial L .
Crecimiento sectorial
Homer Hoyt .
L. Economias de escalas
Economico

Aglomeracion
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Modelo /Autor Tipo Variable
Estructura policéntrica
Expansion no uniforme

Aglomeracion
Precio del suelo
Fuente: Elaboracion propia con base en los modelos de organizacion espacial, 2021.

Espacial
Harris y Ullman
Econdmico

1.6.2 Principio de Jerarquia

Las accesibilidades referidas en el principio anterior estan relacionadas con un centro el
cual puede tener diferentes caracteristicas, los centros mas pequefios cobijan actividades basicas y
limitados rango de productos y servicios, con una cercania mas proxima. A diferencia de los
grandes centros con actividades mas especializadas y mayor cantidad de productos y servicios.

El principio de jerarquia permitira encontrar la jerarquia, dimensiones, areas de mercado,
distribucion de los diferentes centros, es decir la distribucion espacial retomando diversos
elementos de la teoria del lugar central por lo anterior se comenzara por explicar dicha Teoria. La
importancia de entender este principio radica en que siempre existen ciudades con diferentes
jerarquias y tamafos del centro.

a) Teoria del lugar central

Teoria desarrollada por Walter Christaller en los afios 30, trataba de explicar el tamafio,
namero y distribucion de los asentamientos a partir de la localizacién de las actividades terciarias,
dentro de sus argumentos mas importantes es ver a la ciudad como proveedor de las regiones
periféricas, de bienes y servicios denominandola “centralidad”. (Graizbord y Garrocho, 1987)
Obedeciendo a la l6gica de los planteamientos de la microeconomia y considerando que los precios
de los productos y servicios se incrementan por los costos de transporte, por lo cual los oferentes
buscan ubicar sus productos al alcance de los usuarios.

Christaller lo explica a través de las areas de mercado donde se desprenden dos conceptos
fundamentales umbral y alcance, el primero es la poblacion minima que se requiere para hacer
factible la oferta de un bien o servicio; su punto de equilibrio de ventas, definido por un radio de
giro a partir de un lugar central, presentando diferentes jerarquias de acuerdo al nivel de productos
que ofrecen y su umbral es mayor, el segundo concepto denominado “alcance” es la distancia
maxima que los demandantes estan dispuestos a pagar por adquirir un producto o servicio como se
presenta en la figura 8. (Graizbord y Garrocho, 1987) Teniendo originalmente una conformacion

circular y debido a la existencia de zonas sin atender se representd mediante la forma del hexagono.
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Figura 8
Conformacion area de mercado
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Fuente: Elaboracion propia con base a Garrocho, 2014.

Se debe destacar que este modelo manifiesta los supuestos de espacio isotrépico
(homogéneo en todas sus direcciones), existencia de un mercado urbano en el cual hay bienes y
servicios que se intercambian, la poblacién tiene los mismos recursos y se distribuyen a lo largo de
la superficie homogeénea, una sola forma de transporte y los costos son proporcionales a la distancia.
Teniendo como proposito demostrar como los productos y servicios especialmente funciones
terciarias se organizan territorialmente dentro de la jerarquia urbana.

Todo bien es producido s6lo si su alcance supera el umbral territorial permitido,
adquiriendo un orden superior, sin embargo, existen productos de orden inferior generando areas
de mercado de diferentes dimensiones, lo que se definié como el principio de mercado, en donde
el numero de centros y areas de mercado se multiplican por 3. Los bienes de orden superior
presentan las caracteristicas de ser escasos o sofisticados, presenta economias de escala importantes
(parte del principio de aglomeracion) consumo poco frecuente pero muy importante con relacion
al ingreso, no hay desplazamiento constante, bajos costos de transporte y existe una preferencia
por desplazarse por parte del consumidor. Este tipo de servicios pueden ser los bancos, oficinas
administrativas, las cuales se ven en areas de mayor jerarquia, y los servicios de menor jerarquia
generalmente proveen servicios comunes como: tiendas de conveniencia, panaderias, gasolineras,
etc.

Los centros de mayor jerarquia tambien estan unidos por una red de transporte a lo que

denomino principios del transporte (4 areas de mercado) y por ultimo define el principio de
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organizacion administrativa, en donde las &reas de mercado de los centros menores (7 &reas) son
internos al centro de mercado de mayor jerarquia, estos principios se observan en la figura 9.

Figura 9
Principios de Christaller

Del Mercado Del Transporte Administrativo

Fuente: Tomado de Camagni, 2004.

Otro economista que aborda el tema es August Losch a finales de los afios 30 presenta una
version del principio de jerarquia desde una perspectiva mas econdmica, efectda un analisis
exhaustivo de las estructuras hexagonales las cuales pueden corresponder a bienes distintos y
describe 10 formas de estructuracion y jerarquizacion de las areas de mercado, teniendo como
principal postulado que las areas de mercado pueden variar a lo largo de la jerarquia, difiere a
Christaller en la posibilidad de tener distinta composicion de la estructura productiva de centros
del mismo nivel jerarquico, asi como la especializacion productiva de los centros. (Camagni, 2004).
En términos generales el modelo de Ldsch es mas flexible, m&s fundamentado en términos
microecondémicos.

El modelo de jerarquia se ha utilizado con fines de planeacién en diferentes paises,
destacando que pone atencion a dos elementos: las economias de escala y los costos de transporte,
pudiendo condicionar la planeacion si con estas Unicas variables se logran las jerarquias de los
centros, sin vincular a la renta ni la variable del costo del suelo. Sin embargo, se debe conocer
como parte de la historia del pensamiento econémico espacial.

El tema de la jerarquia urbana ha evolucionado incursionando variables como: densidad
demogréafica, caso de la propuesta de Parr (1981), teniendo como punto de vista tedrico la
inclusividad, la presencia de todas las funciones inferiores en los cetros de orden superior. En Italia
se han desarrollado interesantes analisis tedrico empiricos vinculados a un fendmeno de cambio

cualitativo en las relaciones jerarquicas, unos o dos niveles debajo de niveles urbanos, superiores
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y encima de centros rurales se ubican centros caracterizados por una fuerte interdependencia,
acentuada especializacion productiva, falta de relaciones jerarquicas internas, explicado mediante
estructuras reticulares de centros urbanos, donde existe una estructura mixta de Christaller y Lsch.

Es importante destacar que el principio de jerarquia a pesar de no considerar en sus variables
el costo de la tierra, sera de interés revisar la existencia de jerarquias en la ciudades o zonas de
estudio e inferir si dicho elemento ha condicionado o no, la delimitacion y estimacion de los valores
del suelo.

1.6.3 Principio de interaccion espacial

A través de este principio se explican las relaciones que existen entre las diferentes unidades
de produccion o actividad que se desarrollan sobre un espacio ejemplo casa - trabajo generando
entre ellas una atraccién, cooperacién, formando el sistema territorial, si se parte que la atraccién
se da a una “centralidad” entendiendo por esta la capacidad exportadora de bienes y servicios de
cada localidad. (Garrocho, 1992) luego entonces, si la centralidad de un lugar es mayor, su
capacidad de atraer a la poblacion por comprar productos y servicios es mayor. Y se tendria que
reconducir a los conceptos del principio de accesibilidad.

Sin embargo, el principio de interaccion espacial parte de una variedad de localizaciones
que se presentan en el mundo actual donde existe una pluralidad de fuerzas que acttan de forma
irregular en diferentes puntos del espacio geografico, haciendo uso del modelo gravitatorio en
analogia con la teoria gravitacional de Newton, debido a que las relaciones parecen organizarse
sobre la base de campos gravitatorios, mediante el cual se expresa la relacion de interaccion entre
dos asentamientos, partiendo de que dos cuerpos se atraen de forma directa al producto de sus
masas e inversamente proporcional al cuadrado de las distancias que las separa, este modelo que
conlleva una formula al igual que la ley gravitacional universal ha servido en diversos analisis
espaciales y fenomenos territoriales en los cuales generalmente la poblacion es asumida como la
masa de las unidades territoriales.

El modelo gravitatorio presenta dos usos; el primero modelo de flujo para medir la
intensidad de la interaccion y el segundo como modelo de potencial el cual permitira medir la
influencia del espacio mismo sobre las demas actividades que se relacionan sobre él. (Camagni,
2004)

Este modelo se expresa con la formula Tab= K (Ma M)/ 62ab, donde “T” mide la intensidad

de interaccion y “K” es una constante de proporcionalidad que depende de la unidad de medida
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adoptada, el objeto de este capitulo no es analizar dicho modelo, pero es importante destacar que
con pequefias variaciones esta férmula se ha utilizado con éxito en el anélisis de fendmenos
espaciales, en especial en los movimientos de la poblacion. EI modelo gravitatorio guarda una
relacion con la zona de influencia y la poblacion, se trata de una estimacion econométrica® que
generalmente ha obtenido resultados estadisticamente excelentes, a veces criticados por la falta de
una fundamentacion tedrica, que se ha corregido con el principio de entropia el cual viene de la
segunda ley de la termodinamica y permite entender los proceso de urbanizacién en un sentido
amplio, las transformaciones y relaciones de las mismas (relaciones que no suponen sino
movimiento, de personas, de materiales, de informacién) pueden y deben ser entendidas en
términos entropicos.

Entropia que supone un aumento de desorden estadistico en la ciudad o un aumento de
entropia en el entorno (considerando un subsistema urbano como abierto), la entropia nos ayuda a
encontrar un orden mas eficiente, dentro de su funcionamiento y estructura. El modelo de entropia
es el méas coherente de los modelos de interaccién. (Camagni, 2004)

Un ejemplo del uso de la entropia la tenemos en Shannon midiendo los grados de
concentracion y dispersion de una variable, cuya aplicacion se ha dado en estudios espaciales,
teniendo como variables: poblacién, empleo y densidad de poblacion y de empleo logrando obtener
indices de 0 a 1, siendo mayor la concentracion de dicha variable cuando esté cerca del 0y 1 cuando
hay una mayor distribucion y de esta manera explicar la estructura de un territorio (Martinez, 2015).

El segundo uso del modelo gravitatorio: uso potencial también deriva de una analogia con
la fisica gravitacional, donde la interpretacion de su formula matematica se relaciona con la
accesibilidad, sefialando una posible potencia de mercado, renta, la misma accesibilidad, es decir,
es un indicador de flujos potenciales o indicador de posicion, logrando explicar la relacion del valor
y la localizacién que se explica en el principio de accesibilidad.

Y nuevamente la localizacion cobra importancia como energia potencial, ya que explica
una decision de localizacion, asi como los flujos que nacen de la misma demanda de transporte, de
contactos, asi como el valor que se puede atribuir a la localizacion debido a su accesibilidad,
entrando en juego nuevamente la relacion localizacion-renta.

El principio de interaccion espacial independientemente del modelo de aplicacion, nos

ayudan a entender en que forma los diferentes factores que se presentan en la ciudad como es la

® La econometria es la rama de la economia que hace uso extensivo de modelos matematicos y estadisticos.
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localizacion afectan o inciden en determinadas actividades y a pesar de su fundamento teorico, los
modelos de interaccion espacial siguen siendo fuerza primaria y primordial de organizacion del
espacio economico.

1.6.4 Principio de aglomeracion

Este principio recurre en su explicacion a la economia de escala, en las esferas productivas
de servicios incluso en la vida cotidiana, por razones de tipo tecnoldgico y econémico, la economia
de escalas busca la disminucion relativa del costo del capital por unidad de produccion, en la
medida que se incrementa la capacidad de produccion es decir procesos productivos mas eficientes.
Existe un ahorro en los costos de produccién, administracion y ventas en comparacion a los que se
tendrian con un mayor nidmero de plantas o equipos para lograr la misma produccion. (Castro,
2009) Por lo anterior, una fabrica de automdviles, una estacion de transporte eficiente, no pueden
ser replicados en pequefia escala.

Debido a esta economia de escala, en determinadas empresas se concentran de manera
espacial una serie de actividades y factores productivos, asi como de personas para tener una
ventaja de estar cerca del lugar de produccidn, este proceso se multiplica y continua con la
acumulacién de diferentes actividades como son: educacion, servicios, entretenimiento, pero hasta
un limite el cual es marcado por el costo de transporte, como lo explica el principio de accesibilidad.

Hay un punto en el cual los costos de produccién aumentan por pagar un costo de transporte
debido a la distancia en ese punto termina la economia de escala, pasando a una deseconomia, otro
factor que provoca esta deseconomia es el costo de la tierra, problemas de criminalidad, trafico,
todos los factores que hacen que aumente el costo de produccion.

Las fuerzas de aglomeracion es otro de los factores que han condicionado la localizacion
de las actividades, ejemplo de ello es la teoria de localizacion industrial de Alfred Weber,
comparando las ventajas de aglomeracion contra el mayor costo de transporte. Al igual que en los
modelos revisados (Hoyt, Burgess, entre otros), los factores distancia, costos de transporte, tipo de
actividad econdmica, renta, han sido condicionantes en cada uno de los principios abordados como
se observar en la tabla 4, donde se agrega una tercera columna (factor) tratando de encontrar la

interpretacion de forma mas tangible para efectos de la presente investigacion.

66



Tabla 4
Elementos condicionantes en los principios de organizacién espacial

Principio Condicionantes Interpretacion
Localizacion Distancia
Accesibilidad Tipo de actividad Uso de suelo
Renta Valor del suelo
Jerarquia Tipo de actividad Uso_de sqelo
Costo de transporte Equipamiento
Tipo de actividad Uso de suelo
Interaccion espacial Localizacién Distancia
Renta Valor del suelo
Accesibilidad Infraestructura
Economias de escalas Nivel de urbanizacion
Aglomeracién Renta ) V_alor del_suelo
Jerarquia Tipo de ciudad
Localizacion Distancia

Fuente: Elaboracion propia con base en los modelos de organizacion espacial, 2021.

1.6.5 Nuevos modelos de urbanizacion espacial

Diversas teorias, modelos y principios estudiados tienen su origen hace muchos afios e
incluso siglos ejemplo de ello, la teoria econdmica clasica (siglo XV1I1-XIX), modelo de Von
Thinen (finales del siglo X1X) el modelo del gedgrafo Walter Christaller (principios del siglo XX)
sin ser esto una limitante para su estudio y trascendencia, con origen en diferentes escuelas de
pensamiento desde la clésica, neoclésica, la propia escuela de Chicago, la francesa.

Ahora bien, se debe conocer como dichos elementos tedricos son estudiados o retomados
en las nuevas formas de urbanizacion y que otros aspectos o conceptos son los que prevalecen y
condicionan el valor del suelo como la segregacion, las desigualdades sociales, la disponibilidad
de servicios, la especializacion de las ciudades, tecnologia entre otras. “Se debe entender la nueva
urbanizacion y el urbanismo sin descartar nuevas viejas concepciones” (Soja, 1995, p.92)

La ciudad en la actualidad se ha tornado mas compleja, cambiante y protagonista al mismo
tiempo, al referirse al termino cambiante incluso es desde su concepcion y organizacion espacial
se encuentra la Ciudad Difusa, producto de las trasformaciones que se han dado en los
asentamientos urbanos y se ha vuelto una modalidad recurrente en la organizacion del espacio,
entre los factores socioecondémicos que han fomentado este tipo de ciudad esta el que Abramo

(2014) esbozaba en su explicacion de los mercados informales.
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Una de las principales causas de la ciudad difusa es el cambio de actividad de la gente, del
campo actividad primaria al sector secundario, cambiando su casa (generalmente autoconstruida)
en terrenos propios o incluso de familiares, que no cuentan con una adecuada red de servicios e
infraestructura, generando una imagen dispersa, el campo se esta construyendo, no es un tema de
inmigracion, ya que los mismos habitantes de areas rurales debido a su cambio de actividad y
posible mejora econémica han generado asentamientos diferentes dentro de su espacio, otra causa
que ha generado este fendomeno es el alto costo de la vivienda en la ciudad concentrada, donde la
clase media, al no encontrar o no poder satisfacer su necesidad de vivienda se tiene que desplazar
a la ciudad difusa. (Indovina, 2004)

La ciudad difusa es una gran consumidora del territorio, generando especulaciones en
cuanto a su valor, a pesar de caracterizarse por tener grandes dimensiones de terreno y bajas
densidades por lo tanto y recurriendo a la teoria de la renta diferencial de tipo 1y I, el valor del
suelo es bajo, pero al mismo tiempo al estar proxima a las ciudades compactas se presentan las
especulaciones ya que es dificil poder identificar sus limites. A pesar de que el valor del suelo sea
bajo, actualmente los tiempos y costos de desplazamiento a los centros de trabajo y/o
entretenimiento se han incrementado, sin olvidar que el llevar servicios también se ha vuelto méas
Cost0so0.

Un claro ejemplo de la ciudad difusa es la Zona Metropolitana de Toluca, que del periodo
de 1980 al 2010 crecio tres veces en poblacion, pero 27 veces en extension territorial. (Canal ADN,
2020,9:10) de ahi también el interés de como han clasificado dicha expansion territorial.

En contraparte a la ciudad difusa se presenta la Ciudad Compacta, existe una mayor
densidad de poblacion originando un intercambio de ideas, mayor diversidad, generando una
inclusion social, los costos de accesibilidad disminuyen, su funcionamiento se basa en el interés
comunitario, contrario al concepto de ciudad difusa, fomentando el uso variado del suelo, mayor
densidad, mayor uso del transporte publico, teniendo como caracteristica el crecimiento vertical,
existiendo una mezcla de usos, podemos encontrar vivienda, comercio, oficinas incluso recreacion
en el mismo espacio, tendencia que se da en las grandes ciudades a falta de espacio, sin embargo,
el suelo se encarece.

En cuanto a las jerarquias el mismo Indovina (2004) definia que las ciudades difusas
carecen de ellas a diferencia de las zonas metropolitanas, donde tienen un centro y una serie de

ciudades pequefias y medianas, en las ciudades concentradas se siguen teniendo los servicios méas
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exclusivos, generando un cambio en la concepcion de jerarquia espacial, histéricamente se daban
por grandes masas de consumo, ocupacion, produccién, ahora mas bien es por las actividades mas
innovadoras e incluso por un proceso de control que puede ser de tipo econdémico, cultural,
financiero, incluso a nivel ciudad.

La jerarquia de las ciudades incluso crea diversos adjetivos de acuerdo con su multiplicidad
de funciones: centros de poder politico a nivel nacional e internacional, poder econémico,
académico, tecnologico, arte, cultura, ocio. En la denominada ciudad internacional o global se
ubica Londres, Paris, y algunas de manera especializada como San Francisco, Nueva York (temas
financieros), Los Angeles (ocio y cultura) Washington (gobierno) para América Latina se ubica la
Ciudad de México y Rio de Janeiro, (Hall, 2004) ciudades donde se presentan las economias de
escalas, especializacion y aglomeraciones caracteristicas de los principios de jerarquia y
accesibilidad.

La definicion de ciudad mundial no es de ahora, simplemente ha evolucionado debido al
tipo de actividades que se dan y debe adaptarse y modificarse al fendmeno de globalizacion, cada
una de las ciudades forma una articulacion generando redes (Friedmann, 1986) La importancia de
este fendmeno de trasformacion econdémica, Manuel Castells (1989) incluso lo comparo con el
cambio de economia agraria a la industrial. (Hall,2004). Seguramente en la Zona Metropolitana de
Toluca, dificilmente se definirda como una ciudad mundial, pero si influye la cercania de una ciudad
global como es la Ciudad de México, en el valor del terreno, siguiendo el modelo de Lugar Central
de Christaller, genera funciones de orden inferior para areas mas restringidas a nivel nacional.

Ahora a nivel metropolitano se reconocera la competitividad y el tipo de actividad
predominante de cada uno de los municipios identificando jerarquias urbanas y coémo estas afectan
en el valor del suelo. Siendo un caso palpable el municipio de Metepec, las actividades que se
realizan son muy diferentes a las presentes en el municipio de Xonacatlan, en el primer municipio
tenemos entre sus actividades econémicas la venta de autos (presencia de diferentes marcas
automovilisticas) a diferencia de lo que se presenta en el municipio de Xonacatlan, teniendo como
una de las actividades econdmicas principales la venta de mufiecos de peluche. Incluso no existen
agencias de autos nuevos, contrastando con el municipio de Metepec.

Las relaciones econdmicas presentan un orden y jerarquia en las ciudades, al igual el
aspecto social, las sociedades han presentados jerarquias, a través de diferentes tipos de material,

calidad, servicios, nivel de renta, que se dan en la vivienda, comercio, equipamiento y no es debido
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a un orden funcional méas bien responde a un orden social, Marcuse (2004) encuentra en las
divisiones sociales una relacion con la organizacion econdmica de la ciudad. Tema que es una
extension a las tendencias que siempre han existido ejemplo de ello era el desarrollo de barrios
obreros en las zonas industriales, separado de las zonas residenciales de la clase acomodada,
incluso se ha pensado que es una parte ineludible de la vida urbana.

Actualmente ante factores como el desarrollo del sector de servicios, el trafico masivo, la
demanda de suelo urbano, el control de empresas privadas sobre el suelo, la internacionalidad de
las actividades economicas, la jerarquia social en el &ambito de la vivienda ha tenido una apariencia
fragmentada, generando ciudades separadas con interdependencia. La jerarquia social se presenta
en la vivienda con la ayuda de la clasificacion de Marcuse (2004) en cinco tipos:

1) Ciudad dominante (viviendas de lujo, edificios aislados, ocupados por la mas alta jerarquia
econdmica, social y politica)

2) Ciudad gentrificada (profesionales jovenes generalmente sin hijos)

3) Ciudad suburbana (viviendas unifamiliares en las externalidades o departamentos cerca de
los centros de trabajo, para los mandos medios y superiores)

4) Barrios de viviendas (unidades familiares econOmicas, generalmente rentadas por
trabajadores de bajos ingresos, aqui se ubica la vivienda de interés social)

5) Ciudad abandonada (la gente mas pobre, para el caso de México las ciudades conocidas como
“perdidas™)

Esta fragmentacion o polarizacion que se presenta en la sociedad, Soja (2008) la
identificaba en la Ciudad Fractal, donde se identifican diferentes clases sociales, desarrollandose
en diferentes espacios urbanos, generando ejes de poder y estatus diferenciales, producto del
crecimiento de las areas urbanas, dicha polarizacion ha sido una parte intrinseca de las sociedades
capitalistas contemporaneas, desgraciadamente en algunas ciudades esta polarizacion y
fragmentacion ademas de darse por aspectos econdmicos se llega dar por aspectos de color, etnia,
religion, la misma profesion que se ve reflejada en la clasificacion de Marcuse.

El tema de la jerarquia social y clases sociales se ha considerado en los modelos clasicos
de organizacion, tal vez de una manera mas genérica por lo tanto es importante ahora incluir las
caracteristicas consideradas por Marcuse de la Ciudad Fragmentada, asi como la Ciudad Difusa de

Indovina, en una zona metropolitana donde los limites fisicos son rebasados y se identifican varias
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caracteristicas de las ciudades antes mencionadas que intervienen en la delimitacion y
determinacion del valor del suelo.

Sassen (1998), percibia que desde la perspectiva de la economia urbana el punto a
considerar es la demanda creciente de los servicios, y las ciudades se han convertido en los lugares
de produccion de los servicios a nivel global, nacional o regional, atrayendo nuevamente a grandes
cantidades de personas, cambio de ser una produccion industrial a de servicios. Ahora la
hipermovilidad de sus productos y las capacidades intelectuales de sus trabajadores tienen mayor
peso, que el proceso de trabajo, infraestructura, instalaciones y actividades no especializadas que
conlleva. (Sassen, 1998) Al ser un factor la especializacion y capacidad de los trabajadores, los que
cuentan con esta educacién ha generado que sus ingresos lleguen a niveles excepcionalmente altos
mientras que los trabajadores poco o medianamente calificados se estan hundiendo en la
marginalidad, sin con esto decir que el sector manufacturero ha dejado de ser importante.

La importancia del cambio de actividades productivas a servicios se identifica en Santa Fe
y algunas zonas de la Ciudad de México ubicando centros comerciales y financieros més
importantes del pais, con su respectiva aglomeracion y concentracion de servicios, generando
nuevos centros economicos, donde se ubican los valores del suelo méas elevados. Se ha
reconfigurado la geografia del entorno por las actividades econdmicas, esta reconfiguracion
también se ha dado por la poca participacion del Estado en la economia, cediendo terreno a la
iniciativa privada. Los aspectos en cuanto al espacio igualitario, isotropico se han redefinido.

Lo mismo pasa en las zonas metropolitanas, como el caso de estudio las actividades
comerciales se han centrado en ciertos municipios Metepec, Toluca, Lerma, mientras que otros
municipios como Calimaya, San Mateo Atenco se ha desarrollado de manera significativa la
vivienda, quizas por la cercania a los municipios con mayor desarrollo dejando atras a municipios
como Temoaya, Otzolotepec, Zinacantepec, todos conformando la Zona Metropolitana de Toluca,
ejemplo de la desaparicién del espacio isotropico.

Todas estas transformaciones espaciales de la metrépolis moderna, tanto de poblacion,
mayores aglomeraciones urbanas, la fragmentacion, deriva en lo definido como Exdpolis, el
crecimiento de las ciudades exteriores, este concepto explica lo que se ha visto dentro de las nuevas
formas de la organizacion espacial, de los argumentos duales que se presentan, ve una nueva
geografia metropolitana, por un lado, la descentralizacion y al mismo tiempo la recentralizacion de

otras actividades, por un lado la mejora econdmica en ciertas clase sociales y del otro lado la
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pobreza, la ciudad dominante y la ciudad abandonada. (Soja, 2000) Sin duda temas que no se
pueden dejar de lado, al identificar los factores que han determinado el valor del suelo.

Tampoco se debe dejar de lado, el tema del crecimiento vertical, con usos mixtos, que
derivado de la escasez del territorio se presenta en las grandes ciudades, caso de la ciudad de
México, modelo no tan usado en América, es mas se pensaba en tener el suefio de los Angeles: con
grandes extensiones de territorio a diferencia del pensamiento del viejo continente, pero esto ha
evolucionado de forma paulatina, en particular en la zona de estudio en donde se empieza a
observar edificios de gran altura con uso mixtos, caso Paseo Molino, ubicado al poniente del centro

del municipio de Toluca.

1.2 Conclusiones teoricas

A lo largo de este capitulo mediante el desarrollo teérico econémico urbano, se
conceptualiza el valor del suelo iniciando por entender la diferencia de costo, precio y valor,
teniendo como origen el pensamiento clésico, donde la tierra tiene un costo como parte de los
costos de produccion, definiéndola como renta, un valor de cambio que tenia implicito un valor de
uso. El termino valor es la estimacion del precio que se paga por el uso o goce del suelo, teniendo
sus origenes en el &mbito rural y ha condicionado el crecimiento de las ciudades a través de los
principios de organizacion espacial.

Las tierras se iban ocupando conforme los factores fertilidad, localizacion, incremento de
capital, oferta y demanda fueron los favorables para la obtencion de esa ganancia que denominaban
renta, estos factores o condiciones que se presentaban en el suelo rural al ser explicativas para la
renta de tipo urbano evolucionan o se modifican, se identifican elementos como la dotacion de
servicios, el mismo incremento de capital en la densidad de construccion, mientras la variable
localizacion permanece constante, pero esta se relaciona con los servicios, el tipo de actividad o
producto que se produce dentro del predio.

Una de las grandes diferencias que existe entre renta urbana y renta rural, es el producto
que se obtiene de cada una, el producto de la tierra rural se comercializa en un mercado diferente
al de su produccion a diferencia del suelo urbano en donde el producto que se oferta es el propio
terreno y las variables son el tipo de actividad o servicio a desarrollar; vivienda, comercio,
equipamiento, industria, cultura, oficinas. La actividad o producto a desarrollar en el suelo urbano
ha estado condicionado por la renta del suelo y su relacion con la localizacion, generando diferentes

organizaciones espaciales como lo sefialan los modelos de Burgess, Hoyt, Christaller, que, si bien
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en su momento han ayudado a poder identificar o encontrar patrones en el desarrollo de las
ciudades, ya sea con circulos, sectores, hexagonos, ahora con las nuevas percepciones de la ciudad
(fractal, fragmentada, difusa, global) se dificulta el identificar los espacios igualitarios isotropicos.

Si bien, otro de los modelos descritos es el de Harris y Ullman, quiza es el que permita
explicar de mejor manera lo que pasa en una zona metropolitana en donde no existe un unico centro
y la organizacion espacial no se presenta de modo uniforme (circulos, hexagonos) sino a traves de
sus areas homogéneas, que es lo que se busca al estimar el valor del suelo de manera masiva. Ahora
bien, de estos modelos mas alla de las formas, se rescata el uso mismo del suelo y como estos usos:
zonas habitacionales de diversos niveles, zonas econémicas, industria, centros de actividades, se
han ubicado en ciertas areas, condicionadas por la renta del suelo, el denominado espacio producido
y consumo de actividades de la teoria de la renta urbana.

El valor del suelo ademés de condicionar la ubicacion de diferentes actividades como la
vivienda, comercio ha contribuido de manera implicita en la generacion de nuevas formas de
visualizar la ciudad como el concepto de ciudad fractal, difusa, global. Asi pues, otros aspectos que
han determinado los modelos de organizacion espacial son los costos de transporte, economias de
escalas, accesibilidades, que se identifican como variables en el crecimiento de las ciudades. Y no
solo en los principios de organizacién espacial, el tema de costo de transporte, economia de escalas
se presentaba desde la teoria de la renta del suelo agricola, es importante reconocer que la renta del
suelo es el elemento organizador de las ciudades.

Al igual que el espacio consumido y producido el tema de jerarquias sociales, asunto que
se ha tocado en las nuevas concepciones de la ciudad, sin olvidar que se presentaban desde los
modelos de Burgess diferenciando entre residencias de ricos y trabajadores, lo mismo pasaba con
Hoyt entre clase pobre, media y rica, sin duda ahora mas marcada generando las polarizaciones,
segregacion, ademas de que ahora entran aspectos de globalizacion y tecnologias que pudieran
estar implicitos en los principios de organizacion espacial.

Es de destacar que mediante la teoria de la renta se puede entender como la tierra adquiere
valor y al mismo tiempo ha sido un elemento a considerar para el propio desarrollo de la ciudad,
es decir a permitido que las diferentes actividades que desarrolla el hombre; vivienda, comercio,
industria de una u otra manera se ubiquen en determinada zona, producto del valor de la tierra, en
la figura 10, se esquematiza la influencia de la renta tanto como elemento de organizacion espacial

y explicativo del porque la tierra tiene un precio. Teoria que da sustento a esta investigacion.
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Figura 10
Influencia de la Teoria de la Renta

N,

ESTIMACION ™\
VALOR DEL SUELO ; \ TEORIA DE LA RENTA
«i| El precio depende de lo que URBANA
Equivalencia &h g se puede hacer con el suelo 9
términos monetarios | § * Localizacion . =
que se estima que |2 Espacio Consumo de ¢ Uso (Densidad, calidad) =
tiene en el mercado. | mi| producido actividades * Escasez o8
ko) (servicios/equipamiento) g
" - © e Caracteristicas fisicas o
La tierra adquiere
valor con la existencia , i
de larenta. ' i 1 PRINCIPIOS DE
"\\ TEORIA DE LA RENTA o ORGANIZACION ESPACIAL
= il _— 0
e Localizacién 2
PRECIO + Actividad / uso (Relacién | &
- : 7ad y acceso) S
Cantidad de dinero que sk e o Jerarquias =
se paga por el suelo. (econémica/social) O
\ ORDENAMIENTO /

s

e Ry

Fuente: Elaboracion propia con base en la Teoria de la Renta y economia urbana, 2021.

La influencia que la teoria de la renta ha tenido en los diferentes modelos espaciales tanto
clasicos como nuevos se reflejan en la realidad que se vive en las ciudades, como en la zona
metropolitana de estudio, donde los lugares con mejores condiciones tanto de servicios y
equipamiento presentan los valores mas altos, como pudiera ser el caso del municipio de Metepec
a diferencia del municipio de Otzolotepec donde se presentan valores mas bajos del suelo, quiza
por las propias condiciones del municipio, para lo cual se debe revisar en qué medida o como se
estiman los valores del suelo.

En estos mismos municipios se puede visualizar o que denomina Marcuse el contraste de
jerarquia de viviendas caso muy claro la ya no construccion de viviendas de interés social en el
municipio de Metepec, siendo Metepec una Ciudad Dominante y el municipio de Xonacatlan una
ciudad suburbana debido al tipo de vivienda que se ha desarrollado en ambos municipios, por un
lado, en Metepec vivienda de tipo residencial y en Otzolotepec de tipo interés social.

Por lo tanto y continuando con la investigacion, en el siguiente capitulo se revisan las
formas de estimacion de valor y delimitacion del territorio en diferentes &mbitos, ciudades, paises,
organismos reguladores como es el caso de los Catastros, con el fin de observar la metodologia
usada e identificar si se consideran los elementos tedricos estudiados, reconociendo si existe
relacion entre ambos elementos, y asi lograr gozar de un marco metodoldgico que incorpore teoria

y practica.
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CAPITULO ILI.
Marco referencial y metodoldgico del valor del suelo desde la perspectiva del Estado

Ante la globalizacion que se vive, el tema del valor y organizacion del suelo no es ajeno,
actualmente con un clic se puede conocer la situacion del mercado inmobiliario que prevalece en
diferentes ciudades incluso paises de igual manera se logra conocer a través de planes de desarrollo,
mapas tematicos, elaborados por Instituciones Nacionales o locales especializadas, los usos del
suelo, rios, vialidades, topografia, vegetacion, climatologia una serie de atributos o caracteristicas
que posee el territorio, asi como aspectos sociales, niveles de pobreza, equipamiento, sin embargo,
dificilmente se encuentran indicadores o elementos que muestren la relacion que guarda cada uno
de estos temas en el propio mercado de suelos.

Por un lado, se ubica el catastro, definido como “la inscripcion oficial de la localizacion,
extension, tenencia, propiedad y valor de un inmueble, para obtener un conjunto de registros
establecidos metddicamente de los inmuebles de una extension territorial”. (Dobner, 1979), en el
Estado de México, el catastro es el encargado de mantener actualizado el inventario analitico de
los bienes inmuebles, privados y sociales y su valor, sin embargo, existe una desactualizacion de
estos. Por otro lado, estan las instituciones como SEDATU (Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano) en el ambito federal, SEDUI (Secretaria de Desarrollo Urbano e
Infraestructura) a nivel estado y las areas municipales de Desarrollo Urbano que planifican y
organizan el territorio, pero de manera aislada.

A pesar de que se ha identificado que el tipo de inmueble que se desarrolla en un predio, la
dotacion de servicios, el equipamiento, la propia distancia entre ellos, son elementos que
condicionan la renta del suelo; su valor, por lo anterior es fundamental realizar una revisién en este
mundo globalizado, de como se realiza la determinacién del valor y delimitacion del suelo en
diferentes areas geograficas, partiendo de identificar si realmente es el Catastro el que establece la
normativa técnica en el tema de valorizacion, asi como el poder identificar qué elementos o factores
consideran.

Por lo anterior en este capitulo se pretende hacer un recorrido en diferentes partes del mundo
para desarrollar un marco referencial y metodolégico que ponga de manifiesto las coincidencias y
divergencias para determinar y delimitar el valor del suelo. Abordado desde la vision de las
instituciones catastrales, debido a que es un organismo que estima el valor del suelo de forma

masiva, iniciando primeramente con el viejo continente, especificamente Espafia, posteriormente
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Colombia como caso representativo de América Latina y se concluye con el ejemplo de la Ciudad
de México por ser altamente significativo, en todos y cada uno de ellos se identifican los principales
elementos que se han usado para delimitar y determinar el valor del suelo.
2.1 El Catastro y el valor del suelo en Europa

Al ser el Catastro el Organismo encargado de llevar el registro de los bienes inmuebles y
su valor, se considera importante realizar un viaje a través de la Union Europea e identificar como
en diferentes paises a pesar de la distancia, cultura, economia, se pueden destacar elementos muy
puntuales y su forma de aplicacién, teniendo como objetivo primeramente identificar el papel que
guarda el catastro en otros sociedades, que aspectos fisicos y econémicos consideran para valorar
el suelo y la frecuencia de su estimacion.

El Catastro, sin duda una de las Instituciones publicas mas antiguas de las existentes en la
Union Europea, a pesar de ello no existen normas comunes, sin embargo, se encuentran similitudes,
es importante destacar que en esta institucion se determina el valor del suelo de forma masiva usado
generalmente para cargar un tributo, la mayoria de los paises del mundo gozan de un impuesto a la
propiedad como parte de un sistema fiscal siendo la principal fuente de ingresos locales, dentro del
proceso del impuesto predial Figura 11. Se profundiza en la etapa dos, identificando los elementos
considerados en la determinacion del valor del suelo urbano, objeto de la investigacion.

Figura 11
Proceso del impuesto predial

Etapa 1 Identificacion

Etapa 2 | |Valuacion

Etapa 3 | |Calculo

Etapa 4 | |Facturacion

Etapa 5 | |Recaudacion

Fuente: Elaboracion propia con base en McCluske, 2003.

Comenzando con la perspectiva europea desde el aspecto fiscal, con ayuda de
investigaciones realizadas por la Direccién de Catastro de Espafia, ademas de las webs oficiales
desde la pagina del comité permanente sobre el Catastro en la Union Europea, dividiendo a la
Union Europea en seis regiones: Paises Nordicos, Paises Balticos, Paises de Europa del Este, Paises

Centroeuropeos, Paises Mediterraneos y Paises Anglosajones. Primeramente, los paises nordicos
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(Dinamarca, Suecia y Finlandia) se caracterizan por tener la presion fiscal mas alta en la Unién
Europea, en Dinamarca al igual que en México se paga un impuesto sobre bienes inmuebles
(European Commission [EU], 2020) teniendo como base gravable el valor de los inmuebles,
estimado por 224 comisiones que con base en los valores de mercado declarados en; transmision
de bienes inmuebles, valores consignados en los préstamos hipotecarios ademéas de contar con la
ayuda de un sistema masivo de valuacion (Computer Assisted Mass Appraisal) CAMA, asi como
del apoyo de modelos para calcular valores de acuerdo al tipo de propiedad (Casa unifamiliar,
vacaciones, granjas, etc.) teniendo una actualizacion cada 2 afios (intercalando vivienda un afio y
al siguiente negocios y agricultura). El catastro danés (National Survey and Cadastre) Gnicamente
es responsable de los terrenos rurales.

En Suecia el Catastro (National Land Survey NLS) adquiere mayor importancia al ser el
encargado de la valoracion del suelo mediante mapas y tablas de valores por usos y zonas, sus
impuestos sobre la propiedad se basan en el valor de mercado, conociendo que los valores para la
tasa impositiva corresponden a un 75% del valor de mercado, aspecto a destacar, y su actualizacion
es automatizada mediante indices y la revalorizacion se realiza en funcién al mercado.

El ultimo de los paises nérdicos es Finlandia, su catastro: Servicio Nacional para la
supervision del territorio (NLS) controla los precios pagados del mercado, a través de mapas
municipales de precio de suelo, tomando en cuenta planes urbanisticos y politicas del suelo y
mediante indicadores segun el tipo de edificio, calidad y equipamientos, ademas del uso de modelos
matematicos generan los valores por zona, con una revision cada 5 afios y actualizaciones con
coeficientes.

Ahora bien, los paises centroeuropeos (Paises Bajos, Alemania, Austria, Bélgica, Franciay
Luxemburgo) con criterios muy heterogéneos donde se destacan los siguientes:

Paises Bajos: Realizan una valoracion masiva, realizada por un organismo auténomo
denominado “KADASTER” crea mapas digitales de zonas homogéneas que se superponen a los
planos catastrales logrando una valoracion mas facil y barata, asignando valores cada 4 afios,
actualizando en los afios intermedios mediante indices.

Alemania: Sus impuestos tienen como base gravable: valores unitarios (Kaufpreis-
sammlung) los cuales se publican en internet, al igual que en México, destacando la localizacién

como factor, reflejado en los mapas de valorizacion, hacen uso de modelos estadisticos de acuerdo
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con el tipo de propiedad, su actualizacion esta establecida en ley (cada 6 afios) lo cual no se ha
cumplido y realizan una actualizacion anual. (Velasco, 2013)

Austria: La oficina federal de Catastro y meteorologia, (Bundesamt fir Eich-und
Vermessungswesen [BEV]) determina superficies, caracteristicas fisicas y mantiene la base de
datos, para que con la ayuda de valuadores privados, estimen el valor de la tierra, sus principales
pardmetros son: suelo, topografia, clima y condiciones econdémicas (vias de comunicacion,
localizacion, accesibilidad, y distribucion), su valoracion tiene fines de planificacion regional,
suprarregional y medidas ambientales. (Velasco, 2013)

Bélgica: La base del impuesto es la renta catastral que puede producir el bien tomando
como elementos el tamafio, caracteristicas fisicas, estado de conservacion y su localizacion. Al ser
la localizacion el factor de mayor influencia se ha calificado a cada calle de Bruselas para poder
identificar el valor monetario de las casas, con la ayuda de modelos matematicos.

Francia: Al igual que Bélgica sus impuestos sobre bienes inmuebles tienen la base
imponible en la renta emitida por el Catastro, en funcion del tipo de inmueble y su localizacion,
teniendo una actualizacion anual a partir de indices establecidos por el tipo de inmueble y la
localizacion.

Luxemburgo: La base de sus impuestos sobre la propiedad inmobiliaria, la denominan
valores de localizacion, la esencia del valor radica en su tamafio, antigiedad, situacion y uso
econdmico, con vigencia de 3 afos.

Ahora los paises que rodean el mar Baltico: Lituania, Letonia y Estonia, el primero se
encuentra en una transformacion a una valoracién masiva con ayuda de la OCDE vy el Instituto
Lincoln of Land Policy, por lo que unicamente se identifico que en Letonia y Estonia usan valores
de mercado, mapas de valores por areas homogéneas con una revision de valores aproximadamente
cada 4 afios, sin poder reconocer los elementos que se consideran.

Los paises de Europa del Este no se incluyen en esta descripcion y andlisis de elementos a
considerar ya que la base imponible radica en la superficie de sus propiedades y estan desde la
década de los 90 en la transformacion hacia un modelo de valoracion masiva, Unicamente se destaca
qgue en Republica Checa, Eslovaquia y Croacia ademas de la superficie del predio toman en
consideracion el tamafio de la ciudad, como en Rumania la localizacion del edificio.

Para el caso de Italia, el primero de los paises mediterraneos se identifica el Catastro y el
registro de la propiedad, juntos como parte de la agencia del territorio, teniendo como pilares
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principales: catastro y cartografia, registro de la propiedad y el observatorio del mercado
inmobiliario. Donde ademas de proveer los servicios propios de la valoracion, prestan el servicio a
entidades pablicas y privadas, se divide el catastro en rustico y urbano, en el primero influye el tipo
de cultivo y en el segundo el uso funcional del bien clasificado en grupos (1: vivienda, 2: escuelas,
hospitales, edificios pablicos, 3: servicios sin animo de lucro y 4: fabricas, hoteles, cines, etc.) con
una tendencia a la valoracion masiva.

Grecia y Chipre, se encuentran en plena actualizacion. Portugal cuarto pais mediterraneo
se destacan los coeficientes de superficie, uso, localizacion, calidad (dependiendo del
equipamiento) y la propia antigiedad del edificio. Y no existen valoraciones masivas
automatizadas. Siendo el responsable el Ministerio de Hacienda, independiente del Catastro.

Para finalizar estan los paises anglosajones: Reino Unido e Irlanda con caracteristicas muy
similares, en donde no existe una Institucion Catastral como tal, el responsable es la administracion
central, sus impuestos tienen la base imponible en el valor de la propiedad, en la venta para las
propiedades residenciales y renta para el comercio e industria, tomando en cuenta las caracteristicas
fisicas de: Tipo de terreno, uso y localizacion. La base de datos es proporcionada por la “Irland
Revenue Stams Office” que trabaja de manera muy estrecha con el registro publico de la propiedad,
tomando los mapas topograficos del “Ordenance Survey”. Del Reino Unido se destaca que sus
valoraciones son utilizadas en la toma de decisiones de politicas publicas, aspecto que se deben
retomar en nuestro pais. (Velasco, 2013)

Los aspectos por destacar e incluso retomar de algunos paises, se observan en la Tabla 5,
que a pesar de entender que son realidades diferentes sirven para encontrar un punto medio, e
identificar qué elementos de los aspectos tedricos se siguen considerando al momento de valorar
un predio, en este caso para fines fiscales.

Tabla 5
Paises destacados de la Unién Europea

Aspectos por
considerar en la

Pais Participacion del Catastro N Observacion
determinacion del
valor

Solo es competente en la La estimacion del

. descripcion de las parcelas . . valor del suelo se

Dinamarca . Tipo de propiedad e
y no participa en su basa en un analisis

valoracion estadistico
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Pais Participacion del Catastro

Aspectos por
considerar en la
determinacion del
valor

Observacion

Catastro y registro de la
propiedad juntos,
responsable de la valuacion

Suecia

Produce y distribuye
informacion sobre bienes
inmuebles, topografia y
datos ambientales, absorbio
el registro de la Propiedad

Finlandia

Catastro no se encarga de la
valoracion, el registro
publico es independiente

Alemania

Catastro determina
superficies y caracteristicas
fisicas. La valuacion es
independiente (empresa
privada)

Austria

Catastro realiza la

Francia L,
valoracion

No participa en la

Luxemburgo .
valoracion

Catastro realiza la
valoracion incluso como
servicio externo

Italia

Responsable de las

Portugal .
valoraciones

Reino Unido No existe

Usos y zonas

Tipo de propiedad y
equipamiento

Tipo de propiedad
Localizacion

Calidad del suelo,
topografia, clima vias
de comunicacién,
accesibilidades

Localizacion

Localizacién y tipo de

propiedad
Uso funcional

Superficie, Uso,
Localizacién, Calidad
(dependiendo del
equipamiento) y
antiguedad

Tipo de terreno, uso
localizacion

El valor imponible
para impuesto
representa un 75%
del valor de mercado

Los valores de
mercado consideran
planes urbanisticos y
politicas del suelo

Valores de mercado
publicados en
internet

Estiman su valor en
la produccion media
anual de la tierra

Valor de la renta

Ninguna

Método estadistico -
matematico de
valoracién masiva

No usa valoraciones
masivas
automatizadas

Su valoracion es
utilizada para la toma
de decisiones
publicas

Fuente: Elaboracion propia con base en los casos europeos estudiados, 2021.
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2.1.2 El caso de Espafia
Espafia presenta una modernizacion constante en sus registros inmobiliarios, ademas muestra altos
indices de recaudacion, de ahi la importancia de tomarlo como referenciay al igual que otros paises
el fin del valor catastral es un tema fiscal. Teniendo un proceso similar a la zona de estudio.

a) Antecedentes

La historia del catastro espafiol al igual que en otros paises es de origen romano con fines
fiscales y de reconocimiento puablico, concepto que histéricamente le ha caracterizado, con la
instauracion de la dinastia borbdnica se generan los primeros catastros espafioles: como inventarios
generales de la propiedad inmueble en los que se describen las caracteristicas fisicas, juridicas y
econOmicas de todos los predios, entre los personajes que sembraron sus antecedentes se encuentra
José Patifio y Antonio de Sartine durante el primer tercio del siglo XVII1, posteriormente Marques
de la Ensenada en el fin de siglo. (Moreno, 2008)

Para los siglos XV 111y XIX, teniendo una idea de proyecto ensenadista destacan iniciativas
de Martin de Garay en 1817, LOpez Ballesteros en 1824 y especialmente Mon-Santillan en 1845
con los conceptos de “amarillamientos” y “cartillas evaluatorias” que eran los primeros padrones
(nombres de los propietarios y produccion de cada inmueble) de las riquezas de cada pueblo para
fines tributarios, y fue hasta 1906, que logran su primera ley: “Ley de Catastro Topografico y
Parcelario” siendo un hito importante en la formacion de catastro espafiol por incluir planos
topograficos, sumando su uso juridico al fiscal.

Los trabajos para la formacion de su catastro se realizaron en dos partes: Avance Catastral
y Catastro Parcelario. El primero lo referente a la planimetria y agrondmica, reglamentada en 1913,
incluyendo los trabajos de obtencidon del valor y riqueza de cada parcela, materializado en una hoja
por cada parcela, incluyendo caracteristicas fisicas, juridicas y economicas, ademas de su
respectiva cédula de propiedad. Y el segundo conlleva el levantamiento topografico de cada
parcela.

Debido a la propia historia de las ciudades el protagonismo del Catastro correspondia al
ambito rustico y de manera progresiva se fue implantando un sistema de tributacion sobre la
propiedad inmobiliaria urbana con esfuerzos por concretar el modelo de Catastro Urbano hasta la
aprobacion del Real Decreto del 29 de agosto de 1920, manteniéndose hasta la reforma fiscal de
1964, en donde se perfeccionaba el sistema de elaboracion de los Registros Fiscales, obligando a
la elaboracion de estadisticas por municipio, ademas de extender el gravamen a la totalidad de los
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inmuebles urbanos (antes de la reforma solo los solares y edificios residenciales eran objeto de
gravamen).

Las reformas de 1964 regulaban aspectos exclusivamente tributarios sin establecer normas
para la formacion, mantenimiento o revision del Catastro. Se establecieron los sistemas de
valoracion objetiva de los inmuebles urbanos, ya que lo tributos eran gravados sobre el rendimiento
de la actividad agraria. Para finales de la década de los 70 e inicios de los 80 surgen los Decretos
de ley 11/1979 y 1373/1980 con la urgente necesidad de revisar los valores catastrales urbanos,
naciendo los Consorcios para la Gestion e Inspeccion de las Contribuciones Territoriales, teniendo
como objetivo la completa revision del catastro urbano y disponer de un registro actualizado y
preciso de la propiedad inmobiliaria, su financiacion era mitad Estado y Ayuntamientos. (Moreno,
2008)

Después de varias reformas los Consorcios para la Gestion e Inspeccion de las
Contribuciones Territoriales se convirtieron en el Centro de Gestién Catastral y Cooperacién
Tributaria en todos los municipios para la revision de los valores catastrales urbanos, base
imponible para el impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) consolidando un modelo de catastro
basado en el valor del producto inmobiliario en sustitucion del modelo tradicional fundamentado
en sus rendimientos.

Al inicio de la década de los 90 se enfrentaron a diversos problemas de tipo social,
suspendiendo el proceso de actualizacion hasta que finalmente el conjunto del territorio nacional
fue revisado en 1994, y como consecuencia de las experiencias adquiridas al inicio del proceso se
dio una reduccion de la referencia al mercado que debian tener los valores catastrales, pasaron de
un techo del 70 % a un maximo del 50 %. Se fue amortiguando el valor catastral para evitar el
cambio abrupto de la base gravable.

El Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria, se convirtié en 1996 en la
Direccion General del Catastro adscrita al Ministerio de Hacienda, para finales del siglo XX, se
habia alcanzado el objetivo de contar con un registro completo y continuo, teniendo ahora el reto
de evitar la desactualizacion para lo cual han tratado de generar la participacion de diferentes
administraciones e Instituciones en la actividad catastral en particular la coordinacion entre el
Catastro y el Registro de la Propiedad garantizando la seguridad en trafico juridico inmobiliario,
generando una referencia catastral como identificador universal del inmuebles, liberando al

ciudadano de la declaracion de trasmision de dominio al Catastro ya que se realiza de forma
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administrativa entre catastro y registro publico. Otros instrumentos para evitar la desactualizacion
son el uso de aplicacién de nuevas tecnologias, implementacion de modelos de gestion, facilitando
la incorporacién de datos.

Actualmente en Espafia la Direccion General de Catastro, cuenta con gerencias regionales
con mas de 2,000 empleados publicos, trabaja con modelo de gestion por objetivos, destacando el
objetivo segundo: calidad en la asignacion de valores, mejora de la eficacia y eficiencia en la
asignacion y evaluacion de alternativas metodologicas de valoracion (Direccion General del
Catastro, 2020), teniendo libre acceso a sus registros no protegidos, a través de su portal de la
Direccién de Catastro. La formacion y mantenimiento del Catastro Inmobiliario es de competencia
exclusiva de la Direccion de Catastro en todo el territorio Nacional, excepto en el pais Vasco y
Navarra.

El Catastro Espafiol se caracteriza por su constante actualizacion y modernizacion, tiene un
ambito nacional (excepcion Vasco y Navarra) supervisa la delimitacion y determinacion del suelo,
ademas su organizacion del territorio en poligonos de valoracion, se asemeja a lo que ocurre en el
Estado de México con las areas homogéneas, siguiendo una coherencia urbanistica, peculiaridades
de mercado y de caracter econdmico espacial, permitiendo identificar los elementos intrinsecos y
extrinsecos del suelo que afectan su valor y quiza poder retomarlos, asi como reconocer aspectos
negativos con el fin de evitarlos.

b) Metodologia para la delimitacién y estimacion del valor del suelo

La estimacidn del valor catastral de los inmuebles en Espafia se realiza a partir de los datos
obrantes en el catastro inmobiliario, integrado por el valor catastral del suelo y el de las
construcciones, tomando como criterio la localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas
que afectan al suelo y su aptitud para la produccion, con base en el inciso a) del articulo 23. Criterios
y limitantes del valor catastral de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobada en el decreto
Legislativo 1/2004 con ultima actualizacién el 31 de diciembre de 2020, de aplicacidn nacional,
sin perjuicio de lo previsto en los regimenes forales'’ vigentes en Pais Vasco y Navarra.

El valor del suelo se obtiene de la correspondiente ponencia de valores vigentes en cada
municipio, producto de una valoracion masiva. Cuya actualizacion se puede realizar por
coeficientes. El hablar de ponencia de valores se refiere a un documento administrativo que retne

los criterios, planteamiento urbanistico, coeficientes correctores a aplicar y demas elementos para

1o Nombre de los ordenamientos juridicos propios de la comunidad de Navarra y Pais Vasco.
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estimar los valores del suelo y de las construcciones de cada provincia y municipio, (Art. 25
TRLCI* y Norma 22 1020/1993'2), de cada uno de los poligonos de valoracion, revisada y validada
por Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria y la Junta Técnica Territorial de
Coordinacion Inmobiliaria, organismos colegiados de caracter interadministrativo en materia de
Catastro. Representan dos de los seis organismos colegiados, sefialados en el articulo 1 de la
TRLCI.

El documento administrativo (Ponencia de Valores) se integra de dos partes, segun el
Caodigo de Normativa Catastral (CNC) en:

1) Ponencia (Documento publico)

2) Documento 1: Contiene las memorias, los criterios de valoracion y el listado de zonas de
valor.

3) Documento 2: Analisis y conclusién del estudio del mercado inmobiliario

4) Documento 3: Catalogo de tipologias constructivas y estado de vida

5) Documento 4: Cartografia

6) Estudio de mercado (Caracter protegido)

Las ponencias son de ambito municipal, salvo por circunstancias de caracter territorial,
econdmico, administrativo o de otra indole que justifique una mayor extension, dentro de su &mbito
territorial, las ponencias de valores podrén ser:

e Totales: Cuando se extiendan a la totalidad de los bienes inmuebles de una misma clase.

e Parciales: Cuando se circunscriban a los inmuebles de una misma clase de alguna o varias
zonas o areas de municipio, 0 con caracteristicas constructivas que requieren su valoracion
singularizada.

e Especiales: Cuando afecten exclusivamente a uno o varios grupos de inmuebles de
caracteristicas especiales.

Las ponencias se actualizan no antes de 5 afios de su entrada en vigor y en todo caso a partir
de los 10 afios de la fecha del procedimiento de valoracion masiva. Su elaboracion toma en cuenta

la normativa urbanistica y la de la valoracion catastral, asi como los estudios y analisis del mercado

11 Texto Refundido (que integra en un Gnico cuerpo legal sistematico varias leyes anteriores y sus sucesivas
modificaciones) de la Ley de Catastro Inmobiliario.

2 Norma correspondiente al Real Decreto 10/20, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana, Ultima actualizacion 20 de noviembre de 2007.
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inmobiliario, en funcion de tipologias'®, usos, aprovechamientos urbanisticos, siendo verificadas
por las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria Urbana, antes de su aprobacion.

Es importante destacar que las investigaciones de mercado no forman parte del expediente
de aprobacion de las ponencias de valores, por lo tanto, no se tienen acceso en ninguna parte del
proceso. Y su mayor o menor complejidad esta directamente relacionada con la dinamica
inmobiliaria del territorio, caracterizada por las transmisiones de dominio que se realizan, licencia
de construccion concedidas, oferta y demanda, tipo de planeacion urbana, asi como el nimero de
unidades urbanas y de habitantes.

El primer paso para entender como se generan las ponencias de valor es recurrir a los
criterios para la delimitacion del suelo de naturaleza urbana, que son:

1) El clasificado o definido por el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o
equivalente.

2) Los terrenos que se prevean en los instrumentos de organizacion territorial su paso a situacion
de suelo urbano.

3) El terreno integrado de forma efectiva en la trama de dotacion y servicios propios. (agua,
drenaje y suministro de energia)

4) El ocupado por nucleos o asentamientos de poblacion aislados, sin tomar en cuenta la
concentracion de las edificaciones.

5) Se exceptla el suelo que integra los bienes inmuebles de caracteristicas especiales. Los bienes
de caracteristicas especiales son los destinados a la produccidn, almacenamiento o distribucion
de energia eléctrica, gas o al refino del petréleo, presas, saltos de agua y embalses (incluidos
su lecho o vaso) vias terrestres de comunicacion (autopistas, carreteras, tineles), aeropuertos.

En términos practicos y normativa urbana en Espafia la consideracion de suelo urbano es:
e Suelo urbano consolidado
e Suelo urbano no consolidado
¢ Suelo urbanizable programado con plan aprobado
Una vez identificado el suelo urbano, se procede a la division territorial que se hace con
efectos de valoracion tienen los siguientes criterios, segin la Norma7. Division en poligonos de

valoracion del Codigo de Normativa Catastral [CNC] (2021) de la manera siguiente:

3 Tipo que se define como modelo, ejemplo caracteristico, muy usado en la valoracién inmobiliaria asociado a la
naturaleza del inmueble, uso o estado y caracteristicas arquitectonicas.
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a) Coherencia urbanistica, tanto desde el punto de vista de calificacion del suelo, como
de la tipologia de las construcciones.

b) Circunstancias administrativas que hicieran aconsejable su definicion.

¢) Circunstancias o peculiaridades del mercado que faciliten la valoracion al tomarlas
en un entorno homogeneo.

d) Circunstancias de caracter econdmico-social que permitan, en su caso, la adopcion
de medidas o la aplicacién de coeficientes puntuales que recojan las posibles
alteraciones del valor del mercado.

e) Otras circunstancias debidamente justificadas en las ponencias de valores. (p. 234)

Los valores emitidos en las potencias de valoracion se clasifican en dos:

1) Valores de poligono, representando la media de los valores de referencia, considerando dos
valores:
e Valor de repercusion béasico, (VRB) es el producto inmobiliario més caracteristico del
poligono. Se obtiene mediante el método residual. !4
e Valor unitario basico, (VUB) es el valor de repercusion considerando la edificabilidad de
la parcela tipo con el uso de la siguiente formula
VUu=VRoX Ep+ VR1XE1+ VR2X Ex+ ...
Donde Vu: valor unitario
VRo, VR1, VR2: Valores de repercusion diferenciado por usos de construccion
Eo, E1, E2: edificabilidades diferenciadas por usos, en metros cuadrados
Las variables de esta formula es el tipo de edificacion existente tomando en cuenta los criterios: La
permitida por el plan, la media generalizada de la calle, la existente.

El valor unitario basico es aplicado cuando por las propias caracteristicas del suelo, exista
una escasa 0 inexistencia de mercado inmobiliario, cuando dentro de urbanizaciones de tipo
residencial destinadas a dotaciones como: deportivos, sanitarios, religiosos, etc. Cuando se trate de
suelo de uso industrial y cuando exista indefinicion de la tipologia y cuando las circunstancias

propias del mercado lo exijan.

14 Método residual: Permite deducir valores unitarios de suelo para los distintos usos tomando como punto de partida
el valor de venta actual del inmueble terminado, al que se le descuenta el valor de la construccion, asi como los gastos
y beneficios de la promocién y los de urbanizacion, considerando el periodo medio de transformacion previsto. (CNC,
2021)
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Los valores de poligono se identifican con un area econdmica homogénea y su respectivo
maodulo de valor de suelo (MBR)

2) Valores en calle, tramo de calle, zona o paraje; son aquellos que corrigen el valor de
repercusion basico del poligono (VRB) cuando existe diferencia en:

e Localizacion diferente respecto a los diferentes focos de atraccion, segun los usos.

e Accesibilidad y medios de transporte publicos dentro del poligono y en relacion con el resto

de la ciudad.

¢ Nivel de desarrollo y calidad de los servicios urbanos.

e Dinamica del mercado inmobiliario (mayor o menor nimero de operaciones).

e Especificidad de la oferta 0 moda de la demanda.

Cuando se presente alguna de las distinciones existira un valor de calle diferente que
tendran las siglas VRC y VUC, si se le aplique la férmula de edificabilidad. Una vez identificado
el valor que le corresponde (repercusion o unitario) al predio que se pretende valuar, se le aplican
coeficientes que toma en cuenta las caracteristicas fisicas del mismo: Varias fachadas a via pablica
y longitud de fachada a los inmuebles donde se aplicé el valor por repercusion y para los valorados
por valor unitario, ademas se considerara; forma irregular, fondo excesivo, superficie distinta a la
minima, inedificabilidad temporal y afectacion a suelos destinados a construccion de viviendas
sometidas a regimenes de proteccion publica, representado en la siguiente formula:

V suelo = Superficie de construccion x VR x Correctores de suelo

De igual manera el valor catastral de la construccién conlleva una serie de caracteristicas
que para efectos de esta investigacion no se mencionaran por no ser parte del objeto de estudio,
siendo el valor catastral nunca superior al de mercado. Ahora bien, se tendré que revisar de manera
mas detallada la elaboracidon de las ponencias de valores.

Primeramente, se realiza un andlisis socio econdémico y territorial de la zona de estudio, que
permita conocer las caracteristicas del municipio y la situacion econdémica en que se encuentre al
momento de la elaboracion de la Ponencia de Valores y entender las ofertas obtenidas del mercado
inmobiliario, teniendo como principal fuente los notarios y registradores de propiedad que esta
vinculado con el Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario (OCMI) ademés también se
obtienen muestras de: declaraciones de cambio de dominio, inmobiliarias, portales de internet,
capturando cada muestra en una ficha analitica, donde a partir de la tipologia de la oferta se

determinara lo siguiente:
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a) Si se valora por unitario o por repercusion.
b) Determinar el coeficiente N20, con ayuda de la Norma 24 del RD1020/93. Para lo cual se
debe definir la categoria, modalidad, clase y uso de cada muestra.
c) Determinar el coeficiente “H” edad y el “I” estado de conservacion
Los datos anteriores ayudan a obtener los valores de poligono, mediante el método residual
y asi obtener el Mddulo basico de repercusion del suelo y de construccion, que forma parte del
documento 1, de la Ponencia de Valores, Figura 12, ejemplo municipio de Barcelona, afio de

aprobacion de la ponencia: 2017.

Figura 12
Madulo basico de suelo y construccion, Espafia
BARCELONA
Los siguientes médulos basicos de suelo y construccion de entre los resultantes de aplicar al
moédulo M vigente, fijado por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, las determinaciones
contenidas en la Norma 16 del Real Decreto 1020/1993, segun la nueva redaccion
establecida por la disposicion adicional primera del Real Decreto 1464/2007, de 2 de

noviembre:

Médulo basico de repercusion de suelo:

MBR 1: 1.700€/m?

Médulo basico de construccion:

MBC 1: 700€/m?

Fuente: Documento 1. Memorias y Criterios valorativos. PDGC, 2021.

Posterior a la obtencion de los mddulos basicos, se debe aplicar el respectivo valor a cada
uno de los poligonos de acuerdo con su uso, tomando en cuenta circunstancias de localizacion,
accesibilidad, desarrollo, calidad de los servicios urbanos y dinamica del mercado inmobiliario,
dificilmente comprobables.

El tema de la ponencia de valores es de &mbito municipal por lo tanto se identifico en el
Portal de la Direccién General de Catastro, del Ministerio de Hacienda del Gobierno de Espafia,
diferencias en su fecha de actualizacion, Barcelona por citar un ejemplo presenta una Ponencia de
Valores del afio 2017 y Madrid de 2011, lo mismo pasa en la provincia de Granada ver Figura 13.
Este fendmeno también se puede ver en la Figura 14, en el periodo de 2005 a 2010, se observa que
en provincias como Barcelona se han hecho hasta 43 ponencias de valor en un afio, a diferencia de
Orense que realiz6 una ponencia de valor en el afio 2009, esto se debe a la variacion que presenta

en los valores del mercado, asi como cambios en la planeacién territorial.

88



Figura 13
Consulta de Ponencia de Valores, Espafia
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Figura 14

Peticion de Ponencias por los Ayuntamientos, 2005-2010, Espafia
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El caso de Espafia al igual que varios paises europeos, el tipo de inmueble que se desarrolla
toma importancia, para Espafia denominado tipologia, (residencial, industrial, oficinas, comercial,
turistico). Con base en el tipo de tipologia se determina a través del método residual el valor de las
muestras del mercado inmobiliario, en la parte espacial destaca la localizacion, accesibilidad,
medios de transporte, nivel de desarrollo, pero no deja de ser un tema subjetivo ya que no existe
una forma de identificar la posible relacion valor — localizacién o accesibilidad - localizacion. El
proceso y variables usadas en Esparia para la estimacion del valor del suelo mediante las ponencias

de valor se pueden identificar en la figura 15.

Figura 15
Estimacidn del valor del suelo Espafia

Delimitacion del suelo Asignacion de Ponencia de
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__ -Urbano no consolidado ] Representando la Representando la 3
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e Mercado inmobiliario
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L suelo y tipologia de las Notarios, registros publicos, Estimacion de valores de
a' construcciones) observatorio catastral de manera grafica (poligonos
< ¢ Administrativas (cambio de usos mercado inmobiliario, de valoracion) y numérica
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<

>

« Vialidades, accesibilidades . Valores promedio e Actualizacion variada

Fuente: Elaboracidn propia con base en el proceso de Espafia, 2021.

Ahora bien, es momento de repasar que pasa en materia catastral en la delimitacion del

suelo y su valor en el continente Americano, empezando por América Latina.

2.2 La vision del valor del suelo en América Latina

Los sistemas catastrales en Latinoamérica en su mayoria, aln se encuentran estructurados
con el tradicional modelo parcelario — econémico — fisico juridico, que durante los siglos XX e
inicios de XXI, han tratado mediante reformas buscar sistemas de informacion territorial buscando
la mayor seguridad juridica de la propiedad, incorporando denominaciones de Catastro y Registro
Publico, diferencia visible a Europa donde en la mayoria de los paises existe una relacién estrecha

incluso en algunos casos son la misma administracion.

90



Se busca tener un catastro moderno, que tenga vinculos y estrecha relacion con areas que
generan y usan datos catastrales, para lo cual de igual manera a lo repasado con Europa se hard un
vistazo por algunos paises principalmente de América Central y Latina. Que siempre estan en una
constante reforma, siendo su origen la tenencia de la tierra y el cobro del impuesto predial.

Iniciando por Costa Rica, su catastro arranca en 1944 por el Instituto Geografico Nacional,
siendo el Registro Nacional el que realiza las inscripciones de los documentos relacionados con las
propiedades, fue en 1955 cuando da inicio el impuesto a la propiedad (predial) siendo
responsabilidad de los municipios, por lo cual algunos gobiernos han buscado mejorar su catastros,
fue hasta el 2001, cuando se aprob6 un préstamo entre el Banco Interamericano de Desarrollo y el
Gobierno de la republica de Costa Rica para ejecutar el denominado Programa de regularizacién
del Catastro y Registro teniendo avances como es el Sistema Nacional de Informacién Territorial
(Erba, 2007).

Continuando, Salvador y Honduras su catastro tienen origen en los afios 70. El primero
realizo un levantamiento nacional de campo con informacion fisica, juridica y registral, el cual ain
sigue en proceso de digitalizacion, en El Salvador no existe el impuesto predial, en tanto Honduras
se unio su catastro con el Registro formando en 1990 el Sistema Unificado de Registros, adoptando
como base el Folio Real, siendo unos de los catastros que han tratado de buscar el concepto de
multifinalitario.

Nicaragua ha tenido sus altibajos, la creacién del Catastro se dio a inicios de los 70 con
inconsistencias de ubicacién fisica con respecto a su registro publico por lo cual, en 1979, se
descontinuaron las actividades catastrales a excepcion de la Division de Valuacion con fines
fiscales siendo hasta 1991, que se retoman los trabajos ante la necesidad de los municipios de contar
con un catastro para el cobro del impuesto predial.

En el Caribe destaca Cuba pais que inicid la actividad catastral mucho antes que los paises
de Centroamérica, en los afios 1745 y 1759 con censos de investigacion, promulgando sus primeras
normas en 1937, creando el Instituto Cartografico Nacional en 1955 incluso tuvieron orientacion
del servicio Geodésico de la Republica de Checoslovaquia, actualmente el contexto catastral es
visto como un sistema primario de informacién donde se reflejan de forma gréfica y literal los
bienes inmuebles del pais, buscando obtener un conocimiento real del territorio nacional que sirva
a los objetivos de la direccion del desarrollo econdmico y social y ser una fuente de informacion

para otros objetivos, idea en la que coincido y busco con esta investigacion.
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Los paises de América como Argentina comenzaron su estructuracion del catastro después
de su independencia en 1824, con la funcion de sentar las bases para estructurar un sistema de
informacidn a partir del plano topografico del territorio provincial, y a lo largo de la historia ha
tenido significativos cambios en la legislacion e instituciones. Actualmente no existe un sistema
Unico y cada 6rgano de la federacion tiene su propia ley de Catastro y su régimen especifico.

Brasil, su sistema inmobiliario fue estructurado con bases en leyes de buenas intenciones
que vienen de la filosofia portuguesa que lamentablemente no se pudieron afianzar, debido a la
complejidad de su dimension y la creciente estructura parcelaria, lo cual ha generado que
actualmente el catastro rural es organizado por el Instituto Nacional de Colonizacion, perteneciente
al gobierno central y los gobierno locales organizan sus catastros enfocandose principalmente en
el ambito urbano, existiendo una diversidad de criterios (Erba, 2008). De igual manera, Bolivia
tanto su catastro urbano como rural son estructurados bajo instituciones, legislacion y filosofias
diferentes, teniendo la atribucion de su administracion los gobiernos municipales y el Reglamento
Nacional de Catastro Urbano de 1991.

En Chile al igual que otros paises, el catastro tiene su origen después de su independencia
con el objetivo de fomentar la posesion y legalizar los dominios de los particulares, organizando
sus datos territoriales en dos tipos: bienes privados y bienes publicos, ambos siendo responsabilidad
de instituciones nacionales, el servicio de impuestos internos (SIl) es el responsable de la
administracion, pero carece de base cartografica completa y moderna por tener su foco en lo
econdmico, a diferencia del registro de bienes publicos que tiene todos los atributos fisicos y fiscos,
uno de los més complejos de América Latina. Ahora bien, a diferencia de Chile, Ecuador carece
de una ley Nacional para el catastro existiendo diferentes actores y criterios.

Por otro lado destaca Paraguay por su Certificado Catastral de Inmuebles, instrumento
publico apto para conocer su situacion fisica, juridica y econémica conforme a la nomenclatura
catastral, que es obligatorio para los Notarios al obtener titulos, generando un control de los bienes,
ahora bien, el caso de Colombia se vera de una manera mas profunda, debido a que el autor de la
interpretacion de la teoria de la Renta de Marx, Samuel Jaramillo es de origen colombiano, con la
finalidad de indagar si sus conocimientos son aplicados, ademas de ser Colombia uno de los paises
donde el impuesto predial tiene mayor porcentaje sobre su PIB, ver figura 16, de los paises de

América Latina.
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Figura 16
Relacion del impuesto predial y el PIB América Latina

Impuesto predial en PIB (%)

México

Colombio  Brosil Ponomd  Costa Rica Perd Guotemals  Repiblica
Dominicana

Fuente: Tomado de Cesare, 2016.
2.2.1 El caso de Colombia

Colombia al igual que Espafia, a nivel de América Latica destaca por su recaudacion del impuesto
predial y por la busqueda de una constante actualizacion en su Catastro.

a) Antecedentes

Las primeras referencias del Catastro en Colombia se dan en el siglo XIX denominado
“catastro general del canton”® regulada por Francisco de Paula Santander, dirigente de la
Independencia junto con Simén Bolivar, teniendo un proposito eminentemente fiscalista,
distinguiendo a lo largo de su historia diferentes etapas. La primera etapa es desde sus inicios hasta
1930 teniendo como objetivo surtir informacién y recaudar impuestos, la reglamentacion de un
impuesto sobre la propiedad raiz se dio con la Ley 4 de 1913 estableciendo las metodologias y
procedimientos para los avaluos, generando un catastro fraccionado y desactualizado debido a que
el proceso de avaluos era lento, ademas de la intervencion de factores politicos y personales.

Después de la época de los 30 hasta 1982, se denomina la época de la consolidacion con la
ayuda de la Mision Kemmerer'® y el fin de modernizar y racionalizar la tributacion, teniendo como
principal aporte el agregar elementos fisicos y juridicos. En relacion con el valor de los inmuebles
se da la expedicion del Decreto 1301 de 1940, y la creacion del Estatuto Organico del Catastro
Técnico, desarrollando una metodologia denominada “Nivelacion de Precios” lenta y costosa pues

implicaba la visita a cada uno de los predios para su investigacion de tipo econémico. (Ramos,

15 ey de 30 de septiembre de 1821 del Congreso de Villa del Rosario de Clcuta.
16 Trabajos liderados por Edwin Walter Kemmerer, con el fin de proponer una serie de remodelaciones de los sistemas
monetarios, bancarios y fiscales, que posteriormente se convirtieron en ley (Gozzi, 2010)
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2003). En esta época de consolidacion, surge en 1957 el Instituto Geogréfico Agustin Codazzi,
remplazando al Instituto Geogréafico Militar y Catastral (IGMC).

La siguiente época de los afios 1983 a 1989, el catastro da sus primeros pasos hacia la
modernizacion con la Ley 14 de 1983 denominada “Nueva Era en los Fiscos Regionales” teniendo
en materia de valores, el principal aporte un sistema de valuacion masiva, mucho mas facil y agil
dando origen a las zonas homogéneas fisicas y geoecondmicas con esta ley el congreso colombiano
definidé su catastro como multifinalitario, palabra muy recurrente en América Latina, donde la
principal idea es darle a las autoridades locales un instrumento en la planificacion, teniendo como
objetivo lograr la correcta identificacion fisica, juridica, fiscal y econdmica.

Algunos autores identifican una Gltima etapa posterior a los afios 90 con la incorporacion
de tecnologias de comunicacion, buscando que el Catastro sea un Sistema de Informacion de
Tierras!” tema que desgraciadamente sigue en esa bisqueda a la fecha por cuestiones de conflictos
armados, el tema catastral presenta un atraso, el 28.32% del territorio Nacional no esta registrado,
el 66.0% esta desactualizado, ademas de no estar integrado con otros sistemas de informacién sobre
el territorio. (CONPES, 2019) tema muy recurrente en América Latina.

Administrativamente su catastro es desconcentrado con una entidad de caracter nacional:
el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi (IGAC), ubicado en la capital de la republica que a su vez
trabaja de manera desconcentrada a través de oficinas a lo largo del pais. Y cuatro catastros
descentralizados: Antioquia, Bogota, Cali y Medellin. Antioquia trabaja de manera independiente
(Pinzén,2007). El IGAC es la administracion encargada de producir las normas catastrales
conforme a las disposiciones vigentes.

El catastro de Bogota, tiene un perfil fiscal y no el de ser una entidad fundamental que
produce informacion espacial para el desarrollo y crecimiento de la ciudad con sostenibilidad, en
Antioquia no se considera importante el papel de catastro y es una oficina mas dentro del
departamento administrativo de planeacion a diferencia de Medellin donde es una subsecretaria
dependiente del secretario de hacienda de manera similar en Santiago de Cali, el catastro es una
oficina méas de la subdireccion administrativa de impuestos, rentas y catastro municipal, su
principal funcion es mantener debidamente actualizado y conservado el catastro de la ciudad,

incluyendo casas, fincas, lotes urbanos y rurales.

17 La sistematizacion de un catastro multipropésitos. (Ramos, 2003)
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Por lo anterior en Colombia no existe un modelo Unico sobre la gestion del territorio en el
pais, ni nacional, ni descentralizado, lo que existe es una mezcla de los tres sin que el Estado haga
algo para organizar este importante sector, ante lo anterior, a pesar de no contar con un modelo
unico, en materia de valores se identifica un unico criterio para la determinacion de los valores del
suelo, como enseguida se analiza.

b) Metodologia para la delimitacion y estimacion del valor del suelo

Actualmente el Catastro Colombiano se encuentra en una etapa de transformacion en busca
de implementar el tan anhelado catastro multiprop6sito con la implementacion de su “Politica para
la adopcién e implementacion de un Catastro Multipropésito rural-urbano” a través del
Departamento Nacional de Planeacion y el Consejo Nacional de Politica Econdmica y Social
(CONPES), emitida con el Documento 3859 de fecha 13 de junio de 2016, la cual no logré
consolidarse, debido a la limitacion en realizar ajustes legislativos como lo sefiala el documento
3958 de la CONPES de fecha 26 de marzo de 2019, el cual propone nuevamente una estrategia
para la implantacion de la politica publica de catastro multipropdésito, sin conocer aun resultados
teniendo un periodo de implementacion entre 2019 y 2025, por lo tanto se revisara la metodologia
actual para la determinacion y delimitacion del valor del suelo en Colombia.

En Colombia los valores unitarios de suelo se determinan por tipo de construccién, como
herramienta de apoyo para el cumplimiento de las actividades en materia catastral, teniendo como
base normativa los siguientes ordenamientos juridicos:

e Ley 14 de 1983. Normas sobre catastro, impuesto predial e impuesto de renta y
complementarios.

e Ley 388 de 1997. Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989, y la Ley 2 de 1991 y se dictan
otras disposiciones.

e Decreto 1301 de 1940. Reglamentario de Ley 65 de1939. De la organizacion del catastro
nacional.

o Decreto 3496 de 1983. Por la cual se fortalecen los fiscos de las entidades territoriales y se
dictan otras disposiciones.

e Decreto 1420 de 1998. Por el cual se reglamentan parcialmente el articulo 37 de la Ley 9

de 1989, el articulo 27 del Decreto-ley 2150 de 1995, los articulos 56, 61, 62, 67, 75, 76,

77,80, 82,84y 87 de laLey 388 de 1997y, el articulo 11 del Decreto-ley 151 de 1998, que

hacen referencia al tema de avaldos.

95



Resoluciéon 2555 de 1988. Actualizacion de la formacion y conservacion del catastro
nacional y las que la modifiquen. Resolucion 620 de 2008 por la cual se establecen los
avallos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 1997. Y la resolucion 0070 de 2011

por la cual se reglamenta la formacion catastral.

Primeramente, se debe conocer que son las zonas homogéneas, que sirven para delimitar el suelo

y su valor, de acuerdo con el articulo 50 y 51 de la resolucién 0070 de 2011.

Zonas homogeéneas fisicas. Espacios geograficos con caracteristicas similares en cuanto a
vias, topografia, servicios publicos, uso actual del suelo, norma de uso de suelo, tipificacion
de las construcciones y/o edificaciones, areas homogeéneas de tierra, disponibilidad de aguas
superficiales permanentes u otras variables que permitan diferenciar estas areas de las
adyacentes.

Zonas homogéneas geoecondmicas. Son los espacios geograficos determinados a
partir de zonas homogéneas fisicas con valores unitarios similares en cuanto a su precio,
segun las condiciones del mercado inmobiliario. (p. 10)

Los trabajos necesarios para la realizacion de las zonas homogéneas es actividad del

Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, teniendo como primera etapa la planeacion y programacion

del estudio de zonas, evaluando los recursos humanos y fisicos. Posteriormente se llega a la

ejecucion, donde se desprenden 3 etapas, primero el recorrido general del area de estudio, segunda

etapa, la determinacion de las variables fisicas con los criterios de la tabla 6. de acuerdo con el tipo

de suelo.
Tabla 6
Variables fisicas que determinan las zonas homogéneas
Suelo urbano Suelo Rural
Topografia Area homogénea de tierra
Vias Norma de uso del suelo
Servicios Uso actual del suelo
Normas de uso del suelo Influencia de las vias
Uso actual del suelo Disponibilidad de aguas superficiales
Tipificacion de las construcciones permanentes

Nota: En ambos tipos de suelo se puede incluir otra variable, de forma justificada que por sus
caracteristicas deba de tomarse en cuenta.
Fuente: Elaboracion propia con base en IGAC, 2011.

Con las variables anteriores se disefia y elaboran las zonas homogéneas fisicas para su

posterior verificacion y ajuste, una vez determinadas las zonas homogéneas fisicas, se pasa a la
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tercera etapa: determinacion de zonas homogéneas geoecondmicas y valores unitarios por tipo de
construccion, donde se determinan puntos de investigacion®®, previamente definida la muestra de
acuerdo al grado de homogeneidad de la zona homogénea fisica, siendo la muestra minima el 1%
de la totalidad de los predios, (criterio definido desde 1985) después a través de analisis estadisticos
(regresion simple) se depura y se obtienen valores unitarios comerciales para el terreno y
construccion de cada zona homogénea geoeconomica.

Los métodos usados para la determinacion del valor de las muestras son los métodos
tradicionales usados en la valuacion, siendo:

Método de comparacion o mercado: Estimacion del valor de una propiedad comparando el
valor del inmueble que se valtia con ventas o transacciones recientes Ilamadas comparables.
Teniendo como sustento que el valor de la propiedad sujeto es directamente proporcional al de las
propiedades comparables. Con una correcta homologacion de acuerdo con las caracteristicas fisicas
de los inmuebles.

Método de capitalizacion de rentas o ingresos: Esta técnica se basa en la relacion entre el
porcentaje de rendimiento que un comprador o inversionista espera o requiere de una propiedad, el
ingreso neto que produce el inmueble a través de las rentas que de él se puede obtener, estimandola
nuevamente a partir de los comparables por sus caracteristicas fisicas, uso y ubicacion. Este método
evoca a la formula antes descrita en la teoria de la renta donde el valor del suelo era la renta sobre
la tasa de interés.

Método de costo o reposicion: Es una estimacion del costo actual que significaria la
reproduccion del inmueble hoy en dia considerando las depreciaciones correspondientes por edad
y conservacion, ademas de la suma del valor del terreno.

Método residual: Estable el valor comercial del bien (generalmente suelo) a partir de
estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion que cumpla toda la normativa
vigente, en el terreno sujeto.

El método aplicado en cada punto de investigacion, asi como el estudio realizado queda
registrado dentro de los trabajos finales ademas de la integracion de planos definitivos de zonas

homogéneas fisicas y geoecondmicas, variables, asignacion de zonas en la base alfanumérica,

18 Son aquellos predios seleccionados dentro del area urbana o rural de la unidad organica catastral para establecer
valores unitarios del terreno, mediante el andlisis de la informacion directa e indirecta de precios en el mercado
inmobiliario. (Art.88, Resolucion 0070)
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elaboracion de tablas de terreno y construccion, asi como de la memoria técnica. Las etapas para
la realizacion se pueden resumir en la figura 17.

Figura 17
Proceso colombiano para la determinacién del valor unitario

_ ETAPA1. ,
PLANEACION Y PROGRAMACION DEL
ESTUDIO DE ZONAS.

ETAPA 2. EJECUCION
Determinacion de zonas homogéneas
fisicas.

Determinacion de las variables fisicas.
Determinacion de zonas homogéneas
geoecondmicas y valores unitarios por tipo
de construccion.

_ ETAPA3.
APROBACION Y TRABAJOS FINALES DE
ESTUDIO.

Fuente: Elaboracion propia con base en IGAC, 2017.

Respecto al proceso colombiano, para efectos de la presente investigacion se puntualiza en
la etapa dos, determinacion de las variables fisicas urbanas identificando criterios en la forma de
medir cada una de ellas y su incidencia en su valoracién econémica de la zona de estudio. Los
variables para el suelo urbano previamente descritas se valoran de la siguiente manera:

La topografia se determina por la pendiente de un terreno mediante medicion directa o con
el apoyo de planos fotogramétricos y fotografias aéreas, donde se identifica zonas anegadas o
inundables, taludes, cafios, rios que condicionan el valor del suelo, ya que como sefialaba Jaramillo
en su renta diferencia tipo 1, referente a la constructibilidad. Los criterios usados son: 1) Plano
cuando la pendiente sea de 0 al 7%. 2) Inclinada de 7% y menos de 14% y 3) Empinada de 14% o
mas. (IGAC, 2017) Y la segunda variable vias, se refieren a su existencia y calidad clasificandolas
en:

e Zonas con vias pavimentadas (incluye cualquier tipo de material)
e Zonas con vias sin pavimentar

e Zonas con vias peatonales
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e Zonas sin vias

Para lograr la clasificacion de las vias, su utilizan diferentes fuentes de informacién: Lo
existente en Obras Publicas, planes municipales, interpretacion de fotos aéreas, recorrido de campo.
Y posteriormente mapear, en caso de no lograr la identificacion se determina con base al tipo que
tenga mayor porcentaje.

La variable servicios identifica la existencia de infraestructura, frecuencia y calidad que
puede tener cada sector, determinados de la siguiente manera:

e Zona con servicios basicos (Agua, energia y alcantarillado).

e Zona con servicios basicos incompletos (Carece de por lo menos de un servicio basico).

e Zona con servicios basicos mas complementarios (Ademas de contar con los servicios
basicos cuentan con uno 0 mas servicios adicionales como son: teléfono, gas, alumbrado
publico, alcantarillado de aguas pluviales, entre otros).

e Zonas sin servicios.

Las fuentes de informacion son oficinas municipales, plan de ordenamiento territorial, asi como la
verificacion en campo. Y se mapean al igual que las demas variables.

La variable norma de uso de suelo conforme con lo establecido en los planes de
ordenamiento territorial, se toman en cuenta aspectos que inciden en los valores del suelo de la
tierra como zonas de riesgo, zonas de proteccién de conservacién, ambientales.

El uso actual del suelo, se refiere a la utilizacién actual que se da del suelo, la cual se define
mediante planos de conjuntos, fotografias aéreas, apoyandose de la variable “norma de uso de
suelo” identificando si existen diferencias entre ambas variables, se determina el uso que
predomine generando un mapa de uso actual de suelo, con la clasificacion: Comercial, residencial,
industrial, institucional y lotes (espacio geogréafico no construido, con o sin obra de urbanizacién)
este mapa incluye cuerpos de agua, considerados como lotes no urbanizables.

La dltima variable tipificacion de la construccidén, es una clasificacién de las
construcciones segun su actividad; residencial, comercial e industrial. Para la actividad residencial
interviene el material de construccion, caracteristicas arquitecténicas y uso, agrupandolas en tipos
del 1 al 6, donde en el tipo 1, se encuentra las viviendas sin planeacion, elaboradas con materiales
de desecho generalmente sin servicios, escasas vias de comunicacién hasta llegar al tipo 6 con

viviendas de grandes areas, uso de materiales de excelente calidad, cuenta con todos los servicios
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bésicos y complementarios, ubicadas en sectores exclusivos con excelentes vias de acceso. La
asignacion de cada zona se da por el tipo predominante.

En las construcciones de tipo comercial se identifican tres tipos de comercio: Barrial,
sectorial y especializado, los primeros corresponden a la venta de bienes y servicios de consumo
bésico (fruterias, panaderias, expendios de pan, entre otros) sus usuarios generalmente acceden a
pie y su permanencia en el establecimiento es muy corta, el tipo sectorial se refiere a los ubicados
en un sector consolidado o proceso de consolidacion, supermercados, servicios bancarios,
educativos, entre otros teniendo instalaciones especiales (bodegas, estacionamiento, exhibidor) y
por Ultimo la actividad especializada, con una gran afluencia de personas con especial tipo de
instalaciones.

Ahora bien, la actividad Industrial se divide de acuerdo con el impacto ambiental y
urbanistico, dimensién y funcionalidad, siendo: liviana, mediana y pesada. La industria liviana
tiene un bajo impacto ambiental se ubica en lugares habitacionales con dimensiones minimas en
su estructura, la industria mediana se ubica en complejos industriales, grandes magnitudes y alto
impacto urbanistico y por dltimo la industria pesada presenta restricciones de localizacion debido
a su alto impacto, su estructura es especializada, teniendo control de contaminacion de ruido, agua,
se presenta en zonas industriales y alejada de las demas areas. Al igual que las demas variables se
generan los poligonos de manera grafica.

Otras variables que se pueden incluir en el suelo urbano son riesgos geoldgicos
representativos, amenazas naturales que incidan en la zona, emitidas por alguna otra autoridad.
Todas las clasificaciones descritas generan una clasificacion de variables a través de una
superposicién de mapas genera la tabla de areas homogéneas fisicas urbanas, con un cédigo de dos
digitos como se observa en la tabla 7.

Tabla 7
Caodigos zonas homogéneas fisicas urbanas
Zona homogénea

Cddigo fisi Observaciones
isica
00 No se debe asignar Se debe codificar a partir de 01
01 corresponde al de menores caracteristicas en cuanto
01a09 Comercio al siguiente orden: Topografia, vias, servicios publicos,

uso actual del suelo, tipificacion y norma de uso.

10 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
conjunto de sus variables.

20 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
conjunto de sus variables.

10a19 Residencial tipo 1

20a 29 Residencial tipo 2
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Zona homogénea

Cadigo . Observaciones
fisica
) . 30 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
30a39 Residencial tipo 3 . P . ]
conjunto de sus variables.
) L 40 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
40a 49 Residencial tipo 4 . P . ]
conjunto de sus variables.
) . 50 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
50a59 Residencial tipo 5 . P . ]
conjunto de sus variables.
) . 60 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
60 a 69 Residencial tipo 6 . P . ]
conjunto de sus variables.
. 70 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
70a79 Industrial . P ) ]
conjunto de sus variables.
I 80 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
80a 89 Institucional . )
conjunto de sus variables.
90 corresponde a la zona de mejores caracteristicas en el
90299  Lotes P J

conjunto de sus variables.

Fuente: IGAC, 2017.

Una vez determinadas las zonas homogéneas fisicas se establecen puntos de investigacion

definiendo la muestra de acuerdo al grado de homogeneidad de las zonas fisicas, ya definidos los

puntos se procede a obtener la informacion del mercado inmobiliario teniendo un procesamiento

con base en formulas estadisticas: media, desviacion estandar, coeficiente de variacion, cuyo valor

méaximo aceptado es de 10%, ya que un valor mayor a diez, indica que se requiere reforzar la

investigacion fijando nuevos puntos de investigacion o cambiando los informantes. Al finalizar

este proceso se tienen el valor unitario de cada punto que se sobrepone en el plano de las zonas

homogéneas fisicas agrupando los valores que cumplan la condicion estadistica de coeficiente de

variacion para generar las zonas homogéneas geoeconémicas. Posteriormente se procede a su

autorizacion y elaboracién de la memoria técnica. Todo este proceso de visualiza en la figura 18.
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Figura 18
Estimacion del valor del suelo en Colombia

' Delimitacién Delimitacion de zonas Zonas homogéneas
territorial homogéneas geoecondémicas fisicas y
Zonas homogéneas fisicas Valores unitarics de suelo y construccion geoeconémicas
l valores de referencia ‘ 2 (producto) 3

4

» Topografia

e Vias

* Servicios

« Normas de uso de suelo

« Tipificacion de [a construccién

Investigacion de mercado
Fuente: Directa (Ofertas, avallos)
Procesamiento estadistico

¢ Promedio
¢ Desviacion estandar

Valor por zonas

Acceso restringido
Periodo de actualizacién no
establecido

VARIABLES

« Coeficiente de variacion

Fuente: Elaboracién propia con base al proceso de Colombia, 2021.

Es importante destacar que el caso de Colombia al igual que Espafia, el valor del suelo se
determina mediante zonas homogeéneas, sin embargo, a diferencia de lo que sucede en Espafia, la
accesibilidad a las zonas homogéneas en Colombia, no es publica, pero se debe rescatar la claridad
de los criterios con que se evaluan las diferentes caracteristicas del suelo urbano, aunque al no
contar con los datos de forma tangible no se puede identificar que factor de los aspectos estudiados
tiene mayor peso en la determinacién del valor.

El caso de Colombia a pesar de tener problemas de actualizacion en materia catastral como
el resto de América Latina, su actual administracion mediante diversas politicas y estrategias espera
la implementacion del catastro multipropdésito para finales del afio 2025, es decir la actualizacion
catastral de todo su territorio. Para el caso de estudio es importante retomar de ambos casos que la
teoria no esta alejada de la realidad en algunos aspectos, uso de suelo, tipo de edificacion, vialidades
(accesibilidades), son aspectos que afectan el valor del suelo, sin embargo, aun falta identificar en
qué medida cada uno de estos elementos influyen. Ahora bien, se debe pasar a revisar como se da
la actividad catastral en México, asi como su estimacion y delimitacion del valor del suelo.

2.3 El valor del suelo en México

En México al igual que en la mayoria de los paises del mundo el origen de tener o establecer

un valor al suelo, obedece a temas fiscales y de organizacion espacial, teniendo sus primeros

antecedentes en la época prehispanica, algunos historiadores encuentran en el codice denominado
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Santa Maria Asuncion (siglo XVI) uno de los documentos mas representativos del sistema catastral
y estadistico del Valle de México, conformado por tres partes: el censo que asocia a cada hogar y
jefe de familia, el listado de parcelas relacionado al jefe de familia y finalmente un listado de cada
jefe de familia con sus predios ordenados de manera arbitraria (INDETEC, 2006) Posteriormente
en la época de la colonia, con la llegada de los espafioles la propiedad territorial estuvo definida
por la soberania espafiola, determinaban la forma del trazo de las ciudades, el reparto de tierras.

En la época de la colonia se crea el Real Consejo de Indias, encargado de emitir leyes y
ordenamientos ademas de la Audiencia Real de México responsable de cuestiones hacendarias, en
aquellas épocas la propiedad se distinguia en dos 6rdenes: la privada perteneciente a particulares y
el clero y la comunal concerniente a la poblacién indigena que no habia sido sometida por los
espafoles, existiendo una tenencia de la tierra, irregular por lo tanto, se pretendia dar sustento
juridico mediante un pago a la Corona Espafiola, sin embargo existia una gran lucha por la tierra'y
ante una serie de reformas encaminadas al fortalecimiento de Estado Espafiol frente al poder
eclesiastico, se generd un descontento general aspectos que contribuyeron a la lucha de
Independencia. (Noriega, 1993)

Una vez iniciado el periodo independiente, se pueden encontrar antecedentes del catastro
como la Ley de Colonizacion (favoreciendo la politica colonizadora y expansion norteamericana),
se pretendia un reparto de la tierra, inspirado en tres principios: reparto a los militares en premio
de sus servicios, concesiones a los colonos extranjeros y adjudicacion a los habitantes mediante la
Ley sobre Ocupacion y Enajenacion de Terrenos Baldios. Del mismo modo, se dictaron
disposiciones legales con fines fiscales generando una contribucion sobre las fincas, en 1843 se
reglamentaron a nivel federal los avaltos sobre las fincas, aparecian de manera oficial las primeras
pinceladas en cuando a la normativa de valor, sin tener ain un ordenamiento fisico de la propiedad
(Miranda, 1989)

El parteaguas de las transformaciones que se daria a la hacienda municipal se construyd
con las Leyes de Reforma, especialmente la Ley de Desamortizacion de las fincas rusticas y
urbanas de las corporaciones civiles y religiosas de Mexico, con la conocida Ley Lerdo,
promulgada el 25 de junio de 1856 por el presidente sustituto Ignacio Comonfort y la Ley de
Nacionalizacion de Bienes Eclesiasticos, todas las propiedades de la iglesia (cerca del 54 % de la
propiedad inmobiliaria de aquellos afios) pasaron al dominio de la Nacién (Carmona, 2021)

Posteriormente apoyando los ideales de Juarez tras la intervencion francesa y la intervencion de
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Maximiliano de Habsburgo en 1866 se proclamé la Ley sobre Terrenos de Comunidad y
Repartimiento, teniendo como fin el entregar la tierra a los habitantes y la Ley Agraria para apoyar,
pero desgraciadamente no se llevaron a cabo por la oposicion del gobierno conservador (Fabila,
1941). Y una vez termina la intervencion extranjera, se establecié la repablicay en 1883 se decreta
la Ley sobre deslinde de Terrenos y Colonizacidn, para identificar las tierras sin propietario e
incorporarlas en la economia del pais mediante su deslinde, medicion y venta.

Con la intencion de conocer la estructura econémica del pais, se crea en 1883 la Direccion
General de Estadistica teniendo como fin el inventariar, clasificar, las estadisticas del ramo
economico, elaborando levantamientos censales incluido el de la propiedad urbana, rustica y
minera, para conocer la riqueza del pais. Se da la ley especial del Catastro y su Reglamento
sustentaban las bases legales de la medicion catastral, a nivel nacional, municipal y particular.
Hasta que en 1984 se da la Ley Federal sobre ocupacion y Enajenacion de Terrenos Baldios de los
Estados Unidos Mexicanos.

En México a raiz de la Ley de deslinde del régimen de Porfirio Diaz, se contrataron
empresas “deslindadoras™ cuyo pago el gobierno convino mediante la adjudicacion de la tercera
parte de las tierras deslindadas, logrando que 32.2 millones de hectareas deslindadas, se
convirtieran en propiedad privada. (Cardenas, 2005), generando que para 1910, el 95 % de las
familias rurales carecian de tierra (Huizer, 1980, citado Mazariegos, 1987). Llevando a México al
movimiento de la Revolucion Mexicana en 1910, se trasforma la propiedad del suelo de la
estructura feudal a una republica moderna, plasmandose su fundamento en el articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, definiendo el origen e indole de
la propiedad privada y advierte el derecho indiscutible de la Nacion. El articulo 27, a la fecha, ha
tenido 20 reformas, la Ultima el publicada el 29 de enero de 2016.

En materia fiscal con la promulgacion de la Constitucion de 1917, en el articulo 115 se
reconoce al municipio como un nivel de gobierno y se le da autonomia, estableciendo una relacion
con el gobierno del Estado originalmente encargado del cobro y recaudacion del impuesto a la
propiedad por lo tanto cada Estado de la Republica determinaba la base gravable del impuesto a la
propiedad. En 1983, se da una reforma constitucional, donde se multiplican las contribuciones
inmobiliarias se determina que la hacienda municipal se forma entre otros ingresos, por las
contribuciones que los congresos locales establezcan sobre la propiedad inmobiliaria,

fraccionamiento, division, consolidacion, traslacion y mejoras y demas contribuciones que tengan
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de base el valor de los inmuebles. Como consecuencia de la reforma los gobiernos estatales derogan
de la legislacion tributaria del Estado el impuesto sobre adquisicion de inmuebles y el impuesto
predial, contemplandolos Unicamente en la Ley de Ingresos Municipales. Se especificaron dichos
ingresos entre ellos las contribuciones inmobiliarias (impuesto a la propiedad).

El tercer movimiento a destacar en materia fiscal y del valor del suelo, se da el 23 de
septiembre de 1999, reformando el articulo 115, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el
23 de diciembre de 1999, establece que los municipios administraran libremente su hacienda y
podran obtener recursos de sus bienes patrimoniales, propondran a las legislaturas estatales las
tablas de valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las
contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria. Ademas, tienen la obligacion de equiparar los
valores de mercado de la propiedad, a la letra dice:

Articulo Quinto Transitorio: “Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas

de los Estados, en coordinacién con los municipios respectivos, adoptaran las medidas

conducentes a fin de que los valores unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de
las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria sean equiparables a los valores de
mercado de dicha propiedad y procederan, en su caso, a realizar las adecuaciones

correspondientes a las tasas aplicables para el cobro de las mencionadas contribuciones, a

fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y equidad ” (CPEUM, 1999,

p5)

Ahora bien, al recaer la determinacién del valor del suelo en el municipio en coordinacion
con los Estados se debe tener en cuenta que México (Estados Unidos Mexicanos) politicamente
esta dividido en 32 entidades federativas incluida la Ciudad de México y al no estar la actividad
catastral explicitamente en la Constitucion Politica, Unicamente se establece en el articulo 36, la
obligacion de los ciudadanos de inscribirse en el catastro de la municipalidad, por lo tanto el
Catastro en México tienen caracteristicas heterogéneas derivado de esa libertad administrativa y la
falta de una Ley Nacional.

Debido a que la funcion del Catastro Nacional naci6 con fines fiscales, tradicionalmente su
estructura organizacional se ubica en el area fiscal, bajo la autoridad del Secretario de Finanzas o
del Tesorero en los Municipios. En algunos casos se ha fusionado con el registro publico, en otros
se han creado Instituciones de Investigacion Geografica y Territorial paralelos a las Direcciones de
Catastro.
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Ahora bien, de acuerdo con la Ley de Informacidn Estadistica y Geografica, es a través del

Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informética (INEGI) que el gobierno tiene la facultad

de establecer las normas técnicas relativas a los trabajos de cartografia e informacidn geografica,

para el caso de la delimitacion y estimacion del valor del suelo, sigue siendo una actividad local,

debiendo cumplir lo sefialado en la carta magna.

Se revisé la normativa en materia catastral a nivel nacional, ver tabla 8, identificando el

ordenamiento legal donde se sefiala que la base gravable de los impuestos sobre la propiedad son

los valores unitarios de suelo y construccion en cumplimiento a lo establecido en el articulo quinto

transitorio de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Tabla 8

Normativa catastral, base gravable en México

No Estado

Base Gravable

Referencia / Sustento Legal

1 Aguascalientes

2  Baja California

Baja California
Sur

4  Campeche

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del célculo
del valor catastral

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral, a esta base se le
aplican tasas, de acuerdo con el
municipio de que se trate.

Articulo 3, fraccion "c", articulo 9,
articulo 11, fraccion Ill, articulo 21,
fraccion Xll1'y articulo 29, fraccion | de
la Ley de Catastro del Estado de
Aguascalientes (2019).
Articulos 26 y 28 de la Ley de Ingresos
del Municipio de Aguascalientes para el

ejercicio fiscal 2021.

Capitulo Primero, articulo 5, fraccion IX
Capitulo segundo, articulo 10, fraccion
I1l, Capitulo segundo, articulo 12,
fraccion IX de la Ley del Catastro
Inmobiliario del Estado de Baja
California (1994).
Acrticulo 75 BIS-A, fraccion IV de la Ley
de Hacienda Municipal del Estado de
Baja California (2020).

Articulos del 12 al 15 de la Ley de
Catastro para los Municipios del Estado
de Baja California Sur (2021).

Articulo 4, articulo 7, fraccién V, articulo
32 de la Ley de Catastro del Estado de
Campeche (1998).
Articulos 25y 26 de la Ley de Hacienda
de los Municipios del Estado de
Campeche (2019).
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No Estado

Base Gravable

Referencia / Sustento Legal

5 Chiapas

6 Chihuahua

7 Ciudad de
México

8 Coahuila

9 Colima

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del célculo
del valor catastral

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral

Valor catastral determinado a través de
los valores unitarios de suelo y
construcciones, aprobadas por la
Asamblea Legislativa de la Ciudad de
México.

También, la base gravable se
determina mediante manifestacion por
parte de los propios contribuyentes, a
través de avaluo.

Servira de base para el calculo de este
impuesto el valor catastral de los
predios. Se entiende por valor catastral
el asignado a los inmuebles, en los
términos de la Ley General de Catastro
y la Informacion Territorial para el
Estado de Coahuila de Zaragoza.
Cuando no exista valor catastral y se
trate de predios rusticos, ejidales,
comunales, federales, estatales o
municipales  destinados a la
agricultura, explotacion de productos
forestales, ganaderia, mineria y otros
afines, la base serd el valor de la
produccién anual comercializada.
La tasa o tarifa aplicable a este
impuesto serd la que al efecto

establezca la Ley de Ingresos
Municipal.
Valores Unitarios de suelo vy

construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral

Articulo 6 fracciones I, XLII y XLV,
articulo 13, fraccién XVI, articulo 35 de
la Ley de Catastro para el Estado de
Chiapas (2020).
Articulo 8 de la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de Chiapas (2009).

Articulo 3, fraccion XX, articulo 6,
fraccion IV y articulo 22 de la Ley de
Catastro del Estado de Chihuahua
(2017).

Articulos del 127 al 132 del Cddigo
Fiscal del de la Ciudad de México
(2021).

Articulo 35 del Cédigo Financiero para
los Municipios del Estado de Coahuila de
Zaragoza (2017).

Seccion Il. Ley del Instituto Registral y
Catastral del Estado de Coahuila de
Zaragoza (2020).

Avrticulo 2 de la Ley de Ingresos de cada
Municipio (38) para el Ejercicio Fiscal
2021

Articulo 2, fraccion XXVII1, articulo 34,
fraccion 1X y articulo 125 de la Ley del
Instituto para el Registro del Territorio
del Estado de Colima (2012).
Articulo 7'y 13 de la Ley de Hacienda del
Municipio de Colima (2019).
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No Estado Base Gravable Referencia / Sustento Legal
Valores Unitarios de suelo y Articulo 5, fraccion 1IX, articulo 9,
construcciones, aprobadas por el fraccion 1V, articulo 11, fraccion VIII de

, la Ley General de Catastro para el Estado
Congreso local, como base del calculo
de Durango (2019).
10 Durango del valor catastral. . SO
. . Articulo 14, inciso "e", articulos 23, 24 y
Adicionalmente se aplica una tasa .
. 32 de la Ley de Hacienda para los
aplicable, de acuerdo con la Ley de -
. Municipios del Estado de Durango
Ingresos de cada municipio.
(2021).
Estado de X)arll(s)trreusccioLrJlgétangsrobiilas sue(l)? e% Articulos 108y 109 del Codigo

11 o » ap Po Financiero del Estado de México y

México Congreso local, como base del calculo Municipios (2021)
del valor catastral P '
Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo  Reglamento de Catastro e Impuesto a la
del valor catastral; avallos practicados  propiedad Inmobiliaria de cada uno de
por peritos autorizados por la Tesoreria ~ los municipios del Estado.Ley de

12 Guanajuato Municipal y los avalGos practicados  Ingresos de cada uno de los municipios
por peritos autorizados por la Tesoreria  del EstadoArticulo 162, 164 de la Ley de
Municipal, usando fotogrametria. ~ Hacienda para los Municipios del Estado
Adicionalmente se aplican tasas  de Guanajuato (2021).
estipuladas en cada Ley de Ingresos de
los municipios.

Articulo 1, fraccion 1V, articulo 2,
Valores Unitarios de suelo y  fraccion XIX, articulo 5 Bis, fraccion 1l
construcciones, aprobadas por el de la Ley de Catastro Municipal del

13 Guerrero Congreso local, como base del calculo  Estado de Guerrero (2010).
del valor catastral, adicionalmente, se  Articulos 15 y 18 de la Ley 492 de
aplican tasas. Hacienda Municipal del Estado de

Guerrero (2019).
Valores Unitarios de suelo vy
consirucciones, aprobaras por el Articulo 10, fracciones XXVIy XXVII,
Congreso local, como base del calculo . - .
S articulo 17, fraccién VIII, articulo 51 de
del valor catastral; de igual manera, es .
- . la Ley de Catastro del Estado de Hidalgo
. base gravable el valor fiscal de predios

14 Hidalgo gjidales  manifestado or los (2016).

J P Articulo 13, 14 y 15 de la Ley de
poseedores.

Adicionalmente a la base gravable, se
aplican tasas, de acuerdo con cada Ley
de Ingresos de los Municipios.

Hacienda para los Municipios del Estado
de Hidalgo (2021).
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No Estado

Base Gravable

Referencia / Sustento Legal

15 Jalisco

16 Michoacan

La base de este impuesto sera el valor
fiscal de los predios y de las
construcciones o edificaciones; La
autoridad catastral deberé
proporcionar a los contribuyentes que
asi lo soliciten, los valores y demas
datos de los predios de su propiedad
existentes en dicha dependencia, para
la elaboracion de la citada
determinacion y declaracion.
Los Valores Unitarios de suelo y
construcciones, son aprobadas por el
Congreso local.

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral.
Hasta en tanto el Congreso del Estado,
no apruebe nuevos valores unitarios de
terreno y construccién, conforme al
articulo 9 de esta Ley, los aprobados se
actualizaran para aplicarse en el afio de
gue se trate, a lo que resulte de
multiplicar los valores vigentes
durante el afio de calendario anterior,
por el factor que se obtenga de dividir
el Indice Nacional de Precios al
Consumidor correspondiente al mes de
noviembre de dicho afio, entre el
indice Nacional de Precios al
Consumidor del mismo mes del afio
precedente que publique el Banco de
México.

Independientemente del valor que se
considere como base de este impuesto
en los términos del articulo anterior,
ésta se incrementara cada afio, sin que
ello constituya revaluacion de los
predios en los términos de la Ley de
Catastro, y sin necesidad de que estos
nuevos valores sean notificados a los
contribuyentes para que tengan plena
validez, en la forma siguiente:
A lo que resulte de multiplicar la base
vigente en el afio inmediato anterior,
por el factor que se obtenga de dividir
el Indice Nacional de Precios al
Consumidor correspondiente al mes de
noviembre de dicho afio, entre el

Articulo 4 fraccion XXIII, articulo 12,
fraccion VIII, articulo 13 fraccion IX y
XXVII, articulo 17 fraccion I, articulo
54, de la Ley de Catastro Municipal del
Estado de Jalisco (2021).
Avrticulo 31 del Reglamento de la Ley de
Catastro Municipal del estado de Jalisco
(2010).

Articulo 94 de la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de Jalisco (2021).

Articulo 9, 10, 11 y 17 de la Ley de
Catastro del Estado de Michoacan de
Ocampo (2017).

Articulo 20, 21, 23 y 41 de la Ley
hacendaria Municipal del Estado de
Michoacan de Ocampo (2021).
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No Estado

Base Gravable

Referencia / Sustento Legal

17 Morelos

18 Nayarit

19 Nuevo Leébn

Indice Nacional de Precios al
Consumidor del mes de noviembre del
afio precedente al inmediato anterior,
gue publique la autoridad federal
correspondiente.

Se aplica una tasa sobre la base
gravable, establecida en la Ley de
Ingresos de los Municipios del Estado
de  Michoacdn de  Ocampo.
Para inmuebles ejidales y comunales,
el Impuesto Predial se causara
aplicando las tasas que fije anualmente
la Ley de Ingresos de los Municipios
del Estado de Michoacan, sobre el
valor fiscal registrado de cada clase de
tierras y nunca serd menor a la cuota
minima citada en la misma.

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del célculo
del valor catastral

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones (en hectareas para
predios rusticos), aprobadas por el
Consejo del Instituto Registral y
Catastral del Estado de Nayarit, como
base del célculo del valor catastral.Si
los inmuebles no cuentan con valor
catastral, se determina un valor
equivalente; adicionalmente, se toma
como base gravable, para los
inmuebles de uso metallrgico y de
beneficio, el valor de la maquinaria y
equipo.

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral.
Adicionalmente se aplica una taza y
sobretasas a terrenos baldios

Articulo 3, fraccion XV, articulo 9,
fraccion Il, articulo 17, fraccion VI de la
Ley de Catastro Municipal para el Estado
de Morelos (2017).

Capitulo 1V. Reglamento de Catastro de
cada Municipio (2003)
Acrticulo 93 Ter-4,5 de la Ley General de
Hacienda Municipal del Estado de
Morelos (2020).

Articulo 4, fraccién V, articulo 5, articulo
9, fraccion Il, articulo 20 de la Ley
Catastral y Registral del Estado de
Nayarit (2002). Articulos 18 y 19 de la
Ley de Hacienda Municipal del Estado
de Nayarit (2020).

Articulo 7, 18, 20 de la Ley del Catastro
(2020).

Articulo 21 Bis 2, Bis 3, Bis 7 y Bis 8 de
la Ley de Hacienda del Estado de Nuevo
Ledn (2021).
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No Estado Base Gravable Referencia / Sustento Legal
Valores  Unitarios de suelo y Articulo 4, fracciones Il y 1V, articulos
construcciones, aprobadas por el 12 y 12 Bis de la Ley de Catastro para el

20 Oaxaca , Estado de Oaxaca (2020).
Congreso local, como base del célculo iculos 8 v 9 de | q ond
del valor catastral Artlc_u_os y e la Ley de Hacienda

Municipal del Estado de Oaxaca (2021).
Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el Articulo 4, fraccion Ill, articulo 7,
Congreso local, como base del calculo  fraccion XXVII de la Ley de Catastro del
del valor catastral.  Estado de Puebla (2020).

21  Puebla También es base gravable los valores  Articulo 8 de la Ley Hacendaria
comerciales que autorice el Congresoa  Municipal del Estado Libre y Soberano
propuesta del Municipio para un de Puebla (2013).
ejercicio especifico. Ley de Ingresos Municipal del Estado de
Adicionalmente se aplican tasas sobre  Puebla para el Ejercicio Fiscal 2021.
la base gravable
Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el  Articulo 38, 39, 46, 48 de la Ley de
Congreso local, como base del calculo  Catastro para el Estado de Querétaro
del valor catastral; también es base  (2021).

22 Querétaro gravable, los avallos comerciales
efectuados por peritos autorizados o Articulo 33, 36, 41y 51 Ley de Hacienda
por la autoridad competente; de los Municipios del Estado de
adicionalmente, a la base gravable, se  Querétaro (2019).
le aplica una tarifa anual.

El valor que resulte més alto entre el Articulo 2, fraccion |, articulos 29, 30 y
valor catastral, el valor bancario, el 31 de la Ley de Catastro del Estado de
. declarado por el contribuyente o la  Quintana Roo (2021).

23 Quintana Roo renta que  Articulo 11y 13 de la Ley de Hacienda
produzca o sea susceptible de producir  de los Municipios de Quintana Roo
el predio. (2018).

Valores  Unitarios de  suelo Articulo 6, fraccion I, X1X, XXI, articulo
construeciones.  anrobadas . tor g{ 14, 16, 17, fraccion I, articulo 18
. ap > P fraccion 111, articulo 19, 21, 26 de la Ley
Congreso local, cada 2 afios, como . Lo ;
) del Registro Pablico de la Propiedad y
base del calculo del valor catastral. del C del Estado de San Lui
. . Aplican valores unitarios de suelo € ,atastro ¢l Estado de san Luis

24 San Luis Potosi s Potosi (2019).
provisionales. :

. . Articulo 6 de la Ley de Ingresos del

De igual forma, aplican una tasa - . .

. . Municipio de San Luis Potosi
correspondiente, de acuerdo con el tipo . X

. Acrticulo 19 de la Ley de Hacienda para

de inmueble de que se trate (urbano, | icinios del 4o d .

sub - urbano y ristico) 0S Mun|C|p|os el Estado de San Luis

Potosi (2019).

Valores  Unitarios de  suelo Articulo 6, fraccién I, 8, fraccion Il, 10,

constrscionss.  anrobadas  cor ¢ fraccion 1, 14, fraccion V, XIII, XIV,

25 Sinaloa - a P articulo 31, articulo 55 de la Ley de

Congreso local, como base del calculo
del valor catastral

Catastro del Estado de Sinaloa (2016).
Acrticulo 16 y 20 del Reglamento de la
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No Estado Base Gravable Referencia / Sustento Legal
Ley de Catastro del Estado de Sinaloa
(2019).
zgar!gtrfusccio?]ggangs robi?jas sue:)? e): Articulo 30, fraccion X, articulo 10, 11y
26 Sonora » ap PO 11 Bis de la Ley Catastral y Registral del
Congreso local, como base del célculo
Estado de Sonora (2016).
del valor catastral
Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo Acrticulos 8, 36 de la Ley de Catastro del
del valor catastral, al valor catastral se
o L Estado de Tabasco (2017).
27 Tabasco multiplica por el porcentaje fiscal . .
. Articulo 90 de la Ley de Hacienda
correspondiente a la zona catastral -
. - Municipal del Estado de Tabasco (2020).
determinada, convirtiendo a esto en un
"valor fiscal” que es la base gravable
del impuesto predial.
Valores  Unitarios de  suelo Articulo 1, fraccién X, Xl, articulo 74
. Y" Articulo Sexto Transitorio de la Ley de
construcciones, aprobadas por el Catastro para el Estado de Tamaulipas
28 Tamaulipas Congreso local, como base del calculo P P
e (2019). Ley de Ingresos del Estado de
del valor catastral. Adicionalmente se . o
. . Tamaulipas (cada uno de los municipios)
aplica una tasa aplicable
2021.
Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo  Articulo 5, fraccion Il articulos 96 y 97
del valor catastral.  de la Ley de Catastro del Estado de
29 Tlaxcala En cuanto a las tierras destinadas al ~ Tlaxcala (2021).

30 Veracruz

asentamiento humano, en el régimen
ejidal, la base se
determinard debido a la superficie
construida para casa habitacion.

Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, aprobadas por el
Congreso local, como base del calculo
del valor catastral. Para aquellas zonas
0 tipo de construcciones no
consideradas en las tablas de valores de
suelo y construcciones, se determinan
tablas y  valores catastrales
provisionales.

Acrticulo 177 del Cédigo Financiero del
Estado de Tlaxcala (2006).

Articulo 4, fraccion LVIII, articulo 5,
fraccion X, articulo 6, fraccion I, 111y
VIII, inciso "a", articulos 36 y 37 de la
Ley de Catastro del Estado de Veracruz
de Ignacio de la Llave (2012).
Articulo 116 del Codigo Hacendario
Municipal para el Estado de Veracruz de
Ignacio de la Llave (2021).
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No Estado

Base Gravable

Referencia / Sustento Legal

31 Yucatan

32 Zacatecas

En el Estado de Yucatan, se tienen 3
bases gravables posibles para el cobro
del impuesto predial:
I. El valor catastral de los predios es el
sefialado a los inmuebles en los
términos de la legislacion catastral del
Estado, o del propio Municipio cuando
éste tenga a su cargo su Catastro

Municipal,

Il. La renta o los frutos civiles que
produzca el predio
independientemente de la

denominacion que se les dé, y
I1l. La productividad de los terrenos
ejidales como lo sefiala la legislacion
agraria federal.

Tarifa de 2 salarios minimos mas una
tarifa especifica para cada zona
catastral y tipo de inmueble (urbano o
rastico).

Los Valores Unitarios de suelo vy
construcciones, son aprobadas por la
Secretaria de Finanzas del Estado, y no
sirven de base para el calculo del
impuesto predial.

Articulo 5, fraccion XVII, articulo 12,
fraccion 1V, articulo 13, fracciones 11y
XIII, articulo 14, fraccion I, articulo 16
de la Ley de Catastro del Estado de
Yucatan (2016).
Articulo 15 de la Ley General de
Hacienda para los Municipios del Estado
de Yucatan (2020).

Articulo 5, fraccion XVII, articulo 11y
13, fraccion |, articulo 14, articulos 20 y
21, articulo 39 de la Ley de Catastro del
Estado de Zacatecas (2014).
Articulo 4 de la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de Zacatecas.
Tabuladores del calculo del impuesto
predial (2021).

Fuente: Elaboracion propia con informacién de cada entidad Federativa, 2021.

Como se puede identificar existen 32 ordenamientos legales que dificilmente se logran

analizar la delimitacién y estimacion del valor del suelo de cada uno de ellos, por lo cual para la

presente investigacion profundiza en la Ciudad de México, debido a la proximidad urbana, con

caracteristicas semejantes también es la entidad que mayor recaudacion por concepto de impuesto

predial ademas de acuerdo con el INEGI al afio 2015, el valor catastral representa un 70.0 con

respecto al valor comercial, como se observa en la figura 19.
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Figura 19

Porcentaje promedio por entidad federativa del valor catastral con respecto al valor comercial

2015
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Fuente: Tomado del perfil del catastro municipal INEGI, 2015.
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Ademas, la ciudad de México representa una de las entidades con mayor recaudacion del impuesto
predial como porcentaje del Producto Interno Bruto (PIB) ver Tabla 9. Ciudad que esta formada
por 16 alcaldias a diferencia del resto de entidades federativas que estan integrados por municipios,

recordando que es una actividad municipal, México cuenta con 2,469 municipios (INEGI,2020).

Tabla 9

Recaudacion del Impuesto predial como porcentaje del PIB 2010-2017
Estado 2010 2017 Estado 2010 2017
Ciudad de México  0.34 0.45 Sonora 0.14 0.13
Quintana Roo 0.46 0.44 Coahuila 0.11 0.12
Meéxico 0.29 0.31 San Luis Potosi 0.10 0.11
Colima 0.24 0.29 Aguascalientes 0.11 0.10
Querétaro 0.22 0.29 Tamaulipas 0.11 0.09
Sinaloa 0.24 0.27 Oaxaca 0.04 0.09
Morelos 0.18 0.24 Veracruz 0.10 0.08
Baja California Sur ~ 0.25 0.23 Hidalgo 0.14 0.07
Chihuahua 0.28 0.22 Tlaxcala 0.06 0.07
Jalisco 0.24 0.22 Zacatecas 0.10 0.05
Baja California 0.19 0.22 Campeche 0.01 0.05
Nuevo Lebn 0.16 0.20 Guerrero 0.21 0.04
Guanajuato 0.20 0.18 Puebla 0.10 0.04
Nayarit 0.16 0.17 Chiapas 0.08 0.04
Durango 0.15 0.17 Tabasco 0.03 0.04
Michoacan 0.17 0.13 Yucatan 0.12 0.01

Fuente: IHAEM, 2019.

2.3.1 El valor del suelo en la Ciudad de México

Al ser la Ciudad de México la entidad con mayor recaudacion, y siendo este un factor
importante para ser considerado como referente, se dispone a revisar la delimitacion y estimacion
del valor del suelo de la Ciudad de México

a) Antecedentes

El Gobierno de la Ciudad de México, ademas de administrar una de las ciudades mas
grandes del mundo en lo referente a la materia de estimacién de valores, su trascendencia se
manifiesta en la época de los 70 cuando a la Comision Nacional Bancaria se le atribuye la
regulacion de la valuacion inmobiliaria, la cual se exigia en la transaccion de la propiedad
inmobiliaria y al sufrir diversos cambios a nivel organizacional, la Tesoreria del Gobierno del
Distrito Federal ahora ciudad de México adquiere las obligaciones y se declara como la autoridad
fiscal de la capital del pais, teniendo el control del registro y autorizacion de las personas fisicas y

morales para la practica de la valuacion inmobiliaria.
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Todas las personas que se dedicaban a la valuacion debian regirse por la Normativa del
Cadigo Financiero del Distrito Federal y del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos
de la Valuacion Inmobiliaria. Conviene tener en cuenta que el gobierno del Distrito Federal
dependid durante gran parte del siglo XX del poder Ejecutivo Federal, hasta el 30 de noviembre de
1997 al identificar que se tenian dos intereses sobre el suelo: su valor y su uso, asi como el sistema
tributario y la actividad comercial de compra y alquiler de predios y edificios.

Para el afio de 1991, dos instituciones tenian gran interés en el valor e iniciaron gran
actividad reguladora sobre la materia, el Departamento del Distrito Federal (DDF) por medio de la
Tesoreria, y la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico. El entonces DDF, por medio de la Secretaria General de Planeacion y Evaluacion,
la Tesoreria 'y la Subtesoreria de Catastro y Padrdon Territorial, el 7 de enero de 1991 publicaron en
el periodico oficial el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién
Inmobiliaria y de la Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores, entrando en
vigor el 8 de enero de 1991, dejando sin efecto a su antecesor.

La CNBYV, publicaba circulares, para la elaboracion de avaltos de terrenos baldios y
construcciones teniendo vigencia en toda la Republica, dirigidas a instituciones de créditos que
practicaban avallos, esta Comisidn fue la encargada de establecer las reglas a nivel Nacional de la
emision de avaltos con fines de crédito hasta 2001, que surge la Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N.C. es una institucién financiera a la banca de desarrollo, que trata de otorgar créditos y
garantias principalmente de vivienda de interés social y medio.

La Secretaria de Finanzas del Distrito Federal en 1991 emiti6 el Manual de Procedimientos
y asi como la publicacion de las Tablas de Valores Unitarios de suelo, con fines fiscales, teniendo
su ultima actualizacion es del 26 de enero de 2021.

b) Metodologia para la delimitacién y estimacién del valor del suelo en la Ciudad de

México

Al ser considerada la actividad catastral con temas y fines fiscales, se revisa el Codigo fiscal
de la Ciudad de México, en su articulo 129, establece:

...el Congreso emitird anualmente la relacion de valores unitarios del suelo, construcciones

adheridas a él, instalaciones especiales, elementos accesorios u obras complementarias, que

serviran de base a los contribuyentes para determinar el valor catastral de sus inmuebles y

el impuesto predial a su cargo. (CFCDMX, 2019, pp.103)
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Del mismo modo que en Espafia y Colombia la emision de valores se realiza para todo el
territorio mediante la delimitacion de su territorio, el Gobierno de la Ciudad de México establece
Regiones, que son circunscripciones del territorio determinadas con fines de control catastral y se
representan con los tres digitos de cuenta catastral, las manzanas son una parte de la region
delimitada por tres 0 mas calles o limites y se representa por los 3 digitos siguientes de su nimero
de cuenta, como se ejemplifica en la tabla 10 con la conformacion completa de los 12 digitos.

Tabla 10
Delimitacién del suelo y conformacion de cuenta catastral CDMX
Regién Manzana No. de lote en la manzana
000 000 00
Fuente: Elaboracion propia con base a la normativa de la CDMX, 2021.

Condominio
0000

Con relacion a la asignacion de valores, se establecen las Colonias Catastrales: proporcion
determinada de territorio continuo que comprende grupos de manzanas o lotes, a las que se les
asigna un valor unitario de suelo atendiendo la homogeneidad observable en cuanto a
caracteristicas, exclusividad y valor comercial. Existen tres tipos de colonias catastrales: Area de
valor, Enclave de valor y Corredor de valor. Como lo establece el articulo vigésimo del Cddigo
Financiero. La Colonia catastral tipo &rea de valor identificada con la letra “A” se clasifica en 9
colonias catastrales de acuerdo con sus caracteristicas de ubicacion, uso, servicios, como se observa

en la tabla 11, identificadas con un digito clasificador.

Tabla 11
Caracteristicas de las colonias catastrales
Digito S Servicios /
g Ubicacién Uso de suelo . X
clasificador Equipamiento
Areas periferias, Areas incorporandose a .
0 . ] Dispersos
desarrollo precario areas urbanas
Areas  periferias  en -
o N Semidispersos y de
1 proceso de transicion o Habitacional ~
. Y pequefa escala
cierta consolidacion
Areas intermedias, Habitacional y/o -
- oo Semidispersos 'y de
2 proceso de transicion o incipientes mezclas de
. o regular escala
cierta consolidacion. usos
Areas intermedias, cierto o .
o Habitacional ylo Semiconcentrados y de
3 proceso de transicion o en

consolidacién

mezclas de usos

regular escala.
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Digito ., Servicios /
19 Ubicacién Uso de suelo . :
clasificador Equipamiento
Habitacional y/o mixtos Servicios  completos,
4 Areas urbanas y nivel socioeconémico equipamiento urbano a
de medio a medio alto escala significativa
Habitacional y/o mixtos Servicios  completos,
5 Areas urbanas y nivel socioeconomico equipamiento urbano a
de medio alto a alto escala significativa
Habitacional y/o mixtos Servicios  completos,
6 Areas urbanas y nivel socioeconémico equipamiento urbano a
de alto a muy alto escala significativa
Predominantemente .
. Servicios  completos,
comercial y de L
< . . equipamiento  urbano
7 Areas urbanas servicios 'y  nivel 9
. L de pequefia escala
socioecondémico de NP
Lo significativa
medio bajo a alto
) Servicios  completos,
p Eminentemente . .
8 Areas urbanas . . equipamiento  urbano
industrial. !
de diversas escalas
Agricola, forestal,
p . . Nulos 0 €scasos,
Areas ubicadas en el pecuario, reserva S
9 o L. equipamiento  urbano
suelo de conservacion ecologica ylo distante

explotacién minera
Fuente: Elaboracion propia, con base en clasificacion de colonias catastrales, 2021

Las colonias catastrales de tipo enclave de valor, segundo tipo de colonias catastrales son
una proporcién de manzanas o conjunto de lotes de uso habitacional, que cualitativamente se
diferencian plenamente del resto de lotes 0 manzanas, sin embargo comparten infraestructura y
equipamiento urbano son areas con caracteristicas internas que originan mayor valor, generalmente
tienen el acceso restringido, vigilancia privada, vialidades internas y alumbrado publico y/o
privado, se identifica con la letra “E”, las viviendas de interés social y/o popular no se consideran
de tipo enclave.

La dltima clasificacion del valor son las colonias catastrales de tipo corredor urbano,
denominadas asi por tener colindancia con una via pablica que debido a su mayor actividad
econdémica repercute en un mayor valor comercial del suelo respecto del predominante,
independiente de su acceso, en caso de colindar con dos corredores de valor, el valor a considerar

sera el més alto, se distingue con la letra “C”. Para la identificacion de la colonia catastral se
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publican los “Valores Unitarios de Suelo y Construccion” en Gaceta de Gobierno de la Ciudad de
Mexico de manera anual.

La forma de reconocer el tipo de colonia catastral, enclave y corredor en las tablas de
valores se suelo es mediante un codigo como se identifica en la tabla 12, es importante destacar
que al no contar con municipios y ser alcaldias su administracion es diferente y la emision de
valores unitarios del suelo corresponde al total de la ciudad de México, incluidas sus 16 alcaldias.

Tabla 12
Claves de colonias catastrales CDMX

Clave Identificador Delegacion Progresivo Clasificador
A000000 A (Area de valor) 00 (1-16) Numero (000) 0 (Numero 0-9)
E-00-A E (Enclave de valor) 00 (1-16) Letra (A-2) No aplica
C-00-A C (Corredor de valor) 00 (1-16) Letra (A-Z2) No aplica

Nota: Alcaldias: 1: Alvaro Obregdn, 2: Azcapotzalco, 3: Benito Juérez, 4: Coyoacan, 5: Cuajimalpa, 6:
Cuauhtémoc, 7: Gustavo A. Madero, 8: lztacalco, 9: Iztapalapa, 10: Magdalena Contreras, 11: Miguel
Hidalgo, 14: Tlalpan, 15: Venustiano Carranza, 16: Xochimilco.

Fuente: Elaboracion propia con base en la normativa de la CDMX 2021.

Identificando las diferentes clasificaciones existentes para delimitar el suelo con el objeto
de estimar un valor, se reconocen las variables; ubicacion en el sentido del tipo de éarea:
consolidadas (urbanas) o areas en desarrollo o transicion lo que se denomina ciudades difusas, el
segundo aspecto es el uso del suelo, se reconocen los usos habitacional, mixto, industrial y los de
conservacion (Agricola, forestal, explotacion) como tercer variable es la dotacidn de servicios que
a diferencia de Colombia en donde de acuerdo al tipo de servicio dotado se realiza la clasificacion,
para el caso de la Ciudad de México Unicamente se denominan semiconcentrados, completos y
nulos, la cuarta variable es el equipamiento en cuando a su escala (pequefia, urbana significativa).

Ademaés de las variables identificadas, se reconoce con un valor adicional a la vivienda
cerrada con vialidades, alumbrado, servicio de seguridad de tipo privado, generalmente de tipo
econdmico alto ya que la vivienda de interés social no entra en esta categoria, este tipo de distincion
se infiere como una quinta variable de orden social Unicamente para el uso habitacional, y como
ultima variable las colonias catastrales ubicadas en vialidades con alta actividad econémica
estableciendo un corredor de valor, siendo esta variable de accesibilidad con un mayor peso en la
estimacion de valor ya que las 4 primeras variables corresponden a las areas de valor.

Ahora bien, la actividad de realizar el estudio de mercado, a efecto de dictaminar los valores
catastrales, estd dentro de las atribuciones de la tesoreria de la Ciudad de México segun el articulo

28, fraccién VII. del Reglamento Interior del Poder Ejecutivo y de la Administracion Publica de la
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Ciudad de Meéxico (2021), sin existir una metodologia para tal efecto, ante lo cual prevalece la duda
de la incidencia de cada una de las variables en la determinacion de los valores del suelo.

Ademas de las variables aplicables para determinar el valor del suelo de manera masiva,
dentro de la normativa de la ciudad de Mexico, se identifican cinco factores de eficiencia del suelo
de aplicacion para los avaltos comerciales, debido a que se trata de una valuacion individual a
diferencia de la catastral a pesar de ello, su conocimiento enriquecera la busqueda de esta
investigacion por encontrar los elementos o factores que contribuyen en la determinacion del valor
del suelo. Estos factores son: Zona, donde la diferencia de valor radica en ubicarse dentro de un
area especifica superior a la denominada calle moda, cuyas caracteristicas de trafico, anchura,
calidad de carpeta, mobiliario urbano, se presenten con mayor frecuencia.

El segundo factor es la ubicacion, un inmueble tiene mayor valor por tener mas de un frente
a una via de circulacién de igual manera presenta un demerito el no tener acceso a calle, el tercer
factor denominado frente se califica con base al frente minimo que autorizan las autoridades
correspondientes en caso de tener un frente menor el valor disminuye, el cuarto factor es la forma
se demeritan los predios de forma irregular y el Gltimo factor es la superficie, se identifica el lote
tipo (el que predomina) y en caso de ser menor a este su valor disminuye. Estos factores aplicados
a la valuacion de tipo particular estan implicitos en las variables que determinan el valor de las

colonias catastrales, generando el proceso como se observa en la figura 20.

Figura 20
Estimacion del valor del suelo CDMX
Delimitacion del Investigacion de mercado Tablas de
suelo Asignacion de valores valores unitarios
Colonias catastrales. 1 2 de suelo. 3
- (producto)
N . 2 =
m « Ubicacion Investigacion de mercado Valores  unitarios  de
EJI * Uso del suelo colonias y calles
< » Servicios Fuente y proceso no especificado
E « Equipamiento Acceso publico
> Actualizacién anual

Fuente: Elaboracidn propia con base al proceso de la CDMX, 2021.

Dentro del proceso es de destacar que la informacion de valores unitarios del suelo es de

facil acceso por zonas en su portal, Sistema de Informacién Geogréfica de la Ciudad de México
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ver figura 21 de reciente creacion donde ademas del valor del suelo se identifican aspectos de
servicios y equipamiento (escuelas, hospitales, puntos wifi) medio ambiente (parques, areas
protegidas) peligros y amenazas (inundaciones, precipitacion) movilidad (ciclo vias, metro, RTP),
quiza muchos de estos aspectos influyan en el mercado inmobiliario.

Figura 21
Sistema de Informacién Geografica de la Ciudad de México

i o
[BNE| &2, cosicrnooe La | sistena asierro oe nrommacion
Lo/ 1) ‘A CIUDAD DE MEXICO | GEOGRAFICA DE LA CIUDAD DE MEXH
©

co

Capas de informacion

Movilidad Integrada

Equipamiento

Medio ambiente

Peligros y amenazas

Fuente: https://sig.cdmx.gob.mx/2023.

A pesar de los grandes esfuerzos que ha realizado el gobierno de la ciudad de México en contar
con un Sistema de Informacién Geografica y mostrar de forma mas transparente y accesible la
informacion referente al valor catastral del suelo, queda la inquietud de como interviene cada uno
de los aspectos y variables identificadas en su proceso de estimacion del valor del suelo.

Otra iniciativa que se ha realizado en la Ciudad de México referente a la variable usos de
suelo influyente en el valor del suelo donde se habla de manera implicita del coeficiente de
ocupacion y utilizacion del suelo (COS y CUS) es la Transferencia de Potencialidad de Desarrollo
(TPD) introducida a finales de la década de los ochenta, cuya esencia del potencial de construccion
alude a la renta diferencia tipo 2, de la teoria de la Renta.

Sistema tomado de ciudades como Estados Unidos y Francia, fue implementado en 1988,
siendo en términos generales la compra-venta de densidades entre particulares, teniendo un
beneficio econdmico etiquetado para la restauracién de los edificios del Centro Historico, el mas

grande de América Latina, que al igual que las grandes metrépolis sufri6 el abandono residencial,
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decaimiento fisico sustituido por comercio masivo, durante el periodo de la Industrializacién y el
crecimiento urbano acelerado del siglo XX. Y debido a su importancia cultural, historicay artistica,
con miles de inmuebles histéricos catalogados, oficializandose su estatus de Centro Historico en
1980 y declarado patrimonio de la Humanidad por la Unesco en 1987. (Morales, 2004) Lo cual
hace al Centro Histdrico un tema trascendente en la competencia de las principales metropolis
latinoamericanas, en la basqueda de ser sede de corporativos mundializados.

La principal aplicacién es construir edificios mas altos en zonas muy activas de la ciudad
que tenian una norma de densidad menor que lo que demanda el mercado inmobiliario,
interviniendo dos actores primeramente el propietario de un edificio catalogado en el centro
historico denominada “zona emisora” sujeto a dos normas: densidad de construccidon y prohibicion
a la demolicion. Y segundo un propietario de “area receptora” con demanda importante de
construccién y densidad, a través de un fideicomiso, controlando que los recursos obtenidos se
apliquen en un interés colectivo como la restauracion del edificio, renovacion de reas publicas, es
decir se movilizan recursos a partir de cambios en la norma, para acomodarse a la realidad
econdmica. El valor de compraventa es dictaminado por la autoridad y con referencia a la zona
receptora.

Ademas de la Transferencia de Potencialidad de Desarrollo (TPD) el Gobierno del Distrito
Federal, generéd un segundo mecanismo a inicios de los 90 para el incremento de densidades
denominado “cambio al uso de suelo” previo a una serie de estudios, impacto urbano y ambiental,
dictamenes de transito, agua, ecologia entre otros, con un costo infinitamente inferior a la
Transferencia de Potencialidades, pero a pesar de ello este ultimo ha sido un instrumento
sofisticado con una vida azarosa y expuesto a competencia desleal que ha querido ser replicado en
ciudades como Monterrey y Guadalajara.

Con este tipo de instrumentos a pesar de sus aciertos y desaciertos, el interés es observar la
importancia de la intensidad y densidad de construccion en el desarrollo de las ciudades y el valor
del suelo, sin embargo, no podemos dejar de lado las demas variables como es el caso de los
servicios e infraestructura ya que dicho sistema presenta efectos laterales, la infraestructura
excedente de la zona emisora, se desperdicia en una metrépoli donde los servicios son escasos,
generando mayor alza en los precios del suelo de la zona receptora que requiere ampliar la

infraestructura con un costo mayor para el gobierno que proveerlos en nuevas zonas.
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2.4 Conclusiones referenciales y metodoldgicas

En el viaje que se realizd en este capitulo por diferentes paises en particular a las areas
administrativas muchas de ellas hacendarias o fiscales, debido a que el principal uso que se le da
al valor del suelo, es formar parte de la base gravable del bien inmueble para tributar, sin embargo
no es su unico uso, en Europa el Catastro histéricamente encargado de contar con un inventario de
la propiedad inmobiliaria, tanto de localizacion, extension, tenencia y registro del valor, tienen
caracter participativo en materia de administracion y planeacion del suelo. A diferencia de América
Latina donde predomina el uso fiscal.

Ahora bien es importante destacar que la determinacion del valor del suelo que se realiza
en los catastros es de manera masiva, es decir se estima de manera global existe un valor del suelo
para todo el territorio por lo tanto se recurre primeramente a clasificar o delimitar el terreno en
zonas semejantes, mediante el reconocimiento de los elementos o aspectos que repercuten en el
valor del suelo, los cuales pueden ser de manera intrinseca o extrinseca, para asi poder identificar
esas zonas homogeéneas. Siendo la delimitacion la primera etapa de este proceso.

Teniendo como actividad inicial, identificar zonas semejantes procurando localizar areas
con una coherencia urbana, fisica, economica y social, principal reto en las diferentes partes del
mundo, en esta primera etapa los Catastros que tienen registros e inventarios actualizado, gozan de
un beneficio, ejemplo los paises del viejo continente con grandes avances como el caso de Espafia,
al afio 1994 alcanzo el inventario total de su territorio, Colombia esta haciendo grandes esfuerzo e
inversiones en lograrlo y la ciudad de México destaca respecto a las demas entidades federativas
de México.

Por otro lado, el tipo de organizacion administrativa que tiene cada pais es de suma
importancia, Espafia su actividad Catastral se realiza a nivel nacional denominada Direccion
General de Catastro con gerencias regionales, a pesar de contar con 16 comunidades autbnomas,
unicamente Pais Vasco y Navarra cuentan con un Catastro independiente sin embargo, siguen los
lineamientos de la Direccion General de Catastro, lo mismo pasa en Colombia donde el Instituto
Geogréafico Codazzi (IGAC) es el encargado de producir las normas que respetan los cuatro
catastros descentralizados de Antioquia, Bogota, Cali y Medellin.

Para el caso de México desgraciadamente la aplicacion de normativa Nacional no existe,
cada entidad federativa tiene su propia normativa y en algunos casos diferentes criterios ya que la

actividad de la delimitacion y estimacion del valor del suelo recae en los municipios, teniendo
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cierta ventaja el caso de la ciudad de México al ser la Secretaria de Finanzas el Gnico organismo
encargado de dicha actividad.

Ademas de las diferencias administrativas que se presentan el siguiente aspecto a resaltar
es el tipo de variables que cada una de las metodologias establece a pesar de tener diferencias y
especificidades Unicas se identifican aspectos que emanan de la teoria de la Renta y principios de
organizacion especial resaltando la accesibilidad, la dotacion de servicios, el uso del suelo, el tipo
de edificacion, equipamiento, principalmente. Existen otros elementos de orden fisico cuya
aplicacion es de orden particular, aspectos intrinsecos del suelo: forma, superficie, irregularidad,
incluso la topografia esta Gltima caracteristica la utiliza el gobierno colombiano en la determinacion
de sus areas homogeéneas fisicas.

Temas de tipo tecnologico, ambiental no son considerados de manera particular, incluso el
aspecto social que actualmente es tema por destacar en las segregaciones y polarizaciones presentes
en la nueva vision de la ciudad adn no se identifican de manera particular, se encuentran implicitas
en el tipo edificatoria, tema que el mercado también reconoce.

El segundo paso que desarrollan todas las administraciones revisadas, una vez ya
establecidas las zonas homogéneas denominadas poligonos de valor para el caso de Espafia, zonas
homogéneas fisicas urbanas en Colombia y colonias catastrales para la ciudad de México, es la
asignacion de un valor monetario a cada zona donde la fuente principal es el mercado inmobiliario,
con la ayuda del Registro Publico, Notarias y en algunos casos areas de la propia administracion
dedicadas a la concentracion de ofertas inmobiliarias.

En esta segunda etapa persiste un proceso poco transparente para su estudio, es de orden
privado salvo el caso de Colombia que con la ayuda de elementos estadisticos como apoyo, se
determinan los valores unitarios para cada una las delimitaciones del territorio, cuya actualizacién
también es un tema a destacar, el gobierno Espafiol realiza su actualizacion de ponencias de valores
a peticién de cada ayuntamiento sea por motivos del mercado, organizacion y cambios en la
planeacion si asi lo requieran, tema muchas veces cuestionado por la sociedad Espafiola, lo mismo
pasa en Colombia donde no esta establecido la fechas de actualizacion a diferencia de México cuya
actualizacién es anual, sin embargo por los fines fiscales de su uso, se ha actualizado de manera
mecanica, cayendo la responsabilidad en la Asamblea Legislativa y al ser un proceso poco claro,

su uso se deja Unicamente para fines fiscales.
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Finalmente, los casos estudiados coinciden en una tercera etapa, que es la emision del

producto, el gobierno espafiol denomina Ponencias de Valor con el listado de poligonos y zonas de

valor y su correspondiente cartografia de acceso publico, para el caso de Colombia se emiten las

zonas homogeéneas fisicas y geoecondmicas, de acceso restringido y por ultimo la normativa de

Meéxico establece la publicacion anual de las denominadas Tablas de valores unitarios de suelo y

construccion. Las diferentes etapas coincidentes de cada uno de los casos estudiados se muestran

en la Tabla 13, en forma de recopilacion, que permiten crear un marco referencial y metodoldgico.

Tabla 13

Etapas de la estimacion del valor del suelo casos de estudio

Etapa Casos analizados
Identificada Espafa Colombia CDMX
o Delimitacion del suelo y Determinacion . de Delimitacion de las
Delimitacion . zonas homogéneas .
o division territorial . colonias catastrales
territorial fisicas
Criterios:
1.Coherencia urbanistica 1. Topografia 1.Ubicacion
(uso y tipologias) 2. Vias 2.Uso de suelo
a 2. Administrativas 3. Servicios 3.Servicios/
= (cambios  de  usos, 4.Normas uso de Equipamiento
= densidades) suelo
> 3.Mercado 5. Tipificacion de
4.Vialidades construccién
accesibilidades
. . Representando la media de Delimitacion . de Asignacion de
Asignacion . zonas homogéneas
los valores de referencia o valores
de valores geoecondmicas
Con relacion al mercado inmobiliario:
. . Valores Residuales Procedimiento -
Técnica . e No especificado
Valores promedio estadistico
. Z,o_nas homogeneas Tabla de Valores
3 Producto Ponencia de Valor fisicas o
- unitarios del suelo
geoecondmicas
Acceso Publico (valores y Restringido Pablico (valores)

cartografia)

Fuente: Elaboracion propia con base en los procesos de los casos de estudio, 2021.
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CAPITULO II1.
Modelo metodologico para la revision de la delimitacion y estimacion del valor del suelo en
Zonas Metropolitanas

A lo largo de los capitulos precedentes se ha podido reconocer diferentes etapas y aspectos
que conforman e intervienen en el valor del suelo urbano, desde un aspecto tedrico y practico:
ubicacién del predio con respecto a la cercania del equipamiento, infraestructura, dotacion de
servicios, uso de suelo teniendo un gran impacto reflejado en el tipo constructivo que se desarrolla
en el propio terreno, asi como la densidad e intensidad de construccion, a diferencia del suelo del
uso rural, el valor del valor del suelo urbano es generado a través de la renta que produce el
inmueble que se desarrollar en él.

Cada uno de los elementos identificados en la conformacion del valor del suelo urbano, se
interrelacionan entre si, ejemplo de ello es la localizacién que va directamente relacionado con las
accesibilidades y a su vez con el tipo de construccién que se desarrolla, las mejores viviendas se
ubican en los lugares mas deseados de la ciudad, muchas veces generando segregaciones de aspecto
social y esto va directamente relacionado con el incremento del valor del suelo, desplazando a las
clases sociales mas pobres a zonas periféricas, teniendo al mismo tiempo equipamiento,
infraestructura y servicios de menor calidad.

La revision previa para la definicion de los aspectos urbanos que intervienen e influyen en
el valor del suelo se realiza en un entorno global, desde la vision pais caso de Espafia y Colombia
donde su normativa es a nivel nacional, desde la perspectiva Entidad para el caso de México que
al no tener una normativa de aplicacion nacional se reviso el caso de la Ciudad de México. En
donde su aplicacion es Unica y los trabajos son realizados por la Secretaria de Finanzas para las 16
alcaldias, por ende, se procede a revisar lo que ocurre en el Estado de México donde se ubica la
Zona Metropolitana de interés y asi desarrollar los planteamientos metodoldgicos del
procedimiento técnico utilizado por los catastros municipales para identificar y seleccionar las
variables utilizadas en la delimitacion y estimacion del valor del suelo, objetivo del presente
capitulo.

El contexto de una zona metropolitana, permite comprender la relacion de las dindmicas
municipales particulares, una zona metropolitana es el conjunto de dos 0 mas municipios donde se
localiza una ciudad de 100 mil o mas habitantes, cuya area urbana funciones y actividades rebasan

los limites del municipio, incorporandose a municipios vecinos, predominantemente urbanos con
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un alto grado de integracién socioeconémica, también se incluyen municipios que por sus
caracteristicas son relevantes para la planeacion o politica urbana de la zona metropolitana.
(COESPO, 2021) Ante esta definicion se cuestiona ¢En materia de estimacion y delimitacion del
suelo cémo el catastro visualiza las zonas metropolitanas?
3.1. Propuesta metodoldgica para zonas metropolitanas

Las caracteristicas fisicas, econdmicas, demograficas de un territorio son muy diferentes
segun su geografia como se observo en los casos de estudio, cada pais a pesar de tener una
normativa de uso comun caso de Esparia y Colombia, genera delimitaciones territoriales (poligonos
de valor, zonas homogéneas fisicas) en la CDMX con normativa propia también generan
delimitaciones (colonias catastrales) de acuerdo a la coherencia urbana, fisica, econdémica y social
que se presenten, sin embargo, existe otro aspecto que genera delimitaciones territoriales; el
administrativo.

Los casos referenciales, Espafia su delimitacion administrativamente son municipios,
provincias y comunidades, Colombia; departamentos y provincias finalmente México en Estados
y municipios para el caso de la CDMX alcaldias territoriales, en todos los casos la delimitacion
territorial para la estimacion del valor del suelo urbano se realizar de manera independiente para
cada territorio administrativo, por lo tanto al realizar una revision de la delimitacion y estimacion
del valor del suelo de cualquier pais, estado, municipio, en este caso Zona Metropolitana se debe
considerar esta peculiaridad.

Al analizar una zona metropolitana se permite conocer de manera integral como funciona
el sistema territorial, las aglomeraciones, economias de escala, las propias accesibilidades, se debe
visualizar a la ciudad desde una perspectiva regional en sentido econdmico, demografico, social.
Por consiguiente, al realizar un analisis respecto a la delimitacidn y estimacion del valor del suelo
de una zona metropolitana se propone agrupar los municipios mediante el uso de la sectorizacion.

3.1.1. Sectorizacion: Una herramienta metodoldgica para la revision de la delimitacion y
estimacion del valor.

La sectorizacion es usada en diferentes ramas, administrativamente su uso es lograr atender
de manera integral y equitativa determinada zona teniendo como herramienta el dividir el territorio
en sectores. Para el presente estudio la utilidad de sectorizar es analizar una zona compuesta por
varios municipios (Zona Metropolitana) donde existe una heterogeneidad, en pequefias zonas con

caracteristicas similares, para lo cual se usa el Grado de Urbanizacion.
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a) Criterio para sectorizacion: Grado de Urbanizacion

Tanto la Agenda 2023 para el Desarrollo Sostenible, La Nueva Agenda Urbana y la
Estrategia Global para el mejoramiento de las Estadisticas Agropecuarias y Rurales apelan por
indicadores armonizados para las ciudades, zonas rurales y urbanas con el fin de favorecer la
comparacion entre los paises y con el objetico de tener un método armonizado y acordado a nivel
internacional seis organizaciones internacionales (La Union Europea, la organizaciéon de las
Naciones Unidas para la Alimentacion y la Agricultura, la Organizacion Internacional del Trabajo
la Organizacién de Cooperacion y Desarrollo Econdmicos, el Programa de las Naciones Unidas
para los Asentamientos Humanos (ONU-Habitat) y el Banco Mundial) han armonizado en el
denominado “grado de Urbanizacion”. (ONU, 2020), interviniendo el nimero de habitantes y la
densidad de poblacién.

El “grado de urbanizacion” aprobado en la reunion 51 de la Comision de Estadisticas de las
Naciones, teniendo como origen el clasificar el territorio de un pais en tres clases: 1) ciudades, 2)
pueblos y zonas semidensas y 3) zonas rurales. (ONU, 2020) el grado de urbanizacion tiene como

elemento organizador la poblacion y densidad, como se observa en la tabla 14.

Tabla 14
Criterios para definir el grado de urbanizacién
Tipo de asentamiento Caracteristicas
. Minimo 50,000 habitantes y densidad de méas
1.Ciudades de 1,500 habitantes por kilémetro cuadrado.
o _ Minimo 5,000 habitantes y densidad minimo
2.Pueblos y zonas de densidad intermedia de 300 habitantes por kilémetro cuadrado.
3.Zonas rurales Baja densidad de poblacién o deshabitada.

Fuente: Elaboracion propia con base ONU, Habitat, 2021.

Con lo cual se consigue generar sectores de andlisis para una zona metropolitana, que
contengan diferentes delimitaciones administrativas (municipios, alcaldias) incluso hasta de
diferentes entidades con caracteristicas semejantes. Una vez conociendo los sectores de analisis se
continda con reconocer la influencia de cada una de las variables que intervienen en la estimacion
del valor del suelo.

3.1.2. Variables para la delimitacion y estimacién del valor del suelo

Después del recorrido tedrico y referencial se ha podido identificar las principales variables

que intervienen en la estimacion del valor del suelo urbano: localizacion, equipamiento,

accesibilidad e infraestructura vial, uso de suelo, intensidad densidad y tipo de construccion. Sin
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embargo, el reconocer la influencia de cada una de ellas, es un tema que poco se habla, los casos
de estudio hacen referencia al uso de herramientas estadisticas desgraciadamente sin explicar el
detalle, por lo tanto, se apoyaréa tanto de herramientas estadisticas como de diversas investigaciones
que de manera aislada han tratado de encontrar la relacion de algunas variables.

Como el caso del modelo que se dio en Catalufia, Espafia, las variables eran accesibilidad,
calidad urbanistica y jerarquizacion social, y mediante un anélisis de correlacion entre dos variables
medidas en un nivel por intervalos o de razén, con lo cual se logré identificar la influencia en el
valor del suelo. Por lo tanto, el analisis y revision dependera del tipo de variable y la informacion

con que Se cuenta.
a) Localizacion

El aspecto de la localizacion se fundamenta en la teoria de la Renta diferencial tipo 1, asi
como la renta absoluta, referida por Jaramillo (2010) en su interpretacion de la Teoria de la Renta
de Marx. La Renta diferencial tipo 1, esta directamente relacionada a las caracteristicas propias del
suelo de acuerdo con su ubicacion ya sean fisicas, es decir la cercania a lugares de interés genera
un valor al suelo o su localizacion respecto de los servicios (otra variable a considerar) ademas de
producir valor al suelo la proximidad a los centros de interés ha generado el ordenamiento de las
ciudades segun los modelos de organizacion.

En este analisis como puntos de interés se considera el centro de cada municipio, asi como
la plaza comercial mas representativa. En donde el suelo adquiere valor a través de la renta, la cual
depende de la ubicacion o cercania que se tiene del centro (municipal y/o comercial), para este
analisis se debe conocer la poligonal de cada una de las areas o zonas resultado de la delimitacion
territorial que ha realizado cada municipio, mediante el uso del software ArcGIS se determina su
centro asi como el centro de cada municipio y zonas comerciales mas representativas de las zonas
metropolitanas, el criterio para definir las plazas comerciales es que cuentan con una tienda ancla,
y/o cines asi como restaurants y/o zonas de comida.

Una vez, generados los puntos tanto de la delimitacion territorial como de los centros
comerciales, se calculan las distancias con ayuda de ArcGIS, teniendo como resultado una base de
datos de cada municipio respecto a las distancias existentes del centro de cada area o zona a los
lugares de interés (centro municipal y/o plaza comercial) que, mediante un analisis de correlacion

y regresion simple, se logra encontrar su relacion y correlacion, para lo cual se generan diagramas
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de dispersion o nube de puntos que permiten identificar si hay valores atipicos calculando tanto el
coeficiente de correlacion como el coeficiente de determinacion los cuales permiten conocer el
porcentaje de influencia de la variable dependiente (valor del suelo) sobre la variable independiente

(localizacion).
b) Equipamiento

El equipamiento es definido como el conjunto de edificios o espacios abiertos donde el
individuo desarrollo diferentes actividades distintas o complementarias a las habitacionales y/o
laborales debiendo responder a las necesidades de cada poblacion, muchas veces se clasifican de
acuerdo con su jerarquia urbana y nivel de servicio determinado por el tamafio de la poblacion.
(SEDESOL, 2022).

Tedricamente este tipo de inmuebles se identifican en la Teoria de la renta del suelo urbano
secundaria como espacio consumido, la variable previa de localizacion Gnicamente se enfoca en el
centro municipal y plazas comerciales, zonas que a su vez se vinculan con otro tipo de
equipamientos, es decir se generan las interacciones espaciales; relacion entre diferentes
actividades y a su vez se crean las aglomeraciones. Por lo cual se revisa como influye la presencia
de diferentes inmuebles denominados equipamientos en la delimitacion y estimacion del valor del
suelo urbano.

Los tipos de actividades que se desarrollan en los espacios definidos como equipamientos
son educacion, salud, deporte, entre otras, por lo cual con el fin de analizar las mas representativas
se recurre a la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) y su sistema normativo, el equipamiento
se clasifica en subsistemas, conformado de 125 elementos y con ayuda del Directorio Estadistico
Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE,2022) se depura e identifica el tipo de equipamiento,

conforme a la tabla 15.
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Tabla 15
Tipos de equipamiento

Subsistema Clasificacion
Educacion Basica (publica y privada) Media Superior (publica y privada)
Cultura Museos (publica y privada)
Salud y  Hospitales Clinicas Guarderias, asilos, orfanatos
Asistencia (publicay (publicay (publica y privada)
Social privada) privada)
Transportes Terminal de transporte terrestre y aérea
Recreacion y  Clubes Grutas, parques Jardines Parques de
deporte deportivos nacionales y otros  botanicos, diversiones y
(publicay sitios de patrimonio  zooldgicos tematicos.
privada) cultural (publica y privada)
Otros Administracion  Panteones Centros de Readaptacion
Publica

Fuente: Elaboracion propia, con base al DENUE y Normas de SEDESOL, 2022.

Una vez acotados lo equipamientos por analizar, nuevamente se recurre al software ArcGIS,
se ubican los puntos de los diferentes equipamientos tomados del DENUE dentro de cada
delimitacion territorial (area o zona), logrando identificar la cantidad y tipo de equipamiento

existente, con el fin de generar una base de datos como la de la tabla 16.

Tabla 16

Ndmero de equipamientos por area homogénea (ejemplo de concentrado)
Municipio Educacion Cultura Salud y asistencia social Transporte
[/Tipo Bésica Media Superior Museos Hospitales Clinicas Asistenciasocial  Aérea  Terrestre

Pub Priv Pub Priv Pub Priv. Pub  Priv.  Pub Priv Pub Priv

% § 2 1 5 0 0 1 2 0 2 6 4 0 0 1

E < Recreacion y transporte Otros

=% Club Parque de

<= deportivo st{grl:aefes Jardines diversiones Administracion publica Panteones R(;aeg;rcgggn
A.H. 66 Pub Priv Pub Priv P
$500.00 0 1 1 0 0 0 2 1 1

Fuente: Elaboracion propia con base en los criterios del DENUE, 2022.

Una vez terminado el concretado se relaciona, el valor de la delimitacion territorial (area o
zona) con el equipamiento predominante logrando encontrar el tipo de equipamiento que mas
incide en el valor del suelo urbano por cada municipio y si existe congruencia respecto a su
clasificacion territorial.

c) Accesibilidad e infraestructura vial

La accesibilidad va directamente relacionada con los costos del desplazamiento generando
alta demanda de suelo en lugares centrales, como en los que concentran diferentes actividades, las

zonas mas accesibles generan mayores rentas, esta variable se interrelaciona con la localizacion y
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el propio uso de suelo, que a su vez se conceptualiza con la Renta diferencial tipo 1y 2, asi como
las rentas secundarias que hablan del consumo de actividades.

La accesibilidad en esta investigacion se refiere a las vialidades que de acuerdo a sus
caracteristicas representan un valor diferente al del resto de la delimitacion territorial por lo cual se
logra explicar tomando los valores de las vialidades con valor diferente al de la delimitacion
territorial elemento que se contempla en la CDMX, con los denominados Corredores Urbanos, en
el caso de Colombia, existe una varia denominada “vias” que califica la calidad de estas.

El analisis consiste en identificar primeramente si en la zona de estudio existe una diferencia
de valor y delimitacion territorial para vialidades y revisar las caracteristicas, es decir el tipo de
vialidad del que se trate, actividades que en ella se desarrollen que resulta ser méas atractiva por lo
tanto su valor incrementa. Y encontrar si existe un patrén en el incremento de valor.

d) Uso de suelo

El uso de suelo variable no menos importante se puede ver desde dos aspectos, uno: el uso
de suelo autorizado o permitido, establecido por las dependencias enfocadas en el Desarrollo
Urbano el cual identifica las actividades que se permiten en el suelo y dos el uso asignado por
catastro en la delimitacién territorial (poligonos de valor, zonas homogéneas fisicas, colonias
catastrales) para la estimacion del valor del suelo. Desde estas dos visiones se logra identificar que
uso tiene mayor representatividad en la estimacion del valor y si el comportamiento es igual en
cada uno de los sectores.

Ante la existencia de dos areas (Catastro y Desarrollo Urbano) que emiten cartografia
respecto al uso del suelo, su anélisis consiste en sobreponerlas por lo cual es indispensable tener
ambas cartografias en el mismo formato para su traslape y validar si es que los planes de desarrollo
municipales son insumo para la delimitacion territorial que realiza catastro en la estimacion del
valor. Al sobreponer las cartografias se generan tablas que contenga: uso catastral, uso desarrollo
urbano y porcentaje de congruencia. En el anlisis de esta variable se logra identificar lo siguiente:

1) Influencia del uso catastral en el valor del suelo.

2) Influencia del uso establecido por desarrollo urbano en el valor del suelo.

3) Congruencia en la asignacion del uso catastral con respecto al establecido por Desarrollo
Urbano.

e) Intensidad y densidad
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La intensidad y densidad son elementos que van de la mano con el uso de suelo, entendiendo
por intensidad que tanto de la superficie del predio se puede ocupar vinculado con el Coeficiente
de Ocupacion del suelo (COS) ademas de la superficie minima sin construir que desgraciadamente
en los actuales planes municipales de desarrollo urbano no especifica que debe ser destinada para
jardin o area verde como lo establece el Coeficiente de Absorcidn del Suelo (CAS) y el Coeficiente
méaximo de Utilizacion del Suelo (CUS), conceptos importantes en el desarrollo de las ciudades. Y
la intensidad es el numero de viviendas y/o habitantes que se dan por unidad de superficie.

Su importancia se fundamenta en la renta diferencial tipo 2, donde la cantidad de capital
aplicable, reflejado en metros cuadrados para el caso del espacio construido, asi como el nimero
de niveles tiene un impacto en el valor del suelo, incluso ha generado segregacion de las clases
sociales menos favorables.

Nuevamente se tiene que recurrir a la sobre posicion de la cartografia municipal o estatal
con los usos de suelo de desarrollo urbano con el fin de identificar la intensidad y densidad de la
delimitacion territorial para la estimacion del valor del suelo, ante la existencia de mas de un uso
en un area o zona, se toma la intensidad y densidad del uso que predomine. El anélisis esperado de
esta variable es:

1) Identificar si el aspecto de intensidad de construccion influye en la estimacion del valor del
suelo.
2) Encontrar similitudes y diferencias entre Desarrollo Urbano y Catastro

f) Tipo de construccion

El tipo de construccién que se desarrollada en un predio toma relevancia y le da sentido a
la teoria de la renta en el aspecto urbano, el suelo produce la renta por el espacio construido o
consumido que se desarrolla, a diferencia de la renta rural donde el producto que produce la tierra
se comercializa en un lugar diferente al de su origen, por lo tanto, el precio de la tierra urbana
depende de lo que se puede construir en el suelo.

Los diferentes inmuebles que se pueden edificar van desde vivienda, comercio, cualquier
tipo de equipamiento, industria, en donde cada categoria presenta diferentes jerarquias de acuerdo
a los elementos constructivos usados para su edificacion, los cuales intervienen en la clasificacion
de la delimitacion del suelo, para el andlisis de esta variable se usa la vivienda , al ser el tipo de
construccion méas popular y en donde existe un punto de comparacion, es decir la misma casa (desde

el punto de vista constructivo) se puede ubicar en diferentes lugares, con lo cual se identificara si
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la clasificacion del suelo es la misa ademas de identificar que tanto influye el tipo de construccion
en el valor del suelo.

Se recurre a las instancias que autorizan la construccion del sector vivienda con el fin de
identificar la clasificacion de las casas y realizar un analisis comparativo en las diferentes areas o
zonas de estudio respecto a la clasificacion realizada al suelo, con el fin de estimar un valor.

3.1.3. Instrumentos de investigacion

En esta parte se toman en cuenta los elementos que permitan unir conceptos abstractos y
empiricos, es decir elementos que sean observables y tangibles que consigan explicar y demostrar
el fendmeno que es la delimitacion y estimacion del suelo urbano de forma masiva, divididos en
dos aspectos fundamentales los normativos y los técnicos.

a) Normativos

El aspecto Normativo es trascendental en la estimacion del valor del suelo Catastral, ya que
son las directrices que conducen el proceso, en los casos referenciales la normativa fue fundamental
para conocer cuéles son las fases que se llevan a cabo en cada una de las entidades teniendo como
fin el valor del suelo urbano. Primeramente, se revisa si la aplicacion de la normativa Catastral es
a nivel Nacional o local y cudles son las unidades responsables, posteriormente se revisa si existen
instrumentos especificos ademas de las particularidades de uso.

Es importante destacar que los casos de estudio no solo hacen referencia a los Catastros,
involucran dependencias encaminadas al desarrollo y ordenamiento de la ciudad, aspectos que no
se pueden descartar, de manera genérica se tienen

e Ordenamientos juridicos en materia Catastral (Nacional o local)
e Ordenamientos juridicos en materia de Desarrollo Urbano (Nacional o local)

Ambos elementos auxilian en la etapa uno: delimitacion territorial, sin embargo, en la etapa
dos: estimacién del valor catastral es dificil encontrar un fundamento juridico, por lo tanto, se
retoman aspectos utilizados en la valuacién comercial.

Finalmente, en la etapa tres; producto, donde se reflejan los valores unitarios de suelo
urbano de cada delimitacién territorial es la base de datos que sirve de andlisis para la revision de
cada una de las variables. Teniendo diferentes denominaciones para el caso de México son las
denominas Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion, aprobadas por las legislaturas
estatales y publicadas en los periddicos Oficiales de cada entidad.

134



b) Técnicos

Al hablar de aspectos territoriales no se puede dejar de lado, aspectos técnicos que al igual
que la normativa proporcionan elementos para conceptualizar y visualizar elementos tedricos con
empiricos. El principal elemento es la cartografia, en dos sentidos, primeramente, con el fin de
identificar las delimitaciones territoriales que se realizan en Catastro respecto a la estimacion del
valor del suelo independiente de la denominacion que se le asigne en cada entidad, el segundo
sentido de la cartografia es la utiliza en las Instituciones encaminadas al desarrollo Urbano de las
ciudades, identificando usos de suelo, densidades, vialidades, variables que influyen en la
estimacion del valor.

Ademas de las cartografias propias de Catastro y Desarrollo Urbano, se tiene que hacer uso
de bases de datos geograficas de diferentes Instituciones como es INEGI, CONAPO, entre otras,
donde se extraeran elementos que tedricamente intervienen en la estimacién del valor y se
trasladaran a las delimitaciones territoriales realizadas por los catastros para identificar su
influencia, con el apoyo de herramientas tecnoldgicas como hojas de célculo, software cartogréfico.

Al final, el trabajo de campo que se realiza consiste en la identificacién de fendmenos que
no estan plasmados en papel como la ubicacion de plazas comerciales de creciente creacion, zonas
de influencia econdmica, afluencia de vialidades, consulta de desarrollos habitacionales
autorizados, la propia busqueda de ofertas del mercado inmobiliario.

3.2 Caso de estudio: Zona Metropolitana de Toluca (ZMT)

Como caso de estudio se establece la Zona Metropolitana de Toluca ubicada en el Estado
de Mexico centro del pais, teniendo en el municipio la base de la division territorial y organizacion
politica del Estado con personalidad juridica propia, integrado por una comunidad establecida en
un territorio, asi lo sefiala la actual Ley Organica Municipal del Estado de México (2021) en su
articulo uno.

Con la intencién de revisar que pasa en diferentes delimitaciones administrativas como es
el municipio, actualmente el Estado de México se integra de 125 municipios, lo cuales se fueron
creando debido al aumento de la poblacion rural y urbana con el fin del progreso y desarrollo de la
ciudadania mexiquense, los Gltimos municipios en crearse son Nezahualcdyotl, el 18 de abril de
1963, Cuautitlan Izcalli el 23 de junio de 1973, Valle de Chalco Solidaridad el 7 de noviembre de

1994, Luvianos al sur del Estado el 2 de octubre de 2001, San José del Rincén el 1 de enero de
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2002 y finalmente Tonanitla el 29 de julio de 2003, dentro de estos 125 municipios existe una
poblacion de 16,992,412 habitantes, siendo el estado méas poblado del pais. (INEGI, 2020)

a) Antecedentes

El gobierno del Estado de México reconoce en su territorio mediante declaratorias oficiales,
tres zonas metropolitas: Zona Metropolitana del Valle Cuautitlan-Texcoco (ZMCT), publicada en
gaceta numero 14, el 19 de noviembre de 2009, Zona Metropolitana del Valle de Toluca (ZMVT),
publicada en gaceta numero 13, el 19 de noviembre del 2009, y la Zona Metropolitana de
Tianguistenco (ZMT), publicada en gaceta nimero 159, de fecha 25 de noviembre de 2016, del
periddico oficial del Gobierno del Estado. Ademés de la Zona Metropolita del Valle de México
(ZMVM) que incluye municipios del Estado y delegaciones de la Ciudad de México declarada el
23 de enero de 2006, teniendo una ampliacion de territorio con municipios del Estado de Hidalgo,
en Declaratoria numero 33 del 18 de agosto del 2008.

Es de destacar que tres de las zonas metropolitanas (ZMVT, ZMT y ZMVM) antes
mencionadas son reconocidas por el grupo interdisciplinario del Consejo Nacional de Poblacion
(CONAPO), el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) y la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) en la publicacion denominada Metrdpolis de México
2020, con diferentes categorias para el caso de la Zona Metropolitana de Tianguistenco se
denomina Zona Conurbada de Tianguistenco, entendiendo por esta al conjunto de municipios en
donde existe una conurbacién intermunicipal, ademas por fines operativos se identifica con la
definicion establecida en el articulo 31 de la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHO).

Para el caso de la Zona Metropolita del Valle de Toluca, Gnicamente existe la variacion del
nombre, en la presente investigacion se retoma el de Zona Metropolitana de Toluca, usada por el
grupo interdisciplinario, respecto a la Zona Metropolitana del Valle de México, existe coincidencia.
Finalmente, SEDATU, INEGI y CONAPO, reconoce ademas de las decretadas por el Estado de
México, identifica una zona conurbada nombrada Zona Conurbada de Ozumba, integrada por los
municipios de Atlautla, Ozumba y Tepetlixpa, con una poblacién al 2020 de 83,185. (SEDATU,
2023)

La Zona Metropolitana del Valle de Toluca, objeto de estudio de la presente investigacion
se sugeria desde la segunda mitad del siglo pasado con el crecimiento demogréafico de la ciudad de

Toluca, impulsado por la expansion e incremento de la densidad de las areas urbanas, la ampliacion
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de la infraestructura de comunicaciones y transporte, el crecimiento de la industria, ademas de la
cercania a la Ciudad de México, dando origen en 1993 a un plan Regional Metropolitano de Toluca,
que establecia la coordinacion y participacion de municipios colindantes: Lerma, Metepec,
Ocoyoacac, San Mateo Atenco, Toluca, Xonacatlan y Zinacantepec denominados zona
metropolitana de Toluca.

Posteriormente en el afio 2005, se crea el Plan Regional de Desarrollo Urbano del Valle de
Toluca, cuya delimitacién estaba integrada por 22 municipios de caracter metropolitano
incorporandose Almoloya de Juarez, Temoaya, Tenango del Valle, Tianguistenco, Xalatlaco,
Almoloya del Rio, Atizapan, Capulhuac, Calimaya, Chapultepec, Mexicaltzingo, Otzolotepec,
Raydn, San Antonio La Islay Texcalyacac a la zona metropolitana de Toluca.

Y fue en el 2006, que, debido a las caracteristicas geograficas, demograficas, territoriales y
productivas de los municipios de Almoloya del Rio, Atizapan, Capulhuac, Xalatlaco,
Tianguistenco municipios centrales y Texcalyacac municipio exterior dieron paso a la
desincorporacion de la Zona Metropolitana del Valle de Toluca, quedando actualmente Unicamente
con 16 municipios como se observa en la figura 22.

Es importante destacar que la zona metropolitana del Valle de Toluca es reconocida por la
secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), el Consejo Nacional de
Poblacién (CONAPO) vy el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) como Zona

Metropolitana de Toluca, nombre que se usara para la presente investigacion.
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Figura 22
Zona Metropolitana de Toluca
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La zona Metropolitana de Toluca esta conformada por 16 municipios y 126 localidades que

permiten, el conocimiento de las caracteristicas particulares, aspectos econdmicos y sociales

facilitando la aplicacion de programas y politicas del bienestar de la poblacion, asi como la

adecuada administracion y planeacion territorial, en su conjunto forman una superficie de 2,414.80
km?2 con una densidad de 65.8 hab/ha (SEDATU, CONAPO, INEGI, 2023)

La importancia del municipio y el valor del suelo obedece a lo sefialado en el articulo 115

constitucional, estableciendo en su inciso IlI, las funciones y servicios publicos que tendran a su

cargo:

1) Agua potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicion de sus aguas residuales.

2) Alumbrado publico.
3) Limpia, recoleccidn, traslado, tratamiento y disposicién final de residuos.

4) Mercados y centrales de abasto.
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5) Panteones.

6) Rastro.

7) Calle, parques y jardines y su equipamiento.

8) Seguridad publica.

Para el cumplimiento de dichas funciones, el municipio administra libremente su hacienda
pablica, obteniendo recursos financieros a través de la recaudacion teniendo en el impuesto predial
la principal fuente de ingresos propios (Ruelas, 2015) y una de las prioridades del Municipio
deberia ser hacer mas eficiente su proceso, permitiendo crear un circulo virtuoso mejorando el
estado de bienestar de la comunidad. (Mondragdn, 2020). Y siendo el valor catastral del suelo, uno
de los elementos que conforman la base gravable del impuesto predial, conforme a las tablas de
valores unitarios de suelo y construccion (Art. 108. CFEMYM, 2021), esta investigacion retoma
aspectos principales del impuesto predial.

c¢) Impuesto predial

El pago del impuesto predial es una obligacion de las personas fisicas y juridicas colectivas
que seas propietarias 0 poseedoras, segun se trate, de inmuebles en el Estado de México (Art. 107
CFEMYM, 2021)- Arrioja (2012) explicaba que para que la recaudacion del impuesto predial cobre
sentido se debe tomar en cuenta los siguientes principios:

1) Economia. EI monto recaudado no debe verse mermado por el costo que implica su
recaudacion, se debe eficientar los procesos implementando sistemas tecnolégicos.

2) Proporcionalidad. El cobro debe ser equitativo acorde a la situacién econémica de los
contribuyentes.

3) Certidumbre o certeza. Las obligaciones tributarias deben ser claras y comprensivas,
ademas se debe identificar con precision al sujeto activo, el objeto, la tarifay la base gravable,
entre otros. Para evitar abusos por parte de la autoridad y del mismo modo una evasion.

4) Comodidad. Los plazos y fechas deben ser practicos y poco gravosos con el fin de que
cumplan con sus deberes.

Dentro de estos principios, el conocer los determinantes que estiman el valor del suelo
contribuye en gran medida a que los procesos se pueden eficientar, buscar la equidad y generar una
certeza en la estimacion de la base gravable del impuesto predial es decir el valor catastral, el cual

es determinado conforme a las tablas de valores unitarios de suelo y construccion.
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Los indicadores que se usan para medir el impuesto predial se realizan con relacion al
Producto Interno Bruto (PIB), México a nivel nacional presenta un 0.2% de participacion del
impuesto predial, a nivel estatal es de 0.3%. Actividad que recae en la tesoreria municipal con
fundamento en el articulo 93, de la Ley Organica Municipal del Estado de México, con apoyo de
la base gravable de los inmuebles existente en Catastro. A nivel Metropolitano el ingreso per cépita,
también es muy variado como se observa en la figura 23, considerando Gnicamente 16 municipios
de la zona de estudio.

Figura 23
Recaudacion per capita del impuesto predial
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Fuente: Campos, 2022.

d) Catastro

Ahora bien, reconocida la importancia del impuesto predial, como ingreso propio en la
administracion municipal, se recurre al catastro definido segun el articulo 168 del Cddigo
Financiero del Estado de México y Municipios como “... el sistema de informacién territorial,
cuyo propdsito es integrar, conservar y mantener actualizado el inventario analitico que contiene
los datos técnicos y administrativos de los inmuebles.... “(CFEDOMEX, 2021, pp.383)

En cada uno de los 125 municipios se encuentra una oficina Catastral, sin embargo, en
materia de procedimientos técnicos y administrativos catastrales estan regulados por el Instituto de
Informacion e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM)
autoridad en materia Catastral, a nivel Estatal después del Secretorio de Finanzas y el propio
gobernador. ElI IGECEM, dentro de sus atribuciones proporciona asesoria juridica y capacitacion

en materia de catastro e integracion y actualizacion de las tablas de valores unitarios de suelo
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conforme el inciso VII. del articulo 170, del Titulo Quinto del Cddigo Financiero del Estado de
México (2021).

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion a diferencia de la Ciudad de
México, son propuestas por cada Catastro Municipal, en coordinacion con el IGECEM, de acuerdo
con la normatividad establecida en el Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del
Estado de México y en el Manual Catastral.

Las atribuciones del municipio en materia catastral segin el articulo 171 del Codigo
Financiero del Estado de México y Municipios destacan las siguientes:

a)Llevar la inscripcion y control de los inmuebles localizados dentro de su territorio
b)ldentificacion precisa de sus inmuebles mediante la localizacion geogréfica y asignacién de
la clave catastral que le corresponda.
c)Solicitar al IGECEM la opinidn técnica sobre la modificacion y actualizacion de areas
homogéneas, bandas de valor, manzanas catastrales, cadigos de calles, nomenclatura y valores
unitarios de suelo que conforman el proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones que proponga a la Legislatura.
d)Aplicar las tablas de Valores Unitarios de Suelo y construccion aprobadas por la legislatura,
en la determinacion del valor catastral de los inmuebles.

3.2.1 Delimitacion de sectores en la zona de estudio

A pesar de que una zona metropolitana es un conjunto de municipios, su estudio se ha
realizado de manera seccionada, resultando méas productivo, teniendo en la sectorizacion una
herramienta que nos permite dividir el territorio, en el Estado de Meéxico ha sido usada por
dependencias estatales para diferentes fines como a continuacion se describe.

a) Sectorizacién de la Zona Metropolitana de Toluca segin organismos estatales

IHAEM

El Instituto Hacendario del Estado de México (IHAEM) organismo que tiene como objetivo
consolidar la hacienda publica, a través de la operacion, actualizacion y desarrollo del sistema de
coordinacion hacendaria. (IHAEM, 2021) separa el estado de México en 7 regiones hacendarias:
Region Norte (16 municipios), Region Noreste (18 municipios), Region Oriente (24 municipios)
Region Valle de México (17 municipios) Region Valle de Toluca Centro (22 municipios), Region
Valle de Toluca Sur (14 municipios) y Region Sur (14 municipios) ubicadas como se observa en
la figura 24.
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Figura 24
Regiones hacendarias

~ Municipios | Regiones Regién Noreste
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17 Regién Valle de México Y7l Region Valle de Toluca Centro

Fuente: Portal IHAEM, 2021. https://ihaem.edomex.gob.mx/coordinacion_hacendaria.

El generar regiones le permite al IHAEM, un mayor analisis en temas recaudatorios, en
nuestro caso el impuesto predial, ejemplo de ello es la figura 25, donde se observa la relacién que
guarda la recaudacion por impuesto predial respecto a ingresos propios y totales.

Figura 25
Predial respecto a ingresos totales e ingresos propios, 2018
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Fuente: Tomado de Mondragén, 2020.
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COPLADEM

Asi como el Instituto Hacendario realiza una delimitacion regional, el Comité de Planeacion
para el Desarrollo del Estado de México (COPLADEM), hace lo propio buscando un equilibrio,
desde un aspecto social, econdmico, la propia ubicacion geografica, estableciendo su distribucién
en 20 regiones, mediante el Dictamen de la Divisién Regional, publicado el 7 de septiembre de
2018, de dicha division los 16 municipios pertenecientes a la ZMT se ubican en diferentes regiones,

como se observa en la tabla 17.

Tabla 17
Regiones estatales COPLADEM vs municipios de la ZMT
Regiones COPLADEM Municipios de la ZMT
REGION VI IXTLAHUACA Almoloya de Juarez, Otzolotepec, Temoaya.
REGION VII LERMA Lerma, Ocoyoacac.
REGION VIII METEPEC Chapultepec, Metepec, Mexicaltzingo, San Mateo Atenco.
REGION IX NAUCALPAN Xonacatlan.

REGION XIIl TENANCINGO Calimaya, Rayon, San Antonio La Isla, Tenango del Valle.

REGION XVII TOLUCA Toluca y Zinacantepec.
Fuente: Elaboracion propia con base al PEDUEM, 2021.

Los 16 municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca se ubican en 6 regiones
diferentes, ratificando la heterogeneidad de la zona de estudio, y dependiendo del objetivo y fin de

cada dependencia u organizacion se agrupan o clasifican de distinta manera.

b) Propuesta de clasificacion por sectores en la Zona Metropolitana de Toluca

Se aplica el grado de urbanizacién (poblacion y densidad) como primer filtro de seleccion,
sin embargo, al resultar 13 municipios en el tipo de asentamientos 2, nuevamente se realiza un
filtro por el nimero de habitantes, teniendo como resultado tres tipos de municipios para la zona

metropolitana de Toluca, como se observa en la tabla 18, que se denominaran sectores.
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Tabla 18

Clasificacion por sectores para la ZMT

Afio 2020 Criterios Resultado
Municipio que Densidad de . e
integrala ZMT Poblacion poblacion Den5|da_1q Y Poblacién Cla5|f|c<_91c_|o_n
(Hab/km?) poblacion de Municipio
fmoloyade 174,567 364.02 2 1 Sector 2
Calimaya 68,489 665.23 2 1 Sector 2
Chapultepec 12,772 1,104.31 2 2 Sector 3
Lerma 170,327 737.95 2 1 Sector 2
Metepec 242,307 3,587.71 1 1 Sector 1
Mexicaltzingo 13,807 1,178.17 2 2 Sector 3
Ocoyoacac 72,103 519.83 2 1 Sector 2
Otzolotepec 88,783 775.18 2 1 Sector 2
Rayon 15,972 694.82 2 2 Sector 3
i"’l‘g Antoniola 39 g6, 1,263.34 2 2 Sector 3
iign'\c"oateo 97,418 4,642.60 1 1 Sector 1
Temoaya 105,766 567.59 2 1 Sector 2
\T/Zrl‘fengo del 90,518 428.87 2 1 Sector 2
Toluca 910,608 2,133.52 1 1 Sector 1
Xonacatlan 54,633 1,021.00 2 1 Sector 2
Zinacantepec 203,872 656.90 2 1 Sector 2

Fuente: Elaboracion propia, con base al Grado de Urbanizacion ONU, Habitat e INEGI (2020).

De manera grafica los sectores se pueden observar en la figura 26, donde el sector 1

corresponde a los municipios centrales, el sector 2 a los municipios periféricos de la zona

metropolitana y finalmente los municipios pertenecientes al sector 3, son los de menor poblacién

localizados en la zona suroriente.
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Figura 26
Sectores de la Zona Metropolitana de Toluca

“ILOCALIZACION

Mexicaltzingo e =

| SIMBOLOGIiA

[ Limite Sector 1

[ Limites Sector 2
[ Limites Sector 3
[ Limites Estatales

[ Limites Municipales

22.5
—— Km

Fuente: Elaboracion bro'pia,’2022'.

3.2.3 Delimitacién y estimacion del valor del suelo en la zona de estudio a traves de areas
homogéneas y bandas de valor
Una vez seccionada la zona de estudio para su mejor analisis y al igual que los casos estudiados,
en la Zona Metropolitana de Toluca se inicia con una primera etapa: delimitacion territorial, que
se realiza mediante las areas homogéneas y bandas de valor que puntualmente se revisaran.

a) Delimitacion territorial de la Zona Metropolitana de Toluca

La delimitacion territorial es la etapa realizada por el catastro municipal encargado de
integrar, conservar y actualizar el inventario analitico de los inmuebles de su territorio tanto datos
técnicos y administrativos, a través del padron catastral identificando cada inmueble registrado,
con la clave catastral, Unica, irrepetible y permanente en toda la entidad.

La clave catastral es un identificar a nivel estatal conformado por 16 digitos, los tres
primeros identifican el codigo del municipio, establecido en el articulo 28 del Reglamento del
Titulo Quinto del Cadigo Financiero del Estado de México y Municipios, como se observa en la
tabla 19.
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Tabla 19
Identificador a nivel municipal Estado de México

Municipio Cadigo catastral Municipio Cadigo catastral
Almoloya de Juarez 102 Rayon 075
Calimaya 069 San Antonio la Isla 076
Chapultepec 071 San Mateo Atenco 041
Lerma 038 Temoaya 104
Metepec 103 Tenango del Valle 066
Mexicaltzingo 074 Toluca 101
Ocoyoacac 039 Xonacatlan 042
Otzolotepec 040 Zinacantepec 106

Fuente: Elaboracion propia con base al Reglamento del CFEMYM e INEGI, 2021.

Los dos siguientes digitos se refieren a la zona catastral, teniendo como limite 999

manzanas, los tres digitos siguientes corresponden a la manzana, teniendo un maximo de 99 predios

y los dos siguientes digitos de la clave catastral son el nimero de lote o predio, con estos cuatro

elementos se identifica un predio individual agregando 6 ceros a su clave, para el caso de predios

en condominio los dltimos 6 digitos corresponden al nimero de edificio (moédulo, unidad o

conjunto) y departamento, dos y cuatro digitos, respectivamente de manera numérica se observa la

tabla 20 y graficamente se percibe en la figura 27.

Tabla 20
Estructura clave catastral Estado de México
Cadigo Zona Manzana Predio Condominio
municipal  catastral Catastral Edificio Edificio
101 04 152 02 00 0000
Clave catastral predio individual
101 04 152 02 0A A104

Clave catastral predio en condominio

Fuente: Manual Catastral del Estado de México, 2024.
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Figura 27
Representacion gréafica estructura clave catastral Estado de México
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Fuente: Manual Catastral del Estado de México, 2024.
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Areas homogéneas

Es la delimitacion utilizada para la estimacion del valor del suelo atendiendo a las
caracteristicas predominantes que se presentan dentro de la delimitacion territorial, descrita en el
articulo 189 del CFEMYM (2021) a la letra dice:

Delimitacién constituida por un conjunto de manzanas que cualitativa y cuantitativamente

tienen como caracteristicas predominantes el régimen juridico de la propiedad; uso de

suelo; la existencia, calidad y disponibilidad de los servicios pablicos, infraestructura y

equipamiento; nivel socioecondémico de la poblacion tipo y calidad de las construcciones y

valores unitarios de suelo. (CFEMYM, 2021, p 388)

Las areas homogeneas tienen su origen en el afio 1999, con la modificacion de diciembre
al Codigo Financiero del Estado de México, como consecuencia de la reforma del articulo 115
constitucional (La administracion de las haciendas municipales se traslada al municipio) y por
primera vez se describen los usos y jerarquias, teniendo 15 usos en el afio 1999 en comparacion

con los 27 usos vigentes, como se observa en la tabla 21.
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Tabla 21

Comparativa historica de la descripcion de areas homogéneas
Tipos de areas

homogéneas afio 1999

Areas homogéneas vigentes

Nivel de

Uso Jerarquia Codigo Uso : o
jerarquizacion

Habitacional 1 H1 Habitacional precario

Habitacional 2 H2 Habitacional popular

Habitacional 3 H3 Habitacional interés social

Habitacional 4 H4 Habitacional residencial medio

Habitacional 5 H5 Habitacional residencial bueno

Habitacional 6 H6 Habitacional residencial muy bueno

Comercial 1 C1l Comercio bajo

Comercial 2 C2 Comercio medio

Comercial 3 C3 Comercio alto

Industrial 1 11 Industrial econémico

Industria 2 12 Industrial ligera

Industrial 3 13 Industrial mediana

Industrial 4 14 Industrial pesada

Equipamiento 1 El Equipamiento

Agricola 1 Al Agricola

A2 Agricola de riego

A3 Agricola de humedad

A4 Agricola de temporal

A5 Agricola agroindustrial

Bl Agostadero praderas naturales

B2 Agostadero praderas cultivadas

F1 Forestal natural

F2 Forestal cultivado

Gl Eriazo

L1 Especial ruinas y sitios arqueoldgicos

L2 Especial cuerpos de agua

L3 Especial reservas naturales
Fuente: Decreto Numero 136 (1999) y art.193 CFEM, 2021.

WNRENRPNRPUORWONRPRPAONRPWONROORWNER

La codificacion que sirve para identificar los diferentes tipos de areas homogéneas se
establece en la fraccion I, del articulo 193 del Cddigo Financiero del Estado de México y
Municipios, con las modificaciones que se muestran en la tabla precedente, en donde a lo largo de
23 afos de la aparicion de las areas homogéneas de uso urbano: Habitacional, comercial, industrial
y equipamiento de interés para esta investigacion, no han sufrido ningun cambio Unicamente se
complementd la descripcion del uso, teniendo 6 jerarquias en el uso habitacional, 6 comerciales, 4

industriales y una Unica en el uso equipamiento.
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Las definiciones de los usos son establecidas en el articulo 47 del Reglamento del Titulo
Quinto del Cddigo Financiero del Estado de México y Municipios, denominado “Del Catastro”
(RTQCFEMYM) y a la letra son:

Habitacional (H). - El que se destina a la vivienda y resguardo de la poblacion.

Comercial (C). — El que se destina a las actividades mercantiles de bienes y servicios:

comercio y en ocasiones al acopio y almacenamiento de ciertas mercancias.

Industrial (). - Es el que se destina a las actividades fabriles, mediante la transformaciéon

y/o maquila de bienes y en ocasiones al almacenamiento de insumos y productos.

Equipamiento (E). -Es el que se destina a las instalaciones que soportan las necesidades

béasicas de la poblacion, servicios, administracion publica, abasto, comunicaciones, cultura,

deporte, educacion, recreacion y esparcimiento, religion, salud, transporte, etc.

(RTQCFEMYM, 2021)

El nivel de jerarquizacion de cada uso es identificado con un namero (1-6) el cual atiende
a las caracteristicas predominantes sobre la existencia, calidad y disponibilidad de servicios
publicos, infraestructura, equipamiento, régimen juridico de la propiedad, nivel socioecondémico
de la poblacién, asi como tipo y calidad de la construccion (vivienda). Descritos en el mismo

articulo 47 del RTQCFEMY M. Sintetizado en la tabla 22 para las jerarquias habitacionales.
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Tabla 22

Jerarquias uso habitacional

Habitacional
precario (H1)

Habitacional
popular (H2)

Habitacional Interés social
(H3)

Habitacional residencial
medio (H4)

Habitacional
residencial bueno (H5)

Habitacional
residencial muy
bueno (H6)

Localizacién

Periferias
Asentamientos
irregulares

Régimen juridico

Privada, publica o
social

Periferias o
centros de algunos
pueblos
Asentamientos
espontaneos

Privada, publica o
social

Uso del suelo predominante

Habitacional
mezclado con otros
usos

Habitacional
mezclado con el
mismo uso en otra
clase y otros usos

Densidad del uso del suelo

Baja

Alto indice de
terrenos no
utilizados o
destinados a la
agricultura.

Lotificacion

Lotes irregulares en
su forma, grandes
manzanas, mezcla
de dimensiones, se

presentan predios
interiores.

Media o alta
Distribucion
semicompacta o
compacta

Lotes irregulares y
regulares, mezcla
de dimensiones,
privadas no
planificadas y
calles sin
continuidad.

Zonas urbanas y urbanizables,
generalmente de zonas
consolidadas y
ocasionalmente dentro de ellas

Privada o social
(Condominios, conjuntos
urbanos)

Habitacional

Muy alta

Condominios de interés social
verticales, horizontales o
mixtos.

Lotes regulares e irregulares
se adaptan a medidas
minimas.

La distribucion de los edificio
y lotes es ordenada

Zonas urbanas
consolidadas,
ocasionalmente en zonas
periféricas de grandes
poblaciones

Privada o social

Habitacional puede
incluir otros usos

Alta y/o media
Conjuntos urbanos de
tipo medio o colonias con
antigtiedad

Normalmente regulares
en conjuntos urbanos,
irregulares con grandes
dimensiones en colonias
antiguas

Zonas consolidadas el
area urbana o zonas
predeterminadas

Privada

Habitacional

Alta y/o media
Conjuntos urbanos de
tipo medio o colonias
con antigtiedad

Normalmente regulares,
en conjuntos urbanos,
traza urbana antigua.
Manzanas irregulares
en conjuntos urbanos,
rectangulares en zonas
antiguas.

Zonas exclusivas
normalmente fuera de
zonas consolidadas

Privada

Habitacional

Media
Espacios abiertos
importantes

Planificada, conjuntos
urbanos exclusivos
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Habitacional

Habitacional

Habitacional Interés social

Habitacional residencial

Habitacional

Habitacional
residencial muy

precario (H1) popular (H2) (H3) medio (H4) residencial bueno (H5) bueno (H6)
Servicios publicos e infraestructura (Agua potable, drenaje, alumbrado publico, vialidades)
Incompletos e Incompletos en
P algunos casos Completos Completos Completos Completos

incipientes

Hidrantes publicos
y ocasionalmente
tomas domiciliarias
A cielo abierto
ocasionalmente
entubado

Minimo nGimero de
luminarias, luz
domiciliaria

Vialidades locales,
terciarias de
terraceria y algunos
accesos de asfalto,
ancho arroyo 9m o
menor

Vivienda

Precaria, materiales
de mala calidad,
autoconstruccién
Superficies de 40
m2 0 menores.

completos

Tomas
domiciliarias

Drenaje,
ocasionalmente
drenaje pluvial
Minimo ndmero o
regular salida de
luminarias, luz
domiciliaria.
Vialidades locales,
terciarias y
algunas
secundarias.
Cerradas y calles
no continuas,
terraceriay
asfalto. 9m. de
arroyo

Econémica sin
proyecto o parcial,
materiales
econémicos,
acabados
incipientes.

Tomas domiciliarias

Drenaje y alcantarillado

Suficiente nimero de
luminarias, luz domiciliaria

Vialidades locales, terciarias
y algunas secundarias.
Asfalto, banquetas y
guarniciones de concreto,
vigilancia transporte publico

Interés social, materiales de
mediana calidad, construccion
en serie.

Regular proyecto definido
materiales
medio o buena calidad,
bajo la supervision de un

y

p

Tomas domiciliarias

Drenaje y alcantarillado

Tomas domiciliarias

Drenaje y alcantarillado
integrados y/o
separados

Buen niimero de luminarias, luz domiciliaria

Vialidades locales,
secundarias y en algunos
casos primarias.

Asfalto, banquetas y

guarniciones de concreto,

vigilancia transporte
publico

funcional

rofesional

Tomas domiciliarias

Drenaje y
alcantarillado por
separado

Vialidades locales, secundarias y en algunos casos

primarias.

Asfalto, banquetas y guarniciones de concreto,
vigilancia transporte publico, gas

Buena, proyecto
definido, funcional y de
calidad, materiales de
buena calidad, zonas
exclusivas y/o conjuntos
urbanos residenciales
altos

Muy buena, proyecto

de calidad y con
detalles especiales,
materiales de buena

calidad controlados y
de lujo, se localizan en
zonas exclusivas de lujo
y en conjuntos urbanos
residenciales
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Habitacional Habitacional Habitacional Interés social Habitacional residencial
precario (H1) popular (H2) (H3) medio (H4)

Habitacional
residencial bueno (H5)

Habitacional
residencial muy
bueno (H6)

Ocupacion y nivel de educacién
Normal o media, empleo Media o norma, obrero

Muy baja, empleado Baja equefio . . . -

y baja, emp ja, - Ped medio, comerciante de nivel especializado, empleado de
eventual, vendedor comerciante, . o .

medio. medio tiempo, comerciante

ambulante. obrero, empleado . . . -
. . . . Secundaria terminada con de nivel medio.
Sin  estudios o niveles bajos. estudios de preparatoria 0 Secundaria terminada
incipientes Primaria terminada. prep '

equivalencia técnica. preparatoria o equivalente.

Alta, empresario medio,
ejecutivo de empresas,
comerciante de nivel ato,
profesionista con
estudios de posgrado o
no.

Muy alta, gran

empresario, alto
ejecutivo
Profesionista con

estudios de postgrado.

Fuente: Elaboracion propia con base al articulo 47 del RTQCFEMY M, 2009.
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El uso habitacional realiza la jerarquizacion mediante el uso de aspectos que forman parte
de las variables que se analizan: la localizacion identifica zonas urbanas centrales, periféricas,
zonas exclusivas para las jerarquias mas altas, en referencia al régimen juridico destacan los
conjuntos urbanos identificados en la jerarquia 3: interés social. El uso de suelo a pesar de ser
habitacional en las jerarquias 1: precario, 2: popular y 4: habitacional residencial medio, existe la
presencia de otros usos diferentes al habitacional.

Respecto al aspecto densidad se usan calificativos de baja, media, alta asi como el tipo de
vivienda de forma general donde las colonias antiguas se ubican en las jerarquias 4: residencial
medio y 5:residencial bueno, los demés aspectos que definen la jerarquia es la lotificacion, servicios
publicos e infraestructura (agua, drenaje y alcantarillado, alumbrado y vialidades) donde las
categorias son muy semejantes, por Gltimo en las caracteristicas fisicas esta el tipo de vivienda
dividida por el proyecto y calidad de materiales calificados con adjetivo de bueno, regular, muy
bueno entre otros adjetivos que pudieran generar diferentes interpretaciones. Finalmente se
establece un aspecto de orden social y se refiere a la ocupacion y nivel de educacion.

Continuando con la revision de las jerarquias, el uso comercial presenta tres: bajo, medio y
alto como se describen en la tabla 23.

Tabla 23
Jerarquias uso comercial

Comercial bajo (C1) Comercial medio (C2) Comercial alto (C3)

Localizacién

Zonas predeterminadas con
alto grado de circulacion
peatonal y vehicular dentro o
fuera de Las areas urbanas,
zonas de comercio
espontaneo.

Zonas predeterminadas como plazas y
centros comerciales, zonas
consolidadas dentro de los centros de
poblacion y en zonas de alta
circulacién

Zonas predeterminadas como plazas
y centros comerciales

Régimen juridico de la propiedad
Privada o social Privada o social Privada

Uso del suelo predominante
Comercial con otros usos Comercial Comercial

Densidad de uso del suelo

Alta en zonas consolidadas, Alta en zonas comerciales con
Alta, media corredores comerciales, tiendas grandes espacios abiertos en plazas
departamentales. comerciales

Servicios publicos e infraestructura

Completos o incompletos Completos Completos
Tomas domiciliarias Tomas domiciliarias Tomas domiciliarias
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Comercial bajo (C1)

Comercial medio (C2)

Comercial alto (C3)

Drenaje publico
Alumbrado publico y luz
domiciliaria

Drenaje y alcantarillado por separado

Alumbrado publico con buen ndmero de luminarias y luz domiciliaria

Vialidades de importancia local, secundaria y primaria.
Pavimento de asfalto banquetas y guarniciones de concreto, vigilancia

transporte puablico

Edificacion

Econdmica sin proyecto,
materiales econdémicos,
acabados incipientes o sin
acabados

Pequefios nucleos comerciales
o aislados, asi como
integrados de mayor
importancia (mercados)

Ocupacién y nivel de educaciéon

Baja, pequefio comerciante
obrero, empleado de niveles
bajos

Primaria terminada

Regular proyecto definido y
funcional, materiales de mediana
calidad con acabados bien ejecutados

Media, obrero especializado y/o
comerciante

Secundaria terminada con estudios de
preparatoria o equivalente técnica.

Vialidades de importancia local,
secundaria y primaria.

Pavimento de asfalto banquetas y
guarniciones de concreto, vigilancia
transporte publico, gas

Buen proyecto definido y funcional
y de calidad, materiales de buena
calidad bien ejecutados

Zonas comerciales, construcciones
antiguas de uno y dos niveles, plazas
comerciales de disefio especial

Alta, empresario medio, ejecutivos
de empresas comerciante de alto
nivel

Profesionista con estudios de
postgrado o no.

Fuente: Elaboracion propia con base al articulo 47 del RTQCFEMY M, 2009.

En el uso comercial respecto al uso habitacional la lotificacion no es un aspecto para
destacar, la densidad va de media y alta, en la variable servicios se existen considerables
diferencias, Unicamente cambia en el comercio bajo jerarquia 1 (C1) incluyendo el término
incompletos, en el uso comercial las construcciones antiguas se ubican en la jerarquia 3: comercial
alto.

Siguiendo con las jerarquias, el uso industrial se integra por 4 jerarquias nombradas de
acuerdo con el tipo de edificacion que se presenta, la jerarquia uno destinada a naves de tipo avicola
y de productos agropecuarios, la jerarquia 2 y 3 concentra a conjunto urbanos, zonas industriales,
es decir lugares destinados al desarrollo de la actividad industrial, al igual que la jerarquia 4, sin
embrago su ubicacién es en las periferias.

Respecto al aspecto uso y densidad no se identifican diferencias, las 4 categorias su uso es
industrial con otros usos y respecto a la densidad se identifica medio bajo, el detalle de las

caracteristicas esta en la tabla 24.
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Tabla 24
Jerarquias uso industrial

Industrial econémico (11)
Localizacién
Aislada en pequefias naves como son granjas de
tipo avicola, productos agropecuarios, zonas
fuera o dentro de los centros de poblacién

Régimen juridico de la propiedad
Privada o social

Uso del suelo predominante
Industrial mezclada con otros usos

Densidad de uso del suelo
Medio bajo

Lotificacion

Lotes regulares de tamafio medio

Servicios publicos e infraestructura
Incompletos
Tomas domiciliarias

Drenaje publico

Alumbrado publico con pocas luminarias, luz
domiciliaria con acometidas especiales

Edificacién
Econdmica  sin  proyecto, materiales
econdmicos, sin acabados
Claros menores de 10m, estructura menor a 1.0,

aturas de 5.0m o menores

Industrial ligera (12)

Conjuntos urbanos mixtos, parques y
zonas industriales, ocasionalmente en
algunos corredores

Privada o social

Industrial con otros usos

Medio bajo

Lotes regulares de medio y gran tamafio

Completos
Tomas domiciliarias

Industrial mediana (13)

Conjuntos urbanos mixtos,
parques, zonas o corredores
industriales.

Privada

Industrial con otros usos

Medio bajo

Lotes de dimensiones medias
0 grande

Completos
Tomas domiciliarias

Drenaje y alcantarillado integrados y/o separados

Alumbrado publico con buen nimero
de luminarias, luz domiciliaria con
acometidas especiales

Ligera, materiales de mediana calidad.
Claros méas de 10m, elementos
estructurales mas de 1.10. localizados en
parques o zonas industriales.
Existencia de instalaciones
complementarias y tanques.

Industrial pesada (14)

Grandes zonas industriales, periferias de la
ciudad o fuera de la zona urbana,
corredores industriales

Privada

Industrial con otros usos

Medio bajo

Lotes de gran tamafio

Completos
Tomas domiciliarias

Alumbrado publico con suficientes luminarias, luz domiciliaria con

acometidas especiales

Gas e instalaciones especiales

Media, proyecto definido y
funcional materiales de buena
calidad.

Existencia de instalaciones
complementarias y tanques.

Pesada, proyecto definido y funcional de
disefio especial, materiales de buena calidad,
existencia de grdas, instalaciones especiales,
alturas de més de 7.0m. Existencia de
instalaciones complementarias, tanques,
silos.

Localizadas en parques industriales y ocasionalmente en uso habitacional o

comercial.
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Industrial econémico (11) Industrial ligera (12) Industrial mediana (13) Industrial pesada (14)

Ocupacioén y nivel de educacién

Pequefio comerciante, obrero, empleado de Normal, obrero especializado, empleado de nivel medio.
niveles bajos. Primaria terminada Secundaria terminada con estudios de preparatoria o equivalente técnica.

Fuente: Elaboracion propia con base al articulo 47 del RTQCFEMY M, 2009.
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Por ultimo, el uso equipamiento no presenta jerarquias su Unica clasificacion es EL:
Equipamiento, cuyas caracteristicas se describen en la tabla 25, segln la normativa del Reglamento
del Titulo Quinto del Codigo Financiero del Estado de México y Municipios.

Tabla 25

Caracteristicas uso equipamiento
El: Equipamiento
Régimen juridico de la propiedad
Privada, publica o social

Uso del suelo predominante

Equipamiento, abasto y servicios mezclados con otros usos.

Se forma por si mismas areas independientes cuando sus dimensiones son importantes. Cuando se brinda
algun tipo de servicio a la poblacion, pero por sus dimensiones no ameritan formar un area homogénea
independiente, se le considera como parte del area homogénea en la que esta contenida.

Servicios publicos e infraestructura
Normalmente cuenta con los servicios basicos

Edificacion

Abasto: Su destino es el almacenamiento, venta y distribucién de productos alimenticios. Comprende
centros de acopio y transferencia de producto perecederos y bodegas. Tales como mercados
Comunicaciones: Su destino es la trasmision o difusién de informacién. Hacia o entre las personas
(correo, telégrafo, teléfono, estaciones de radio, television, cinematografia y similares)

Cultura: Se destina a la actividad de difusion o recreacion de las manifestaciones culturales o artisticas
(bibliotecas, salas de lectura, hemerotecas, galerias de arte museos, planetarios, observatorios, teatros)

Deporte: Se destinan a la practica de ejercicios, acondicionamiento fisico (centros deportivos, clubes
deportivos, pistas, canchas, gimnasios, balnearios, estadios)

Educacion: Actividades para la ensefianza basica, media, superior, especial y de investigacion
(guarderias, jardin de nifios, primarias, secundarias, técnicas, preparatorias, tecnol6gicos, universidades)

Religion: Actividades religiosas (templos, capillas, iglesias y similares)

Infraestructura: Alojamiento de equipo e instalaciones relacionadas con los servicios publicos (agua
potable, drenaje y alcantarillado, energia eléctrica limpia)

Oficinas de Gobierno: Destinadas a la administracion pablica

Salud: Actividades para la atencién, tratamiento y rehabilitacion de personas o animales (Unidades
médicas, clinicas, hospitales, sanatorios, similares)
Fuente: Elaboracion propia con base al articulo 47 del RTQCFEMY M, 20009.

A pesar de su Unica simbologia el equipamiento (E1) reconoce la existencia de diferentes
tipos de equipamientos (Abasto, comunicaciones, cultura, deporte, educacion, religion,
infraestructura, oficinas de gobierno, salud) con el anélisis se podra identificar en qué medida
influye cada una de estas actividades en el valor del suelo, es el espacio producido y consumido de

la teoria de la renta.
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Una vez identificado el uso y jerarquia, se reconocen en la Zona Metropolitana de Toluca

un universo de 1,442 areas homogéneas de uso urbano divididas en 14 usos, correspondientes a un

78% del total de areas homogéneas distribuidas en los tres sectores como se observa en la tabla 26

y graficamente en la figura 28.

Tabla 26
Porcentaje de areas homogéneas urbanas

N Superficie A.H. Urbanas Porcentaje de
Municipio (pkm2) (km2) superficie ,JA.H.U. No. A.H. U
Sector uno
Metepec 67.54 52.26 77.38% 402
San Mateo Atenco 20.98 19.10 91.01% 77
Toluca 426.81 229.60 53.79% 342
Totales sector 1. 515.33 300.95 58.40% 821
Sector dos
Almoloya de Juarez 479.60 71.35 14.88% 57
Calimaya 102.95 26.00 25.26% 56
Lerma 230.81 97.53 42.25% 140
Ocoyoacac 138.70 97.53 70.31% 41
Otzolotepec 114.53 40.46 35.32% 35
Temoaya 186.34 40.29 21.62% 25
Tenango del Valle 211.06 13.54 6.42% 68
Xonacatlan 53.51 10.98 20.53% 15
Zinacantepec 310.35 90.64 29.20% 137
Totales sector 2: 1827.87 488.31 26.71% 574
Sector tres
Chapultepec 11.57 3.24 28.03% 14
Mexicaltzingo 11.72 2.68 22.90% 8
Rayon 22.99 4.02 17.47% 8
San Antonio la Isla 25.30 5.20 20.57% 17
Totales sector 3: 71.57 15.15 21.16% 47

Nota: A.H.U. = Areas homogéneas urbanas

Fuente: Elaboracidn propia con base en la cartografia estatal del IGECEM e informacion del INEGI, 2022.
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Figura 28
Areas homogéneas urbanas ZMT
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Fuente: Elaboracion propia con base en la cartografia estatal del IGECEM, 2022.

El nimero de &reas homogéneas ha cambiado de distinta manera a lo largo del tiempo segin
el municipio y sector a continuacién, se muestra la evolucién por sectores desde el afio 2002, afio
que por primera ocasion los ayuntamientos después de la reforma del articulo 115 constitucional
de 1999, presentan directamente a las Legislatura los proyectos de Tablas de Valores de Suelo y
Construccion (Gaceta 24 de diciembre de 2001) terminando en el afio 2021. Persistiendo una
heterogeneidad segun el sector.

Los municipios del sector 1, en promedio han incrementado anualmente su nimero de areas
homogéneas en 6.02%, incremento que no ha sido constante, para el caso de Metepec municipio
con el incremento promedio mayor de 8.60%, se identifican dos afios muy representativos del 2004
al 2005 cambiaron de 104 a 170 areas homogéneas, un incremento del 63.46% y siete afios despues
del 2011 al 2012 pasaron de 220 a 308 areas, un incremento del 40.00%, a diferencia de lo que

pasa en San Mateo Atenco con un crecimiento mas constante en promedio 7.51% con un
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incremento mayor del 15.00% y finalmente Toluca el crecimiento de las areas homogéneas ha sido
menor, en 19 afios se incrementaron en un 43.77%. En la figura 29 se observa el crecimiento de
areas homogéneas del sector uno, destacando Metepec con un ordenamiento y crecimiento mas
acelerado.

Figura 29
Crecimiento de areas homogéneas sector uno
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Fuente: Elaboracion propia, Decretos de las Tablas de valor de suelo y construccion, 2001-2020.

Ahora, los municipios ubicados en la periferia de la zona metropolitana de Toluca, sector
2, presentan un promedio anual del 5.34% de sus areas homogeéneas, siendo el afio 2005 donde 7
municipios (Almoloya de Juarez, Calimaya, Ocoyoacac, Otzolotepec, Temoaya, Tenango del Valle
y Xonacatlan) tienen su incremento més alto, desde un 14.47% en Tenango del Valle hasta un
176.67% en Almoloya de Juarez que paso de 30 a 83 areas homogeéneas.

En el Sector 2 es notorio que el crecimiento y ordenamiento del sector es inferior a lo que
sucede en el centro ya que de los 20 afios analizados se observan municipios que durante mas de
10 afos no realizan ninguna modificacion al ordenamiento territorial, caso de los municipios de
Almoloya de Juéarez y Ocoyoacac con 12 afios, Xonacatlan 10 afios y Temoaya 14 afios a diferencia
de lo que pasa en los municipios del sector 1, donde el promedio de afios sin ninguna actualizacién
es de dos afios, el detalle se observa en la figura 30.

Por ultimo, el sector 3, apenas presenta un 2.99% de actualizacion en areas homogeneas el
menor porcentaje del area metropolitana, teniendo en promedio 15 afios sin existir movimiento en

sus areas, es decir en esta zona es en donde siguiendo con la normativa, existe menor cambios en
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el ordenamiento y crecimiento urbano, desde el afio 2014, no han existido cambios el niumero de
areas homogéneas para este sector, como se observa en la figura 31.

Figura 30
Crecimiento de areas homogéneas sector dos
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Fuente: Elaboracion propia, Decretos de las Tablas de valor de suelo y construccion, 2001-2020.

Figura 31
Crecimiento de areas homogéneas sector tres
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Bandas de valor

Ademas de las &reas homogeneas otro elemento que interviene en la delimitacion territorial
es la identificacion de bandas de valor, término que se asigna cuando el valor unitario de la manzana
es diferente al del area homogéneas, pudiendo existir una 0 mas dentro de un poligono de area
homogénea, definidas con un cddigo integrado por 3 digitos (un nimero consecutivo a partir del
namero 300), al definir el &rea homogénea también se asigna un lote base, con su respectivo frente,
fondo y superficie, el cual representa el lote predominante del area homogénea, el numero de

bandas de valor en la zona metropolitana es de 655, distribuidas como se observa en la tabla 27.

Tabla 27
Bandas de valor ZMT
Cadigo Municipio Bandas de Cadigo Municipio Bandas de
valor valor

102  Almoloya de Juérez 3 075 Rayon 0
069 Calimaya 0 076 San Antonio la Isla 0
071  Chapultepec 0 041 San Mateo Atenco 41
038 Lerma 27 104 Temoaya 20
103  Metepec 73 066 Tenango del Valle 14
074  Mexicaltzingo 19 101 Toluca 379
039 Ocoyoacac 7 042 Xonacatlan 29
040 Otzolotepec 15 106 Zinacantepec 28

Fuente: Elaboracion propia con base en el Decreto No.219, 2020.

Las bandas de valor se identifican geograficamente sobre las calles, cuyo valor se aplica a
las manzanas colindantes, es de llamar la atencion que municipios como Calimaya, San Antonio la
Isla, Rayén, Chapultepec, no presentan bandas de valor, a pesar de que muchos de estos municipios
colindan e incluso se recorren por ellos para llegar al municipio Tenango del Valle, que presenta
14 bandas de valor.

Con el conjunto de areas homogeéneas (cadigo, lote tipo), bandas de valor se identifica la
primera etapa: Delimitacion territorial, actividad que cada municipio realiza sobre su territorio y
finalmente se refleja en el resultado de las tabas de valores unitarios, como se observa en la figura
32, del lado derecho se identifica el resultado de la delimitacion territorial municipal, en este caso
del municipio de Toluca reconociendo los siguientes componentes:

COD = Cddigo del area homogenea (ejemplo: 189)

Tipo = Uso y jerarquia del a&rea homogénea (ejemplo: E1 Equipamiento)

Frente, Fondo y Area = Respecto al lote tipo del 4rea homogénea.
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Figura 32
Aplicacién de la delimitacion territorial
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Fuente: Elaboracidn propia, con imagen del Decreto nimero 219, 2020.

Ahora bien, una vez identificada la delimitacion territorial se continua con la asignacion de
valores (segunda etapa identificada en los casos de estudio) El reto de esta investigacion es
identificar si las variables identificas en el aspecto teorico y referencial, se consideran en la
delimitacién de las areas homogeéneas y bandas de valor del caso de estudio.

b) Estimacion del valor del suelo de la Zona Metropolitana de Toluca

La propuesta de valores unitarios de suelo a cada area homogénea y banda de valor tiene
como soporte documental operaciones comerciales que pueden ser: copias de publicaciones en
revistas especializadas, anuncios de periodicos locales, ofertas de la zona de estudio, colegios
asociaciones o especialistas en valuacion, ofertas de internet de paginas especializadas, depuradas
y consistentes en nimero, siendo proporcionales al nimero de predios registrados en cada area

homogénea ver tabla 28.

Tabla 28
Criterios para el soporte de operaciones comerciales ZMT
NuUmero de predios inscritos Operaciones comerciales
Hasta 500 Minimo 5
501 hasta 1,500 Minimo 10
Maés de 1,500 Equivalente al 1% de los predios

Nota: Con menos de 50 predios o en clasificaciones de equipamiento o especiales no se requiere de soporte
documental.
Fuente: Elaboracion propia, con base en el Manual Catastral del Estado de México 2015.

Con las ofertas por area homogénea se procede a la homologacion'®, metodologia que

permite comparar el lote base y las ofertas las cuales tienen en comun que pertenecen a la misma

19 LLa Homologacion es un proceso por el cual se establece la cuantia monetaria que necesariamente debe agregarse o
reducirse del bien comparable, con relacién al valuado (lote tipo) para que la comparacion se realice en condiciones
de identidad y no de similitud. (Hernandez, 2017)
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area homogénea, a cada oferta se le aplican los factores usados en la valuacion catastral individual
que son frente, fondo, irregularidad, area, topografia, posicion y restriccion con el fin de obtener
un valor homologado por metro cuadrado, posteriormente con la ayuda de la media aritmética y la
desviacion estandar se obtendra un valor homologado para cada area homogénea propuesta.

De esa manera cada catastro municipal presenta sus propuestas de valores unitarios de suelo
al IGECEM para su revision donde se verifica que la propuesta y soporte técnico cumpla con los
procedimientos técnicos establecidos en la normativa con el fin de emitir una opinién técnica que
cada municipio presenta en sesion de cabildo para su validacion y asi integrarlo en el proyecto
municipal de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién aplicables en su respectiva
jurisdiccidn territorial que se ingresa a la Legislatura para su validacion, teniendo como resultado
se tiene el decreto donde se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion para
el ejercicio fiscal correspondiente, publicado en el periddico oficial Gaceta del Gobierno. En la
figura 33, se observan las etapas identificadas en la zona de estudio coincidente con los casos
referenciales.

Figura 33
Estimacion del valor del suelo ZMT
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predial

Fuente: Elaboracidn propia, con base en el proceso del Estado de México, 2022.

Consultando el producto: Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion se
identifican grandes diferencias en los valores del suelo, es de llamar la atencion los grandes rangos,
observando los valores minimos y maximos de las aéreas homogéneas del afio 2021, oscilan entre
$1.00 hasta $10,925.00, siendo la capital Toluca donde se presentan los valores mas altos y
Almoloya de Juérez presenta los valores mas bajos, el resto de municipios se observa en la tabla
29 (Decreto 219, Gaceta del Gobierno, 2020)
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Tabla 29
Valores minimos y maximos por area homogénea ZMT

Municipio Frecuencia Porcentaje  Valor minimo Valor maximo
de A.H. (%) 2021 2021

Almoloya de Juarez 159 8.6 $ 1.00 $ 1,011.00
Calimaya 81 4.4 $ 1.00 $ 1,946.00
Chapultepec 18 1.0 $ 60.77 $ 1,256.60
Lerma 161 8.7 $ 30.00 $ 3,714.00
Metepec 421 22.7 $ 1.00 $ 4,224.00
Mexicaltzingo 13 0.7 $ 24.00 $ 1,888.00
Ocoyoacac 70 3.8 $ 1.03 $ 1,545.00
Otzolotepec 63 34 $ 2.50 $ 1,450.00
Rayén 14 0.8 $ 9.50 $ 624.00
San Antonio la isla 27 1.5 $ 9.00 $ 2,015.00
San mateo Atenco 78 4.2 $ 173.00 $ 1,050.00
Temoaya 59 3.2 $ 1.00 $ 1,188.00
Tenango del Valle 102 5.5 $ 3.00 $ 1,710.00
Toluca 404 21.8 $ 1.00 $ 10,925.00
Xonacatlan 34 1.8 $ 18.00 $ 1,421.00
Zinacantepec 150 8.1 $ 1.10 $ 2,783.00
Total 1854 100.0 $ 1.00 $ 10,925.00

Nota: A.H. Areas Homogéneas
Fuente: Elaboracidn propia, con base en Decreto 219, publicado en el Periddico Oficial 2020.

Si acotamos a las areas homogéneas urbanas, objeto de estudio de esta investigacion la
variacion persiste como se observa en la tabla 30, presentando 8 municipios; Almoloya de Juérez,
Calimaya, Lerma, San Antonio La isla, Temoaya, Tenango del Valle, Toluca y Zinacantepec, con
valor por debajo de los cien pesos, de esa manera, surgen las interrogantes de cual de los variables
genera mas valor o viceversa. Curiosamente persiste el valor minimo a pesar de ser Unicamente

areas homogéneas urbanas.

Tabla 30
Valores minimos y maximos por area homogénea urbana ZMT
Municipio Frecuencia Porcentaje  Valor min.  Valor max. Media
de A.H.U

Almoloya de Juarez 57 395%  $ 2000 $ 1,011.00 $ 316.12
Calimaya 56 388% % 1.00 $ 1946.00 $ 492.12
Chapultepec 14 097%  $ 126.69 $ 1,256.60 $ 455.99
Lerma 140 9.71% % 87.00 $ 3,714.00 $ 1,084.47
Metepec 402 27.88% $ 199.00 $ 4,22400 $ 1,767.51
Mexicaltzingo 8 055% % 111.00 $ 1,888.00 $ 626.87
Ocoyoacac 41 284%  $ 14400 $ 154500 $ 457.90
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Frecuencia

Municipio de AH.U Porcentaje  Valor min.  Valor max. Media
Otzolotepec 35 243% 3 109.00 $ 1,450.00 $ 361.45
Rayon 8 0.55% $ 133.00 $ 624.00 $ 374.12
San Antonio la Isla 17 1.18% $ 91.00 $ 2,01500 $ 763.23
San Mateo Atenco 77 5.34% $ 361.00 $ 1,050.00 $ 78274
Temoaya 25 1.73% $ 1.00 $ 1,188.00 $ 238.36
Tenango del Valle 68 4.72% % 2500 $ 1,71000 $ 375.73
Toluca 342 23.72%  $ 61.00 $ 10,925.00 $ 1,499.88
Xonacatlan 15 1.04% $ 128.00 $ 1,421.00 $ 478.80
Zinacantepec 137 950% % 110 $ 2,783.00 $ 418.85
Total 1442 100.00% $ 1.00 $ 10,925.00

Nota: A.H.U. Areas Homogéneas Urbanas
Fuente: Elaboracion propia, con base en Decreto 219, publicado en el Periddico Oficial 2020.

Ante lo cual, en el siguiente capitulo se busca identificar a que se debe la diferencia de
valores del suelo en los diferentes municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca.
3.3 Conclusiones metodoldgicas

Una vez definidas las variables coincidentes en los casos de estudio y la propia teoria de la
renta interpretada como elemento organizador de las ciudades y generador del valor del suelo
debido al tipo de actividad que se produce o consume en €l, y al mismo tiempo se conocieron las
etapas que en la practica catastral prevalecen en la estimacion de valores del suelo, por lo tanto, es
de interés analizar la etapa uno: delimitacion territorial y su relacion con la estimacion del valor,
es decir el producto, para el caso de las areas homogéneas de uso urbano, mediante diferentes

componentes conforme la tabla 31.

Tabla 31
Elementos componentes del valor del suelo
Valor del Método de analisis Componentes tedricos
AH.U. (Teoria de la Renta)
o Distancias a centros de interés Localizacion
Valor unitario . . ) . X .
NUmero y tipo de equipamiento Equipamiento
de la zona . . .
h . Tipo de vialidad y bandas de valor Accesibilidad
omogénea de . . ) , ) . .
Densidad promedio por drea homogénea Densidad e intensidad
uso urbano
(Unidad de Usos de suelo de desarrol_lo u_rbano y catastro Uso de suelo
. Jerarquia del uso habitacional catastral y . .
estudio) Tipo de construccion

desarrollos habitacionales
Nota: A.H.U: Area homogénea urbana
Fuente. Elaboracion propia, 2022.

Ademas de los componentes de analisis, a lo largo del capitulo se reconoce que para lograr

un mejor estudio se debe segmentar la zona de estudio, el IHAEM hace lo propio con las regiones
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hacendarias, lo mismo sucede en el COPLADEM en cuestiones de planeacion, generalmente se
distribuyen las zonas por su ubicacioén geogréfica, para la presente investigacion se usa como
criterio el grado de urbanizacion valorando aspectos de poblaciéon y densidad teniendo como
resultado curiosamente también una congruencia fisica.

El sector 1, se ubica al centro del area metropolitana conformada por los municipios de
Toluca, Metepec y San Mateo Atenco, lo correspondiente al sector 2, es la periferia de la zona de
estudio los municipios son: Ocoyoacac, Lerma, Xonacatlan, Otzolotepec Temoaya, Almoloya de
Juérez, Zinacantepec, Calimaya y Tenango del Valle, finalmente los municipios de Mexicaltzingo,
Chapultepec, San Antonio la Isla y Rayén, constituyen el sector 3, con la menor poblacion y
densidad ubicados en la zona suroriente de la zona metropolitana.

En el siguiente capitulo se analizan de manera puntual las areas homogéneas urbanas, desde
un punto de vista municipal, sector y metropolitano, permitiendo explicar si la estimacion y
delimitacién del suelo es acorde con el ordenamiento y crecimiento de la ciudad, mediante la
relacion de seis aspectos previamente definidos, de manera grafica como en se muestra en el

siguiente esquema, ver figura 34.

Figura 34
Esquema metodoldgico
. < AREA DE
SECTORIZACION VARIABLES ANALISIS ESTUDIO
————— Localizacion .
I L ________ > Areas
| aencéor K Equipamiento S homogéneas
’ 1 g banas
¢ ZONA I g, ur
I "METROPOLITANA_! _ Accesibilidad S g
DETOLUCA 7 | ! Densidad e Intensidad < g
Ve I 8 A
Sector =~ mm———— i Sector 1 Uso del suelo D Bandas de
Dos ' Tres | 2] valor
e - — a ) ., <
Tipo de construccion

Fuente: Elaboracion propia, 2023.
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CAPITULO IV.
Revision técnica de la delimitacion y su correspondencia con la estimacion del valor del
suelo en la Zona Metropolitana de Toluca.

Una vez definidas las variables que influyen en el valor del suelo y su procedimiento de
andlisis, se continua con la revision técnica de la delimitacion y la correspondencia con la
estimacion del valor del suelo en la zona de estudio, con el fin de identificar la relacion entre
variables y los indicadores de los aspectos urbanos que han sido considerados en la Zona
Metropolitana de Toluca, asi como la incidencia de cada aspecto en el valor del suelo de los
municipios y sectores correspondientes, objetivo del presente capitulo.

Por lo anterior, la revision de los ordenamientos juridicos no se limita al aspecto catastral,
debido a que el articulo 42 del Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del Estado de
México y Municipios denominado “Del Catastro”, sefiala que la actualizacion de las areas
homogéneas se realiza anualmente de acuerdo con el ordenamiento y crecimiento urbano que se
observe en el territorio municipal considerando los siguientes planes:

l. Nacional, Estatal y Municipal de Desarrollo.

Il. Estatal, Regional y Municipales de Desarrollo Urbano.
I1l.  De Centros de Poblacion.

IV.  Parciales.

En consecuencia, se consulta primeramente los valores existentes del suelo urbano en el
Decreto Numero 219, publicado en el Periddico Oficial Gaceta de Gobierno de fecha 31 de
diciembre de 2020. Tablas de Valores de Suelo y Construccion para el afio 2021, posteriormente
los planes municipales vigentes de Desarrollo Urbano, informacion estadistica del Directorio
Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE, 2022) ademas de la estructura normativa
de equipamiento de SEDESOL, el acervo historico de los conjuntos urbanos autorizados, los
recorridos en campo, con el fin de integrar toda la informacion de los 16 municipios que componen
la Zona Metropolitana de Toluca (ZMT).

Y mediante el uso de herramientas informaticas, se realiza un trabajo de captura y edicion
para contar con los insumos de cada variable de forma digital en una misma extension, las bases
de datos en Excel y la cartografia en ArcGIS. Primeramente, se analiza cada una de las variables

de manera aislada a nivel municipal, posteriormente por sectores y finalmente a nivel
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Metropolitano, en algunos casos el andlisis se puntualiza en casos de estudio muy particulares
dependiendo la variable.

Con el fin de entender cuales han sido los elementos empleados en la delimitacion y
estimacion del valor desde la vision del municipio y al mismo tiempo lograr un analisis
comparativo con la sectorizacion dentro de una Zona Metropolitana, cuya importancia radica en
comprender como influye cada uno de los elementos urbanos en el valor del suelo logrando explicar
si es adecuada la delimitacion territorial que actualmente se realiza en los catastros municipales

para la estimacion del valor.

4.1 Localizacion y valor del suelo

El andlisis de la zona de estudio se realiza a través de las &reas homogéneas y bandas de
valor con el fin de lograr identificar en qué medida cada uno de los aspectos tedricos y referenciales
son influyentes la delimitacion territorial y estimacion del valor del suelo.

La localizaciéon es uno de los aspectos tedricos mas significativos en la delimitacion y
estimacion del valor del suelo, directamente relacionado con la distancia respecto a las diferentes
zonas donde se desarrollan actividades de comercio, educacion, recreacion, salud, entre otras,
muchas veces localizadas y concentradas en los centros de las ciudades, generando la organizacion
de la ciudad a partir de ahi, por lo tanto es de interés analizar la influencia de las zonas comerciales
y centros municipales en el valor del suelo de las areas homogéneas.

Por consiguiente, se colocan puntos centrales en cada centro municipal, zona comercial al
igual que en cada area homogénea con el uso del software ArcGIS se determinan las distancias
respectivas entre los puntos de interés y cada area homogénea, generando una base de datos, ver
tabla 32 (fragmento) compuesta por el identificador y nombre del area homogénea, distancia en
metros de cada punto de interés, siendo la variable independiente la distancia y la variable

dependiente el valor del a&rea homogénea.
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Tabla 32

Base de datos para el andlisis de la localizacion

Datos del area homogénea

Variables

Clave Nombre del Dependiente Independiente (Distancias m)
municipio Clasificacion AH area valor / m2 Centro Galeri Town
homogénea alor’m municipio alerias Square
103 H3 264 LosArcoslyll $  1,99400 411942 462654 2799.02
103 H4 267 LosArbolesll $ 251500  3621.38 4292.23 241951
103 H4 370 Eaetsr'i‘ifgc'a' SaN o 183300  2028.73 458357 3044.02
103 Ha 3gp Cond.  Adolfo ¢ 838.00 504071 6810.80 5304.21
Lopez Mateos
103 C2 95 1zcalli | $ 210100  2789.33 3404.68 1524.91
Residencial
103 H4 318 Cascada  del $ 195200  1579.08 217119 37218
Angel
103 H5 76  San Marino $ 316300 311217 1299.40 242536
103 H4 202 VillaRomana $  2,058.00  1846.12 3734.85 3216.21
103 H4 44 Rancho las ¢ 201000 339315 514110 3675.83
Palomas
Villas Santa
103 H4 227 Loree $ 245500 058.09 990.56 1642.52

Nota: Base de datos generada para el municipio de Metepec, Unicamente se presentan 15 de 421 registros.

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Con el apoyo de pruebas estadisticas como el coeficiente de Correlacion de Pearson se

permite identificar la relacion o asociacion que tienen dos variables y a través de la covarianza (r)

se reconoce si los valores de una variable cambian consistentemente conforme a los de la otra o si

por el contario no existe ningln patrén que las asocie. Dicha correlacion puede ser negativa cuando

la covarianza es inversa, sin embargo, su interpretacion es en valores absolutos (Hernandez,2018).

La interpretacion de la magnitud del coeficiente de Correlacion es segiin Cohen (1988)

como se sefiala en la tabla 33 con independencia del signo del coeficiente, la correlacion que existe

entre variables no implica necesariamente causalidad entre ellas. Ademas del coeficiente de

correlacion el coeficiente de determinacion permite explicar la variacion del valor y en qué medida

depende la variable dependiente (valor) de la variable independiente, identificada con la r?.
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Tabla 33

Interpretacion del coeficiente de Correlacion

Rango de valores de “r”
g

Interpretacion

0.00 <|1xy | <0.10 Correlacién nula

0.10 <|rxy | <0.30 Correlacion débil
0.30<|rxy | <0.50 Correlacién moderada
0.50 <|rxy | <1.00 Correlacion fuerte

Fuente: Tomado de Hernandez, 2018

Es importante mencionar que la distancia que se tomo de centro a centro es en linea recta,

sabiendo que la distancia no necesariamente es de esta forma e influye el tipo de accesibilidad, sin

embargo, debido al nimero de datos, la forma y extension de las areas homogeéneas se establecio

la distancia de forma lineal con el fin de lograr una interpretacion desde un aspecto de zonas, como

lo explican los modelos de la estructura urbana.

Utilizando herramientas informaticas el resultado de la correlacion de variables, se grafica

como la figura 35, cada uno de los puntos representa la coordenada de la relacién valor de cada

area homogénea respecto al centro de interés donde R2, es el coeficiente de determinacion.

Figura 35

Grafica de correlaciéon

Valor del Suelo

Fuente:Elaboracion propia 2022.

a) Centro municipal

Distancia

El resultado del andlisis de la relacion distancia al centro municipal desde el centro de las

areas homogeéneas urbanas muestra que los municipios de Mexicaltzingo, Toluca y Xonacatlan

presentan en promedio 31.8 %, porcentaje que representa la dependencia del valor del suelo
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respecto a la cercania al centro municipal. Municipios pertenecientes a sectores diferentes y por
otro lado los municipios de Calimaya, San Antonio la Isla y Otzolotepec la relacion es inexistente.

En la tabla 34 se identifica el detalle a nivel municipio.

Tabla 34
Correlacion valor — distancia centro municipal
. Coeficiente de L Coeficiente de
Municipio y Correlacion s

correlacion (r) determinacion (r?)
Almoloya de Juérez -0.3563 Moderada 12.69%
Calimaya -0.0894 Nula 0.80%
Chapultepec -0.1210 Débil 1.46%
Lerma -0.4667 Moderada 21.78%
Metepec -0.3539 Moderada 12.53%
Mexicaltzingo -0.5318 Fuerte 28.28%
Ocoyoacac -0.3349 Moderada 11.21%
Otzolotepec -0.0324 Nula 0.10%
Rayén -0.5315 Fuerte 28.25%
San Antonio la Isla -0.0715 Nula 0.51%
San Mateo Atenco -0.1643 Débil 2.70%
Temoaya -0.1395 Débil 1.95%
Tenango del Valle -0.4003 Moderada 16.02%
Toluca -0.5609 Fuerte 31.46%
Xonacatlan -0.6209 Fuerte 38.55%
Zinacantepec -0.2873 Débil 8.26%

Fuente: Elaboracion propia, con base en el analisis de correlacién, 2022.

Ahora bien, con el fin de analizarlo como parte de una zona metropolitana se considera un
centro municipal por sector, para el sector uno, el centro considerado es el municipio de Toluca
capital del Estado de México, identificando una correlacion moderada (0.48) a nivel sector, es de
distinguir que las areas homogéneas del Municipio de Metepec presentan una mayor relacién
respecto al centro de Toluca en un 20.78% que respeto a su centro municipal con apenas un 12.53%,
es decir los valores son mas elevados en la cercania a la capital del Estado, a diferencia del
municipio de San Mateo Atenco donde las relaciones tanto al centro municipal como de Toluca,
son muy similares.

En el sector dos debido a la ubicacion de los municipios (periferia de la zona metropolitana)
nuevamente se toma como centro el municipio de Toluca, dando como resultado en los municipios
de Otzolotepec, Temoaya y Zinacantepec una relacion mas fuerte al centro de Toluca, que a su
propio centro municipal en otros municipios como Almoloya de Juarez, Calimaya, Lerma y

Xonacatlan la relacion es muy similar mientras en Ocoyoacac y Tenango del Valle existe débil
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relacion respecto a Toluca, que responde a que fisicamente son los municipios del sector dos méas
alejados a la capital del Estado.

Finalmente, el sector tres municipios pequefios ubicados en la zona sur oriente de la zona
metropolitana, la relacion existente es respecto al centro de Metepec, teniendo una mayor
correlacion que respecto a la existente con sus propios centros municipales a excepcion de
Mexicaltzingo municipio colindante con Metepec. Ahora bien, a pesar de existir influencia en el
valor del suelo la cercania hacia el centro de la zona metropolitana, esta no se refleja a nivel
municipio, los valores del suelo del municipio de Mexicaltzingo en general no son mas elevados a
los del municipio de Raydn, o los valores de Calimaya respecto a Tenango del Valle.

La dependencia que puede tener el valor del suelo de las &reas homogéneas urbanas respecto
a la distancia existente hacia los centros municipales es cambiante cuando se traslada a los centros
municipales de municipios claves como es la capital del Estado y el propio municipio de Metepec,
como se percibe en la figura 36.

Figura 36
Relacion valor — distancia centro municipal
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en el analisis de correlacion 2022.
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La relacion explica que influencia tiene la cercania de las &reas homogéneas al centro
municipal con en el valor del suelo, como lo sefiala la teoria entre méas cercano al centro los valores
tienden a incrementar y viceversa entre mas alejados el valor disminuye. A pesar de que las areas
homogéneas son definidas bajo los mismos criterios, la relacion que existe entre el valor del area
homogénea y la localizacion de cada una de ellas respecto al centro del municipio es diferente
segun el municipio, prepondera una correlacién moderada en 6 de los 16 municipios que forman
la zona de estudio. No obstante, al relacionarlo con municipios centrales caso de Toluca y Metepec,
la correlacion crece.

Lo que denota que a nivel metropolitano la influencia de municipios centrales es un aspecto
por considerar en la estimacion del valor del suelo, principalmente en los municipios ubicados en
la zona poniente a diferencia de los municipios del oriente en donde no es tan significativo y

prevalecen otros aspectos como la localizacidn de zonas comerciales que a continuacion se explica.

b) Zona comercial

La definicion de zona comercial son plazas comerciales que tienen una tienda ancla, cines
y zona de restaurantes, derivado de ello el analisis Unicamente se realiz6 en 4 municipios donde se
ubican las plazas comerciales, suponiendo que los municipios que no presentan este tipo de
edificacion, su zona comercial se ubica en el centro de cada municipio.
A diferencia de lo que pasa con los centros municipales, las zonas comerciales generan una
mayor correlacion con el valor del suelo, méas del 90 % de la correlacion esta ubicada entre
moderada y fuerte, las plazas de mayor influencia son Plaza Toluca en el municipio de Tolucay
Town Square en Metepec, por el contrario, Plaza Santin tiene una nula relacion, como se muestra
en la tabla 35.

174



Tabla 35

Correlacion distancia plaza comercial — valor del suelo

Coeficiente de

Coeficiente de

Municipio correlacion (r) Correlacion determinacion (r?)
Lerma
Plazas Outlet Lerma -0.4662 Moderada 21.73%
Sendero -0.4472 Moderada 20.00%
Metepec
Zona de Galerias -0.4230 Moderada 17.90%
Town Square -0.5670 Fuerte 32.15%
Plaza la Pilita -0.3895 Moderada 15.17%
Toluca
Patio Toluca -0.5485 Fuerte 30.09%
Plaza Santin -0.0401 Nula 0.16%
Alfredo del Mazo -0.4419 Moderada 19.52%
Plaza Toluca -0.5774 Fuerte 33.34%
Plaza Molino -0.5389 Fuerte 29.04%
Galerias Toluca -0.4897 Moderada 23.98%
Zinacantepec
Plaza Mia -0.3277 Moderada 10.74%

Fuente: Elaboracidn propia, con base al analisis de correlacion 2022.

De manera gréafica en la figura 37, se observan los valores existentes por rangos, asi como

la localizacién de las zonas comerciales con su respectiva correlacion. Entendiendo la correlacion

como la influencia que tiene en el valor del suelo, la cercania de las plazas comerciales definida en

metros del resto de areas homogéneas.
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Figura 37
Relacion distancia plaza comercial — valor del suelo
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en el analisis de correlacion 2022.

Las plazas comerciales en su mayoria han logrado ser un lugar central, donde el aspecto de
localizacion si influye en el valor del suelo, son lugares econémicamente rentables es decir se paga
un sobrecosto. La zona comercial Plaza Santin es la Unica que a pesar de reunir las caracteristicas
de las otras plazas no influye en el valor del suelo de las &reas homogéneas aledafias, debido a su
propia localizacion y accesibilidad teniendo una demanda local. Ahora bien, se continta con los
inmuebles definidos como equipamiento para encontrar que influencia tienen sobre el valor del
suelo.

4.2 El equipamiento y el valor del suelo

Al hablar de equipamiento se encuentra un sin numero de actividades que completan las
actividades que realiza el hombre distinto al habitar y laborar, sin embargo, con el fin de ser lo mas
concreto se reduce a 4 aspectos: educacion, cultura, salud asistencia social y recreacion deporte.

En el aspecto comercial debido a la complejidad de su categorizacién, Gnicamente se consideran
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las plazas comerciales utilizadas en la localizacidn, que curiosamente los catastros municipales no
las reconoce como equipamiento.

Con apoyo del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Economicas (DENUE, 2022),
se identificaron 2,330 unidades en la Zona Metropolitana de Toluca, conformadas como se observa
en la tabla 36, por sector municipal, destacando el predominio del equipamiento educacional

seguido del sector salud y asistencia social.

Tabla 36
Distribucién equipamiento ZMT
Tipo de equipamiento Sector 1 Sector 2 Sector 3

Educacion 84.25 % 86.00 % 75.34 %
Cultura 1.13% 0.40% 2.74 %
Salud y asistencia social 10.35 % 9.78 % 12.33 %
Recreacion y deporte 2.7% 1.80 % 8.2%
Plazas comerciales* 0.7% 0.40 % 0.0 %
Otros 0.9% 1.6 % 1.4%

Nota: Otros: considera panteones, oficinas gubernamentales, centros de readaptacion, mercados.
*Plazas con tienda ancla, cines, restaurant y zona de comida rapida.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

En la zona de estudio Unicamente existe una clasificacion catastral para este tipo de
inmuebles denominada “E1” (Equipamiento) que incluye las categorias de abasto, comunicacion,
cultura, deporte, educacion, religion, infraestructura, oficinas de gobierno y salud (RTQCFEMYM,
2022) por lo cual, para poder reconocer el tipo de equipamiento predominante de las 98 areas
homogéneas existentes “E1”, se realiza una revision en lo particular de los inmuebles que se ubican
en cada &rea y en el caso de las zonas comerciales previamente definidas es a la inversa se identifica

el uso y clasificacién asignado al area homogénea de ubicacidn, teniendo como resultado la tabla

37.

Tabla 37
Areas homogéneas denominadas equipamiento y zonas comerciales
Cantidad de  Tipo de asentamiento Plazas comerciales Uso del area
A.H uso “E1” existente homogénea
32 Educacion Plaza Toluca, Alfredo . .
. L . Comercio medio
5 Educacion y Recreacion  del Mazo, Plaza Mia, (C2)
1 Cultura Plaza Santin.
8 Salud y asistencia social ~ Town Square,
16 Recreacion y deporte Galer[as Metepec, Comercio alto
Galerias Toluca, (C3)
1 Comercio Plazas Outlet Lerma,
Sendero.
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Cantidad de  Tipo de asentamiento . Uso del &rea
Plazas comerciales

A.H uso “E1” existente homogénea
31 Otros Plaza La Pilita I(-||_€|:1§)lta0|onal popular
4 Mezcla de usos Plaza Molino Habitacional interes
social (H3)
98 Patio Toluca Industrial pesada (14)

Nota: Otros: considera panteones (7), oficinas gubernamentales (7), centros de readaptacion (1), mercados
(2), rastros (1), estaciones del tren (1), central de abastos (1), viveros (1), aeropuerto (1), teletransmisiones
(3), socavon (1), seminario (1), plazas civicas (2), hacienda (1), tiradero (1) estacion del tren (1).

Fuente: Elaboracion propia con base en lo fisico y el art. 193 CFEMY M.

Las 98 zonas de equipamiento representan apenas el 6.80% del total de &reas homogéneas,
concentradas principalmente en municipios de sector 1 en un 56.12%, seguido del sector 2 con un
39.80% y el sector 3 un 4.08% como se percibe en la figura 38, y extraflamente en 5 municipios:
Ocoyoacac, Otzolotepec, Raydn, San Antonio la Isla y Xonacatlan no hay presencia de areas
catastrales de uso equipamiento.

Figura 38
Distribucion de las areas homogéneas equipamiento (E)
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en el decreto y el analisis sectorial 2022.

Si bien existen areas de uso equipamiento no necesariamente contienen la totalidad de
inmuebles con uso diferente a la vivienda, el porcentaje de inmuebles destinados al equipamiento
ubicados en areas homogéneas del propio uso es del 16.57 % del total de inmuebles descritos en la
tabla 37. EI municipio de Mexicaltzingo a pesar de tener Gnicamente dos areas homogéneas “E1”,
contienen el 76.47 % del total de inmuebles. En general los inmuebles definidos como

equipamiento se ubican en areas homogéneas de uso habitacional desagregado en la tabla 38.
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Tabla 38
Distribucién del equipamiento en areas homogéneas
Porcentaje de
equipamiento en

Porcentaje de

Uso del area homogénea . :
equipamiento

Sector Municipio con mayor numero de

areas homogéneas eqUipamientos en A.H
"EL" quip predominante

Metepec 8.44% Habitacional popular (H2) 42.21%
San Mateo 0 T 0

1 Atenco 1.25% Habitacional popular (H2) 60.00%
Toluca 11.45% Habl_tacmnal residencial 40.58%

medio (H4)

Chapultepec 33.33% Habitacional popular (H2) 44.44%
Mexicaltzingo 76.47% Equipamiento (E1) 76.47%

2 Rayon NP Habitacional popular (H2)  100.00%
ISSTQ Antonio la NP Habitacional popular (H2) 46.40%
ﬁlgrrlgzloya de 3.57% Habitacional precario (H1) 52.38%
Calimaya 11.11% Habitacional popular (H2) 79.63%
Lerma 5.64% Habitacional popular (H2) 62.68%
Ocoyoacac NP Habitacional popular (H2) 66.13%

3 Otzolotepec NP Habitacional popular (H2) 57.45%
Temoaya 0.00% Habitacional precario (H1) 90.77%
;I'/zrlﬁngo del 7.90% Habitacional popular (H2) 78.94%
Xonacatlan NP Habitacional popular (H2) 77.14%
Zinacantepec 6.49% Habitacional popular (H2) 57.79%

Nota: NP = Son municipios que no presentan areas homogéneas de uso equipamiento (E1)
Fuente: Elaboracion propia, con base a las areas homogéneas del decreto 219, 2022.

a) Educacion

El aspecto educacion, se divide en nivel basico (primaria y secundaria) y nivel medio
superior (preparatoria y universidad) tanto publico como privado, representando el 72.00% y
28.00% respectivamente, del total de escuelas tan solo el 6.81% de escuelas se ubican en zonas
denominadas equipamiento mas bien son parte integral de las zonas habitacionales, en muchas
ocasiones concentradas en el centro municipal.

En el sector uno, el municipio de San Mateo Atenco la aglomeracion de escuelas se da en
areas homogeneas de uso habitacional, de 15 areas que concentran las escuelas 53.33% se ubican

en zonas de vivienda popular econémica, 33.3% precaria 'y 6.7% en zonas de interés social y tipo
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medio. En este municipio no se presentan areas de uso equipamiento con caracteristicas de
educacién, a diferencia de lo que pasa en Toluca y Metepec.

En el municipio de Metepec se identificaron 250 escuelas inicamente 20 se ubican en areas
homogéneas denominadas equipamiento “E1” que representan el 8.00%, predominando el sector

privado con 15 escuelas contra 4 del sector publico, con los valores que se muestran en la tabla 39.

Tabla 39
A.H. “E1” con escuelas, Metepec
Cod. ) . Valor unitario  No. de escuelas por sector
Nombre area homogénea - -
AH del suelo (%) Privado Pablico
099 Escuela el Rosedal 338.00 1 0
108 Tecnoldgico Regional de Toluca 1,598.00 0 2
172  Escuela Forger 3,446.00 1 0
195 Universidad del Valle de México 1,898.00 1 1
200 Tecnoldgico de Monterrey 2,604.00 1 0
220 Centro Escolar Makarenko 1,682.00 1 0
222  Universidad ICEL 1,778.00 1 0
295 Escuela Preparatoria Oficial No. 90 1,552.00 0 1
321 Tec Milenium 2,649.00 1 0
325 Instituto CENCA 2,283.00 1 0
326 Instituto IMA 2,283.00 1 0
327 Instituto Franco Ingles 1,787.00 2 0
328 Escuela IUVIC 1,787.00 1 0
351 Colegio Buena Tierra 1,730.00 1 0
353 Instituto Queensbury 1,730.00 1 0
389  Aristos 663.00 1 0
413 Colegio Argos 1,350.00 1 0
Total 16 4

Fuente: Elaboracion propia con valores unitarios del 2021 publicados en decreto 219.

A diferencia de Metepec, en el municipio de Toluca las areas definidas como equipamiento
“E1” que contienen escuelas pertenecen en su mayoria al sector publico y no son de uso exclusivo
educacion incluso el propio nombre del area asi lo demuestra, no obstante, ambos municipios
coinciden en el porcentaje de escuelas que se ubican en zonas “E1” con un 8.52% del total de

escuelas, con variaciones importantes en los valores del suelo, ver tabla 40.
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Tabla 40
A.H. “E1” con escuelas, Toluca

Cod. Nombre area homogénea Valor unitario  No. de escuela por sector
AH del suelo ($) Privado Publico
077 Rastro Municipal 1,128.00 1 0
079 Escuela Pedro de Gante 1,063.00 1 3
176  Parque Cuauhtémoc 1,332.00 1 1
184 Escuela Eva Samano 1,788.00 1 4
185 Escuela Secundaria no. 5 2,065.00 0 5
187 Sindicato de Maestros 2,676.00 1 3
188 Club Tolucay Filiberto Navas 2,848.00 0 5
189 Parque Me_tropolitano Bicentenario y 2.473.00 1 16
Preparatoria No.1
190 Parque Léazaro Céardenas 1,227.00 0 5
191 Seminario 1,005.00 0 2
192  Centro Cultural Mexiquense 839.00 1 1
207  Ciudad Universitaria 1,725.00 0 14
208 Palacio de Gobierno 6,418.00 0 5
215 Exrancho los Uribe | 682.00 0 3
217 CREE 1,170.00 0 1
230 Campo experimental Santa Elena 70.00 0 4
Total 7 72

Nota: Cod. A.H. = Cddigo del area homogénea.
Fuente: Elaboracion propia, con valores unitarios del 2021 publicados en decreto 219.

Lo coincidente en los tres municipios del sector 1, es la localizacion de las escuelas en zonas
habitacionales, sin embargo, cuando estas generan un area homogénea de tipo equipamiento se

presentan inconsistencias, como los casos de Toluca y Metepec que se detallan en la figura 39.
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Figura 39
Areas homogéneas equipamiento sector uno
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en la cartografia estatal de IGECEM, 2021.

Iniciando por el municipio de Toluca, seis de sus areas homogeéneas ubicadas al poniente
de la ciudad en donde no existe algun patrén respecto al tipo o nivel de la escuela y la estimacion
del valor, las ubicadas en la colonia Morelos (A.H 184 y 185) separadas por media manzana existe
una diferencia en el valor de casi trescientos pesos, o mismo sucede con dos areas ubicadas sobre
Tollocan, Parque Metropolitano (A.H. 189) Club Tolucay el deportivo Filiberto Navas (A.H. 188),
ambas con acceso a Tollocan y casi colindantes, su valor varia en $375.00 quizé en este caso el
nivel socioecondmico sea determinante, pero debemos recordar que el deportivo Filiberto Navas
fue usado por la Universidad Autonoma del Estado de México, actualmente se encuentra
abandonado, al igual que las zona deportiva de Matamoros contempladas en el area homogénea
189, que curiosamente no contempla a la Universidad del Valle de Toluca ubicada cruzando la

calle.
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Ahora bien, las zonas de analisis del municipio de Metepec ubicadas al surponiente
tampoco presentan un criterio definido, el area del Tec Milenium (A.H. 321), se ubica sobre la calle
Guadalupe Victoria y a menos de 200 metros sobre la misma calle en esquina con la calle Uruapan
se ubica la escuela “IUVYC” (A.H. 328) con un valor inferior en un 30%, ahora si se pasa al
suroriente, se ubica la Universidad del Valle de México (A.H. 195) con un valor similar al de la
escuela privada “IUVYC”. Finalmente, el area denominada Aristos (A.H. 389) con un valor de
$663.00, casi 3 veces menor al valor asignado a la Universidad del Valle ubicado a menos de 200
metros y por otro lado al igual que en el municipio de Toluca, no se consideran escuelas de la

misma zona como son: el Instituto Baluarte, el IPEFH, en la delimitacion de equipamiento “E1”.

Se puede concluir en el sector 1, que las edificaciones correspondientes a la actividad de
educacion no son influyentes en el valor del suelo, mas bien son complemento de las zonas
habitacionales y en el caso de generar una zona de equipamiento “E1”, ahi el valor si se incrementa,
pero a pesar de ello no se observa cual es el criterio primeramente para definir el &rea homogénea
de uso equipamiento ya que existen escuelas fuera de las &reas de equipamiento y segundo, no

existe una légica en la asignacion de valores.

Si pasamos al sector 2, la existencia de escuelas en zonas denominadas equipamiento “E1”
disminuye considerablemente apenas un 2.92% sin ser de uso exclusivo educacion, presentes solo
en cuatro de nueve municipios que conforman el sector dos, con valores muy por debajo del sector
uno, ver tabla 41, sobresale el area homogénea denominada Ibero, confirmando que el sector

privado eleva el valor del suelo en el aspecto educacion.
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Tabla 41
A.H. “E1” del sector dos con presencia de escuelas

No. de escuela por

CXﬂ_'ﬁO Nombre del area homogénea Uni:glarl:gr(mz) _ sector
Privado Publico
Calimaya
038  Unidad Deportiva $120.00 0 1
044  Unidad Deportiva de San A.O $1.00 0 1
049  Kinder San Patricio $525.00 1 0
Lerma
103 C.B.TN.1 $ 360.00 0 2
159  Ibero $ 2,395.00 0
145  Universidad Auténoma Metropolitana $801.00 0
Tenango del Valle
036  Preparatoria $190.00 2 0
094 CEYTEM $ 190.00 0 1
092 Equipamientos estatales $190.00 0 1
091  Tecnoldgico $190.00 0 1
Zinacantepec
027  Escuela de artesanias $297.00 1 3
003 DIFEM $ 256.30 0 1
066  Universidad Valle de Toluca $133.10 0 1

Nota: Los municipios de Almoloya de Juarez y Temoaya no presentan areas destinadas a la Educacién a
pesar de tener 69 y 54 escuelas respectivamente.

Los municipios de Ocoyoacac, Otzolotepec y Xonacatlan no presentan areas de equipamiento

Fuente: Elaboracion propia 2022, con valores unitarios de areas homogéneas del 2021 publicados

en decreto 219.

En el municipio de Calimaya quedan fuera de la delimitacion “E1” escuelas como Instituto
Metepec, Instituto Calimaya “IPEFH", Escuela “KUMON”, escuelas del sector privado que,
siguiendo la l6gica del sector uno, podrian ser consideradas para delimitar un area homogénea de
uso “E1”, lo mismo pasa en el municipio de Lerma de 120 escuelas identificadas apenas se generan
3 areas homogeéneas, de las cuales el sector de la escuela influye considerablemente en el valor.

En el municipio de Tenango del Valle las areas “E1” contienen el 6.19% del total de
escuelas y curiosamente los valores son iguales $190.00, sin importa el sector, finalmente en el
municipio de Zinacantepec menos del 3.00% de las escuelas se ubican en areas homogéneas “E1”,
con valores heterogéneos muy bajos que dan la sensacién de estar por debajo de la realidad del
mercado inmobiliario.

Respecto a los municipios que no presentan areas homogéneas de uso equipamiento “E1”

destaca Ocoyoacac, donde se ubica la Rectoria de la Universidad Mexiquense del Bicentenario
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ubicada en el &rea homogénea 009, Ex Hda. Jajalpa de uso “Habitacional residencial bueno” con
un valor de $1,438.00. Siendo que el inmueble se ubica hace més de 10 afios, aprecidndose la
desactualizacion del uso de las areas homogéneas.

Finalmente, en el sector 3, solo dos municipios (Chapultepec y Mexicaltzingo) presentan
areas homogéneas de tipo equipamiento “E1” con presencia de escuelas, considerando que solo el
2.79 % del total de inmuebles educativos identificados en el DENUE se ubican en el sector,
contenidos en tres areas homogéneas, donde nuevamente el aspecto econdémico interviene la
escuela privada genera mayor valor respecto a las escuelas pablicas, sin embargo, otra vez aparecen
las inconsistencias, el &rea homogénea 007 del Municipio de Mexicaltzingo, se ubica a menos de
1km del A.H. 011 “Argos” ubicada sobre la misma calle de Oyameles y tiene un valor inferior en

un 40%, y mayor en mas del 50 % a la zona Calvario Kinder Biblioteca ambas escuelas publicas,
ver figura 40.

Figura 40
Areas homogéneas equipamiento sector tres
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Fuente: Elaboracion propia 2022, con valores unitarios de areas homogéneas del 2021 publicados
en decreto 219.

b) Cultura

El aspecto cultura desgraciadamente en la Zona Metropolitano de Toluca no es
representativo, del total de inmuebles tomados del DENU, los museos representan menos del

1.00%, en el sector 1 se ubican el mayor nimero de museos distribuidos en los municipios de
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Metepec y Toluca localizados principalmente en el centro, solo se presenta un area homogénea de
uso equipamiento con unicamente inmuebles del sector cultural, denominada Centro Cultural
Mexiquense con un valor de $839.00 valor mas bajo. A pesar de la presencia del Tren Interurbano
México — Toluca inaugurado el pasado 15 de septiembre de 2023, el valor del suelo incremento,
$871.00 para el afio 2022 y para el afio 2023 y 2024, permanece en $958.00. (Decretos 219 (2020),
10 (2021), 123 (2022) y 222 (2023)) respecto al resto de areas homogéneas donde se ubican los

museos, ver tabla 42.

Tabla 42
A.H. con museos sector uno

. Cddigo  Nombre del area Uso del &rea  Valor unitario Cantidad
Municipio

AH. homogénea homogénea A.H. de museos
Metepec 079 Bo. Coaxustenco H2 $ 2,307.00 3
001  Metepec Centro H2 $ 2,070.00 1
001 Colonia Centro C2 $10,925.00 1
207 Ciudad Universitaria El $ 1,725.00 1
208 Palacio de Gobierno El $ 6,418.00 2
190 ~ Centro Cultural E1 $  839.00 1
Mexiguense
Toluca 181  Alameda El $ 3,601.00 1
002 Col. Santa Clara H4 $ 5,248.00 2
218 San Bernardino H4 $ 5,622.00 2
010  Bo: El Coporo San H4 $ 1,332.00 3
Miguel
004 Col. San Sebastian H4 3,890.00 1

Nota: H2: Habitacional popular, C2: Comercio medio, E1: Equipamiento, H4: Habitacional residencial
medio

Fuente: Elaboracion propia 2022, con valores unitarios de areas homogéneas del 2021 publicados

en decreto 219.

En los sectores 2 y 3 Unicamente se ubican 4 museos localizados en los municipios de
Lerma, Zinacantepec, Ocoyoacac (sector 2) y Mexicaltzingo (sector 3) curiosamente en zonas
centrales de cada municipio identificadas en areas homogéneas con el cédigo 001, es decir la
primera area homogénea de cada uno de los municipios por lo tanto es interesante conocer como
su valor se ha comportado a lo largo de 20 afios, al inicio con valores muy similares y a lo largo

del tiempo su actualizacion ha cambiado considerablemente, ver figura 41.
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Figura 41
Valores histdricos areas homogéneas 001
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Fuente: Elaboracidn propia, con base en las tablas de valor afio 2001-2021

Destaca el municipio de Ocoyoacac con el menor incremento un 64.22% a lo largo de 20,
considerando que en dos administraciones (2001-2006) no sufrié cambios, mientras Mexicaltzingo
tiene el mayor incremento (359.04%) ambas areas con uso “H2” (habitacional popular). Y las areas
de Lerma y Zinacantepec son clasificadas con uso “C2” Comercio Medio, teniendo un mayor
incremento desde el 2011. Se puede decir del aspecto cultural que no es representativo para la
estimacion de valor, incluso si el &rea Unicamente contiene edificios del sector cultural el valor es

inferior.

c) Saludy Asistencia Social

En ese tipo de equipamiento se consideraron los hospitales, clinicas y edificios de asistencia
social del sector privado y publico, el analisis inicia en el sector 1, teniendo un 1.94% mas
inmuebles de sector privado respecto al publico, pero a pesar de ello, las areas homogéneas
denominadas como equipamiento de tipo salud son debido a la presencia de edificaciones de tipo
publico, se identifican seis areas homogéneas uso “E1” del total de 11 areas homogéneas uso

equipamiento del sector, ver tabla 43.
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Tabla 43
Areas equipamiento con denominacion salud

Cadigo A.H. Nombre del A. H. Valor unitario Municipio
027 Clinica del IMSS $ 525.00 San Mateo Atenco
217 CREE $1,170.00 Toluca
340 Hospital Mat. Infantil ISSEMYM $2,278.00 Toluca
334 Centro Oncolégico ISSEMYM $1,646.00 Toluca
179 IMSS $ 3,304.00 Toluca
183 ISSEMYM $ 1,888.00 Toluca

Fuente: Elaboracidn propia con base en las tablas de valor 2021.

En el municipio de Toluca existe un &rea homogénea (E1) ademas de las precedentes donde
se ubican zonas de hospitales con mezclada de uso educacion y recreacion, area denominada Parque
Metropolitano Bicentenario y Preparatoria No. 1 (Codigo 189), en la cual se ubica el Hospital
Materno Perinatal Ménica Pretelini, Hospital del Nifio, Hospital de Ginecologia y Obstetricia y la
Cruz Roja, con un valor unitario del suelo de $2,473.00 (Decreto 219, 2020). Por lo tanto, con el
fin de revisar la influencia del sector salud y ante la presencia de diferentes areas de uso

equipamiento con mezcla de usos, se hace una pausa en la zona.

Zona en donde se puede inferir que el uso salud representa un 34.14% mas que el uso
recreacion ya que el area 190 se ubica en frente del area 334, ambas sobre Boulevard las Torres,
pero si seguimos por la misma vialidad a 800 metros se ubica el &rea homogénea 217 de uso salud,
con un valor unitario por debajo del uso recreacion en un 4.64% y un 28.91% del area homogénea

con el espacio consumido salud, lo cual pone en duda la influencia del sector salud, ver figura 42.
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Figura 42
Areas homogéneas equipamiento Toluca
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Fuente: Elaboracion propia, con base en las tablas de valor afio 2021.

Con el fin de entender las diferencias se revisa el origen de cada area homogénea, el area
334 “Centro Oncologico ISSEMYM?” de mas reciente creacion surge en el afio 2009, el resto de
las areas se crean cuando se originan las areas homogéneas. Inicio con un valor unitario de 1,000
mismo valor con el que se creo el area homogénea codigo 189, pero en el afio 2001, parece que no
se realiza un estudio del mercado inmobiliario simplemente se le asigna un valor igual al que en su

momento se le dio a una zona vecina, pero 8 afios despues, ver tabla 44.

Tabla 44
Valor histérico de areas homogéneas
Afo Valor del Area homogénea 2001-2021
Parque Metropolitano Parque Lazaro Centro Oncologico
I\(I:oéﬂsagrg/ Bicentenario y Preparatoria Cardenas ( ACI—T E2El7) ISSEMYM
No.1 (A.H. 189) (A.H. 190) S (A.H. 334)
2021 2,473.00 1,227.00 1,170.00 1,646.00
2020 2366.06 1,194.00 1,146.77 1,584.11
2019 2,264.18 1,170.59 1,124.28 1,523.19
2018 2,175.00 1,159.00 1,080.00 1,467.00
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Afio Valor del Area homogénea 2001-2021

Parque Metropolitano Parque Lazaro Centro Oncologico
I\éoé%ibgrgl Bicentenario y Preparatoria Cardenas ( ACI—IT EZEl?) ISSEMYM
No.1 (A.H. 189) (A.H. 190) U (A.H. 334)
2017 2,175.00 1,159.00 1,080.00 1,467.00
2016 2,113.00 1,126.00 1,049.00 1,425.00
2015 1,837.00 1,063.00 993.00 1,344.00
2014 1,758.00 1,013.00 946.00 1,284.00
2013 1,667.00 956.00 897.00 1,217.00
2012 1594.00 915.00 858.00 1,163.00
2011 1522.00 874.00 819.00 1,109.00
2010 1450.00 832.00 780.00 1,056.00
2009 1372.00 788.00 737.00 1,000.00
2008 1300.00 750.00 700.00 -
2007 1245.00 700.00 700.00 -
2006 1160.00 640.00 400.00 -
2005 1160.00 640.00 400.00 -
2004 1160.00 640.00 400.00 -
2003 1000.00 600.00 375.00 -
2002 1000.00 600.00 375.00 -
2001 1000.00 600.00 375.00 -

Fuente: Elaboracidon propia, con base en las tablas de valor afio 2001-2021.

Y si los datos anteriores se trasladan a incrementos anuales, como se observa en la tabla 45,
a partir de la existencia de las 4 areas se percibe un incremento porcentual constante del afio 2010
al 2015 aproximadamente un 5.0% anual, para el afio 2016 destaca el incremento que se da en el
area: “Parque Metropolitano Bicentenario y Preparatoria No. 1” con un 15.02 %, mientras las
demaés areas mantienen un incremento constante, es dificil entender a qué se debe este incremento,
por lo cual investigando los inmuebles localizados en dicha zona, el Hospital Pretelini su
remodelacion es del afio 2009, la inauguracion del parque Metropolitano se da en el 2011, la
remodelacion de la zona Deportiva de Potros se da en el 2014. Es decir, no se identifica algun

cambio considerable en la zona, para justificar el incremento tres veces mas de lo que se tenia.
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Tabla 45
Incremento porcentual A.H equipamiento zona Colén, Toluca

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Cédigo - - - - - - - - - - - -
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

189 569 497 473 455 549 449 1502 293 0.00 410 450 4.52
217 583 500 476 452 549 497 564 296 000 410 200 203
334 560 502 487 463 552 467 6.03 29 000 383 400 391

190 558 505 469 448 597 494 593 293 0.00 1.00 200 276

Nota: Se destaca el incremento del &rea homogéneas denominada: Parque Metropolitano Bicentenario y
Preparatoria No. 1
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

El afio subsecuente 2016, inicio de administracion el incremento disminuye en las cuatro
areas de 5.00% a menos del 3.00% y al afio siguiente no se presenta incremento debido al terremoto
del afio 2017 (Decreto 115%°, 2017) como apoyo a las familias, no se olvide que estos valores sirven
de base gravable para el cobro del impuesto predial. Posterior al afio 2008 el incremento ya no se
presenta de forma constante en las 4 areas. Por todo lo anterior es imposible establecer con
precision la influencia en el valor del suelo de los inmuebles del sector salud respecto a otro
equipamiento.

Continuando con el sector 1, los inmuebles del sector salud se localiza en diferentes usos
catastrales, practicamente se presentan en todos los usos, del total de 104 &reas, las 10 areas
homogéneas con valores mas altos alojan 15 inmuebles del sector, corresponden a uso Habitacional
Medio (H4) seguido de Comercial Bajo (C1) como se observa en la figura 43. Lo que describe que
la presencia de hospitales, clinicas, edificios de asistencia social no es determinante en el valor del

suelo, cuando es considerado como area homogénea equipamiento “E1”.

20 Decreto por el que se aprueban las tablas de valores unitarios de suelo y construccién para el afio 2017.
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Figura 43
Distribucion de inmuebles del sector salud, en diferentes usos catastrales

Areas con valores mas

, , elevados
@ No. Inmuebles sector Salud ® Cantidad de Areas homogéneas NUmero
Valor /
58 m2 de Uso
$5,622 inmuebles
$2,852 $ 6,565 1 C2
- . $6,418 1 El
$5,784 2 H5
BRI 6 $2,251 $ 5,622 1 H4
e $6,565 ol $5,248 2 H4
1 $3,052 = $5,784 $5,123 2 C2
$2,225

65 %3791 66 6 $4,621 1 H4
s __ — $4320 1 Ha
El c2 c3 H1 H2 H3 Ha H5 12 $ 3,890 3 H4
$ 3,816 1 C2

Nota: El valor arriba de la gréfica es el valor mas alto presentado por uso catastral.
Fuente: Elaboracion propia, con base en las tablas de valor afio 2021.

En el sector 2, predominan los inmuebles “salud” del sector publico con un 62.22% del
total de 74 inmuebles ubicados en areas homogeéeneas con diferentes usos como se muestra en la
tabla 46, mas del 90% se ubica en el uso habitacional, apenas un 2.7% se ubica en un area definida

como equipamiento.

Tabla 46
Distribucion de los inmuebles del sector salud
Uso area homogénea No. de areas  Cantidad de inmuebles Porcentaje

Habitacional Precario 15 19 25.7%
Habitacional Popular 32 45 60.8%
Habitacional Interés Social 3 5 6.8%
Equipamiento 2 2 2.7%
Comercio medio 1 2 2.7%
Comercio alto 1 1 1.4%

Total 54 74
Fuente: Elaboracion propia,2022 con datos del Decreto 219.

Y si volteamos a ver los valores son muy diversos ver tabla 47, en la cual se detalla el
namero de inmuebles del sector salud por municipio, asi como el &rea homogénea que presenta el

mayor valor y su respectivo uso, donde se distingue que 8 de 9 areas pertenecen al centro lo que
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sucedia con los museos, sin embargo, a pesar de tener el mismo uso del suelo (Habitacional

popular) los valores son muy cambiantes.

Tabla 47
A.H. con mayor cantidad de inmuebles del sector salud
Sector dos Total de inmuebles Area homogénea con el valor mas elevado
N Sector  Sector Valor
Municipio B X Uso Nombre o
publico privado unitario
Almoloya de Juarez 7 4 H2  Almoloya de Juéarez Centro $ 783.00
Calimaya 4 3 H2  Calimaya Centro $ 330.00
Lerma 9 4 C3  Torre Médica $2,405.00
Ocoyoacac 5 0 H2  Ocoyoacac Centro $ 739.00
Otzolotepec 3 2 H2  Villa Cuauhtémoc Centro $ 955.00
Temoaya 4 4 H2  Cabecera Municipal $ 591.00
Tenango del Valle 8 5 H2  Tenango del Valle Centro $1,710.00
Xonacatlan 1 0 H2  Centro $1,159.00
Zinacantepec 8 3 H2  Santa Cruz Cuauhtenco Centro $ 749.10

Total 49 25

Fuente: Elaboracion propia, 2022 con datos del Decreto 2109.

En el sector salud al igual que el sector educacion, si la delimitacion realizada corresponde
a un uso comercial el valor si se incrementa caso del municipio de Lerma, valor muy superior al
resto de los municipios del sector. Por ultimo, el sector 3, los inmuebles de uso “salud” se ubican
en un 88.90% en zonas homogéneas denominadas centro es decir la cabecera municipal con uso
habitacional popular (H2), prevaleciendo el sector publico en un 89 %, con valores que oscilan
entre $313.12 y $985.00, ver tabla 48. En estos municipios la existencia de inmuebles del sector

salud, no influye en la estimacion del valor del area homogénea de su ubicacion.

Tabla 48
A.H del sector tres con presencia de inmuebles del sector salud
Municipio Nombre d,el area Valor unitario No. Uso del A.H.
homogénea Inmuebles
Sonpnnio s GOSN 8 00 "
Isla Isla $ 985.00 3 H2
Rayén Centro $ 624.00 2 H2
Mexicaltzingo  Centro Mexicaltzingo $ 863.00 1 H2
Chapulteoec Centro $ 559.29 1 H2
pultep Colonia del campesino $ 313.12 1 H2

Fuente: Elaboracion propia, 2022, con datos del Decreto 219.
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d) Recreacion

En esta categoria se contemplan los parques, clubes deportivos del sector publico y privado,
areas que en muchas ocasiones van de la mano del equipamiento educacion como se observa en
Toluca, hablando del sector 1, en el municipio de Toluca la asignacion del uso equipamiento
(recreacion) se unio a las escuelas (educacion) generando conjuntamente una sola &rea homogénea,
la inica &rea homogénea de uso exclusivo recreacion es la identificada con el codigo 181 Alameda,
que incluye la unidad deportiva Agustin Millan, presentando el valor mas alto con $3,601.00, es
curioso que en esta zona podemos identificar inmuebles de uso recreacion como es el caso del
Teatro Morelos, el estadio Nemesio Diez, el Conservatorio de Musica y forman parte de areas
homogéneas de uso habitacional. En el mismo sector el municipio de Metepec las areas de
equipamiento de uso recreacion, estan mas definidas principalmente las del sector publico se

identifican 4 areas concentradas en la tabla 49.

Tabla 49
A.H. uso recreacion
Cadigo Nombre Valor Unitario
171 U. Deport. Martin Alarcén H. $1,539.00
329  Deportivo Albatros $1,787.00
114  Hipico (equipamiento) $ 2,366.00
115 CODAGEM $ 728.00

Nota: El nombre del 4&rea homogénea se escribe idéntico a lo autorizado. El area denominada CODAGEM,
incluye el Parque Ambiental Bicentenario.
Fuente: Elaboracion propia, 2022, con datos del Decreto 219.

Son é&reas deportivas en su mayoria del sector puablico, quizd clasificadas como
equipamiento porque los usuarios no son exclusivamente de una zona o colonia, ya que se
identificaron otras zonas deportivas como el parque la Pilita considerada dentro del area
homogénea la Pila uso habitacional de interés social (H3), el club San Carlos incluido en el area
homogénea “San Carlos”, el club deportivo “La Asuncion” en un area habitacional, el parque “La
Providencia” dentro del area homogénea “Residencial La Providencia” parques que en su mayoria
son de uso exclusivo o complementan la zona habitacional, ademas se identificaron dos club
deportivos méas Sportika y Sport City ambos del sector privado, incluidos en una zona comercio
medio, con valores unitarios de 913.00 y 2,147.00 respectivamente.

Respecto al sector uno se vale realizar algunas conclusiones, primeramente, ante la
presencia de inmuebles de este sector, si se percibe influencia en la delimitacion de areas

homogéneas de tipo equipamiento un 55.00% de inmuebles del sector se ubican en areas “E1” a
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diferencia de lo que pasaba con el aspecto educacion y salud, en un segundo aspecto esa influencia
no se observa en la estimacion del valor existe variaciones importantes, lo que si se destaca es que
las areas homogéneas con presencia de inmuebles “recreacion” guardan correspondencia al tipo de

espacio consumido y no en el uso catastral, ver tabla 50.

Tabla 50
Areas homogéneas con mayor valor del sector uno
Municioio Cddigo Nombre del Valor Uso del espacio Uso
P AH. AH unitario consumido catastral
014 Resu_jenmz_ﬂ la $  4.004.00 Caga clu_b de conjuntos Ha
providencia residenciales
Metepec San Carlos 2a Casa club de conjuntos
033 $ 3,888.00 . . H5
Secc. residenciales
037 WAL MART $ 5,123.00 Mezcla de usos El
Toluca g0g ralacio de o 641800 Mezcla de usos c2
Gobierno

Fuente: Elaboracion propia 2022, con datos del Decreto 219.

Ahora pasamos al sector 2, en donde se observa que diversos municipios a pesar de contar
con zonas deportivas no se consideran como area homogénea de uso equipamiento, caso de
Almoloya de Juarez, Ocoyoacac, Otzolotepec, en el resto de los municipios si existe la presencia
de zonas equipamiento destinas al deporte y siguiendo la misma Idgica del sector 1, el campo de
golf de los encinos esta dentro de la zona habitacional residencial muy buena “Los Encinos”. Sin
embargo, también es un punto para considerar la presencia de este tipo de espacios para generar
areas de uso equipamiento el 53.33% de inmuebles del sector se ubica en areas E1.

En razén al valor, el equipamiento recreacion que se ubica en zonas residencial presenta el
mayor valor, caso del area homogénea 005 Los Encinos Campos de Golf (3,714.00) seguido de
dos zonas con mezcla de usos el area homogénea Lerma Centro ($1,548.00) y Centro de Xonacatlan
($1,159.00) prevaleciendo usos de espacio consumido del sector uno.

Y para el sector 3, las zonas deportivas se incluyen en las zonas de educacion generando un
area homogeénea de tipo equipamiento y el resto de los inmuebles dedicados a la recreacion y
deporte de igual manera complementan una zona habitacional, pero en este sector el uso es popular
0 interés social, no obstante, presenta el valor mas alto del sector, Jardines de Santa Teresa $1,256.6
en el municipio de Chapultepec.

Respecto al sector recreacion podemos concluir que la presencia de parques, clubes

deportivos si es influyente para realizar una delimitacion de uso equipamiento, pero no es
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influyente en el valor a menos que complemente el uso habitacion o se mezcle con otro tipo de
equipamiento.

e) Otros equipamientos

En la definicion de areas homogéneas de uso equipamiento existe la presencia de otras
edificaciones destinadas a un uso diferente de vivienda y trabajo como: Abasto, se explica como el
almacenamiento, venta y distribucion de productos alimenticios como pueden ser los mercados.
Comunicaciones teniendo como destino la transmision o difusion de informacion hacia otras
personas, ejemplo: correos estacion de radio, television entre otras, otro tipo de edificacion son las
de uso a la actividad religiosa, otra categoria es la de infraestructura, inmuebles donde se aloja
equipo o instalaciones relacionada con servicios publicos y finalmente oficinas gubernamentales
inmuebles de la administracion publica. (RTQCFEMYM, 2014)

La revision inicia por las edificaciones de abasto nuevamente los criterios cambian, Toluca
si reconoce su central de abasto en un area homogénea de uso equipamiento, sin embargo, el
mercado 16 de septiembre no se contempla est& dentro de una zona habitacional, el mercado Juarez
es considerado uso comercial y el mercado Morelos en zona de equipamiento mezclada con
educacion incluso el nombre del area es Escuela Secundaria No.5, es de llamar la atencion que ni
el mercado de Palmillas esta clasificado como equipamiento. Actualmente el uso del area
homogénea de su ubicacion es de H1, Habitacional Precaria.

El caso de Metepec es similar Unicamente considera un mercado como zona de
equipamiento caso del area homogénea 388: Mercado, se deja fuera el mercado de artesanias
incorporado en la zona Metepec Centro de uso habitacional. En el municipio de San Mateo Atenco
que completa el sector uno, no reconoce ningun area equipamiento de tipo Abasto. En las secciones
2 y 3 ningn mercado es considerado como zona de equipamiento.

El equipamiento comunicaciones reconoce los edificios de las televisoras, en la zona de
estudio se ubican tres inmuebles de dicha naturaleza: Tv Azteca, Televisa Estado de Méxicoy Tv
Mexiquense, unicamente la edificacion de TV Mexiquense es delimitada como equipamiento, las
otras dos estan incluidas en el uso habitacional, Habitacional Popular y Habitacional Residencial
Medio, respectivamente. Respecto a los inmuebles existentes de radioemisoras ninguno es
considerado equipamiento, los inmuebles mas destacados es el edificio Miled a la entrada de la
ciudad de Toluca o el de grupo ACIR sobre Paseo Tollocan. Actualmente delimitados en zonas
Industrial Ligera y Habitacional Residencial Medio
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Respecto a las edificaciones de actividad religiosa consideradas también como
equipamiento Gnicamente a nivel metropolitano se registra el area homogénea “El Seminario” con
un valor de $1,005.00 que también tiene presencia de parque y escuelas (propias del seminario) es
decir tiene mezcla de usos equipamiento.

Referente a los edificios gubernamentales ubicados en &reas homogéneas de equipamiento
Unicamente se presenta en los municipios de Toluca y Metepec, pero no todas las areas de
equipamiento son de uso exclusivo administrativo en el municipio de Toluca se identificaron 3
areas homogéneas con inmuebles gubernamentales, ver tabla 51, es de sefialarse que en el area 208
“Palacio de Gobierno” deja fuera el edificio del Palacio de Justicia el cual esta dentro del area
homogénea 218 “San Bernardino” con uso habitacional residencial medio (H4) con un valor
unitario de $5,622 como se ve en la figura 44, un valor 14.15 % menor respecto que el area de uso

equipamiento a pesar de estar fisicamente en la misma zona.

Tabla 51
A.H. uso administrativo

Nombre Area
Homogénea
252 Ex Rancho Los Uribe Il Junta de caminos, SCT 635.00
Palacio de  Gobierno, Palacio
Legislativo, casa del adulto mayor,
parque Fundidora, iglesia del Carmen,

Jardin Botanico “cosmovitral”.
187 Sindicato de Maestros Sindicato Escuela y Plaza comercial 2,676.00
Fuente: Elaboracion propia, 2022, con datos del Decreto 219.

Cddigo Fisicamente Valor Unitario

208 Palacio de Gobierno 6,418.00
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Figura 44
Analisis area homogenea 208, Toluca
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Fuente: Elaboracidn propia, 2022, con datos del Decreto 219.

De la anterior tabla también se revisa mas a detalle el &rea homogénea 252 denominada: Ex
Rancho Los Uribe Il, ubicada al norte del municipio de Toluca en Santa Cruz Atzcapotzaltongo
ver figura 45. Areas homogéneas que muestran la influencia que pudiera tener las zonas de
equipamiento destinadas a oficinas gubernamentales, en una zona donde colindan diferentes tipos
de areas y la presencia de servicios, las vias de acceso son las mismas la diferencia radica en el tipo
de inmueble que se desarrolla en el suelo primeramente estd el area 252 con oficinas
gubernamentales, la zona colindante es habitacional y mas al sur esté el area 215 con la presencia
de inmuebles de salud (Unidad médica familiar No0.249 IMSS) educacion (Conalep, CECATI,
ISCEEM, Colegio de Ingenieros Civiles del Estado de México, A.C.) Oficinas (IHAEM, Sindicato
de Maestros, Sindicato de la FAAPAUAEM) destacando que todas son del sector pablico, con

diferentes valores.
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Figura 45
A.H. Equipamiento administracion de Toluca
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Fuente: Elaboracion propia, 2022, con datos del Decreto 219.

Verificando lo que dice la teoria de la renta, el valor del suelo depende de lo que esta arriba
y la ganancia que me produce, quitando la localizacion, servicios, accesibilidad, debido a que se
ubican en la misma zona, si lo vemos desde la renta diferencial tipo 2, es decir la cantidad de capital
aplicable las areas 252 y 215, tienen una cantidad de capital por mucho mayor a la cantidad de la
zona habitacional popular, debiendo tener un mayor valor pero debido al sector que atienden es
decir todas las escuelas, oficinas, hospitales son publicas por lo tanto el beneficio es de tipo social,
dificilmente lo podemos cuantificar con la férmula de la Renta, recordando que precio es igual a
renta sobre tasa de interés.
4.3 Accesibilidad e infraestructura vial y su repercusion en el valor

La accesibilidad e infraestructura vial es un aspecto relacionado con la localizacion, ya sea
gue la comunicacion sea mas agil disminuyendo el gasto de transportacién o simplemente por su
importancia o transito peatonal generando alta demanda del suelo urbano, para el caso de estudio
las areas homogéneas con caracteristicas diferentes en el sentido de servicios publicos, circulacion
peatonal o vehicular, actividad economica, uso del suelo, existencia de panteones, vialidades de
alta velocidad, barrancas, canales conductores de aguas residuales, rellenos y zonas de alto riesgo
se denominan Bandas de Valor incrementando o demeritando el valor del suelo, segun sea el caso.
(MCEMYM, 2019)
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En la zona Metropolitana de Toluca se identifican 655 bandas de valor, distribuidas como
se observa en la tabla 52. Con un total de 247 vialidades, la diferencia entre bandas de valor y
vialidades se debe a que una calle comprende varias manzanas, generando varias bandas de valor,

en ocasiones con valores diferentes.

Tabla 52
Distribucion bandas de valor
Bandas Cantidad Bandas Cantidad
Sector  Municipio de de Sector  Municipio de de
Valor vialidades Valor vialidades
Metepec 73 26 Almoloyade 4 3
Juarez
1 Toluca 379 112 Calimaya 0 -
San Mateo 41 13 Lerma 27 20
Atenco
Total sector: 493 151 2 Ocoyoacac 7 7
Otzolotepec 15 13
Chapultepec 0 - Temoaya 20 11
. . Tenango del
3 Mexicaltzingo 19 7 Valle 14 8
Rayon 0 - Xonacatlan 29 19
San Antonio 0 - Zinacantepec 28 8
la Isla
Total sector: 19 7 Total sector: 143 89

Fuente: Elaboracion propia con base en el Decreto no.219 de fecha 31 de diciembre de 2020.

Primeramente, se destaca que 4 municipios no presentan bandas de valor caso de
Chapultepec, Raydn, San Antonio la Isla y Calimaya, lo cual resulta incongruente con la realidad
ya que en todos los municipios generalmente se presenta vialidades con caracteristicas como las
anteriormente sefialadas en la descripcién de bandas de valor y los municipios que no presentan
bandas de valor son colindantes, a pesar de que presentar vialidades que los unen como se observa
en la figura 46, vialidades que después de realizar una revision a los planes municipales se
clasifican como vialidades regionales, primarias y secundarias no coincidentes en su totalidad con

las bandas de valor.
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Figura 46
Municipios sin bandas de valor
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Fuente: Elaboracion propia con base a los planes municipales y Decreto 219.

En vista de lo anterior surgen diferentes interrogantes ¢Cuéles son las condiciones para
definir una banda de valor? ;Coémo influye el tener una banda de valor en el valor del suelo? El
segundo cuestionamiento se revisa méas a detalle en el municipio de Tenango del Valle, con la
figura 47, se identifican tres areas homogéneas vecinas con presencia de 10 bandas de valor que
influyen en el valor de diferente forma. El area homogénea denominada “Tenango del Valle
Centro” contiene 6 bandas de valor cuyo valor es igual teniendo un incremento del 39.20% respecto
al del area. En el area homogénea “Tenango Zona Urbana Lado Sur” nicamente existe una banda
de valor con un incremento del 31.3% respecto al valor del area y finalmente el area homogénea
“Lado Ote. de Tenango Zona Urbana” presenta 3 bandas de valor con valores diferentes e

incrementos de 95.9, 55.1 y 70.4% respectivamente sobre el valor del area homogénea.
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Figura 47
Bandas de valor Tenango del Valle, zona centro
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Areas homogéneas urbanas
que contienen bandas de
valor.

Datos de Banda de Valor

B.V. 305 Codigo de banda de valor

A.H.  Codigo de area homogénea

Municipio Tenango del Valle
Zona Centro

————— e,

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Por lo anterior, se comprobé que efectivamente ante la existencia de una banda de valor se

incremente el valor del suelo, pero de forma desigual, el caso particular del Boulevard Narciso

Bassols vialidad que cruza el municipio de Tenango del Valle de Norte a sur en el tramo de la calle

Miguel Hidalgo y Nifios Héroes seccion de aproximadamente 550 metros, se visualizan tres
valores: $2,380.00, $1,090.00 y $960.00, sin embargo fisicamente no se logra distinguir tal

diferencia, muestra de ello son las imagenes de la figura 48.

Figura 48

Caracteristicas bandas de valor Tenango del Valle, zona centro
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| Vista del entorno de la banda de valor 304 | Vista del entorno de la banda de valor 303 |
Fuente: Elaboracion propia, 2022, con base en cartografia municipal y Decreto 219.

Ante lo cual y al no tener un pardametro definido para estimar los valores de las bandas, la
diferencia radique en el valor del area homogeénea de su ubicacion ya que el incremento es muy
similar 39.2 y 31.3 % respectivamente suponiendo que el incremento solo es un porcentaje sobre
el a&rea homogénea de su ubicacion, pero no son mas que supuestos ya que en la banda del otro lado
de la calle 305 el incremento respecto al del area homogénea es de 95.9%.

Y respondiendo al primer interrogante con este caso se infiere que la presencia de comercio
y dimensiones de la vialidad son aspectos que originan la creacion de una banda de valor, sin
embargo, se requiere una investigacion paralela para encontrar las particularidades de cada una de
las655 bandas localizadas en la zona de estudio. Por lo tanto, se continGia con la variable uso del
suelo y lograr un panorama mas global.

4.4 El valor y la influencia del uso del suelo

El uso de suelo se entiende en dos aspectos, por un lado, los definidos por catastro en la
delimitacién de las areas homogeéneas, por otro lado, los establecidos por desarrollo urbano
descritos en los planes de desarrollo municipal que sefialan las actividades permitidas al interior
del predio y segun la normativa catastral sirven de apoyo en la asignacion de los usos catastrales,

por lo anterior es de interés revisar ambos usos, asi como sus diferencias y coincidencias.
a) Usos del suelo emitidos por el Catastro Municipal

Se inicia con la identificacion de los usos catastrales y su relacion respecto al valor del suelo
a nivel municipal, sector y zona metropolitano. Los usos de suelo de las areas homogéneas urbanas
presentan cuatro categorias: Habitacional, comercial, industrial y equipamiento, distribuidas por

sector como se observa en la figura 47, prevaleciendo el uso habitacional.
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Figura 49
Usos catastrales por sector

Habitacional ™ Comercial ™ Industrial B Equipamiento
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84.50%

61.70%

25.53%

2.31%

0,
3.53% i 540% 6-79%
‘= - 3.31% “
Seccion 1 Seccion 2 Seccion 3

Notas: El total de areas homogéneas de uso habitacional es 1,232 de un total de 1,442.
Fuente: Elaboracion propia con base al Decreto 219, 2022.

Habitacional

El anélisis inicia con el uso habitacional destinado a la vivienda y resguardo de la poblacion
(RTQCFEMYM, 2021) quizé el uso de mayor importancia al representar mas del 80% de las areas
homogéneas urbanas y de acuerdo con la jerarquia se identifica el tipo de vivienda y quiza nivel
socioecondémico predominante del area. El sector uno sobresale el uso habitacional residencial
medio (H4) con un 43.87%, en el sector dos predomina el uso habitacional precario (H1) con un
41.24 % y por ultimo el sector 3, con un 51.72 % el uso habitacional popular (H2). A nivel
metropolitano el mayor numero de areas es del uso residencial medio (H4) con un 29.71%, seguido
de popular (H2) con un 24.43%, sin embargo, a nivel superficie predomina el precario (H1) y

popular (H2), como se observa en la figura 50.
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Figura 50
Distribucion uso habitacional
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Si bien la jerarquia describe el tipo de vivienda predominante, a mayor jerarquia mejor
vivienda al trasladarlo al valor del suelo, lo 16gico es que a mayor jerarquia mayor valor, teniendo
como fundamento la renta diferencial tipo 2, a mayor capital incrementa la renta, para lo cual con
base en valores promedio ser analiza si existe la relacién jerarquia valor del suelo, iniciando por
los municipios del sector uno: San Mateo Atenco tiene valores promedio bajos sin tener presencia
de uso residencial, en los municipios de Metepec y Toluca, ocurre algo peculiar no se debe olvidar
que el valor del uso de suelo es parte de la base gravable del impuesto predial, en Toluca los usos
precario, popular e interés social, presentan valores en promedio inferiores a los de Metepec, pero
son las areas que predominan en un 76.10% a diferencia de lo que pasa con el uso residencial
predominante en Metepec con un 66.90% mostrando un valor promedio inferior a los de Toluca,
ver figura 51, es decir el uso que méas predomina tiene valores promedios mas bajos respecto al
otro municipio, beneficiando sectores sociales diferentes en ambos municipios, clase alta en

Metepec y la clase media baja en Toluca.
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Figura 51
Valores uso habitacional sector uno

) @ $3,905.00
S i Incremento
del 32.3%
Incremento " .
(52,951.1 Habitacional precario (H1)

del 55.9%
Incremento del Habitacional popular (H2)

$2300.72
57.8% ~d— Habitacional Interés social (H3)

Incremento del - Habitacional residencial medio (H4)

63.3%

~w== Habitacional residencial bueno (HS)

-8 Habitacional residencial muy bueno (H6)

il $1,408.89 =
Incremento del $1,198.23
" S 82.2%

$524.33 5838.80 §773.25 $775.28

Incremento del
1258 % $342.48
$452.17
SAN MATEO ATENCO TOLUCA METEPEC

Fuente: Elaboracion propia, 2022

En el sector dos los valores de las areas homogénea uso precario y popular guardan cierta
homogeneidad en los nueve municipios, en donde se empieza a disparar el valor es en el uso de
interés social, Lerma presenta un promedio de $1,426.90 contra $611.75 de Zinacantepec, e igual
pasa con el uso residencial medio, cuyo valor promedio en Ocoyoacac ($643.33) es inferior al
interés social de los municipios del sector y muy similar a los $611.75 de Zinacantepec, todo esto
se visualiza en la figura 52.

Figura 52
Valores uso habitacional sector dos
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Fuente: Elaboracion propia, 2022
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El uso residencial bueno se presenta en Zinacantepec, Ocoyoacac y Lerma, siendo el
municipio de Ocoyoacac el que presenta valores muy inferiores respecto a los municipios de este
sector, mientras el uso residencial muy bueno Unicamente se presenta en Lerma con valores
inferiores a los de Toluca y Metepec.

Finalmente, el sector tres a pesar de contar con el menor nimero de areas homogeéneas de
uso habitacional, es donde se presentan mas variaciones existen valores promedio similares, pero
con usos diferentes como se observa en la figura 53. Caso el municipio de Chapultepec con valores
promedio en el habitacional de interés social, muy similares al Habitacional popular del municipio
de Mexicaltzingo.

Figura 53
Valores uso habitacional sector tres
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Fuente: Elaboracion propia, 2022, con base en el Decreto No.219.

Por lo cual, se determina que en general el valor del suelo uso habitacional en promedio se
incrementa con respecto a la jerarquia sin embargo es muy volatil, se citan dos casos, en el sector
uno encontramos un valor de $80.00, en el area “Nicolas Tolentino” y por el contrario un valor de
$1,684.00 en “San Salvador Tizatlalli” ambas areas homogéneas definidas como habitacional
precario “H1”. Lo mismo sucede en el sector 2, el municipio de Lerma tiene dos areas homogéneas
denominadas: Amomolulco y Chirinos con uso “H1” valor de $1,671.00 y en el mismo sector
existen 57 areas con uso “H1” con valor inferior a $100.00. Para el resto de los usos habitacionales

las diferencias de valores persisten como se ve en la tabla 53.
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Tabla 53
Valores uso habitacional ZMT

H1 H2 H3 H4 H5 H6
Habitacional: . Interés Residencial Residencial Residencial
Precario  Popular . i
social medio bueno muy bueno

Valor
Maximo $1,684 $2,307 $5,912 $5,622 $5,784 $3,905
Valor minimo $1.10 $46.20 $199 $206 $410 $3,000
Cantidad de
areas 266 301 261 366 33 5
homogéneas
Desviacion 264.54 437.35 546.10 819.93  1,030.02 347.05
estandar
Valor

) $273.75 $616.94 1,282.04 1,782.97 2,588.87 3,418.20
promedio

Fuente: Elaboracion propia, 2022, con base en el Decreto No.219.

Comercial

Continuando con los usos catastrales, el uso comercial destinado a las actividades
mercantiles de bienes y servicios en ocasiones al acopio y almacenamiento de ciertas mercancias
jerarquizado en tres niveles: comercio bajo “C1”, comercio medio “C2” y comercio alto “C3”
(RTQCFEMYM, 2022). Uso no presente en toda la Zona Metropolitana a pesar de que fisicamente
se observa que existe concentracion de actividades comerciales en practicamente toda la zona de
estudio se destacan 6 municipios: Almoloya de Juarez, Mexicaltzingo, Otzolotepec, Rayodn,
Temoaya y Xonacatlan sin presencia de areas homogéneas de uso comercial, por lo cual el uso
comercial representa el 4.0% del total de areas, siendo la mas representativa el comercial medio
“C2” con un 70.00 % del total de areas comerciales.

Ahora bien, se trata de identificar la relacion existente con el valor, se supondria que el
comercio alto representa el valor mas alto, sin embargo, a nivel metropolitano se observan 10 areas
homogéneas de uso comercial con el valor més alto en 8 de ellas denominadas comercio medio,

ubicadas en los municipios de Toluca y Metepec, como se observa en la tabla 54.
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Tabla 54
Valores Unitarios mas elevados uso comercial

Municipio A.H. Sector Nombre del &rea homogénea

Uso  Valor unitario

101 1 1 Colonia centro

101 153 1 Colonia Francisco Murguia
101 37 1 Walmart

101 38 1 Comercial Terminal

101 301 1 Chedraui Toluca

103 394 1 Comercial Providencia
101 32 1 Mc Donald’s

103 419 1 Torre Zero

101 146 1 Gasolinera Jet

101 34 1 Comercial Vértice

C2 $ 10,925.00
C2 $ 6,565.00
C2 $ 5,123.00
C2 $ 4,928.00
C2 $ 4,281.00
C3 $ 4,224.00
C2 $ 4,040.00
C3 $ 4,010.00
c2 $ 3,878.00
C2 $ 3,816.00

Nota: El municipio corresponde a su codigo catastral. Toluca = 101 Metepec = 103

Fuente: Elaboracidon propia, 2022, con base en el Decreto No.219.

Por lo tanto, si se baja a nivel sector iniciando por el uno se observa en la figura 54 que la

variable uso del suelo: comercio, presenta inconsistencias respecto a su valor, existe un area

homogénea de uso comercial bajo en cada municipio con una desviacion estandar de $653.71,

comercio medio y alto solo se ubica en Toluca y Metepec, con 13 &reas respectivamente. La

dispersion de los valores es mayor en Toluca ($2,390.97) respecto a Metepec ($801.41),

principalmente porque en este uso se ubica el area homogénea denominada Colonia Centro,

perteneciente a Toluca con el valor méas alto incluso de la Zona Metropolitana, lo que es de destacar

es que el valor promedio el uso C2 es mayor al C3 en del municipio de Toluca.

Figura54
Valores promedio uso comercial sector uno

$1,829.00

$857.00

$241.00
SAN MATEO ATENCO TOLUCA METEPEC

Fuente: Elaboracidon propia, 2022, con base en el Decreto No.219.
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En el uso Comercio Bajo (C1), se identificar claramente la inconsistencia de valores, en el
municipio de Toluca presenta un valor promedio de $241.00 contra $1,829.00 en Metepec, existe
una dispersion de los valores de 653.71 pesos, y la inconsistencia se percibe en las diferentes
jerarquias desde su incremento respecto a la jerarquia inferior el incremento que se da en Metepec
de la Jerarquia baja a media en un 20% y del comercio medio a alto en un 79%, diferente a lo que
ocurre en Toluca, donde el incremento se da en el comercio bajo a medio y curiosamente el
comercio alto tiene un valor inferior, recordando que el &rea homogénea mas alta es C2.

Si pasamos al sector dos, la disparidad también persiste, la zona con mayor valor se presenta
en el area homogénea 082 “Walt-Mart Zinacantepec” de uso comercio medio nuevamente el uso
C2, con valor de $2,674.10, y el mismo uso también es asignado a la zona 037 denominada
“Gasolinera” en Calimaya con un valor de $227.00, se revisa los valores promedios presentados
por los nueve municipios que forman el sector dos, teniendo mayor presencia del uso comercio
medio con el 68.42% de las areas comerciales del sector dos, pero al mismo tiempo es donde existe
mayor disparidad, véase figura 55.

Figura 55
Valores promedio comercial, sector dos

c2
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C3
$1,131.67
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C1
$87.00 $227.00
Tenango del Calimaya Lerma Ocoyoacac  Tenango del Zinacantepec Lerma
Valle Valle

Fuente: Elaboracidon propia, 2022, con base en el Decreto No.219.

Finalmente, en el sector tres, es dificil determinar la influencia que tiene el uso comercial,
ya que unicamente se identifican dos &reas comerciales con un incremento entre jerarquias del
29.82% localizadas en San Antonio la Isla, ubicacion del Garis sobre la carretera Toluca Tenango
y la segunda en el municipio de Chapultepec, un salon de fiestas. En este sector lo que llama la

atencion es la no presencia de areas definidas con uso comercial, a pesar de la presencia de
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inmuebles como plazas comerciales, caso del municipio de Mexicaltzingo, zonas que incluso en el
plan municipal de desarrollo urbano estan identificadas como Equipamiento Comercial,
visualmente se explica en la figura 56.

Figura 56
Areas comerciales sector tres
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Fuente: Elaboracion propia, 2022, con base en el Decreto No.219.

En el uso del suelo comercial asignado por catastro no existe una relacién con el valor, ni a
nivel municipal, sector y mucho menos metropolitano, se puede resumir en la figura 57, lo que si
es de destacar es la predominancia del uso comercio medio, y la poca existencia de areas
homogéneas en general de comercio, principalmente en el sector tres a pesar de la existencia de

edificaciones comerciales.

Figura 57
Resumen valores promedio comercio
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Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Equipamiento

El tercer uso que se presenta en catastro es equipamiento, previamente se ha analizado si
dichas areas realmente corresponden a la ubicacion de edificaciones destinados al equipamiento ya
sea del sector educacion, cultura, salud, recreacion entre otros, en esta seccién simplemente se
revisa si los valores de las &reas homogéneas de uso equipamiento guardan similitud a nivel
municipio, sector y zona metropolitana.

Iniciando por el sector uno, donde existe mas presencia de uso equipamiento es en los
municipios de Toluca y Metepec concentran el 29.59 y 25.51% respectivamente es decir mas del
50% de las areas de equipamiento de la zona metropolitana, por lo cual se detallard méas en estos
municipios ademas la diferencia de valores es muy significativa, quizé por el hecho de que solo

existe una clasificacion de equipamiento, como se muestran en la tabla 55.

Tabla 55
Valores uso equipamiento Toluca y Metepec
_— . Valor Valor Valor Desviacion
Municipio Frecuencia . Moda . (- .
promedio minimo maximo estandar
Toluca 29 $1,692.14 $70.00 $70.00  $6,418.00 $1,249.35
Metepec 25 $1,628.28  $1,787.00 $212.00  $3,446.00 $ 753.35

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Ahora bien, las areas de equipamiento graficamente se presentan en la figura 58, los valores
mas altos estan en el centro como se visualizaba en los modelos de organizacion espacial, pero mas
que su localizacion lo importante seria definir claramente los criterios para su designacién ya que

como previamente se reviso en la etapa de delimitar las areas equipamiento no existe un criterio.
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Figura 58
Zonas de equipamiento Toluca - Metepec
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Fuente: Elaboracion propia, 2022

En el sector 2 y 3, los valores en promedio presentan diferencias, pero con una tendencia a

ser bajos como se observa en la figura 59. Debido a la existencia de diferentes tipos de

equipamientos como el Centro Ceremonial Otomi en Temoaya, panteones, escuelas, unidades

deportivas, mercados, el propio zooldgico de Zacango, por lo tanto, dificilmente se podra tener una

congruencia o similitud en la asignacién de valores, agregando que existe una Unica jerarquia para

el equipamiento.

$369.50

Figura 59
Valores promedio equipamiento sector uno y tres
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Fuente: Elaboracidn propia, 2022

Mexicaltzingo
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Industria

Finalmente, el uso industrial es definido por la normativa catastral como el destinado a las
actividades fabriles, mediante la transformacién y/o maquila de bienes y en ocasiones al
almacenamiento de insumos y productos, dividido en 4 jerarquias: industrial economico “I1”,
industrial ligera “I2”, industrial mediana “I3” e industrial pesada “I4” (RTQCFEMYM, 2022)
clasificaciones presentes en 13 de los 16 municipios que forman la zona metropolitana,
representando un 4.30 % del total de areas.

En el uso Industrial las desviaciones estandares son menores con relacion al uso de suelo
de equipamiento, como lo muestra la tabla 57, donde se puede identificar que el universo del sector
uno se integra por 4 areas de uso Industrial en el municipio de Metepec, 15 en el municipio de

Toluca y ninguna en San Mateo Atenco.

Tabla 56
Valores uso industrial sector uno
. . Valor Valor Valor Desviacion
Municipio Uso Frecuencia . . - .
promedio minimo maximo estandar
Industrial 3 132400 74500 2,225.00 645.68
ligera (12)
Industrial
Toluca mediana (13) 2 1,297.50 876.00 1,719.00 421.50
Industrial 10 150420  887.00 2.426.00 581.70
pesada (14)
Industrial 2 20750  207.00  208.00 0.50
economico (11)
Metepec _
Industrial 2 1,296.00 1,218.00 1,374.00 78.00
ligera (12)

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

A pesar de tener una desviacion estandar pequefia en los usos Industriales de Metepec,
Ilama la atencion el incremento que se da del uso industrial econdmico al uso industrial ligera con
un aumento de 524.57%, debido a que fisicamente son dos usos totalmente diferentes, por un lado,

la industria ligera con naves y el uso industrial econémico son minas. Ver figura 60.
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Figura 60
Ejemplos usos industrial
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Fuente: Elaboracion propia, 2022

Dicho esto y tomando en cuenta la teoria de la renta, asi como los valores catastrales en
estudio, podriamos preguntar ;qué es mas rentable, una nave industrial o una mina?; ;Por qué la
rentabilidad de una nave industrial (uso 12) difiere en un 525 %, respecto a una mina (uso 11)?.

Respondiendo al primer cuestionamiento, se infiere que la presencia de una nave industrial
hace més rentable al suelo que la existencia de una mina; ahora bien, referente al segundo
cuestionamiento, cabe mencionar que la rentabilidad de la mina no se puede estimar bajo esta
investigacién, toda vez que no se cuenta con los elementos de andlisis (tipos de materiales
explotados), puesto que no es objeto de estudio, correspondiendo a la teoria de la renta rural.

Por lo anterior, se destaca que, ante presencia de minas, el suelo no deberia ser clasificado
como uso Industrial.

Si se voltea al sector 2 y 3 también hay presencia de minas ubicadas como se observa en
la figura 61, donde no existe homogeneidad, oscilan los valores de entre 29.00 hasta 225.00, lo que

significa que el uso asignado no es determinante en la asignacion de un valor. Es curioso que las
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minas sean clasificadas como &reas homogéneas industriales econdémicas cuya descripcion revisada

en capitulos precedentes no hace en ningln aspecto referencia a la explotacion de materiales.

Figura 61
Ubicacion de areas homogéneas denominadas minas
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Fuente: Elaboracion propia, 2022, con base en el Decreto 219 y cartografia municipal.

Y regresando al contexto macro del sector dos y tres, el uso industrial predominante es

ligera, con variaciones segun el municipio, como se observa en la figura 62 y 63.
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Figura 62
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Fuente: Elaboracion propia, 2022.
Figura 63
Valores promedio sector tres
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Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Ante lo que cual se concluye que el uso Industrial en su nivel jerarquico econémico es

utilizado principalmente para los predios de explotacion pétreos denominadas en su area

homogénea como minas, sin existir alguna congruencia, por otro lado, la industria ligera tiene

mayor presencia con un 62.90 % y al mismo tiempo mayor variacion, el uso industria mediana solo

se presenta en Toluca y Lerma y finalmente la Industria pesada se presenta Unicamente en el
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municipio de Toluca, asemejandose al modelo de Hoyt, ubicandose en la zona nororiente, donde

los valores ascienden respecto a la cercania del centro municipal, como se visualiza en la figura 64.

Figura 64
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Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Ahora es momento de revisar los usos definidos por desarrollo urbano usados como base
para la formacion de las areas homogéneas.

b) Usos de suelo emitidos por Desarrollo Urbano Municipal

La propia normativa en su articulo 42, del reglamento del Titulo Quinto establece que la
actualizacion de las areas homogéneas considera los planes municipales del desarrollo urbano, si
bien ahi existe una problematica ya que la desactualizacion también se presenta en este rubro, se
revisaron los planes de desarrollo urbano municipal de cada uno de los 16 municipios, donde el

nivel de desactualizacion se observa en la tabla 57.
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Tabla 57
Planes municipales ZMT

Municipio

Fecha de modificacion al PMDU (periodo de estudio)

Almoloya de Juarez
Calimaya
Chapultepec
Lerma

Metepec
Mexicaltzingo
Ocoyoacac
Otzolotepec

Rayon

San Antonio la Isla
San Mateo Atenco
Temoaya

Tenango del Valle
Toluca

Xonacatlan
Zinacantepec

14 de mayo de 2008*

15 de noviembre de 2019*
27 de octubre de 2014

19 de noviembre de 2010
18 de junio de 2018

30 de octubre de 2003*
31 de diciembre de 2004
27 de marzo de 2015*

27 de mayo de 2011

27 de octubre de 2003

12 de agosto de 2011*
13 de abril de 2015

10 de noviembre de 2011
20 de diciembre de 2018
29 de marzo de 2004

24 de julio de 2015*

Nota: PMDU Plan Municipal de Desarrollo Urbano
Municipios que actualizaron su Plan Municipal de Desarrollo Urbano entre el afio 2022 y 2023

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

Resulta complicado lograr una actualizacion, mediante un plan, cuando este se encuentra

desactualizado, pero a pesar de ello, los usos de suelo publicados como complemento de los planes

municipales se consideran vigentes, por lo tanto, para esta investigacion se estudia los planos de

usos de suelo de los planes de desarrollo municipal, con independencia de su fecha de elaboracion.

Para la comprension de los usos del suelo establecidos en los planes municipales a lo largo

de la investigacion se crea la tabla 58, donde se describe la construccion de la simbologia de la

clasificacion empleada en los municipios, tabla que tendra aplicacion y seréa consultada a lo largo

de este capitulo.
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Tabla 58
Componentes de la simbologia del plano de uso de suelo

Elemento tres

Elemento uno (Uso de suelo) Elemento dos (variable) (variable)
Alfabético Alfanumérico "
Alfabético
H = Habitacional 100, 133, 200, 250, 300, 333, A B
CHC = Centro Histérico y Cultural 417, 500, 500, 667, 1333 .... ’
CU = Centro Urbano Densidad Mezcla de usos
CRU = Corredor Urbano (m2 de terreno bruto/viv.)
EC = Educacion y cultura) R = Regional
SA = Salud y Asistencia M = Micro Regional
C = Comercio L = Local
_ . RD = Recreacion y Deporte
E = Equipamiento AS = Administracion y
Servicios
A = Abasto
Tipo de equipamiento Nivel de cobertura
P = Pequefia C = Contaminante
| = Industrial M = Mediana N = No contaminante
- G = Grande A = Alto riesgo
Tamafio de la industria Grado de contaminacién
A.N.P = Area natural protegida No aplica No aplica
AP = Alta P = Protegida
_ . MP = Mediana N = No protegida
AG = Agropecuario BP = Baja TM = Temporal
Productividad R = Riego
BMN = Banco de Materiales No aplica No aplica
N. BOS = Bosque No aplica No aplica
Ol = Obras de infraestructura No aplica No aplica

Nota: No aplica cuando la nomenclatura del uso solo tiene el elemento uno y/o dos.
Fuente: Elaboracidn propia con base a la simbologia de los planes de uso del suelo vigentes de los
municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca, 2023.

Con el entendimiento de los usos del suelo municipal, se realizo el dibujo de los 16 planos
de usos del suelo en formato shape compatible al dibujo de las areas homogéneas para lograr
sobreposicién como se ejemplifica en la figura 65, caso de Calimaya y San Antonio la Isla, con el

fin de conseguir sobreponer ambos usos, e identificar coincidencias y congruencias.
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Figura 65
Sobreposicion de usos (Desarrollo Urbano vs Catastro)
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Nota: Elaboracién propia, 2023, con base en los Planes Municipales de Desarrollo Urbano de los 16
municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca, descripcidn de usos, ver tabla 21 y 58.
Fuente: Elaboracion propia, 2023.

Una vez sobrepuestos los usos de Catastro y Desarrollo Urbano y derivado de los distintos
usos que se dan en los planes municipales se agrupan en grandes grupos integrado como se muestra
en la tabla 59.

Tabla 59
Integracion usos Desarrollo Urbano
Usos de suelo Usos de suelo agrupados Uso Equiparable catastro
Agropecuario AGMP, DAS, APFF No urbano
Natural ANP
Centro historico CHC200A/60V, CRUA, CRUA/60V
Centros 'y corredores  ‘cje " cRUC, CU200A. CURUD. .
urbanos Comercio

CUZ200A, CU250A, CUS00A,

Comercio y Servicios  cy3gpA. CU417A, CS, PM200A.
Pueblo mégico
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Usos de suelo Usos de suelo agrupados Uso Equiparable catastro

Equipamiento EAC, AES, ECT, EEC, ERD, ESA.
Obras de infraestructura Ol Equipamiento
Zona arqueoldgica ZARQ
Habitacional H100A, H200A, H200B, H250A,
H250B, H300A, H300B, H417A, Habitacional
H500A, H667
Industrial IGN, IM, IMN, IPA, IPN, IMC Industrial

Zona de riesgo
/inundacion
Fuente: Elaboracion propia, ver tabla 58 para la descripcion de usos, 2021.

ZSlI No considerado

Teniendo los 16 planos sobrepuestos con ayuda del software ArcMap, se identificaron las
superficies de los usos de desarrollo urbano existentes en las areas homogéneas, como se muestra
en la tabla 60, seccién tomada de la Matriz municipal de Lerma

Tabla 60
Resultados de sobreposicién Catastro-Desarrollo Urbano

Informacién desarrollo urbano

Informacion catastral (obtenida de software ArcMap)

Municipio A.H Uso Su?ﬁgl)me Uso Nomenclatura Su?;r;;me
Area no urbanizable,
038 004 H2 29,9592  zona inundacion, ANU-ZI-R 42.06
riesgo
Equipamiento urbano  E-EC-L 2,221.58
Equipamiento urbano  E-EC-L 2188.84
Habitacional H-200A 289,126.95
Habitacional H-200A 5,929.24

Nota: La superficie de la suma de los usos de desarrollo urbano varia menos del 0.03 % respecto a la
superficie del area homogénea por cuestiones de dibujo, es de recordar que los shapes usos de suelo
Desarrollo urbano, se generaron a partir de un archivo PDF.

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

Al existir diferentes usos de suelo en un area homogénea, el criterio usado es de considera
el uso con mayor superficie e integrarlo en una base de datos sin olvidar incluir el porcentaje que
representa del total. Del uso de suelo predominante se toma la densidad e intensidad respecto a lo
sefialado en la tabla de suelos de cada municipio teniendo como resultado tablas municipales con
uso de suelo predominante y su porcentaje un extracto de la matriz del municipio de Lerma se

observa en la figura 61.
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Tabla 61
Uso predominante por area homogénea

Nombre del area

Valor

Uso

Superficie uso

AH homogeénea AH 2021 predominante predominante Porcentaje

001 Lerma Centro C2 1,548.00 H200A 110,104.72 45%

002  SanPedro Tultepec  H2 991.00 H250A 599,718.95 46%

003 Parqueind. Lerma 12 1,238.00 IMC 1,731,519.20 84%

004  Valle de Lerma H3 1,174.00 H200A 289,126.95 97%

005 'O-lgz :IQC'”OS campo s 3714.00 H1000A 755,327.03 85%

oog  Ccolonia Emiliano ., 679.00 H250A 1,492,090.25 94%
Zapata sur

007 BMW C3  1,671.00 H500A 412,555.22 44%

oog  San Jose el Llanito 679.00 H1000A 267,612.49 54%
Centro

009 SN Miguel =, 743.00 CU250A 57,259.18 63%
Ameyalco centro

010 Santa Ma. " 11 928.00 CU200A 101,556.98 51%

Atarasquillo centro

Nota: En el municipio de Lerma existen 140 areas homogéneas se muestran Unicamente 10, respetando el
nombre de su autorizacion, la nomenclatura de usos ver tabla 58.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Por lo tanto, podemos identificar que uso de desarrollo urbano por sector presenta los

valores mas altos, iniciando por el sector 1, donde el uso habitacional y el comercial, predominan,

en el caso de Toluca, revisemos las 5 areas homogéneas con mayor valor el CHC200A/60V. Centro

historico y cultural presenta los valores més altos, seguido de habitacional H417A que corresponde

a un lote minimo de 250m2, ver tabla 62.

Tabla 62
Usos desarrollo urbano con mayor valor

Cod. Nombre del area Uso Valor Uso de suelo Porcentaje de
) o desarrollo .
AH homogeénea catastro unitario prevalencia
urbano

001 Colonia centro Cc2 10,925.00 CHC200A/60V 94.17%

153 Colonia Francisco Murguia Cc2 6,565.00 CHC200A/60V 78.03%

208 Palacio de Gobierno El 6,418.00 CHC200A/60V 87.28%
Condominio plaza el Molino,

398 delegacion centro Historico, H3 5,912.00 CHC200A/60V 90.89%
la Merced Alameda

018 Residencial Colon H5 5,784.00 H417A 95.45%

Fuente: Elaboracion propia, 2022
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Es de destacar que si revisamos ambos usos del suelo para las 5 &reas con mayor valor del
municipio de Toluca existe mas congruencia en Desarrollo Urbano, con una presencia méas
uniforme respecto al Centro Historico. Si pasamos al municipio de Metepec las areas con mayor
valor prevalece el uso habitacional, en particular algunos conjuntos como el caso de la Providencia
como la zona més costosa segun catastro, las areas homogéneas se observan en la tabla 63.

Tabla 63
Usos desarrollo urbano con mayor valor, Metepec

Cad. Nombre del area Uso Valor Uso de suelo Porcentaje de
, o desarrollo .
AH homogénea catastro unitario prevalencia
urbano
394 Comercial Providencia C3 4,224.00 H417A 69.85%
396 La Providencia H4 4,033.00 H 56.45%
395 La Providencia H4 4,033.00 H 54.25%
419 Torre Zero C3 4,010.00 H417A 100.00%
014 Residencial la Providencia H4 4,004.00 H417A 100.00%

Nota: ElI Uso H, se los asignoé a los desarrollos habitacionales 396 (Conjunto Ibiza) y 395(Condominio
Sevilla) el resto de los usos de suelo de desarrollo urbano consultar en tabla 58.
Fuente: Elaboracion propia 2022.

Finalmente, el municipio de San Mateo Atenco de sus 5 areas homogéneas de mayor valor
presenta uso habitacional muy coincidente con los usos de catastro, con independencia de su
densidad, siendo el municipio que mayor coincidencia tiene con Desarrollo Urbano en un 90.45 %,
promedio, ver tabla 64.

Tabla 64
Usos desarrollo urbano con mayor valor, San Mateo Atenco

Cod. Nombre del area Uso Valor Uso de suelo Porcentaje de
, o desarrollo )
AH. homogénea catastro unitario prevalencia
urbano
055 Fénix residencial H4 1,050.00 H100 64.24%
061 Acantto H4 1,050.00 H333 96.09%
012 Patrimonio de vivienda H3 882.00 H200 93.41%
13 Rinconada San. Mateo, la 882.00 H167C 98.64%
Arboleda
016 Fraccionamiento Rosedal H3 882.00 H200 100.00%

Nota: Uso catastral H3 (Habitacional interés social), H4 (Habitacional residencial medio) respecto a los usos
de suelo de desarrollo urbano consultar en tabla 58.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

En el sector dos, se revisa las dos areas de mayor valor por municipio, concentradas en la
tabla 65 y al igual que el sector 1, los usos que tienen mayor valor es el habitacional y el centro
historico y cultural, asi como centro urbano y si volteamos al uso catastral se identifica habitacional,

comercio y hasta industrial.
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Tabla 65
Usos Desarrollo Urbano con mayor valor, sector dos

Cod. Nombre del area Uso Valor Uso de suelo Porcentaje de
. o desarrollo .
AH. homogénea catastro unitario prevalencia
urbano

Municipio de Lerma

005 Los encinos campo de golf H6 3,714.00 H1000A 85.00%

162 Belleview H6 3,371.00 H250A 73.00%
Municipio de Ocoyoacac

o7g  Corredor comercial C2 1545.00 H333A 99.95%

Ocoyoacac

009 Ex. Hda. Jajalpa H5 1438.00 H150A 30.02%
Municipio de Otzolotepec

060 Fraccionamiento la florida H3 1,450.00 H100A 99.89%

055 Fracc. Primavera H3 1,270.00 H150A 100.00%
Municipio de Xonacatlan

034 Villas del bosque H3 1,421.00 H200A 62.34%

001 Centro H2 1,159.00 H333A 73.12%
Municipio Tenango del Valle

001 Tenango del Valle centro H2 1,710.0 CHC200A 60.09%

089 Lajoya H3 1,710.0 CU167A 89.34%
Municipio de Calimaya

041 Rancho el meson H4 1946.00 H 93.95%

072  Fraccionamiento los ciruelos H4 1946.00 H 84.79%
Municipio Almoloya de Juarez

100 Frac. San Juan del Rio H3 1,011.00 H100A 52.95%

087 Fracc. La Alborada H3 944.00 H300A 63.53%
Municipio de Temoaya

05 Comunto urbano san José 4 118800  H 46.82%

Buenavista

066 Conjunto urbano las trojes H3 1,188.00 H 48.76%
Municipio de Zinacantepec

018 Ojuelos 12 2,783.00 H300A 53.01%

082 Walt-Mart Zinacantepec C2 2,674.10 H300A 100.00%

Nota: Uso catastral H2 (Habitacional popular) H3 (Habitacional interés social), H4 (Habitacional residencial
medio), H6 (Habitacional residencial muy bueno), C2 (Comercial medio), 12 (Industrial ligera) respecto a
los usos de suelo de desarrollo urbano consultar en tabla 58. Se asign6 uso Habitacional (H), cuando se trata
de un conjunto o desarrollo habitacional.

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Finalmente, en el sector tres, el uso con mayor valor nuevamente es el Habitacional y es de

llamar la atencion que hay zonas definidas con AUNP, Area Urbanizable No Programada, es decir
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zonas estratégicas para decidir en tiempo y forma especifica quiza destinada a uso habitacional de

interés social, asi lo sefialaban los planes municipales, pero se debe recordar que en particular los

municipios que presentan dicha denominacion, el plan es del afio 2003. Respecto a los usos de

suelo determinados por desarrollo urbano el habitacional, corredor urbano y Centro histérico, a

nivel Metropolitano son los que representan mayor valor, lo interesante ahora sera ver la

coincidencia con catastro.

c¢) Similitudes y desigualdades entre los usos emitidos por Catastro y Desarrollo Urbano

Con el fin de revisar si los usos del suelo de las areas homogéneas se realizan con base en

los usos de los planes de desarrollo urbano municipal, se sobrepusieron ambos usos, y derivado de

ello a cada &rea homogénea se relacion6 con un uso de desarrollo urbano, generando la tabla 66 de

coincidencias.

Tabla 66
Coincidencia en usos

Usos desarrollo §e] e — 8 ke

urbano S g k5 § |z =

Usos catastro z..:_ g % 3 % E = '% =

= ol = 'S o) = = =

? 88t § ¥ £ % 8§
Comercio bajo (C1) 1 0 0 0 0 0 0.00%
Equipamiento (E1) 0 0 1 1 0 0 50.00%
Habitacional precario (H1) 0 0 0 2 0 0 100.00%
Habitacional popular (H2) 2 0 0 3 0 0 60.00%
Habitacional Interés social (H3) 0 0 0 2 0 0 100.00%
Industrial ligera (12) 0 0 0 1 0 1 50.00%

Total de areas homogéneas: 3 0 1 9 0 1

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Los niveles de coincidencia por uso de suelo son bajos a nivel metropolitano con un 61.14%

si bajamos a nivel sector, el sector uno 60.81%, sector dos 65.17% y el sector tres 43.17%. Ahora

bien, iniciando por el sector uno, destaca San Mateo Atenco con altos grados de coincidencia como

se observa en la tabla 67.
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Tabla 67
Coincidencias municipio de San Mateo Atenco

<° g

Usos desarrollo o 2 = < @

Urbano » O 2 s =8 2 2

8 © 'S © S 'S 'S < @

S£ 82 83 82 & g S 53

Usos de catastro Eg £S5 2E £8 3 3§ g < o c

82 35 38 85 & I RE £&£8
Equipamiento (E1) 0 0 0 0 1 0 0 100.0%
Habitacional popular (H2) 0 0 0 0 0 9 0 100.0%
Habitacional Interés social (H3) 0 0 0 0 0 29 0 100.0%
Habitacional residencial medio (H4) 0 0 0 0 0 31 0 100.0%
Habitacional precario (H1) 0 0 0 0 0 5 1 83.3%
Comercio bajo (C1) 0 0 0 0 1 0 0 0.0%

Total de areas homogéneas: 0 0 0 0 2 74 1 77

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

De los 6 usos que existen en San Mateo Atenco, existe coincidencia en 4 usos, esto quiere
decir que los usos asignados por desarrollo urbano estan presentes en los usos asignados por
Catastro, la zona comercial es la Unica que no coincide en cuanto a la asignacion de catastro ya
que, revisando el detalle del area homogeénea, se ubica la terminal de autobuses, definida en
desarrollo urbano acertadamente como equipamiento.

En Toluca y Metepec las coincidencias prevalecen en los usos habitacionales a diferencia
de lo que pasa en el resto de los usos donde las coincidencias son variantes como se observa en las
figuras 66 y 67 respectivamente.

Figura 66
Porcentaje de coincidencia municipio de Toluca
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)
)
)
)
)
)
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)
)
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Fuente: Elaboracion propia 2022.
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Figura 67
Porcentaje de coincidencia de Metepec
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Habitacional precario (H1)

Habitacional Interés social (H3)
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Industrial econdmico (11)

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Uso Catastral

Continuando con el sector dos los porcentajes de coincidencia son més variados debido a

que la presencia de usos por areas homogéneas también es variada, como se muestra en la tabla 68.

Tabla 68
Porcentaje de coincidencias sector dos
, %) 8 c @ S é;-’_
Usos de areas 5] o st S o S © fo)
homogéneas S £ g > = =) 2 <
g [0 o o Q c N ]
= = o ) S @ £ S o = 2
(Catastro) = ) N S S = £ S = g
4 o O X > O <3 — N
(Cé’l”)‘erc'o bajo  \pu  NPU  NPU  NPU 0.0 NPU  NPU NPU NPU
Comercio 50.0 33.0 NPU NPU 0.0 0.00%  NPU NPU 0.0
medio (C2)
(ng)‘erc'o ato 250 NPU NPU NPU NPU NPU  NPU NPU NPU
(Eé'f)'pam'e”to 272 NPU  NPU  NPU 62.5 250  100.0 33.3 70.0
Habitacional
orecario (HL) 421 930  31.82 333 63.1 66.6 71.4 722 NPU
Habitacional 60.4 860  75.00  100.0 863 722 1000 0.0 56.8
popular (H2)
Habitacional
Interés  social 100.0 NPU  100.00 1000  87.5 100.0 1000 1000  89.3
(H3)
Habitacional
residencial 958 1000  NPU NPU  NPU 88.8  100.0 NPU  100.0
medio (H4)
Habitacional
residencial 100.0 1000  NPU NPU  NPU NPU NPU NPU  100.0
bueno (H5)
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o) 3 3 o
Usos de areas 3 a = © © < < I3y
homogéneas < o o S = © Lo o © ]
£ > S e < @ E S o = S
(Catastro) = 3 IS S c = = E & £ <
| o O X = > O <3 — N
Habitacional
residencial muy  100.0 NPU NPU NPU NPU NPU NPU NPU 100.0
bueno (H6)
Industrial 0.0 NPU  NPU 0.0 NPU 0.0 NPU NPU  NPU

econdmico (11)
Industrial ligera
(12)

Industrial 1000 NPU  NPU NPU NPU NPU NPU NPU NPU
mediana (13)

64.2 100.0 NPU 0.0 80.0 NPU NPU NPU 0.0

Nota: NPU El municipio no presenta areas homogéneas con dicho uso por lo tanto no puede existir
coincidencia.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

La tabla precedente permite identificar la mayor coincidencia siendo nuevamente el uso
habitacional, principalmente en el tipo de interés social y resulta légico, ya que es un tipo de
vivienda que dificilmente puede existir discrepancia en su clasificacion, esta variable se podra
percibir mas a detalle al momento de analizar el tipo de construccién vivienda.

A pesar de que existe coincidencia en los usos habitacionales en un porcentaje considerable
en conclusion podemos percibir que no existe una corresponsabilidad en el ordenamiento de ambas
partes (Catastro y Desarrollo Urbano) principalmente en zonas destinadas al comercio y
equipamiento, otro aspecto a destacar es la existencia de areas de riesgo e inundacion en desarrollo
urbano aspectos que catastro no considera, en tabla 69 se resume los grandes usos existentes tanto
en Catastro como en Desarrollo urbano asi como su porcentaje de coincidencia, por supuesto
tomando como base la delimitacion de las &reas homogeneas.

Tabla 69
Coincidencias de usos ZMT

Uso de suelo general Cantidad de areas homogéneas

(considerando ambas Coincidencia
nomenclaturas) Uso Catastro ~ Uso Desarrollo urbano

SECTOR UNO

Comercio 29 26 15.28%
Equipamiento 55 39 62.39%
Habitacional 718 724 93.30%
Industrial 19 16 45.83%

Otros: agricola, natural, zona de

: . ) - 16
riesgo, inundacion
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Uso de suelo general Cantidad de areas homogéneas

(considerando ambas Coincidencia
nomenclaturas) Uso Catastro Uso Desarrollo urbano

SECTOR DOS

Comercio 19 19 30.56%
Equipamiento 39 23 53.02%
Habitacional 485 390 88.12%
Industrial 31 19 57.95%
Agropecuario, natural, AUNP - 123
SECTOR TRES

Comercio 2 0 0.00%
Equipamiento 4 2 50.00%
Habitacional 29 28 83.17%
Industrial 12 3 22.92%
Agropecuario, natural, AUNP - 14

Nota AUNP: Area urbanizable no programada
Fuente: Elaboracion propia, 2022

4.5 Intensidad y densidad y su implicacion en el valor del suelo

Antes que nada, se debe entender que es la densidad e intensidad, la primera se refiere al
namero de vivienda y/o habitantes que se dan por unidad de superficie, y el segundo es que tanto
se puede ocupar un predio, va de la mano del Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) vy el
Coeficiente maximo de Utilizacion del Suelo (CUS), ambos conceptos importantes en el desarrollo
de las ciudades.

Respecto al valor del suelo y la Teoria de la Renta, la intensidad tiene mayor relevancia,
recordar que el valor del suelo es producido por el espacio construido o consumido que se desarrolla
en el suelo, por lo tanto, la importancia de saber que tanto se puede aprovechar de ahi que vemos
en zonas de altos valores del suelo edificios de grandes alturas, es decir se invierten grandes
cantidades de capital, pero el suelo es rentable y se traduce en una alta rentabilidad.

A pesar de la importancia que tiene la intensidad, considero que en Castro es mas utilizada
la densidad en la definicion de las areas homogéneas se habla del tamafio de los lotes que pueden
ayudar en la definicion de la jerarquia del uso, pero desgraciadamente ni la densidad e intensidad
son descritas en la propia definicion de los usos de las areas homogéneas, se vera en la practica si
tienen relevancia.

Para analizar si ambas caracteristicas tienen incidencia en el valor del suelo, nuevamente

se recurre a los usos del suelo asignados por desarrollo urbano, tomando la densidad e intensidad
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del uso predominante determinado en el analisis de los usos del suelo. Y con el fin de revisar su
influencia en el valor del suelo se extraen las 10 areas homogéneas a nivel metropolitano con mayor

valor integradas en la tabla 70.

Tabla 70
Areas con mayor valor en la ZMT
. Intensidad
Cod. Nombre A.H. Municipio V."’"Or. DenS'dad (no. veces area
AH. unitario (viv/ha) .
predio)
001 Colonia Centro Toluca $ 10,925.00 167 16
153 Colonia Francisco  to1ica $ 6,565.00 167 16
Murguia
208 Palacio de Gobierno Toluca $ 6,418.00 167 16
Condominio Plaza el
Molino, UTB Delegacion
398 Centro Historico UTB La Toluca $ 5,912.00 167 16
Merced Alameda
018 Residencial Colon Toluca $ 5,784.00 24 3
218 San Bernardino Toluca $ 5,622.00 167 16
002 Col. Santa Clara Toluca $ 5,248.00 167 16
037 Wal Mart Toluca $ 5,123.00 NP DT
038 Comercial Terminal Toluca $ 4,928.00 75 7
006 Colonia Cuauhtémoc Toluca $ 4,621.00 167 16

Nota: El area homogénea 037, no presenta densidad e intensidad ya que las zonas equipamiento en
Desarrollo Urban, no muestra dicha informacion.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

El 70% de las areas presenta la densidad e intensidad mayor, sin embargo, la variacion en
el valor del suelo es significativa, por lo tanto, no se puede decir que sea un factor determinante,
existen diferentes densidades e intensidades para los mismos valores, graficando las relaciones en

las figuras 68 y 69 respectivamente.
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Figura 68
Relacion densidad-valor ZMT
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Fuente: Elaboracion propia 2022.

Figura 69
Relacion intensidad-valor ZMT
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Fuente: Elaboracién propia 2022.

Se puede entender que no exista una relacion constante debido a que influyen otros factores
como el tipo de vivienda, el uso de suelo, ejemplificando lo anterior la vivienda de interés social
presenta densidades altas, al igual que un departamento de lujo, pero el valor del suelo es mayor
en los departamentos de lujo. Ahora bien, si revisamos un solo uso del suelo como el caso del
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municipio de San Mate Atenco del sector uno, incluso con valores iguales encontramos densidades
e intensidades diferentes, ver tabla 71.

Tabla 71
La no influencia de la intensidad en San Mateo Atenco

, , Densidad ,_Mtensidad
AH. Nombre area homogénea Uso Valor (viv/ha) (no. veces area
predio)

042  Condominio horizontal la Luna H3 835.00 60 3.5
050 Hacienda Real H3 835.00 150 3.2
038 Residencial el Fortin H3 835.00 30 3

045 Residencial San Diego H3 835.00 30 3

054  Residencia Velavid (Trazza) H3 835.00 30 3

029  Residencial San Angel H3 835.00 50 2.1
030 Diamante de matamoros H3 835.00 50 2.1
035 i?i)r;?(s) de San Mateo | y Il y promotora H3 835 00 50 21
036  Cesar Coboz Quiroz H3 835.00 50 2.1
037  Villas la Magdalena Ill H3  835.00 50 21
040  Villas la Magdalena IV H3 835.00 50 2.1
041 Véazquez Molina ConstructoraS.A.deC.V  H3 835.00 50 2.1
044  Residencial alborada (pedregal del alba) H3 835.00 50 2.1
051 Conjunto Atentli (proyectos populares) H3 835.00 50 2.1
052  Alborada Il (Charabati Asse Celiay otros) H3 835.00 50 2.1
053  Espacio 22 (Sanchez y Gonzalez Dionisio) H3 835.00 50 2.1

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Si la tabla anterior se mapea, ver figura 70, identificamos pequefias islas, perdiendo la
esencia de areas homogéneas desde su propia concepcion definidas como un conjunto de manzanas
y fisicamente parecen manzanas aisladas en la zona norte se observan tres zonas muy cercanas con
intensidades diferentes, pero a pesar de ello prevalece el mismo valor. Confirmando que la

intensidad y densidad no es considerada para la estimacion del valor del suelo.
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Figura 70
Areas homogéneas San Mateo Atenco
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Fuente: Elaboracion propia, 2022

En el sector dos y tres, tampoco se percibe una influencia, sin embargo con el fin de revisar
cada una de las areas homogéneas que tienen identificada una intensidad de construccion, se realiza
una correlacién de variables y con la ayuda del coeficiente de determinacion se podra identificar
en que porcentaje el valor depende de la propia intensidad de construccion, y asignandole un

calificativo a dicha relacion tenemos que son escasos los municipios en donde la intensidad influye
en el valor del suelo apenas un 6.0%, visible en la figura 71.
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Figura 71
Relacion valor — intensidad sector tres
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Fuente: Elaboracion propia, 2022.

A pesar de ser un aspecto fundamental en la determinacion del valor, su presencia no es
representativa quiza por las propias caracteristicas de la Zona Metropolitana, en donde aun el
aspecto de espacio no es tan escaso como es el caso de la ciudad de México, en donde la variable
intensidad es relevante, quiza con el paso de los afios retome importancia.

Ademas, es de resaltar que la densidad e intensidad va muy relacionado con el tipo de
construccién desarrollado en particular la vivienda, elemento que a lo largo de las diferentes
variables analizados retoma importancia por lo cual el tipo construccion es el siguiente elemento
por analizar, tomando como base el desarrollo habitacional.

4.6 Tipo de construccion y valor del suelo

El valor del suelo en gran medida depende de la edificacion que se desplanta en él, por lo
tanto el conocer el tipo de edificacion es importante, definido como espacio construido o
consumido, la vivienda y cualquier clase de inmueble presenta dos perspectivas dependiendo si
eres un productor (desarrolladores) o un consumidor (ciudadano) esta investigacion se enfoca en
la vivienda del productor primeramente por ser el uso que mas predomina dentro de las areas
homogéneas y segundo logramos tener el mismo espacio producido en diferentes zonas.

Del total de 1442 areas homogéneas existentes en la zona metropolitana, 1232 son
clasificadas uso habitacional, distribuidas en diferentes jerarquias a nivel sector ver figura 70 y

nivel municipio ver tabla 72.
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Figura 72
Distribucién sectorial areas homogéneas habitacionales

Sector uno
315
Zona Metropolitana de Toluca
203
119 oo
- A=y —— P
H1 H2 H3 H4 H5 H6 = 261
Sector dos

200

167
53 51
33
ﬂ ﬂ 10 4 l .
H2 H3 H4

H1 H2 H3 H4 H5 HE
H1 H5 H6

Sector tres Uso habitacional

15
g -
H1 Precario
2 H2 Popular
- 0 . i H3 Interés social
a - = | H4 Residencial medio
H2 H3 H4

H5 H6 H5 Residencial bueno
H6 Residencial muy bueno

H1

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Tabla 72
Distribucién de &reas homogéneas uso habitacional
. Habitacional
Municipio / -
Usodel area  Precario Popular INres  pesidencial  Residencial Residencial
homogénea (H1) (H2) S("HC'S' medio (H4)  bueno (H5) muy bueno (H6)
Sector uno
Metepec 18 43 58 219 20 1
San Mateo 6 9 29 31 0 0
enco
Toluca 33 67 116 65 3 0
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Habitacional

Municipio / -

Uso del area Precario  Popular Interes Residencial ~ Residencial Residencial

homogénea (H1) (H2) s(ol_cllga;l medio (H4)  bueno (H5)  muy bueno (H6)

Sector dos
Almoloya de 35 6 11 2 0 0
Juarez
Calimaya 12 18 1 18 0 0
Lerma 19 48 10 24 2 4
Ocoyoacac 15 14 0 3 5 0
Otzolotepec 22 8 4 0 0 0
Temoaya 18 1 3 0 0 0
Tenango del 19 99 8 0 0 0
Valle
Xonacatlan 9 3 1 0 0 0
Zinacantepec 51 47 15 4 3 0
Sector tres

Chapultepec 2 5 2 0 0 0
Mexicaltzingo 0 1 1 0 0 0
Rayon 0 7 0 0 0 0
San Antonio la 7 2 5 0 0 0
Isla

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Con el propésito de revisar si la jerarquia es asignada de manera congruente se consulta el
inventario de fraccionamiento y conjuntos urbanos de la zona metropolitana con el fin de identificar
si la clasificacion establecida en Desarrollo Urbano, en el articulo 5.37 fraccion | del Cddigo
Administrativo del Estado de México, guarda similitud a los usos de Catastro.

a) Fraccionamiento y Conjuntos Urbanos

Para poder realizar este analisis se realiza una busqueda en el archivo de division del suelo
del Sistema Estatal de Informacion del Desarrollo Urbano perteneciente a la Direccion de
Desarrollo Urbano y Metropolitano con la finalidad de contar con un inventario oficial de viviendas
autorizadas, es importante destacar que en dicho inventario se observan colonias desde los 50’s
hasta la fecha, sin embargo no representa la totalidad de desarrollos que se observan en el territorio
metropolitano pero si suficientes para el contexto de esta investigacion.

Derivado de la consulta del inventario se integré una base de datos con los aspectos
principales de 163 desarrollos que cabe destacar se integra de algunos desarrollos de uso industrial
y a pesar de tener interés en lo habitacional, también son de utilidad, en la tabla 73, se muestra un

extracto de como se integro la base.
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Tabla 73

Integracion del inventario de desarrollos autorizados

Nombre o

Municipio denominacion Fe_cha_, Superficie  Clasificacion S_ector_g Observacion
social autorizacion asignacion
Sindicato
Conjunto unico de
Almoloya de habitacional Habitacional  trabajadores .
Judrez SUTEYM 21/05/1993  299,415.48 popular del estado y 1210 viv
Almoloya municipios
(SUTEYM)
Central de
Almoloyade Rancho 22/04/1999  43552.63 interés social  COMSrUCCIONES —oa4 iy
Juarez Carbajal Il de la laguna
SA de CV
Almoloya de . Conjunto Constructora .
. Colinas del sol  08/07/2003 1,100,000.00 . profusa SA de 8535 vi
Juérez urbano mixto Y,
Conjunto Geo
Almoloyade Geo Villas el 531910003 443767.04 UDANO MIXIO o igiaciones 162 viv
Juarez Nevado social
. SA de CV
progresivo
Conjunto
Almoloyade Rancho  san urbaJrIIJo mixto Geo Lotes 904
Juérez Juan 14/12/2009 1,292,962.55 social edificaciones mz 43 viv
. SA de CV 7018
progresivo
- Geo
ﬁj'gr‘gzloya de ?uaa”ncm s8N 30/05/2013  28,800.00 “rib',‘;‘;';’g‘a' edificaciones ';\’/tiffzgsmz
prog SA de CV
Conjunto Inmobiliaria
. ) urbano Hemajo de Lotes 53 mz
Calimaya San Andrés 22/10/2007 25,597.29 habitacional Atlacomulco 04 viv 121
medio SA de CV

Fuente: Catalogo de Informacién secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano, 2022.

Una vez integrado el inventario se incluyen campos para su mejor manejo respecto al tipo

de sector, asi como su ubicacion geogréfica, con la intencion de ubicarlos en el plano de areas

homogéneas e identificar a que a&rea homogeénea pertenecen y relacionar su uso y jerarquia catastral,

respecto a la clasificacion de desarrollo urbano.

La ubicacidn de cada uno de los desarrollos se visualiza en la figura 72, no olvidar que solo

es una muestra con base en los enlistados por Desarrollo Urbano, fisicamente existen una mayor

cantidad de desarrollos, es de sobresalir que casi la totalidad de areas homogéneas en catastro son

denominadas con base en el nombre del desarrollo autorizado.
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Figura 73
Localizacién desarrollos habitacionales ZMT
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Fuente: Elaboracion propia, 2022

Con la base de datos se identifica que la clasificacion realizada en desarrollo urbano es muy
variada, derivado gque la normativa ha cambiado y existen registros de desarrollos desde los 50,
hasta los 2000, a diferencia de lo que pasa en catastro que la clasificacion de la vivienda se ha
mantenido, asi que el analisis es desde la perspectiva del catastro donde las categorias son menores,
iniciando por el uso habitacional precario (H1) en donde se identificaron dos desarrollos con

enormes diferencias, como se muestra en la tabla 74.

Tabla 74
Comparativa uso precario
. Nom!ore ° Fecha Clasificacion Uso area Valor
Municipio  denominacion A llo urb h . $/m
social autorizacion  desarrollo urbano omogénea m
Toluca Campo Real 03/03/2003 Habitacional popular Ha;)br'etgg'r?;al 464
. Conjunto urbano L
Metepec Hacienda San 16/07/2009 habitacional Habitacional 1,595

Antonio precario

residencial

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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Este caso es muy claro, no existe ninguna relacion entre las clasificaciones de la vivienda

y es de resaltar el area homogénea asignada por el personal de Catastro del municipio de Metepec

evidentemente el conjunto urbano San Antonio, la vivienda desarrollada no es de ninguna manera

precaria.

Siguiendo con la clasificacion habitacional popular (H2) se identifican las mismas

irregularidades detalladas en la tabla 75, seis desarrollos autorizados en diferentes fechas con

clasificaciones muy variadas por parte de desarrollo urbano a diferencia de Catastro el uso del area

homogénea es el mismo pero los valores catastrales no son coincidentes con su clasificacion y

comparandolos contra los usos de desarrollo urbano surgen méas incongruencias el valor mas bajo

es asignado al uso residencial campestre y la clasificacion de interés social exhibe los valores mas

elevados.
Tabla 75
Comparativa uso popular
Municipio deﬁgmibnfc?én Fecha Clasificacién Uso area Valor
P social autorizacion  desarrollo urbano  homogénea $/mz2
Toluca Juntg local de 19/11/1985 Social progresivo Habitacional 770.00
caminos popular
Ocoyoacac Valle de los 29/11/1972 Residencial Habitacional 350.00
Sauces campestre popular
Toluca La Crespa 30/07/1981 Popular residencial ~ Habitacional 696.00
campestre popular
Xonacatlan Villas del Bosque 04/12/2012 Interés social g':;:tlz(r:'onal 1,421.00
Aeropuerto y/o Conjunto urbano Habitacional
Toluca Las Misiones 10/12/2010 mixto popular 477.00
Xonacatlan Xlllas del Bosque sin fecha Interés social g:&:g?'onal 1,421.00

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Las areas homogeéneas que contienen mas desarrollos son las areas de uso habitacional de

interés social (H3) y residencial medio (H4) con un 61.08 y 28.74% respectivamente, englobando

diferentes usos designados por Desarrollo Urbano, ver tabla 76.
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Tabla 76

Areas homogéneas con mayor nimero de desarrollos

Areas homogéneas Interés social (H3)
102 desarrollos 61.08%

Areas homogéneas Residencial Medio (H4)

48 desarrollos 28.74%

Uso desarrollo urbano

. Porcentaje
existente
Social Progresivo 8.82 %
Interés social 47.06 %
Medio 9.80 %
Popular 32.35%
Residencial 1.96 %

Uso desarrollo urbano

. Porcentaje
existente
Medio 27.08 %
Popular 35.42 %
Residencial 31.25%
Campestre 6.25 %

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Los usos catastrales de interés social y residencial medio albergan cerca del 90% de los

desarrollos investigados por lo cual se puntualiza en el valor ver tabla 77, en ambos usos se

identifican desarrollos clasificados por Desarrollo Urbano como medio, popular y residencial, en

los primeros desarrollos el valor promedio y méaximo son similares pero los valores minimos

presentan una gran diferencia en las areas homogéneas de uso interés social (H3) existen viviendas

tipo medio con un valor de suelo de $223.30 mientras la misma vivienda en el uso residencial

medio(H4), el valor minimo del suelo es de 1,050, en los segundos desarrollos (Popular) es similar

el valor minimo ($726) y ahora la variacion es tanto en el valor promedio como en el maximo y

finalmente en la vivienda de tipo residencial el valor promedio es similar pero existe una variacion

importante en los valores minimos y méximos, es decir no se identifica un criterio o l6gica respecto

al tipo de vivienda y uso de suelo catastral.

Tabla 77
Valores en las areas homogéneas H3 y H4

Clasificacion del area Tipo de desarrollo segun Valor Valor Valor
homogénea segun catastro Desarrollo Urbano promedio maximo minimo
Social Progresivo $1,213.11 $1809.00 $ 761.00
Areas homogéneas Interés Interés social $1,272.66 $2,015.00 $ 418.00
social (H3) Medio $1,165.21 $1,729.00 $ 223.30
Popular $1,439.81 $2,616.00 $ 726.00
Residencial $1,064.50 $1,092.00 $1,037.00
Areas homogéneas Medio $1,566.00 $1,766.00 $1,050.00
Residencial Medio (H4) Popular $2,258.00 $4,621.00 $ 726.00
Residencial $1,042.40 $4,004.00 $ 500.00
Campestre $2,400.66 $2,956.00 $1,661.00

Fuente: Elaboracion propia, 2022.
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La diferencia més notable es el uso catastral de interés social cuyas viviendas son
practicamente iguales y el valor del suelo es diferentes ver la tabla 78, tres imagenes de viviendas

de interés social muy similares con variacion en el valor del suelo.

Tabla 78
Valor vivienda interés social
Aspecto de la vivienda Desar_rqllp y Area homogénea Valor del
municipio suelo (m?)
Desarrollo=Ancho
San Juan
| Municipio=Almoloya AH.=100
de Juérez Uso = $1,011.00
Clasificacion Interés social (H3)
Desarrollo Urbano:
Social Progresivo
~ | Desarrollo =Paseos del
Valle
A.H.=275
- Municipio =Toluca ) $1.571.00
e ., Uso=
. Clasificacion Interés social (H3)
"= Desarrollo  Urbano:
¥ Interés Social
Desarrollo = Los
Sauces
A.H. =280
Municipio = Metepec
Uso= $1,809.00

Clasificacion Interés social
Desarrollo Urbano: (H3)
Interés Social

Pl

Fuente: Elaboracion propira, 2022.

Por lo anterior es importante hacer una pausa y revisar si es conveniente tener dentro del
Estado a nivel normativo dos tipos de clasificaciones para la vivienda cuya su importancia se vuelve
trascendental al ser el uso predominante.
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4.7 Conclusiones técnicas

Derivado de la revision técnica a partir de los principales elementos teoricos y referenciales
que intervienen en la delimitacion y estimacion del valor del suelo, actividad de atribucion
municipal supervisada por el Estado mediante el IGECEM, como autoridad en materia catastral, es
importante iniciar con la etapa uno: delimitacion territorial, realizada mediante las areas
homogéneas cuyas definiciones resultan ser ambiguas, y conceptualmente no aplicadas para el
quehacer diario, muestra de ello es la no existencia de areas homogéneas de uso comercial y
equipamiento en diferentes municipios a pesar de que en la practica existen inmuebles dedicados a
dichos usos.

El recorrido del capitulo se inicia con la localizacion elemento que tedricamente es
fundamental en la determinacion del valor del suelo, y en la practica resulta importante se analizd
la relacion del valor de las areas homogéneas y la distancia respecto del centro municipal y la zona
comercial mas representativa, siendo ésta Gltima mas influyente en el valor, dentro de la
localizacion es importante destacar que a nivel metropolitano la cercania al centro de municipios
como Toluca y Metepec tienen influencia en el valor del suelo, a veces mas que el centro de cada
municipio.

Respecto al uso de suelo iniciando por el equipamiento se identificé una falta de criterios
por parte de la normativa quedando la delimitacion territorial a criterio del funcionario pablico en
turno, lo que ha generado muchas incongruencias en el valor del suelo, en cuanto al uso de suelo
habitacional el de mayor predominio, la asignacién de jerarquias resulta dificil de entender
principalmente por las propias denominaciones con adjetivos como medio, bueno y muy bueno
aplicados en el uso habitacional residencial. En el uso comercial la principal problematica es la no
existencia de zonas comerciales ante la existencia de comercio y finalmente la industria que por su
propia naturaleza es dificil que no se identifique sin embargo el problema se ubica en considerar
inmuebles de explotacion de materiales como industriales.

Ahora bien, el aspecto densidad e intensidad actualmente no es considerado, si bien las
clasificaciones hablan de aspectos de densidad no son medibles y mucho menos aplicados, son
elementos que no se pueden dejar de lado, ya que la teoria sefiala que el nimero de niveles, es decir
la inversion de capital es determinante en la capitalizacion del suelo. Por otra parte, la accesibilidad
desde el punto de vista del incremento o decremento del valor de las vialidades es nuevamente

incongruente, no se observa claramente un criterio para la asignacion de bandas de valor incluso
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se presentan vialidades que el propio municipio considera como primarias o regionales en su
respectivo plan de desarrollo municipal correspondiente, sin la existencia de una banda de valor.

Finalmente, el tipo de construccion, las inconsistencias persisten se logra encontrar en un
area homogenea de uso precario (H1) un conjunto urbano de tipo residencial, quiza por una falta
de actualizacion o debido a la variedad de nomenclaturas respecto al catastro y desarrollo urbano.

Ademaés de las indeterminaciones en la definicidn de las areas homogéneas al trasladarlo a
los valores de suelo, las variaciones se hacen mas latentes y no existe una uniformidad o
congruencia entre municipios contiguos que forman la Zona Metropolitana de Toluca, entendiendo
que tanto la delimitacién territorial como la estimacion de valores queda a criterio de cada
municipio dejando a un lado la normativa de aplicacion estatal. Y hablando de normativa, segln lo
establecido en la Carta Magna en el afio 1999, articulo quinto transitorio sefiala que los valores del
suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria
deberian ser equiparables a los valores mercado, aspecto que en la practica esta muy alejado.

Ahora bien, ante tales ambigtiedades de las propias clasificaciones del suelo y la estimacion
del valor es dificil entender que aspectos fisicos, econémicos y sociales las actuales autoridades
catastrales han considerado en la estimacién del valor, respecto a su congruencia con la teoria,
elementos como la localizacidn son considerados en la delimitacion territorial pero no reflejados
en el valor quizé por la indeterminacion en cada una de las clasificaciones del uso y jerarquias.

El equipamiento si es influyente pero sin lograr identificar en qué grado y en qué tipo de
sector ya que los criterios son muy cambiantes, lo mismo pasa con las bandas de valor, es inminente
que existen ciertas vialidades que por sus caracteristicas y actividades presentan un mayor valor,
sin embargo después de la revision es imposible identificar qué criterios toma cada municipio,
pareciera que la actividad de actualizar los valores de forma anual se realiza de forma mecanica sin
ningun criterio establecido.

Es importante mencionar que los planes municipales son una fuente significativa para la
propuesta de valores unitarios de suelo, de ahi la cuantia de su actualizacion, 10 de los municipios
presentan planes de antes del 2020, después del periodo de estudio de esta investigacion, seis de
los municipios que conforman la Zona Metropolitana de Toluca han actualizado sus planes después
de, en algunos casos 20 afios, sin observar visiblemente grandes cambios, sin embargo, dichos
planes siguen sin ser utilizados por parte de la autoridad municipal ya que las areas homogéneas

permanecen sin cambios en el uso del suelo.
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En consecuencia, en el siguiente capitulo se realizan algunas consideraciones y
adecuaciones al proceso vigente con el fin de hacer conciencia en las autoridades municipales de
la importancia de la delimitacidn territorial, para la correcta asignacion de valores, actividad no
menos importante cuyo resultado afecta de manera directa en el principal ingreso municipal propio
que es el impuesto predial. Sin dejar de olvidar los principios de equidad e igualdad que deben de

existir.
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CAPITULO V.
Propuesta para la delimitacion y estimacion del valor del suelo en la Zona Metropolitana de
Toluca

A lo largo de este capitulo se tienen como objetivo realizar recomendaciones y propuestas
de cada uno de los elementos previamente revisados y analizados, influyentes en el valor del suelo
que sirvan de base al proceso de actualizacion de los valores del suelo. Ya que desgraciadamente
posteriormente al andlisis se identifica que las variables de estudio no se reflejan en el producto
conocido como: Tablas de Valor Unitarios de Suelo y Construccion, por lo tanto para las
recomendaciones y propuestas se recurre a elementos tedricos, referenciales que a lo largo de esta
investigacion han definido su influencia en el ordenamiento y estimacion del valor del suelo.

Se debe destacar que la actividad de la estimacion el valor del suelo, a pesar de ser
competencia municipal y respetando la independencia juridica que conlleva eso, existe gran
influencia por parte del Estado, ejemplo de ello es que dicha actividad es revisada por el IGECEM
emitiendo una opinion técnica a su propuesta de valores unitarios de suelo, ademas los
ordenamientos juridicos en materia catastral en el Estado de México son de orden estatal sin
embargo la aplicacion de éstos se ha dejado suelta, lo cual ha generado los resultados que se
muestran en el capitulo previo.

Por lo anterior las recomendaciones y propuestas se realizan a nivel estatal considerando
las diferencias que existen de acuerdo con el municipio, derivado de la vision sectorial con la que
se trabajé sin perder de vista el aspecto metropolitano. Aspecto que desgraciadamente no se
considera y se ha venido trabajando como si el total de los municipios fueran iguales e
independientes en el sentido de actividades.

Es importante recordar que varios municipios comparten desde vialidades, escuelas,
hospitales, zonas comerciales, diversos edificios, no en el sentido de pertenencia mas bien en un
sentido de uso, por lo tanto, debe existir congruencia en la delimitacién y estimacion del valor del
suelo urbano en una Zona Metropolitana y si se escala probablemente hasta en las propias zonas
metropolitanas que contiene el Estado de México.

Para lo cual se parte del proceso identificado en el capitulo referencial, respecto a la
estimacion del valor al suelo de forma masiva y sus tres grandes etapas, uno: delimitacién
territorial, dos: estimacion del valor unitario de suelo y tres: emision del producto. En la primera

parte de este capitulo se emiten las recomendaciones y propuestas de cada una de las variables para
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la delimitacion territorial y posteriormente a la estimacion del valor del suelo en la Zona
Metropolitana de Toluca.

Antes de iniciar con las recomendaciones y propuestas de cada una las variables:
localizacion, equipamiento, accesibilidad, uso del suelo, densidad e intensidad y tipo de
construccion previamente estudiadas es importante destacar que se visualizan desde tres aspectos:
normativo, técnico y fiscal, como se ve en la figura 74, considerando que el resultado de la
delimitacion y estimacion del suelo es trascendente debido al producto (Tablas de valores unitarios

de suelo) que emana de dicha actividad y su aplicacion.

Figura 74
Esencia de Propuesta
» Normativo Metropolitano <
8 2
o\
= e Sector
@) » Técnico <
LLI - zZ
75 Municipio r_||'|
< @)
» Fiscal )
>
-

Fuente: Elaboracion propia, 2023.

5.1. Aplicacion de las variables en la delimitacion del suelo a través de areas homogéneas y
bandas de valor en la Zona Metropolitana de Toluca

La delimitacion del territorio primera etapa identificada en el proceso para la estimacién de
valores en la zona metropolitana de Toluca, se realiza mediante las areas homogéneas y bandas de
valor en las cuales se aplican las recomendaciones y propuestas de los aspectos identificados de la
localizacion, equipamiento, vialidades, uso del suelo, densidad, intensidad y tipo de construccion,
elementos que a lo largo de los diferentes capitulos desde un aspecto tedrico y practico, se reconoce
que intervienen en la delimitacion y estimacién del valor del suelo.

5.1.1 Influencia de la localizacion

La localizacion se reduce a reconocer que tan atractivo es un suelo en el aspecto de su
ubicacion, lo decia Richard Hurd (1903) “el valor depende de la cercania” para esta investigacion
se entiende como cercania respecto de los centros municipales, donde se concentran gran cantidad

de actividades y segundo la cercania a centros comerciales, al ser un analisis a nivel municipal,
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sector y metropolitano se ha identificado que la afirmacion de Hurd en la practica es muy
heterogénea como se muestra en la tabla 79.

Tabla 79
Influencia de la localizacion

Porcentaje de
influencia en el
valor la cercania

Lugar que representa mayor

Municipio Sector . !
influencia en el valor del suelo

No se identifico ninguna influencia por

San Mateo Atenco . AT S -
Uno la cercania de algun sitio de interés.

Toluca Zona Comercial 33.34 %
Metepec Zona Comercial 32.15%
Almoloya de Juarez Centro municipal 12.69 %
: No se identifico ninguna influencia por
Calimaya Dos . A C -
la cercania de algun sitio de interés.
Lerma Centro municipal y zona comercial 21.78% y 21.73 %
Ocoyoacac Centro municipal 1191 %
Otzolotepec Centro de Toluca 20.54 %
Temoaya Dos Centro de Toluca 11.15%
Tenango del Valle Centro municipal 16.02 %
Xonacatlan Centro municipal 38.55 %
Zinacantepec Centro de Toluca 13.82 %
Chapultepec Centro de Metepec 17.76 %
Mexicaltzingo Tres Centro municipal 28.28 %
Rayon Centro de Metepec 36.33 %
San Antonio la Isla Centro de Metepec 26.40 %

Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Se destaca que en zonas metropolitanas los lugares centrales (municipio de Toluca y
Metepec) siguen teniendo influencia en el valor del suelo de municipios aledafios, sin embargo en
general la influencia que existe de lugares como el centro municipal y centros comerciales no
rebasa el 40.00 %, teniendo en promedio un 22.91%, es decir la cercania a determinados puntos
influye en el valor del suelo urbano de las areas homogeéneas en un 32.75 % para el sector uno
prevaleciendo las zonas comerciales como punto de interés, 18.31 % para el sector dos siendo
influyente los centros municipales asi como el centro de Toluca y finalmente un 27.19 % para los
municipios del sector tres, con gran influencia del centro de Metepec.

Por lo anterior y con la finalidad de asignarle un porcentaje de influencia a cada variable
urbana en la actual determinacion del valor se establecen los siguientes porcentajes por sector, ver
tabla 80.
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Tabla 80
Influencia por sectores

Sector Influencia de la localizacion
Sector uno 33.00 %
Sector dos 18.00 %
Sector tres 27.00 %
Nivel Metropolitano 23.00 %

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

5.1.2 Clasificacion del equipamiento

El tipo de inmueble que se desarrolla en un terreno es un elemento fundamental en la teoria
de la renta urbana desde el aspecto de espacio construido y consumo de actividades por lo anterior
es primordial una correcta clasificacion y delimitacion territorial del suelo ante la presencia de
inmuebles con usos diferentes a la vivienda, previamente divididos para su analisis: educacion,
cultura, salud y asistencia social, recreacion y otros equipamientos, teniendo como resultados y
comportamientos muy particulares que se describen a continuacion:

a) Educacion y cultura

El sector educativo es el equipamiento que tiene mayor presencia de inmuebles, se ubicaron
1,969 escuelas en la Zona Metropolitana de Toluca de las cuales Unicamente el 6.81 % se ubican
en areas homogéneas clasificadas como equipamiento, pertenecientes en un 78.36% al sector
publico por un 21.64% del sector privado.

A pesar de tener gran presencia, las escuelas principalmente del sector publico no son un
espacio construido que influya en el valor del suelo su existencia complementa el uso habitacional
principalmente en la delimitacion de area homogeénea: Habitacional popular “H2”, es decir en este
tipo de zonas, la presencia de escuelas publicas es constante.

En los casos en donde si repercute en el valor del suelo es cuando se genera un area
homogénea de tipo Equipamiento “E1” y la escuela pertenece al sector privado, debido a que el
suelo se vuelve mas rentable, a diferencia de las instituciones publicas en donde el beneficio es
social. A pesar de ello, no todas las escuelas (privadas o publicas) son consideradas como zonas de
equipamiento.

Tema que genera confusion e incertidumbre por lo tanto se propone que los inmuebles
edificados para la educacién tendran que ser considerados para la delimitacion del suelo como
equipamiento, pero con un identificador particular proponiendo lo siguiente:

EE1 Equipamiento educacion publica
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EE2 Equipamiento educacion privada

Continuando con el aspecto educacién y ante la escasa presencia de museos, se determina
que, en presencia de museos, galerias, inmuebles dedicados a la cultura, equipamiento que el
mismo SEDESOL clasifica como educacion, ante la presencia de inmuebles establecidos para la
cultura el uso de suelo deberé ser clasificado como: Equipamiento Educacion respetando el sector
del inmueble.

b) Salud y asistencia social

Respecto al equipamiento de salud y asistencia social, en la practica se encuentra que la
clasificacion del suelo es muy variada unicamente el 10% de los inmuebles de este sector se ubican
en un area homogénea denominada como Equipamiento “E1”, el 60% se ubica en suelo definido y
delimitado como Habitacional desde un popular “H1” hasta un residencial bueno “H5” y un 30%
de los inmuebles del sector se sitdan en areas determinadas como zonas comerciales medio “C2”
y alto “C3”, para lo cual y con el fin de tener un criterio y evitar la interpretacion de cada
funcionario en turno se propone la siguiente clasificacion:

ES1 Equipamiento salud publica

ES2 Equipamiento salud privada

En esta clasificacion del suelo estan los inmuebles que fueron disefiados y construidos como
equipamiento salud y asistencia social. Se ubican los centros de salud, hospitales generales,
hospitales de especialidades, unidades de medicina familiar, clinicas, entre otros.

c) Recreacion y deporte

Ahora bien, el equipamiento recreacion y deporte catastralmente hablando y después del
estudio Unicamente consideran los parques y muchas veces se mezcla con el aspecto educacion, sin
embargo, en la realidad son usos diferentes, por lo tanto, se propone una subclasificacion del
equipamiento con dos jerarquias:

ER1 Equipamiento recreacion publica

ER2 Equipamiento recreacion privada

El suelo que sea clasificado como equipamiento recreativo en sus jerarquias ER1 o ER2,
correspondera al area homogénea donde se ubiquen parques, unidades deportivas, centro o
ciudades deportivas, albercas de uso publico y privado, para el caso de los gimnasios en particular
de los privados unicamente se consideraran para la clasificacion del suelo como equipamiento

siempre que la totalidad del predio sea de uso recreacion ejemplo de ello puede ser un Sportika
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ubicado en el municipio de Metepec, el resto de gimnasios, lugares en donde se dan clases de
alguna actividad fisica asi como las edificaciones deportivas ubicadas dentro de las plazas
comerciales no se consideran en esta clasificacion, debido a que el uso es totalmente comercial.

d) Administracién y servicios

Finalmente se identificaron diferentes inmuebles que son parte del equipamiento, como
centrales de abastos, panteones, oficinas gubernamentales, mercados, panteones entre otros, que en
la practica en algunos municipios consideran areas homogéneas con uso de equipamiento mientras
otros los ubican dentro del uso habitacional, por lo tanto, se crean dos clasificaciones unicas:

EA1 Equipamiento administracion

ES1 Equipamiento servicios

En la primera categoria encontramos las siguientes edificaciones: palacio de gobierno,
palacio legislativo, palacio judicial, juzgados, tribunales, ministerios puablicos, delegaciones,
centros de readaptacion, oficinas gubernamentales cuyo uso sea exclusivo de la administracién
publica incluidas televisoras y radiodifusoras del gobierno, edificaciones creadas para el uso
exclusivo de la actividad. Y la segunda clasificacion de uso, se refiere al suelo donde se ubican
todos los inmuebles que ofrecen un servicio a la comunidad caso de central de abastos, mercados,
terminales, zonas con infraestructura de telecomunicaciones, panteones, tiraderos. Es importante
precisar que en la categoria de administracién y servicios nicamente se consideran inmuebles del
sector publico teniendo un beneficio social.

Las anteriores clasificaciones se fundamentan en el sistema normativo de equipamiento
urbano y son similares a los planes de desarrollo urbano, teniendo como finalidad que, ante la
existencia de duda, se poder recurrir a la respectiva normativa de SEDESOL y SEDATU vy lograr
definir en su caso el uso del suelo, donde se ubica el equipamiento, la clasificacion propuesta para

un area homogeénea con inmuebles construidos para el equipamiento es la definida en la tabla 81.

Tabla 81
Propuesta de clasificacion del equipamiento
Uso Jerarquia Cddigo Tipo de equipamiento

Educacion Pablica EEL Escuela basica y superior

Educacion Privada EE2

Salud Publica Es1 Centros de salud, hospital general, hospital de
] especialidades, unidad de medicina familiar,

Salud Privada ES2  (linicas.

Recreacion Pablica ER1 Parques, unidades deportivas, centro o ciudades

Recreacion Privada ER2 deportivas, albercas, gimnasios®.
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Uso Jerarquia Cddigo Tipo de equipamiento

Palacios de gobierno, palacio legislativo, judicial,
juzgados, tribunales,  ministerios  puablicos,

Administracion ~ Publica EAl delegaciones, centros de readaptacion, oficinas
gubernamentales?, televisoras y radiodifusoras del
gobierno.

Central de abastos, mercados, terminales, zonas con
Servicios Publica ES1 infraestructura de telecomunicaciones, panteones,
tiraderos.
Nota: 1. Los Gimnasios se consideran equipamiento cuando el inmueble en su totalidad es de uso deporte y
recreativo, los gimnasios que se ubican en plazas o zonas comerciales no se consideran equipamiento. 2.
Para considerar una oficina gubernamental equipamiento debe ser un inmueble del sector pablico, para el
caso de inmuebles que sean arrendados el tratamiento es diferente.
Fuente: Elaboracion propia, 2022.

Las propuestas implican cambios desde la normativa es decir la descripcion de los usos de
las areas homogéneas en el articulo 47 del Reglamento del Titulo Quinto del Cédigo Financiero
del Estado de México, a través de la coordinacion del IGECEM y municipio como lo sefiala la ley
en la fraccion 1 y X. atribuciones del IGECEM, a la letra dice:

|. Establecer los procedimientos técnicos y administrativos en materia catastral y verificar

su cumplimiento, en términos del LIGECEM, este Titulo, su reglamento, el Manual

Catastral y demaés disposiciones aplicables en la materia.

X. Establecer conjuntamente con las autoridades catastrales municipales los lineamientos

de coordinacién y participacion catastral conforme a lo establecido en el Reglamento

correspondiente. (Art. 170, CFEDOMEX, 2023)

5.1.3 Criterios de valor en vialidades por accesibilidad e infraestructura

En indiscutible que todas las vialidades son diferentes y muchas de ellas segin sus
caracteristicas generan que los predios ubicados a lo largo de su longitud logren una mayor
rentabilidad. Por lo cual se originan las bandas de valor que representan un valor diferente al area
homogénea, en la actual definicion de banda de valor resaltan diferentes aspectos respecto de la
vialidad, ver tabla 82, que hacen que exista un aumento o mérito en el valor del suelo o incluso una

baja o demeérito en el valor del &rea homogénea de su ubicacion.
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Tabla 82
Aspectos normativos en la definicion de banda de valor

Particularidades de las vialidades Influencia persistente en

el valor*

Circulacion peatonal o vehicular Mérito

Uso del suelo Mérito

Actividad econémica Mérito

Existencia de: panteones, vialidades de alta velocidad, barrancas,

canales, conductores de aguas residuales, rellenos y zonas de alto Demeérito

riesgo.

Nota: *Se sefiala la influencia méas frecuente, sin embargo, no es exclusiva. Ejemplo: En una zona
habitacional la vialidad principal presenta diferente aforo vehicular generando comercio y la posesion del
suelo es mas deseable incrementando su rentabilidad, pero existen casos en donde debido al exceso de
vehiculos es imposible estacionarse, el ruido y contaminacién del transporte pablico provoca que sea una
zona menos deseable.

Fuente: Elaboracion propia con base al art.189 CFEMYM, 2023.

Sobre las caracteristicas actuales en la definicion de una banda de valor, primeramente las
caracteristicas de la circulacion peatonal o vehicular es dificil de estandarizar ya que las vialidades
de cada area homogénea presenta sus peculiaridades, Unicamente se puede considerar el tipo de
vialidad que mas adelante se detalla, para conocer el detalle del aforo vehicular se requieren de
estudios que dificilmente los municipios puedan acceder o generar de la totalidad de su territorio
por lo cual dicha particularidad no seria considerada, lo mismo sucede con la segunda
caracteristica: uso del suelo el cual es analizado de manera particular en la variable de su propio
nombre.

A cerca de la tercera caracteristica: actividad econdmica es un elemento fundamental en el
cambio de valor. Aspecto que se logra identificar mediante los recorridos de campo y el propio
conocimiento del municipio. Finalmente, la presencia de inmuebles que pueden demeritar el valor
del inmueble se acota a barrancas y canales de aguas residuales, los panteones, rellenos sanitarios,
tiraderos y zonas de riesgo tendrian un area homogenea diferente. Sin duda existe una gran variedad
de inmuebles que pueden demeritar el valor de un inmueble como la presencia de una cantina, una
gasolinera, pero se debe recordar que los valores catastrales se asignan de forma masiva y no se
debe caer en una valuacion particular en donde si sera tarea del valuador considerar cualquier
elemento que premie o demerite el valor del inmueble.

Otros aspectos que actualmente no se consideran y son sefialados en los casos de estudio
en la identificacién de calles con un valor diferente, es la topografia asi como el tipo de material

de la vialidad, aspectos no menos importantes que en muchas ocasiones son utilizados en la
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valuacion individual, por lo anterior es importante conocer los elementos que habitualmente se
consideran en la estimacion del valor comercial, incluso los propios catastros los utilizan en su

valuacién particular ver tabla 83.

Tabla 83
Factores usados para la eficiencia del suelo
Actividad valuatoria Catastro Catastro
comercial Ciudad de México Estado de México

Ubicacion Zona Frente
Uso Ubicacion Fondo
Zona Frente Irregularidad
Frente Forma Area
Forma Superficie Topografia
Superficie Otros: Topografia, localizacion, Posicion
Topografia intensidad. Restriccion
Servicios

Equipamiento
Fuente: Elaboracién propia, 2023, con base en los criterios establecidos en la Valuacién comercial, el
Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria (CDMX).

Muchos de ellos por logica unicamente son de aplicacion individual como el caso de la
ubicacién es decir la posicion del predio dentro de la manzana, el frente, fondo, area, irregularidad,
area son caracteristicas propias de cada predio a valuar, sin embargo, tienen una relacion respecto
al area homogénea es importante recordar que al definir la delimitacion de area homogénea también
se establece un lote base, con su respectivo frente y fondo, es decir el lote tipo de la zona.

Por lo anterior, de los factores de eficiencia del suelo, el Factor Zona, utilizado en la
valuacion comercial, asi como en la Ciudad de Mexico, el cual no hace referencia a una
caracteristica propia de un inmueble, mas bien a un conjunto de ellos donde intervienen anchuras
de calles, calidad de carpetas, mobiliario urbano, aceras, camellones. Aspectos urbanos que pueden
cambiar de una vialidad a otra dentro de un area homogeénea, por la tanto se utilizan para la
definicion de las bandas de valor.

a) Propuesta para definir las bandas de valor

Actualmente al definir las areas homogéneas como lo sefiala la normativa ya se estan
considerando aspectos predominantes de servicios, superficies, tipo de construccién, presencia de
equipamiento, por lo tanto se deduce que las calles son similares, incluso existe un lote tipo que en
la valuacion comercial se denomina lote moda, ahora bien, con la concepcion del factor zona se

propone que también se definir una calle tipo, es decir: la calle que predomine en el area, definiendo
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el ancho promedio, material predominante. Ante lo cual si dentro del &rea homogénea se presenta
una calle con amplitud y material diferente a la moda y ademaés tiene presencia de actividad
econdmica por consecuente se genere una banda de valor. Incluso se puede considerar el aspecto
de conectividad con otras areas.

b) Aplicacion para definir las bandas de valor

La propuesta anterior se puede ejemplificar con el area homogénea definida en el municipio
de Metepec 005 “Inf. Sn Fco. Izcalli I 1 I11'y IV ver figura 75, zona donde se desarrolla vivienda
de interés social con servicios completos, actualmente tiene un lote base de 8 x 20, superficie de
160.00 m2. Ahora bien, la propuesta es asignar una calle tipo mediante el uso de imégenes
satelitales, visita de campo, el propio plano E-03 Vialidades y Restricciones del respectivo plan
municipal. Definiendo la calle tipo en primaria, secundaria y terciaria o local que tiene implicito el

ancho, contenidos en la tabla 84.

Tabla 84
Criterios de referencia para el tipo de calle moda
Tipo de vialidad Ancho estandar* Identificador
Primaria Minimo 21.00 m 1
Secundaria 14.00m — 18.00m 2
Terciaria o Local Menor a 14.00, generalmente 12.00 m 3

Nota: *Son datos de referencia se debe revisar el plan municipal de cada municipio. O con base en las
normas oficiales mexicanas de la SCT, SEMOVI, dependiendo el tipo de vialidad y de su administracién
(federal, estatal o municipal)

Fuente: Elaboracion propia, 2023.
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Figura 75
Area homogénea 005, Metepec
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IR Vialidad primaria

] A Vialidad secundaria

——\ Vialidad secundaria

" Zona del drea homogénea 005,
" enel plano E-03 Vialidades y
© Restricciones del Plan Municipal

7 de Desarrollo Urbano de Metepec

El primer paso es definir la calle predominante (calle tipo) en esta area es: calle local (3),

el segundo paso seria consultar el plano de usos de suelo, como primera fuente, para identificar las

calles diferentes a la calle tipo, en la figura 75 se identifican dos vialidades secundarias (Av.

Duraznos y Alcatraces) y una vialidad primaria (Manuel J. Clouthier), ademas se debe realizar la

visita de campo con el fin de validar lo establecido en el plan municipal.

El tercer paso es verificar que exista una actividad econdémica diferente, mediante un

recorrido de campo y el conocimiento de la zona que tiene cada autoridad municipal, en este caso

surge una nueva calle Cto. Cuauhtémoc, muy similar a la Avenida Alcatraces incluso con mayor

actividad economica, ejemplificado en la tabla 85.
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Tabla 85
Diferentes vialidades Metepec

Presencia de

Imagen "  Calle/Tipo 4 tividad econémica

Av. Duraznos

Vialidad Si

Secundaria

Alcatraces
Vialidad S
Secundaria

Manuel J.
Clouthier
Si
Vialidad
Primaria

Cto.

Cuauhtémoc .
Si

Vialidad Local

v

Fuente: Elaboracion propia, 2023.

Finalmente, una vez identificadas las vialidades diferentes a la calle tipo y ante la presencia
de actividad econdmica se procede a la asignacion del codigo de banda de valor, la definicion de
su trayectoria; eje de aplicacién en ambas aceras y margen cuando la banda de valor solo tiene
aplicacion en una acera. Es importante hacer algunas recomendaciones para la asignacién de

bandas de valor:
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e Consultar siempre el plano vigente de vialidades del plan de desarrollo municipal.

e Realizar el recorrido en campo.

e Validar la presencia de actividad econdmica, en caso de no cumplir esta condicionante no
sera considerada como banda de valor a pesar de ser una calle diferente a la calle tipo.

e El valor de la banda de valor se determinarad con base en investigaciones de mercado y
puede variar en cada banda segun la actividad econdémica que se presente, incluso en una
misma calle.

e Para el caso de una banda de valor con demérito ademas de la presencia de barrancas,
canales, conductores de aguas residuales, se incluye la falta de pavimento y banques en el
caso de que la totalidad de vialidades del area homogénea presente pavimentos y
bangquetas.

Si se compara el caso de aplicacion de la propuesta contra lo existente, se identifican
diferencias, actualmente el catastro del municipio de Metepec Unicamente presenta bandas de valor
en dos calles: Manuel J. Clouthier y Cto. Cuauhtémoc como se observa de forma tabular en la tabla

86 y graficamente en la figura 76.

Tabla 86
Bandas de valor establecidas por el municipio de Metepec A.H. 005
Cddigo Segmento de linea Nombre de vialidad Valor de la banda de valor
306 Margen eje (M-E) Manuel J. Clouthier $2,063.00
308 Margen (M) Manuel J. Clouthier $1,719.00
335 Margen (M) Manuel J. Clouthier $1,971.00
343 Eje (E) Cuauhtémoc $1,719.00

Fuente: Elaboracidon propia, 2023, con base en el Decreto 219.
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Figura 76
Comparativo en la determinacion de bandas de valor
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Fuente: Elaboracion propia, 2023, con base en el Decreto 219.

El establecer este tipo de sugerencias permite tener mas herramientas con el fin de ajustar
los criterios a nivel municipio y evitar las grandes diferencias a nivel sector, considerando que
siempre existen cuestionamientos en temas relacionados al valor donde la subjetivad siempre esta
presente, pero al tener el valor del suelo una aplicacion fiscal es importante hacerlo de la manera
mas objetiva y sustentada.

Si bien para la definicion de bandas de valor se consideran aspectos utilizados en los casos
referenciales asi como elementos de la valuacion individual comercial, se tiene que hacer una pausa
y reflexionar sobre los aspectos urbanisticos, el disefio vial urbano, el manual de calles coordinado
por la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) junto al Banco
Internacional de Desarrollo (BID) establecen 4 principios del disefio urbano: calles incluyentes,
seguras, sustentables y resiliencia.

La inclusion primer aspecto, es lograr un espacio equitativo en particular de los usuarios

mas vulnerables, desde un peatdn, ciclista y usuario del transporte logrando la movilidad y
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accesibilidad de toda la poblacion, y al mismo tiempo una interaccion social. Es decir, ser
congruente con la pirdmide de movilidad. EI segundo elemento, seguridad se visualiza desde dos
componentes la seguridad vial y la seguridad publica mezcla un proyecto funcional y estético entre
muchas variables. El tercer aspecto relativo a la sustentabilidad pretende evitar el uso excesivo del
automavil, reducir la contaminacion acustica, fomentar la densificacion de la ciudad y finalmente
la resiliencia se refiere a que una calle se recupere con el menor costo y tiempo para el gobierno
municipal y estatal después de un desastre lo cual es posible debido al propio disefio incluido
materiales. (BID, 2019)

Desgraciadamente en la zona de estudio muy pocas vialidades presentan los aspectos
mencionados se han realizan esfuerzos aislados como la implementacion de las ciclovias, pero
carecen de un disefio integral. Se debe impulsar el disefio vial urbano teniendo como base los
diferentes manuales en la materia que se han realizado por parte de la Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU), el Centro Mario Molina, el Instituto de Politicas para el
Transporte y Desarrollo (ITDP) a través de generar un beneficio fiscal, ante la existencia de un
disefio integral de la vialidad se originan bandas de valor, pero en el sentido de demeritar el valor.
Sin duda un tema que requiere una investigacion independiente, no obstante, son elementos que no

pueden quedar de lado, ya que también influyen en el valor del suelo, en forma favorable.

5.1.4 Definicidn de usos de suelo en la delimitacion territorial
La normativa catastral que fundamenta la actividad de la delimitacion territorial y
estimacién del valor del suelo hace referencia a considerar los planes de desarrollo urbano
municipales, sin embargo, al realizar el analisis de los planes municipales de desarrollo urbano de
16 municipios se identifican aspectos heterogéneos respecto a los usos de suelo, no existen usos de
suelo Unicos de aplicacion estatal, ejemplo de ello es el uso habitacional H100 (habitacional

densidad 100) presentando diferencias en 9 municipios, ver tabla 87.
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Tabla 87

Heterogeneidades en el uso de suelo H100

5 o 3z 2
(]
© o 2 © Poo]
Caracteristicas Municipio B g _ 5 < E Z2 2
oL £ S e} So 9 =t S =
del uso de suelo eE E S 3 e = 2 & = E
<2 3 5 ¢ £33 £ N & E
Uso de suelo: H100A H100B
Habitantes / hectarea 470 470 470 470 470 470 406 470 410
_ Do i ges 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Densidad M2 de terreno
bruto/vivienda 100 100 100 100 100 100 100 100 100
r'\lgfoji\f“tﬁm: 60 60 60 60 60 60 60 60 60
Lote minimo en Frente ml. 3.5 35 4.5 6 3.5 4 35 45 35
subdivisién y/o Superficie m2 60 60 60 60 60 60 60 60 60
privativo Maximo no de 11 1 1 - - 1 1 1
viviendas por lote
Superficie 0 -
R : % Uso habitacional
(rg:sl{pjirsln y/0 no habitacional 20 20 20 30 20 20 20 20 30
Superficie 0 -
g % Uso habitacional
:Tez)&r:rige y/0 no habitacional 80 80 80 70 80 80 80 80 70
Altura maxima Niveles 2 3 3 2 3 5 2 7 3
de construccion  MI. Sobre desplante 6 9 9 6 9 15 6 21 9
Intensidad Ndmero de veces el
maxima de 1.6 2.4 24 14 2.4 4 16 48 21

construccion

area del predio

Fuente: Elaboracion propia, con base en los planes municipales de Desarrollo Urbano de Almoloya de
Juarez, Lerma, Otzolotepec, Raydn, Tenango del Valle, Toluca, Zinacantepec, Calimaya y Temoaya

vigentes, 2022.

Se identificd que existen diferencias en las caracteristicas del propio uso a pesar de ser

reconocerse con el mismo nombre, y se complejiza cuando existen diferentes cantidades y tipos de

usos en la zona de estudio resumidos en la tabla 88.
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Tabla 88

Usos de suelo definidos por desarrollo urbano municipal

Municipio

Cantidad

Tipos de uso de suelo presentes

Almoloya de
Juarez

Calimaya

Chapultepec

Lerma

Metepec

Mexicaltzingo

Ocoyoacac

Otzolotepec

Rayon

San Antonio la
Isla

San Mateo
Atenco

Temoaya

36

23

18

35

25

24

23

21

21

16

24

26

H100A, H125A, H150A, H200A, H300A, H333A, H417A, H500A,
H667A, H1000A, CHC200A, CU, CU-5, CU250A, CUS300A,
CU333A, CU333B, CUS00A, CRU300A, CRUS333A, CRUG67A,
CRU-6, I-P-A, I-M-N, I-G-N, E-EC, E-T, E-RD, EAS, ESA, EA, N-
BOS-N, N-PAR-P, N-PAR-N, C-A, AG-MP-T.

H100B, H200A, H200B, H250A, H300A, H333A, H417A, H500A,
H667A, H1000A, H1333A, CU333A, CRU200A, CRU333A, EEC,
ESA, EAC, ERD, ET, EAS, BMN, ANP, AGMP-TM.

H250A, H300A, H333A, H500A, CHC250A, CRU250A,
CRUSO00A, CRU333A, CRU5S00A, EEC, ESA, EA, ERD, EAS, A-l,
AG-MP, OI, N-PAR-N.

H-100A, H-200A, H-250A, H-333A, H-417A, H-500A, H-833A, H-
1000A, H-1500A, CUR, CU100A, CU200A, CU250A, CUS333A,
CRUZ200A, CRU333A, CR1333A, EEC, ERD, ECT, ECA, ESA,
EAS, I-G-A, I-G-C, I-M-C, I-M-N, I-P-N, ZPE, N-PAR-P/PM, ANU-
ZI-R, AG-AP-P, AG-AP, CRS333A, AG-MP.

H60V, H200A, H333A, H333ZT, H333V, H417A, H500A, H500B,
H833A, H1000A, H333H/60V, PM200A, CU333A, CU333B,
CU417A, CUR, CS, CRUZT333A, CRU, CRU333H/60VA,
CRU333H/60VB, IM, DAS, N-PAR-P, APFF.

H150A, H200A, H250A, H333A, H667A, H1000A, CU100A,
CRU100A, CRU150A, CRU200A, CRT200A, EC, ERD, EEC, EAS,
EA, ESA, ECT, I-M-N, I-M-C, N-PAS-P, N-BOS-P, AG-BP-P, AG-
AP-P.

H150A, H200A, H333A, H1333A, H1500A, CHC1100A, CRU100A,
CRT-A, CRT-B, EEC, ESA, EC, ERD, ECT, EA, EAS, I-M-A, |I-M-
N, N-PAR-P, N-BOS, N-BOS-P, AG-MP, AG-BP.

H100A, HI150A, H200A, H250A, H300A, H417A, CUZ200A,
CRU100A, CRU150A, CRU200A, CRU250A, CRU300A, CRU417A,
EECL, ESAL, EASL, EEDL, ECTL, I-P-N, N-PAR-P, AG-MP.

H100A, H150A, H200A, H250A, H300A, H333A, H400A, H500A,
CHCI100A, CRT150A, EEC, ESA, ERD, EA, EAS, EZM, I-M-N, I-
G-N, BM, OI, AG-AP.

H120A, H167A, H200A, H300A, H500A, CUZ200A, CRUZ200A,
CRT120, EECL, ESAL, EASL, EEDL, I-P-N, B-M, AG-BP, AG-MP.

H100, H167 , H167B, H167C, H200, H200B, H333, H333B, H333C,
H417, H417A, H500, CU200, CS, CHC200, CRU167, CRU167C,
EEC, ESA, ECA, ERD, ECT, EAS, ZSI.

H100B, H200A, H200B, H300A, H500A, H667A, H1000A, H1667A,
CU200A, CU300A, CHC200A, CRU200A, CRU300A, CRUS500A,
EEC, ESA, ECA, ERD, ECT, EAS, ET, I-P-N, N-PAR-P, N-BAR, CA,
AG-MP.

262



Municipio Cantidad Tipos de uso de suelo presentes
H100A, H150A, H167A, H200A, H250A, H300A, H333A, H400A,
Tenango del 28 H500A, CRU167A, CRU167B, CRU250A, CU167A, CU200A,
Valle CHC200A, EEC, ESA, ERD, EA, ECT, EAS, ZT, ZT1, I-M-C, I-M-
N, N-PAR-P, AG-IN, AG-MP.

H100A, H200A, H200B, H200B/60V, H250A, H250B, H250B/60V,
H250DOT, H300A, H300B, H300R, H417A, H500A, H667A, H667R,
CHC200A/60V, CU200A, CU250A, CU250B, CU300A, CU4L7A,
CRUA, CRUA/60V, CRUB, CRUB/60V/60V, CRUC, CRUD, EEC,
ESA, ERD, EAC, ECT, EAS, IGN, NBOS, AG-MP, ANP, ZARQ, ZR,
Ol, CA.

H167A, H200A, H333A, H1000A, H2667A, H2667B, CU333A,
CRU333A, EEC-L, EEC-M, ESA-L, ESA-M, EC-L, EC-M, ERD-L,
ERD-M, EA-L, EAS-L, EAS-R, ECT-M, I-P-N, I-M-A, N-BAR-N, N-
BOS-N, N-BOS-P, AG-AP.

H100A, H120A, H200A, H200B, H250A, H250B, H300A, H300B,
H333A, H333B, H417A, H417B, H500A, H500B, H667A, H667B,
H1000A, CHC300, CU250A, CU250B, CU300A, CU300B, CU333A,
CU333B, CRU1CRU2, CRU2A, CRU3, CRU4, CRU4A, CRUS5,
EEC-L, EEC-R, ESA-L, ESA-R, ERD-L, EA-L, EAS-L, EAS-R, ZI-1,
Z1-2, I-M-M, G-AP-T, AG-MP-T , APFF, C-A.

Nota: La simbologia de los usos se describe en la tabla 58.

Fuente: Elaboracion propia, 2022 con base en los planes de desarrollo urbano vigentes.

Toluca 41

Xonacatlan 26

Zinacantepec 46

Por lo tanto, en el capitulo anterior se realizé una sobre posicién respecto a los usos de
manera genérica, es decir todos los usos que desarrollo urbano considera habitacional contra los
usos habitacionales de catastro, sin el detalle de la especificacion que realiza desarrollo urbano
debido a la complejidad antes descrita, encontrado diferentes porcentajes de similitudes desde un
0.00% caso del uso comercial en el sector 3, hasta un 93.30 % en el uso habitacional sector uno.

Por esa razon se sugiere que para la delimitacion de areas homogéneas se realice la
sobreposicién de los usos de suelo vigentes de desarrollo urbano con el fin de cumplir lo que sefiala
la normativa y elaborar la demarcacidn en concordancia con el ordenamiento y crecimiento de la
ciudad, teniendo un porcentaje de coincidencia como minimo de 75%, porcentaje que obedece a
los parametros establecidos en el manual catastral respecto a la subdivision y creacion de areas
homogéneas, en relacién al valor del suelo.

Dentro del procedimiento de actualizacién de areas homogéneas del Manual Catastral,
establece que para la creacion de nuevas areas homogeneas debido a factores de comercializacion,
a la realizacion de obras de servicios publicos, infraestructura, equipamiento, cambio de uso de
suelo o se modifique el nivel socioecondémico de la poblacion y en consecuencia el valor unitario

de suelo presenta una diferencia proporcional de + un 25% respecto del valor vigente en el area de
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origen, se podra subdividir el &rea homogénea. (Manual Catastral, 2015). Porcentaje que se refiere
a valores, sin embargo, el cambio de uso es un determinante en el valor del suelo. Actualmente la
unica clasificacion que cumple dicho porcentaje de coincidencia es el uso habitacional.

Otro aspecto importante por identificar al momento de realizar la delimitacion territorial y
asignacion de usos, es conocer las zonas de vulnerables y de riesgo, entre las que destacan los
riesgos geoldgicos (fallas, fracturas, deslizamientos), riesgos hidrometeoroldgicos (inundaciones,
bovedas de rios, bordos contaminados) riesgos quimicos (gaseras, gasolinera, ductos), ante la
presencia de cualquiera el valor del suelo disminuye, para lo cual es indispensable revisar los Atlas
de Riesgos municipales y los propios diagndsticos municipales de zonas vulnerables a riesgos.

a) Jerarquias de los usos

Ahora bien, a pesar de que el uso habitacional coincide con el uso de desarrollo urbano,
existen diferencias en la asignacion de las jerarquias por lo tanto con el propoésito de tener
delimitaciones territoriales mas semejantes a la realidad y lo autorizado por las entidades
encargadas de regular y organizar el territorio se recurre a las caracteristicas que usan tanto Catastro

como Desarrollo Urbano en la delimitacién de los usos, descritas en la tabla 89.

Tabla 89
Caracteristicas para la clasificacion del uso de suelo
Catastro Desarrollo Urbano
Localizacién Densidad
Régimen Juridico Lote minimo
Uso de suelo predominante Superficie minima sin construir
Densidad del uso del suelo Superficie maxima de desplante (COS)
Lotificacion Altura maxima de construccion
Servicios publicos e infraestructura Intensidad maxima de construccion (CUS)

Tipo de edificacion

Ocupacion y nivel de educacion
Fuente: Elaboracion propia con base al RTQCFEMYM, 2009 y los planes municipales de
desarrollo urbano vigentes, 2022.

Al revisar las caracteristicas de ambas dependencias se identifican coincidencias en algunos
aspectos, si bien se debe tomar en cuenta que las variables empleadas en catastro incluyen aspectos
como: uso de suelo predominante, tipo de edificacion variables que sirven para definir en primera
instancia el uso del area homogénea el cual puede ser: habitacional, comercial, industrial y
equipamiento, a diferencia de las caracteristicas de desarrollo urbano que son caracteristicas para

definir la especificacion del uso.
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Los aspectos considerados en desarrollo urbano en particular densidad e intensidad,
elementos que se analizaron determinando que no son relevantes en el valor del suelo en la actual
delimitacién, sin embargo, son elementos que deben fortalecer la definicion de la jerarquia del uso
que previamente presento coincidencia con Desarrollo Urbano, debido a que él conocer la cantidad
de espacio construido, es lo que la Renta Diferencial de Tipo 2, llamaba Capital Aplicable y va
relacionado con el tipo de construccion y el valor del suelo.

Elementos que también la normativa catastral considera, pero sin tener algin parametro
mas que la observacion en sitio quedando a discrepancia de cada autoridad catastral, el detalle se
explica a continuacion.

5.1.5 Densidad e intensidad y su aplicacion en la delimitacion territorial

Actualmente el componente de intensidad y densidad no influye en el valor del suelo, es
utilizada la densidad para realizar la jerarquizacion de los usos, pero su conceptualizacion es muy
ambigua y la asignacion de jerarquias ha quedado a la interpretacion y subjetividad de cada
autoridad catastral municipal, los aspectos que se consideran en la normativa respecto a la densidad

se muestran en la tabla 90.

Tabla 90
Densidad y su aplicacion
Uso Jerarquia Aspectos respecto a la densidad
Precario (H1) Baja, alto indice de terrenos destinados a la agricultura.
_  Popular (H2) Media o alta (distribucion semicompacta 0 compacta).
g Interés social (H3) Muy alta (condominios verticales, horizontales o mixtos).
S Residencial medio (Ha) Altg _3_//0 media conjuntos urbanos de tipo medio o colonias con
= antiguedad.
£ Residencial bueno (H5) Altg _y/o media conjuntos urbanos de tipo medio o colonias con
antiguedad.

Residencial muy bueno (H6)  Media con espacios abiertos importantes.
Bajo (C1) Alta, media.

= . Alta en zonas consolidadas, corredores comerciales, tiendas
< Medio (C2) d
2 epartamentales. ' . -
S Al (C3) Alta en zonas comerciales con grandes espacios abiertos en plazas
comerciales.
_ Econoémico (11) Medio bajo
©
§ Ligera (12) Medio bajo
2 Mediana (13) Medio bajo
Pesada (14) Medio bajo

Nota: El uso equipamiento no se incluye debido a que solo tiene una jerarquia y dentro de sus caracteristicas
no menciona la densidad.
Fuente: Elaboracion propia con base al articulo 47 del RTQCFEMY M, 2009.
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La definicion de la densidad queda muy abierta nuevamente los adjetivos: baja, media, alta,
muy alta, quedan a la interpretacion, por lo cual se sugiere auxiliarse de los usos definidos en
desarrollo urbano los cuales, si hacen referencia a la densidad de manera tangible, la tabla de usos
de suelo describe viviendas por hectarea, superficie minima, del terreno y nimero de niveles, como
se observa en la tabla 91, a nivel metropolitano.

Tabla 91
Densidades del uso habitacional ZMT, planes municipales
Densidad del uso

habitaci Superficie m2 Niveles Viviendas/hectarea
abitacional
100 60.00 Variado Variado
120 72.00 2 83
125 75.00 4 80
150 90.00 Variado Variado
167 100.00 Variado 60
200 120.00 Variado 50
250 150.00 Variado 40
300 180.00 Variado 33
333 200.00 Variado 30
400 240.00 3 25
417 250.00 Variado 24
500 300.00 Variado 20
667 400.00 Variado 15
833 500.00 2 12
1000 600.00 Variado 10
1333 800.00 2 Variado
1500 900.00 Variado 7
2667 1600.00 1 4

Nota: Existe el Uso H.60.V habitacional residencial, considerado como especializado como su nombre lo
indica presentando un tratamiento particular por lo cual no se integré a la tabla.
La densidad 125 solo se presenta en Almoloya de Juéarez, 133 en Calimaya y Ocoyoacac, 1500 en Lermay
Ocoyoacac y la 2667 en Xonacatlan, el resto son de aplicacion metropolitana.
Fuente: Elaboracion propia, con base en los planes municipales de desarrollo urbano vigentes de la ZMT,
2023.

Al revisar tres de las variables que conforman la densidad de los usos habitacionales, se

permite lograr una vision mas tangible a solo tener adjetivos como: bajo, media, alta, muy alta. La
nomenclatura que utiliza desarrollo urbano va desde una densidad 100 hasta 2667 y mediante la
superficie se explica que la densidad mas alta es 100 y la méas baja es 2667, es decir si tenemos

viviendas con lotes de 60 metros, caso densidad 100, existirdn més viviendas por hectarea que si
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existieran viviendas con lotes de superficie de 2,667, primer pardmetro que es constante en la zona
de estudio.

Por lo tanto, se tendria que homologar los usos de desarrollo urbano de la zona de estudio
con los adjetivos de catastro y la superficie es el medio, tomado el lote tipo de cada area
homogénea, primeramente, es importante conocer el comportamiento de los lotes tipos de las areas
homogéneas y sus respectivos usos, Yy si guardan relacion la dimension del lote con respecto a la
clasificacion como se da en los usos de desarrollo urbano, se revisa la superficie de los lotes base
de las 1,232 areas homogéneas que forman la zona de estudio, integrando la tabla 92, donde de
cada area habitacional se obtiene la superficie minima, maximay promedio del lote, con el fin de
revisar si la jerarquia asignada tiene relacion con la densidad estipulada en la normativa de
aplicacion estatal. En los municipios que no tengan areas homogéneas de cierta jerarquia se

describe “No aplica”.

Tabla 92
Superficies lotes tipo uso habitacional
Municipio Superficie Usos habitacionales
lote base (m?) H1 H2 H3 H4 H5 H6
San Mateo Ml',ni_mo 1,250 1,000 78 90 No N_o
o Atenco MaX|mq 3,500 10,000 3,784 2,640 aplica aplica
> Promedio 2,292 2,389 285 278
=) Minimo 200 140 49 105 180 No
% Toluca Maximo 10,000 180 5,000 105,000 600 aplica
5 Promedio 4,143 160 202 9,053 420
H)J Minimo 350 300 160 700 700 23,750
Metepec Maximo 6,000 16,800 67,150 35,000 35,000 area
Promedio 2,704 1,949 10,076 13,947 13,947 Unica
Minimo 400 400 48 300
ﬁ'grfz'oya de Maximo 15,000 3,000 200 5,000 ag& ] ag& ]
Promedio 3,949 1,383 104 2,650
Minimo 200 300 '60 105 No No
Calimaya Maximo 10,000 24,000 Area 420 aolica aolica
Promedio 3625 4025  Gnica 238 P P
%) Minimo 300 240 119 75 750 1,000
8 Lerma Maximo 10,000 10,000 400 14,399 70,000 5,000
o Promedio 5,389 2,837 183 2,581 35,375 2,303
o Minimo 450 120 No 216 No
B Ocoyoacac Maximo 3,200 1,000 l No aplica 2,100 l
7 Promedio 1,06 507 aplica 1,113~ apied
Minimo 1,200 200 49 No No
Otzolotepec Maximo 30,000 1,800 10,000  No aplica aolica aolica
Promedio 5410 5410 2557 P P
Minimo 240 §300 No No No
Temoaya Maximo 4,800 Area aolica No aplica aolica aolica
Promedio 1,869 Unica P P P
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Superficie Usos habitacionales

Municipio lote base (M2 H1 H2 H3 H4 H5 H6
Tenango del M[ni_mo 120 200 112 _ No No
Valle MaX|mq 10,500 920 468 No aplica aplica aplica
Promedio 1,633 467 221
Minimo 200 372 100 No No
Xonacatlan Maximo 1,200 810 Area No aplica aolica aolica
Promedio 668 661 Unica P P
Minimo 400 6240 60 800 600 NO
Zinacantepec Maximo 55,000 10,000 50,000 20,000 60,000 aplica
Promedio 6,422 2,404 18,991 8,250 20,400
Minimo 320 300 270 No No
Chapultepec Maximo 2,500 2,500 270 No aplica aolica aolica
Promedio 2560 1260 270 P P
Minimo . )
@ Mexicaltzingo  Méximo No 240 area 240 ara  No aplica No No
o . aplica Unica Unica aplica aplica
= Promedio
% Minimo 240
O Ray6n Maximo No 6,400 NO " Noaplica _N\° No
| aplica aplica aplica aplica
w Promedio 1,809
. Minimo 80 140 60
f’s"’l‘g Antonio laypzvimo 5000 180 78 Noaplica aF')\I'I% ) aF')\I'I% )
Promedio 834 160 69

Nota: H1: Habitacional precario, H2: Habitacional popular, H3: Habitacional de interés social, H4:
Habitacional residencial medio, H5: Habitacional residencial bueno y H6: Habitacional residencial muy
bueno.

Fuente: Elaboracion propia, con base al Decreto 2109.

Al revisar los lotes bases, se identifica que las descripciones respecto a las densidades con
independencia de los adjetivos no son tomadas en cuenta se hallan areas homogéneas con el mismo
uso con superficies de lotes tipos totalmente diferentes y contradictorios iniciando por el sector dos
que presenta mayor cantidad de municipios, el uso habitacional precario es constantes la superficie
de los lotes minimos oscilan entre 120 a 400 m2, a excepcion del municipio de Otzolotepec con
una superficie minima de 1,200 metros, siendo el dato mas acertado debido a que la jerarquia uno
(H1) expone densidad baja son zonas con pequefias viviendas en crecimiento, ahora bien, si se
voltea a las superficies maximas y promedio no se identifica una congruencia, ademas se descubren
rangos muy grandes el municipio de Zinacantepec, presenta zonas con superficies de 400 y hasta
de 55,000 m2. Con el resto de los usos los datos son similares existen lotes base de 216 metros,
caso de Ocoyoacac para una clasificacion residencial bueno.

En la clasificacion de interés social es de Ilamar la atencion que existan tal variedad de

superficies, existen zonas con lotes tipo de 50,000, 10,000 pareciera que toman en cuenta el lote
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del desarrollo, en el sector uno aparece un area de 67,150, denominada “Isidro Fabela” zona
clasificada como interés social de mayor area en toda la zona metropolitana, area que actualmente
presenta torres de departamentos de interés social, cuya superficie total del area es de 68,520.85mz2.
La definicion del lote base resulta contraria a lo que sefiala la ley en su articulo 190 del Codigo
Financiero, que a la letra dice:

El area, frente y fondo bases, son la superficie y dimensiones promedio preponderantes, de los
predios que integran a cada area homogénea y constituyen, la referencia de comparacion para la
determinacion y aplicacion de los factores correspondientes, en la valuacion de un inmueble.
(Art.190, CFEMyM, 2023.)

Es entendible que en el caso del area denominada “Isidro Fabela” los departamentos no
presentan un lote privativo, a pesar de ello, se deberia unificar criterios y se tendria que dividir la
superficie del conjunto entre el total de departamentos, es decir lo proporcional de cada unidad
departamental y dicha superficie del lote base daria mayor claridad, no debemos olvidar que la
determinacion del lote base es definitivo en la valuacion privativa de ahi la importancia de una
correcta estimacion.

Ahora bien, recorriendo al sector tres, Unicamente se presentan areas de uso precario,
popular e interés social, y a pesar de ello persisten las irregularidades con superficie desde 80
metros hasta 5,000 en la clasificacion H1 del municipio de San Antonio la Isla, mientras en la
clasificacion popular se ubican lotes base de hasta 6,400 metros, superficies que no son acordes a
los criterios establecido en la normativa, por Gltimo, la clasificacion de interés social es mas
congruente los rangos van desde 60 hasta 270 metros cuadrados.

Finalmente, el sector uno con presencia en las seis jerarquias habitacionales se mantienen
las diferencias se identifica en el municipio de Toluca una superficie para el lote base de 180, en
un uso habitacional residencial buena (H5) y una superficie de 105,000 en residencial medio (H4)
es entendible que cada zona es diferente pero se busca una homogeneidad de ahi el origen de las
areas por ende se describen caracteristicas respecto a la densidad del suelo como se percibe en la
tabla 90, sin embargo, desgraciadamente solo se queda en la normativa sin aplicacion en la practica,
guedando grandes dudas de los criterios para establecer un lote base.

De tal forma que, se propone que nuevamente se auxilien de los usos establecidos por
desarrollo urbano en donde en toda la zona metropolitana existe congruencia entre la densidad y la
superficie minima del lote. Es importante puntualizar que en los conjuntos urbanos se toma en

cuenta el lote tipo existente en el mismo conjunto y no del conjunto en general. Se debe iniciar por
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comparar ambos usos, ver tabla 93, teniendo en cuenta que los usos de desarrollo urbano, considera

Unicamente vivienda urbana a diferencia de Catastro en donde incluye cualquier tipo de vivienda,

incluida la rural y urbana, considerando en ambas la autoconstruccion.

Tabla 93
Nuevos criterios respecto a la densidad y superficies
Categorias Caracteristicas del uso Desarrollo Comentario
Catastro referido actuales Urbano
Baja, se refiere a la zona que Se propone cambiar el nombre del
. se ubica en una zona de . area de “Precaria” a “en transicion”

Precario . No existe un . .

(H1) transicion rgrgl a urbana se equiparable (H1) y los I_otes tipos deberlqn ser
desarrolla vivienda de correspondientes a una densidad a
autoconstruccion. 1,000 a 2,667.

Es una zona de transicion El nombre se mantiene “Popular”
S . (H2) los lotes tipos son variados con
Popular con vivienda de No existe un densidades desde 250 a 833
(H2) autoconstruccién, mas equiparable ) ) :
. dependiendo del nivel de
consolidada que la zona H1. o
consolidacion.
Se refiere a vivienda . En nombre se mantiene, densidad de
. ! Social ~
Interés desarrollada en serie de . 60 a 150, son lotes pequefios de
. . . ~ Progresiva e o
social (H3) dimensiones pequefias con interés social méaximo 90.00m2, Desarrollados en
una alta densidad. conjuntos de grandes dimensiones.
Se propone dejar Unicamente el
nombre “Media” (H4) y equiparar
. . Conjuntos urbanos de tipo con el uso de desarrollo urbano,
Residencial d - . . S
. medio y viviendas en Media sabiendo que se pueden incluir
medio (H4) . . ; ;
colonias antiguas. zonas de colonias establecidas.
Existiendo una densidad de 167 a
250, con lotes hasta 150.
Se propone Unicamente dejar el
Residencial Conjuntos urbanos de tipo idencial non.lbre dle Res:;ienmalu (H5b) y I
bueno (H5) residencial Residencia equipararlo con desarrollo urbano la
' densidad corresponde de 300 a 500,
con lotes minimos de 150m2.
Se propone unificar con desarrollo

Residencial V|V|end_as residenciales no Residencial urbzino y denominarlo ,Re3|de_nC|aI
necesariamente alto” (H6), son lotes mas amplios y

muy bueno . altoy . U
desarrolladas en conjuntos densidades mas bajas que las zonas

(H6) campestre

urbanos

Residenciales, con densidades desde
667 hasta 2667.

Nota: El tipo popular de desarrollo urbano, puede estar en la clasificacion de interés social 0 media de

catastro, segun las caracteristicas de la vivienda.

Fuente: Elaboracidn propia, con base en el articulo 47 del RTQCFEMTM, 2023.

Es importantes resaltar la propuesta de la nueva denominacion de las areas homogéneas

respecto a su jerarquia, ver tabla 94, con el fin de considerar de una manera mas adecuada el aspecto
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de la densidad, rescatando categorias de desarrollo urbano sin desconocer la naturaleza catastral,
que integra la totalidad de viviendas en su inventario inmobiliario ya sea desarrollada de forma
irregular, es decir sin un permiso, autoconstruccién y regular (ordenada) como la que contempla
desarrollo urbano. Es importante hacer referencia que los propietarios de ambas viviendas pagan

un impuesto inmobiliario.

Tabla 94
Propuesta de jerarquias habitacionales
Cddigo  Jerarquias habitacionales vigentes Propuesta de jerarquias habitacionales

H1 Precaria En transicion
H2 Popular Popular

H3 Interés social Interés social
H4 Residencial medio Media

H5 Residencial bueno Residencial

H6 Residencial muy bueno Residencial alto

Fuente: Elaboracidon propia, 2023, con base en el articulo 193 del CFEMY M.

Otro elemento involucrado en la generacion de valor del suelo es la intensidad de
construccién, recordando lo que sefiala la renta diferencial 2, la cantidad de capital aplicado
incrementa las rentas siempre y cuando exista la renta diferencial 1, es decir una adecuada
localizacion segun el tipo de inmueble, por lo tanto una vez identificado el uso de suelo existente
también se puede saber la intensidad maxima de construccion, aspecto que mas que ayudar a definir
el tipo jerarquia ya que tanto en el interés social como en la vivienda residencial se encuentran
edificios de gran altura. Es auxiliar en la estimacion del valor por lo tanto se continda con la Gltima
variable estudiada: el tipo de espacio desarrollado sobre el suelo.

5.1.6 Espacio consumido y/o construido

El tipo de construccion que se desarrolla en un predio influye de manera importante en el
valor del suelo, mas no es condicionante, es decir, se puede localizar dos delimitaciones territoriales
de interés social con valores diferentes debido a su localizacion, los bienes inmuebles son bienes
que a pesar de presentar las mismas caracteristicas se comercializan con valores diferentes derivado
de la rentabilidad del suelo, pero a pesar de ello, el tipo de edificacion que se desarrolla en el suelo
urbano define el uso y jerarquia de las areas homogéneas por lo tanto es indispensable tener claridad
en la diferencia de jerarquias y tipo de construcciones, como anteriormente se explico respecto a

la densidad.
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a) Vivienda

El espacio construido para vivienda representa méas del 80% de las areas homogéneas
urbanas de la zona de estudio por lo cual se enfatizO en revisar previamente su coincidencia
respecto a la denominacion realizada por catastro y desarrollo urbano de lo anterior se definieron
nuevas caracteristicas que tendran que ser modificadas también en su descripcion como se ve en la
tabla 95 respecto a las caracteristicas de construccion definidas en el Reglamento del Titulo Quinto
del Codigo Financiero del Estado de México con el fin de complementar los aspectos relacionados

a la densidad previamente definidos.

Tabla 95
Complemento a la descripcion de las jerarquias de uso habitacional
Propuesta de
Cddigo jerarquias Caracteristica de la vivienda predominante (complemento)

habitacionales

Vivienda de autoconstruccion con materiales precarios, desarrolladas
en lotes de grandes dimensiones (predominantemente ejidos), y/o
subdivididas de forma irregular con presencia de pasos de
servidumbre. Generalmente de un nivel. Sin servicios.

H1 En transicion

Vivienda de autoconstruccion sin disefio y/o proyecto, materiales
economicos, desarrollada en lotes de dimensiones menores a los
500m?2, generalmente de 2 niveles, zonas en proceso de regularizacion
(rural a urbano) a pesar de estar totalmente ocupadas.

H2 Popular

Vivienda desarrollada por constructoras de forma masiva y en serie,
modelo prototipo, superficies de lotes minimo de 60 hasta 75.00 m2,
se ubican tanto en zonas periféricas (nuevos proyectos) como en
zonas centrales (desarrollos antiguos).

H3 Interés social

Vivienda con disefio y/o proyecto con lotes desde 100.00 hasta 150.00
m2, materiales de mediana y buena calidad, pueden ser modelos
prototipos. Generalmente se ubican cerca de zonas de equipamiento
del sector publico.

H4 Media

Vivienda con disefio y/o proyecto con lotes desde 150.00 m2
H5 Residencial generalmente desarrolladas por constructores en conjunto urbanos,
fraccionamientos.

Vivienda con grandes disefios, lotes desde 250.00, ubicados en zonas
H6 Residencial alto exclusivas, generalmente cerca de grandes equipamientos del sector
privado.
Fuente: Elaboracidn propia, 2023, con base en el articulo 193 del CFEMY M.

Con la inclusion de mas componentes en la descripcion y la simplificacion en los nombres
de las jerarquias y el referente con desarrollo urbano, se pretende abastecer de elementos suficientes
para que la delimitacion territorial sea mas adecuada y no quede a la apreciacion del servidor

publico, es importante precisar que la clasificacion que se hace al igual que los casos estudiados de
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Colombiay Esparia, corresponde al suelo por lo tanto se recurre a los planes municipales los cuales
definen la normativa del tipo de construccidon a desarrollar, un tema complejo cuando existen
muchas zonas irregulares, sin embargo, no se debe perder de vista que se clasifica el suelo y el tipo
de construccion facilita la clasificacion. Lo relacionado al tipo de construccion y su valor lleva otro
método de clasificacion que no es tema de esta investigacion a pesar de ello es importante tener en
mente que se puede tener un &rea popular y se presenten viviendas residenciales aisladas que
tendran mayor valor catastral y un impuesto méas alto debido al tipo de construccion con
independencia del suelo, nunca se debe perder de vista que el valor gravable es la suma del valor
de terreno y valor de construccion.

b) Comercio

Respecto al resto de usos, el uso comercial presenta tres jerarquias definidas como
comercial bajo, comercial medio y comercial alto, teniendo como principal foco de atencién la
escasa presencia de areas comerciales en algunos municipios caso de Almoloya de Juérez,
Mexicaltzingo, Otzolotepec, Raydn, Temoaya y Xonacatlan, algo que en la practica es imposible
ademas existen otros 4 municipios que Unicamente presentan un area homogeénea de uso comercial
y son: Calimaya, Chapultepec, San Antonio la Isla y San Mateo Atenco, en general las areas
homogéneas de uso comercial apenas representan el 3.47 % del total de areas homogéneas y del
total de &reas uso comercial el 70.0% se clasifica como comercial medio(C2) con valores muy
dispares, ante lo cual es importante revisar las zonas comerciales y dejar de estar subestimando el
valor del suelo, ya que el elemento comercio influye en la estimacién del valor, comprobado con
la relacion valor — distancia plaza comercial del capitulo previo.

El problema del espacio consumido comercio, es la asignacion incorrecta del uso en la
delimitacién territorial ante la presencia de inmuebles comerciales, retomando el caso de las 12
zonas comerciales, plazas que son muy representativas en la zona metropolitana por tener una
tienda ancla, zona de cines incluso restaurantes las cuales, en tres casos, es decir un 25.0% tienen
una incorrecta definicion del uso en su area homogenea, caso Plaza la Pilita identificada como
Habitacional Popular (H2) y Patio Toluca con un area homogénea de uso: Industrial Pesada (14),
claro ejemplo de que no existe actualizacion, y plaza Molino ubicada junto a una zona habitacional,
en donde se tendria que hacer un analisis mas minucioso del uso predominante sin embargo esta
muy alejado la clasificacion habitacional interés social que actualmente presenta, plazas que se

visualizan en la figura 77.
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Figura 77
Zonas comerciales con uso no comercial

Aspecto de la Plaza Nombre de la Clasificacion
plaza actual
Plaza la Pilita Habitacional

Popular (H2)

Industrial Pesada

(14)

Patio Toluca

Habitacional Interés

PlazaMolino ¢ - (H3)

Fuente: Elaboracion propia, 2023.

La desactualizacién de las zonas comerciales no reside, en la descripcién vigente del area
homogénea, si no en la no identificacion del uso que muchas veces estd mezclado con el
equipamiento del sector privado, se debe tener una correcta delimitacién del suelo con
independencia del valor que posteriormente se le asigne, ante la clasificacion equivoca del suelo,

por ende, resultan valores incongruentes.
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Al igual que las plazas comerciales, las cabeceras municipales que se utilizaron como punto
de interés para el aspecto de localizacion debido a la presencia de zonas comerciales, museos,
considero deberian ser clasificadas como comercio, como lo establece el municipio de Toluca,
Zinacantepec y Lerma, (siempre y cuando se ubiquen en el centro, si se ubican los museos de forma
aislada, forman parte del equipamiento) el resto de los municipios clasifica sus cabeceras
municipales como Habitacional Popular (H2), apareciendo la diferencia de criterios por lo tanto, a

la actual descripcion de las zonas comerciales se sugiere agregar lo descrito en la tabla 96.

Tabla 96
Propuesta de texto jerarquias comercio
Cddigo Clas_lflcauon Texto sugerido
vigente

Presencia de comercio en varias calles de la manzana, sin
formar una plaza comercial, puede estar mezclado de uso
habitacional, para definirlo como comercio debe predominar el
comercio, en mas del 80 %.

C1 Comercio bajo

Presencia de comercio en varias calles de la manzana, existen
plazas comerciales, pueden o no tener una tienda ancla, puede
estar mezclado de diferentes usos, si no rebasan el 20% de lo
contrario pueden delimitarse diferentes usos y areas.

C2 Comercio medio

Comercio de plazas comerciales que tiene presencia de una o
dos tiendas anclas, existencia de cadenas restauranteras,
C3 Comercio alto comparten circulaciones. Generalmente son zonas que ocupan

toda la manzana. Para delimitar el area homogénea el 90 % de
la demarcacién debe presentar comercio.

Nota: Los centros municipales en general presentan comercio y deben ser clasificados como comercio medio

(C2) para el sector uno. Para los municipios del sector dos y tres pueden ser C1 o C2.

Fuente: Elaboracion propia, 2023.

Ante la presencia de espacio construido de uso comercial es importante no generar zonas
homogéneas cuando solo exista el comercio en una calle, ante tal situacién se recomienda la
creacion de bandas de valor.

¢) Industria

Finalmente, el uso Industrial presenta cuatro jerarquias: industrial econémica, industrial
ligera, industrial mediana e industrial pesada, clasificaciones que incluso desde su nombre hace
referencia a la presencia de naves industriales donde la diferencia de jerarquias radica

principalmente en la zona de ubicacion y el tipo de nave como lo muestra la tabla 97.
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Tabla 97
Descripcidn uso industrial

11 12 13 14
Industrial econémico Industrial ligera Industrial mediana Industrial pesada
Localizacion
Aislada en pequefias naves  Conjuntos  urbanos  Conjuntos urbanos Grandes zonas
como son granjas de tipo  mixtos, parques Yy  mixtos, parques, industriales, periferias de
avicola, productos zonas  industriales, zonas o corredores la ciudad o fuera de la
agropecuarios, zonas fuerao  ocasionalmente  en  industriales. zona urbana, corredores
dentro de los centros de algunos corredores industriales
poblacién
Edificacion
Econémica sin proyecto, Ligera, materiales de  Media, proyecto Pesada, proyecto
materiales econémicos, sin  mediana calidad.  definido y funcional definido y funcional de
acabados Claros mas de 10m, materiales de buena disefio especial,
Claros menores de 10m, elementos calidad. materiales de buena
estructura menor a 1.0, estructurales mas de  Existencia de calidad, existencia de
aturas de 5.0m o menores 1.10. Localizados en instalaciones gruas, instalaciones
parques 0 zonas complementarias y especiales, alturas de
industriales. tanques. mas de 7.0m. Existencia
de instalaciones
complementarias,
tanques, silos.
Existencia de

instalaciones
complementarias y
tanques.

Localizadas en

parques industriales vy

ocasionalmente en uso habitacional o comercial.

Fuente: Elaboracion propia, basandose en el articulo 47 del RTQCFEMYM, 2009.

Sin embargo, en la préctica no son claros los elementos por los cuales predomina el uso

Industrial ligera (12) con un 62.0%, presentando la desviacion estandar mas alta respecto al valor

del suelo de las cuatro categorias, geograficamente varias de estas zonas se ubican en corredores

industriales como lo indica la descripcion, ejemplificado en la zona industrial de Lerma que es

clasificada como Industrial Ligera, revisando los usos del suelo (desarrollo urbano) las areas

homogéneas denominadas ligeras tienen usos de: Industria pequefia e industria mediana y la zona

de industria grande estéa clasificada catastralmente como mediana se observa en la figura 78.

276



Figura 78
Comparativo de usos industriales
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Fuente: Elaboracién propia con base en el plano de usos del suelo del Plan Municipal de desarrollo urbano

2011y la cartografia a nivel manzana del IGECEM, 2022.

Por lo anterior se sugiere agregar en las descripciones catastrales actuales su relacion con
los usos industriales presentados en desarrollo urbano, con el fin de tener mas elementes en la tarea
de la delimitacion territorial y evitar en lo posible la subjetividad del funcionario municipal en
turno, como se presenta en la tabla 98. Es importante mencionar que la descripcion actual del uso
predominante no favorece en una asignacion adecuada.

Tabla 98
Propuesta uso industrial

Descripcion actual

Uso del suelo predominante Descripcion propuesta

Uso Nomenclatura

12 Industrial ligera Industrial con otros usos Uso industrial pequefia I-P
I3 Industrial mediana Industrial con otros usos Uso industrial mediana 1-M
14 Industrial pesada Industrial con otros usos Uso industrial grande I-G

Fuente: Elaboracién propia con base en el RTQCFEMYM vy usos del suelo de los diferentes planes
municipales, 2022.

Respecto a la clasificacion “Industrial Econdmica” (I1), se presenta una problematica
importante a pesar de que la descripcion sefiala pequefias naves ubicadas en zonas alejadas de los
centros de poblacion, se identificd que existe una confusion, 7 de las areas homogéneas clasificadas
como “I1”, son terrenos de bancos de materiales minerales no metalicos, denominados en el
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nombre del area homogénea como “minas” con valores erréneos ver tabla 99, derivado que no se
puede mezclar la concepcion tedrica del fundamento del valor de la renta del suelo urbano el cual
se produce por la rentabilidad del terreno derivado del espacio producido y consumido, para la
asignacion de valores de estos predios se tendrian que tratar de forma especial es decir por la
sobreganancias del material que se produce, aspectos de la renta rural por lo tanto no debe

clasificarse como Industrial, el &rea homogénea tiene un uso especial.

Tabla 99
Valores uso industrial
. Area Nombre del area Uso del area Valor
Municipio . Sector , ) o
homogénea homogénea homogénea  unitario / m?2
Lerma 163 2 Mina 11 $225.00
Metepec 181 1 Zona de minas de San 11 $208.00
Bartolomé
Zona de minas de
Metepec 116 1 Ocotitlan 11 $207.00
San
Antonio la 15 3 Mina los Cruzados 11 $179.00
Isla
Xonacatlan 18 2 Mina el Porvenir 11 $163.00
Almolloya 42 2 Mina México centro H1 $85.00
de Juarez
Calimaya 24 2 Minas de Calimaya 11 $41.00
Calimaya 17 o Minas de San Lorenzo 11 $29.00

Cuauhtenco
Fuente: Elaboracion propia con datos del Decreto 219 de fecha 2021.

Por lo tanto, las zonas de uso industrial econémico son las zonas industriales que no se
ubican en parque o corredores urbanos es decir de forma aislada con uso de suelo industrial pequefia
0 mediana. Derivado de la dificultad de asignar un uso a zonas con terrenos con explotacion de
materiales, incluso se ha llegado a clasificar como habitacional precario (H1) caso del municipio
de Almoloya de Juarez. De tal forma que, la propuesta a la descripcién de uso de suelo
predominante, del articulo 47 del Reglamento del Titulo Quinto del Cédigo Financiero del Estado
de México y municipios, denominado “Del catastro” (tabla 93) se complementa, con la descripcién
del uso: Industrial econdmica, descrito en la tabla 100.
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Tabla 100
Propuesta uso industrial econémica

Descripcion actual
Uso del suelo predominante
Industrial . Uso industrial pequerfia I-P
_ Industrial con otros usos :
economica y/o mediana.

Fuente: Elaboracion propia con base en el RTQCFEMYM vy usos del suelo de los diferentes planes
municipales, 2022.

Uso Nomenclatura Descripcion propuesta

5.2 Etapas subsecuentes a la delimitacion territorial

La delimitacion territorial es la primera de las etapas en el proceso de la estimacion del
valor, fase que debe ser muy sélida para lograr una asignacion de valores correcta (segunda etapa)
y tener un producto confiable (tercera etapa) que permita tener un mayor uso que solo el fiscal.
Actualmente se identifican grandes rangos en la asignacion de valores como se muestra en la tabla

101, a nivel metropolitano

Tabla 101
Frecuencia por rangos areas homogéneas uso urbano ZMT
Intervalo  Limite Inferior L|m|‘_te Marca de Frecuencia FA %
Superior Clase
1 $ 0.99 $ 994.08 $ 497.54 786 786  54.51%
2 $ 994.09 $1,987.18 $1,490.64 422 1208 29.26%
3 $1,987.19 $2,980.28 $2,483.74 171 1379 11.86%
4 $2,980.29 $3,973.38 $3,476.84 44 1423 3.05%
5 $3,973.39 $4,966.48 $4,469.94 11 1434 0.76%
6 $4,966.49 $5,959.59 $5,463.04 5 1439 0.35%
7 $5,959.60 $6,952.69 $6,456.14 2 1441 0.14%
8 $6,952.70 $7,945.79 $7,449.24 0 1441 0.00%
9 $7,945.80 $8,938.89 $8,442.34 0 1441 0.00%
10 $8,938.90 $9,931.99 $9,435.44 0 1441 0.00%
11 $9,932.00 $10,925.09 $10,428.54 1 1442 0.07%

Fuente: Elaboracion propia, con base al decreto nimero 219, fecha 31 de diciembre de 2020.

Si bien existe una gran variedad en los valores del suelo urbano, se encuentran valores desde
$0.99 hasta $10,925.09, si se observa donde se concentra la mayoria de los datos de las areas
urbanas son en los primeros cuatro intervalos con un 98.68%, graficamente es mas facil su

comprension, ver figura 76.
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Figura 79
Distribucién de los valores urbanos en la Zona Metropolitana
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Fuente: Elaboracion propia con valores del decreto nimero 219, fecha 31 de diciembre de 2020.

La normativa en esta segunda etapa: asignacion de valores, describe que se toma como
referencia los valores de mercado lo que resulta dificil de explicar ya que son valores muy por
debajo del mercado, si se observa el intervalo uno donde se ubica el 54.51% de las areas
homogéneas urbanas, significa que mas del 50% de las areas urbanas tienen un valor del suelo
inferior a los mil pesos el metro cuadrado.

Si se explora por secciones se presenta lo siguiente, ver tabla 102 y figura 80 para el sector
uno. Los valores aumentan, pero no de manera considerable un 80.75% de las areas homogeéneas
urbanas tienen un valor inferior a los $2,300 en nimeros cerrados, menos del 5% de las éareas
homogéneas urbanas presenta valores por encima de los $3,300 (nimeros redondeado) cifra que
estd muy alejada de la realidad y més en el sector uno, donde se ubica la capital del Estado y el

municipio de Metepec.

Tabla 102
Frecuencia rangos areas homogéneas urbanas sector uno
Intervalo L|m|_te lelFe Marca de Clase Frecuencia FA %
Inferior Superior

1 $ 60.99 $1,147.39 $604.19 307 307 37.39%
2 $1,147.40 $2,233.80 $1,690.60 356 663 43.36%
3 $2,233.81 $3,320.21 $2,777.01 121 784 14.74%
4 $3,320.22 $ 4,406.62 $3,863.42 27 811 3.29%
5 $ 4,406.63 $5,493.03 $ 4,949.83 4 815 0.49%
6 $5,493.04 $6,579.44 $6,036.24 5 820 0.61%
7 $6,579.45 $7,665.85 $7,122.65 0 820 0.00%
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Limite Limite

Intervalo - ; Marca de Clase Frecuencia FA %
Inferior Superior
8 $ 7,665.86 $8,752.26 $8,209.06 0 820 0.00%
9 $8,752.27 $9,838.67 $9,295.47 0 820 0.00%
10 $9,838.68 $10,925.08 $10,381.88 1 821 0.12%

Fuente: Elaboracion propia, con base al decreto nimero 219, fecha 31 de diciembre de 2020

Figura 80
Distribucion de los valores urbanos sector uno
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Fuente: Elaboracion propia con base al decreto nimero 219, fecha 31 de diciembre de 2020.
Asi mismo, en los sectores dos y tres los valores se reducen como se muestra en la figura
81, debido a que el area homogénea con mayor valor se ubica en el municipio de Toluca y no se
identifican valores del rango de 6,900 a 9,500.

Figura 81
Rango de valores sector dos y tres
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Fuente: Elaboracién propia con base al decreto nimero 219, fecha 31 de diciembre de 2020.
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Con la finalidad de confirmar que los valores establecidos por los Catastros estan por debajo

del valor de mercado a nivel sector, aleatoriamente se buscan ofertas comerciales una de cada una

de las secciones como se muestra en la tabla 103, entendiendo que realizar una investigacion de

mercado de cada area homogenea llevaria realizar una nueva investigacion.

Tabla 103

Valores de mercado vs catastrales

Area homogénea

Valores por metros cuadrado

Municipio:
Metepec

Sector: 1
Codigo: 122
Uso: H1

Nombre:
Agricola San Miguel
Totocuitlapilco Nte

Valor catastral afio 2021
A.H =$622.00

Municipio:
Zinacantepec

Valor de Mercado

$9,044.45

Valor Catastral afio 2024
A.H=%$722.00
B.V.=%$1,273.00*

Sector: 2 Valor de Mercado
Cadigo: 136 $1,899.97
Uso: H1 ’
Nombre: Valor catastral afio 2021 Valor catastral afio 2024
Ricardo Flores Magon A.H = $128.00 A.H = $151.00
Municipio: e
San Antonio La Isla _-
Sector: 3 e - Valor de  Mercado
Cédigo: 001 — $4,500.00
Uso: H2 g
Nombre: Valor catastral afio 2021 Valor catastral afio 2024
Centro San Antonio la Isla A.H. =$985.00 A.H=%$1,194.00

Fuente:  Elaboracion  propia con  investigaciones  comerciales tomadas del  Portal

https://century21mexico.com/ y Terrenos en venta en San Antonio la Isla - Inmuebles24, 2024, decretos
nimero 219 y 123, fecha 31 de diciembre de 2020 y 21 de diciembre de 2022,

respectivamente.
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En la tabla anterior, se incluyd el valor el valor catastral vigente derivado que las
investigaciones de mercado son del afio 2024, que ejemplifica la diferencia que existe entre los
valores del mercado inmobiliario y los valores catastrales. Desgraciadamente la asignacion de
valores es una etapa no publica, se desconoce como se asignan los valores lo unico que la norma
sefiala es el minimo de investigaciones que se deben realizar, 5 investigaciones para areas
homogéneas con hasta 500 predios, minimo 10 investigaciones para zonas de predios de 501 hasta
1,500 y areas con predio de mas de 1,500 lo equivalente al 1% de los predios. (Manual Catastral,
2022)

Ante lo cual, y conociendo que en la valuacion individual comercial se acostumbra y
normativamente se usan seis comparables para la estimacion del valor de un inmueble, por lo tanto,
cinco investigaciones para estimar el valor de 500 predios resulta ser insuficiente por lo tanto se
sugiere aumentar el namero de investigaciones comerciales, considerando los rangos ya
establecidos en la normativa vigente con sus respectivos porcentajes como se puntualiza en la tabla
104, entendiendo que es una valuacion masiva, sin embargo es un trabajo que se realiza en un
tiempo considerable del 1 de enero al 30 de junio de cada afio. (Art. 195 CFEMyM, 2023.)

Tabla 104
Propuesta del nimero de investigaciones soporte
Numero de predios inscritos Operaciones comerciales propuestas
Hasta 500 Minimo 10 investigaciones o el 2% de los predios
501 hasta 1,500 Minimo 15 investigaciones, arriba de 1,000 predio sera lo
equivalente al 2% de los predios
Mas de 1,500 Equivalente al 2% de los predios

Fuente: Elaboracion propia, con base en el Manual Catastral del Estado de México 2015.

Con independencia de las investigaciones que deben ser mas representativas, el tema de las
diferencias entre los valores catastrales y los comerciales, Morones (2010) entre otros aspectos lo
atribuye a un tema politico, ya que el equiparar los valores catastrales a los comerciales,
intuitivamente se piensa que el pago del impuesto predial se incrementaria considerablemente al
ver las grandes diferencias existentes entre ambos valores, tema que politicamente y entendiendo
qgue los gobiernos municipales duran Unicamente tres afios, no es de su interés en las
administraciones, de ahi que continle el rezago de los valores catastrales contra los comerciales.

A nivel estatal el tema es conocido, la administracion del 2017 - 2023 dentro del Plan Estatal
de Desarrollo Urbano, en el apartado 38. Ingresos Fiscales establecia “Actualizar la tabla de valores

para homologar los valores catastrales con los comerciales™ y “.... estimar el valor de acuerdo con
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el potencial de desarrollo...” (PEDUEM, 2019, p.416) pero a pesar de ello, la iniciativa se quedd
en papel, como se muestra en la presente investigacion.

Desgraciadamente mas alla de los aspectos normativos y técnicos el peso politico fiscal es
fundamental en la autorizacion de valores que recae primeramente en los cabildos municipales y
finalmente en la legislatura estatal. Por lo anterior es importante mencionar que, si bien la base
gravable del impuesto predial es el valor catastral del inmueble de acuerdo con la tabla 105, extraida
del Caodigo Financiero del Estado de México y Municipios vigente, en su articulo 109.

Tabla 105
Tarifa del impuesto predial

Rango Limite inferior Limite superior Cuota fija Factor para aplicarse a

cada rango
1 1 180,970 170.00 0.000331
2 180,971 343,840 230.00 0.001350
3 343,841 554,420 450.00 0.001400
4 554,421 763,890 745.00 0.001788
5 763,891 973,930 1,120.00 0.002283
6 973,931 1,188,880 1,600.00 0.002673
7 1,188,881 1,403,840 2,175.00 0.003371
8 1,403,841 1,618,840 2,900.00 0.003905
9 1,618,841 1,854,060 3,740.00 0.004228
10 1,854,061 2,100,310 4,735.00 0.004506
11 2,100,311 2,433,150 5,845.00 0.004670
12 2,433,151 2,780,990 7,400.00 0.004943
13 2,780,991 En adelante 9,120.00 0.003500

Fuente: Art. 109 CFEMyM, 2024.

En definitiva, la aplicacion de esta tabla engloba la utilizacion de los elementos que logran
la delimitacion y estimacion del valor del suelo, con efectos fiscales de ahi su trascendencia e
importancia, para ejemplificar el pago del impuesto predial, de manera practica se ocupa un terreno
baldio de San Antonio la Isla, ver figura 82, es un predio seleccionado aleatoriamente en una

imagen satelital.
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Figura 82
Ubicacion predio

Fuente: Elaboracion propia con base en iman satelital oogle Earth Pro, 2023.

Segun la ubicacion del predio se logra inferir su clave catastral, con la consulta de la
cartografia catastral a nivel manzana del municipio, conocimientos adquiridos en el transcurso de
la investigacion, con lo cual se identifica la delimitacion territorial (&rea homogénea) y se reconoce

el uso de suelo y el valor catastral aplicado al suelo, sintetizado en la tabla 106.

Tabla 106
Datos catastrales segun la localizacién geogréafica
Area homogénea Usos Valor catastral L ote tipo
(Cddigo y nombre) vigente P
001 Centro de San Habitacional popular _
Antonio La Isla (H2) $1,194.00 15 x 30 = 450

Fuente: Elaboracién propia con base en cartografia municipal y Decreto 222.

Ahora bien, sin realizar una valuacion individual ya que no se tienen las caracteristicas
fisicas del predio dado que no es el objetivo del ejercicio, es decir sin revisar si existen méritos y
deméritos en el predio, se aplica directamente el valor unitario del area homogénea, suponiendo
que el predio tiene una superficie de 1,200 metros, de la siguiente manera:

1,200.00 x 1,194.00 = 1,432,800.00
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Valor catastral supuesto?!: 1,432,800.00
Una vez teniendo el valor catastral, se ubica dentro de los rangos de la tarifa del impuesto
predial, para este ejercicio se sitla en el Rango 8, y se aplica las siguientes operaciones aritméticas,
sefialadas en el articulo 109 del Cédigo Financiero.
1) Valor catastral menos el limite inferior: 1,432,800 — 1,403,841 = 28,959
2) Al valor resultante se multiplica por el factor del rango = 28,959 x 0.003905 = 113.08
3) Al resultado se le suma la cuota fija del rango = 113.08 + 2,900.00 = 3,013.08
El propietario de este inmueble pagaria un impuesto de $3,013.08 por concepto del impuesto
predial. En definitiva, este es el ejemplo més tangible de la utilizacion de los valores catastrales del
suelo y sin duda uno de los mas importantes, por lo cual la dificultad de equiparar el valor comercial
al catastral, sin embargo, considero que se podria jugar con la tabla previa del calculo del impuesto
predial en la columna de factores, incluso los rangos y cuotas fijas, con el objetivo de equiparar los
valores no sea un tema que repercuta en aspectos fiscales y sociales. Evidentemente es un tema que
da para realizar otras investigaciones incluso en otras areas de investigacion, no obstante, es
importante conocer en donde se aplica el producto final: Tablas de Valores Unitarios de Suelo,
ultima etapa de la estimacion del valor.
5.3 Conclusiones de la propuesta
El estimar un valor al suelo de manera masiva como es el caso de la presente investigacion
para fines fiscales en gran medida depende de la primer etapa: delimitacion territorial, son los
cimientos de este gran proceso, sin desdefiar las etapas subsecuentes, pero como en cualquier
materia se debe partir de cimientos sélidos, los cuales a lo largo de la investigacion presentan
diferentes incongruencias e interrogantes desde seis aspectos (localizacion, equipamiento,
accesibilidad, uso del suelo, densidad e intensidad y tipo de construccion) variables identificadas
tanto en la teoria como en los propios casos de estudio.
Por lo tanto, a lo largo de este capitulo se establecieron propuestas y criterios que permitan
desarrollar de una manera mas facil, transparente, menos subjetiva, la delimitacion territorial,

actividad que no se le da la importancia que deberia debido al uso que tiene el producto: tablas de

21 El Valor Catastral de un inmueble se compone del Valor Catastral del Suelo mas el valor catastral de la Construccion,
segun el art.198 del CFEMYM, al ser un ejemplo académico y no conocer las caracteristicas del predio, se suponiendo
que es baldio y no existen factores que aplicar sefialados en el art. 199 del CFEMYM vy el art. 59 del Reglamento del
Cddigo Financiero del Estado de México y Municipio, por lo tanto, se denomind Valor Catastral supuesto.
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valores unitarios de suelo, insumo para estimar el valor del suelo y ser gravado para el pago del
impuesto predial, principal ingreso propio de la administracion municipal.

A lo largo del capitulo se trabajo desde tres aspectos: normativos, técnicos y su aplicacion
fiscal. Se trata de reforzar lo sefialado en la normativa lo cual lamentablemente no tiene aplicacion
en la realidad, las propuestas radican en tener como base los planes municipales vigentes de
desarrollo urbano que la propia administracion municipal desarrolla, al igual que lo hacen los casos
referenciales de igual manera ser mas especificos y claros en lo que respecta a sus definiciones.

Lo cual también conlleva otro problema que es la desactualizacion existente de los planes
municipales de desarrollo, sin embargo, debido a lo ambicioso del proyecto y debido a la
desactualizacion identificada, el poder iniciar con los vigentes planes acompafiado de la
verificacion fisica, asi como el uso de diferentes vuelos que se realizan en algunos de los
municipios e imagenes satelitales, seria un gran reto y al mostrar los resultados empujaria a la
actualizacién de los planes, y lograr lo que en muchos paises se habla del Catastro multifinalitario,
es decir, que no solo tenga un uso fiscal.

La propuesta se aplica en seis de las variables extraidas de la teoria y los casos de estudio,
primeramente, el aspecto de la localizacion mas alla de ayudar en la propia delimitacion es un
elemento fundamental en la estimacion del valor, donde se comprobé que la cercania a zonas
comerciales influye de manera positiva en el valor del suelo y al mismo tiempo entender que los
municipios del sector uno, en particular Toluca y Metepec también son influyentes en el valor del
suelo.

Ahora bien, adentrandose en la delimitacion territorial primeramente se propone realizar
una sobreposicion a la actual delimitacion catastral sobre los usos de suelo establecidos en
desarrollo urbano con el fin de identificar el uso principal del area homogénea aun sin valorar la
jerarquia, teniendo como pardmetro que exista una congruencia de mas del 75.00% para poder ser
considerado habitacional, comercial, equipamiento y/o industrial.

Es importante mencionar que ademas de la sobreposicion de ambos usos se debe auxiliar
de fotos satelitales debido a que pueden existir zonas que desarrollo urbano no tenga identificadas
como urbanas, sin embargo, fisicamente son areas ocupadas en casi su totalidad, y se tendra que
asignar el uso que se identifique segun las construcciones existentes. Actualmente es la tendencia

que se busca en los catastros el uso de la tecnologia, ya sean vuelos tripulados o con el uso de
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drones, mediante modelos 3D, para la modernizacién catastral. Pero para logara cualquier
modernizacion se deben tener contar con bases solidas que en este caso es la delimitacion territorial.

Con lo anterior se busca tener mas congruencia en la asignacion de usos, sin perder de vista
que el suelo adquiere su valor a través de la rentabilidad y esta se fundamenta en gran medida a lo
normativamente permitido construir o consumir.

Ahora bien para la definicion de las jerarquias destaca el uso equipamiento en presencia de
tanta ambigiiedad e incongruencias se proponen nuevas clasificaciones y jerarquias, recordando
que actualmente existe una unica jerarquia para el equipamiento (E1), para lo cual se auxilio de
otras dependencia en la clasificacion de las diferentes variedades de equipamiento, se proponen las
clasificaciones: educacion, salud, recreacion, administracion y servicios con sus respectivas
jerarquias propuestas con base al sector que pertenecen es decir jerarquia 1: sector publico y
jerarquia 2: sector privado. Es de distinguir que el equipamiento administracion y servicios
Unicamente considera edificios del sector publico.

La propuesta de las jerarquias obedece a un aspecto econémico y logra una mejor
asignacion del valor (segunda etapa) debido a que tedricamente el valor del suelo se fundamenta
en la plusvalia que tiene el duefio del suelo debido al espacio consumido o producido, sin embargo,
para los casos del equipamiento del sector publico el beneficio es de orden social a diferencia del
sector privado.

Para la definicion de las jerarquias de los usos habitacionales se proponen cambios en las
definiciones establecidas en el articulo 47 del Reglamento del Titulo Quinto del Cédigo Financiero
del Estado de México, evitando adjetivos de interpretacion subjetiva asi como lograr identificar el
equiparable de desarrollo urbano, se mantienen seis jerarquias: Habitacional en transicion (H1),
Habitacional popular (H2), Habitacional interés social (H3), Habitacional Media (H4),
Habitacional residencial (H5) y Habitacional alto (H6), ademas de incluir dentro de la descripcion
del area aspectos mas tangibles respecto a la densidad, el tipo de vivienda y dimensiones de los
lotes, con el fin de acotar los criterios.

El uso comercial no sufre cambios en su nomenclatura inicamente se incluyen criterios que
permitan discernir cuando delimitar una zona comercial, debido a que la principal problematica
identificada en el uso comercial, ante la existencia de edificaciones destinadas al comercio es la
ausencia de areas homogéneas comerciales. Finalmente, el uso industrial se mantiene igual en el

sentido de las jerarquias, Unicamente se puntualiza en aspectos que se consideran en desarrollo
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urbano para una correcta jerarquizacion y se recomienda que las zonas de extraccion de materiales
no se clasifiquen como industria, sino como uso especial.

Ademas de las propuestas respecto a la delimitacion territorial también se propone que se
incluya una calle tipo la cual puede ser primaria, secundaria, terciaria o local, se sabe que existe un
sin nimero de clasificaciones, pero no se debe de perder de vista que se parte de lo general el
concepto del catastro es una valuacion masiva. La calle tipo sera por cada una de las areas
homogéneas sumado al lote tipo (frente y fondo) existente en las tablas de valores del suelo y
construccion, con el fin de sustentar la creacion y continuidad de las bandas de valor, secciones
que tienen un valor diferente al &rea homogénea, con independencia del municipio ya que se habla
de una zona metropolitana en donde no existen limites fisicos. La continuidad de las bandas de
valor debe existir en municipios aledafios siempre y cuando mantengan las mismas caracteristicas.
Entendiendo que pudieran tener valores diferentes segun la calidad de los servicios de cada
administracion.

Con lo anterior se busca contar con una delimitacion territorial mas acorde a la realidad y
el crecimiento de la ciudad, tener en cuenta que es la primera etapa y el cimiento para establecer
los valores del suelo, etapa en la cual se realizaron puntualizaciones respecto al nimero de
investigaciones soporte para la asignacion del valor, sin duda, la segunda etapa supone una nueva

investigacion teniendo més incidencia en la economia y el estudio de los mercados.
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Conclusiones generales

El origen de la investigacion parte desde entender el valor del suelo y explicar la diferencia,
entre costo, precio y valor, conceptos que surgen con los economistas clasicos, donde el costo son
los gastos de produccion, el precio es la cantidad que se paga por el goce del suelo y finalmente el
valor es la estimacion del precio. Nociones que en el desarrollo tedrico y conceptual se trasladan y
visualizan al insumo de las ciudades: el suelo.

Siendo el valor del suelo el objeto de estudio, visto desde la mirada catastral, por ser el
encargado histéricamente de tener un inventario de la propiedad inmobiliaria incluido el valor del
suelo equiparable al de mercado segun la carta magna, denominado catastral, estimado de forma
masiva, teniendo como principal uso el aspecto fiscal. Surgiendo el objetivo principal de la
investigacion el explicar las teorias, metodologias y técnicas que permitan precisar los factores que
inciden en el valor del suelo y sientan las bases para indagar si la actual delimitacion territorial y
estimaciéon del valor del suelo emitido por los Catastros Municipales es congruente con el
ordenamiento y crecimiento urbano.

La investigacion se desarrollé a partir de objetivos particulares, primeramente se ha
confirmado la importancia del valor del suelo en el crecimiento urbano, teniendo como fundamento
tedrico la Teoria de la Renta partiendo de como el suelo rural adquiere valor, el terrateniente obtenia
una ganancia extraordinaria denominada renta, generada por la venta del producto que se producia
en €l y se comercializaba en un lugar diferente, interviniendo principalmente elementos como
localizacion y fertilidad, posteriormente con la trasformacion del suelo rural a urbano, se incluyen
aspectos como uso de suelo y densidad, en la actualidad el valor del suelo urbano depende del
espacio construido y del consumo de actividades que se realizan en él.

La renta del suelo ademas de explicar y fundamentar el valor del suelo ha sido elemento
organizador de las ciudades probado mediante los principios de organizacion espacial los cuales a
pesar de su antigiiedad permiten entender el desarrollo y evolucion de las ciudades, donde el
aspecto econdémico adquiere importancia, actualmente ligado a un elemento social generando las
ciudades fragmentadas y segregacion de la poblacion. Con lo cual se logro desarrollar teérico y
conceptualmente el valor del suelo en el ordenamiento urbano.

Una vez conceptualizado el valor del suelo y entendiendo que la presente investigacion
parte de una estimacion de valor de forma masiva con fines fiscales, por lo tanto fue indispensable

realizar un recorrido comparativo en diferentes oficinas catastrales para con ello, conocer el
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proceso, elementos y variables que intervienen en la estimacion y delimitacion, identificando
ciudades referentes y similares en materia catastral: Espafia, cuya normativa es de aplicacion
nacional; Colombia, con presencia de diferentes modelos respecto a la gestion del territorio y un
unico modelo valuatorio y finalmente México sin normativa catastral de aplicaciéon nacional, con
lo cual se logrd crear un marco referencial y metodolégico en la estimacion del valor del suelo
identificando tres etapas; etapa uno: delimitacion territorial, etapa dos: asignacion del valor y etapa
tres: el producto final, reconociendo las variables empleadas en cada una de las etapas.
Desgraciadamente la etapa dos es de acceso restringido, en los casos internacionales describen el
proceso de forma general mientras en México no es especificado.

No obstante, en México existen 32 entidades federativas, el interés recae en la Ciudad de
México (CDMX), al ser la entidad con mayores ingresos por impuesto predial, ciudad que a pesar
de que tener 16 alcaldias el proceso de elaborar las tablas de valores unitarios del suelo, Unicamente
recae en la Secretaria de Finanzas, a diferencia del Estado de México cuya actividad recae en la
administracion municipal de cada uno de los 125 municipios con una revision por parte del Estado.

Durante la construccion del marco referencial y metodoldgico en particular en México el
analisis logrado es cuantitativo debido al nimero de entidades y se recurrio al aspecto recaudatorio,
identificando una linea de investigacion futura con la posible creacion de una normativa catastral
de aplicacion nacional como sucede en los paises estudiados, tema que en cierta manera busca la
Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) con el Modelo Optimo de
Catastro.

Ahora bien con los casos estudiados se logré identificar los aspectos tedricos y practicos
utilizados en el proceso de estimar el valor del suelo, por lo cual se tuvo que generar una
metodologia teniendo como finalidad revisar el proceso de estimar el valor del suelo en una zona
metropolita, caso particular: Zona Metropolitana de Toluca (ZMT), zona de estudio que a lo largo
de la investigacion también fue motivo de cuestionamientos debido a la extension territorial y el
volumen de informacion, que efectivamente complico el analisis, sin embargo el origen de
investigar una zona metropolitana entendiendo que la actividad de estimar el valor del suelo es
responsabilidad municipal, permitié comparar, contrastar cada uno de los municipios que al mismo
tiempo forman una delimitacion territorial, denominada zona metropolitana.

Primeramente se determind dividir la zona metropolitana en fracciones con el fin de facilitar

su estudio mediante la sectorizacion apoyado del grado de urbanizacion que considera aspectos de
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poblacion y densidad, resultando tres sectores, posteriormente se establecié la forma de analisis de
cada una de las variables previamente definidas con base a la revision tedrica y referencial siendo
la localizacién, equipamiento, accesibilidad e infraestructura vial, uso del suelo, intensidad,
densidad y tipo de construccién los elementos que se analizaran en cada uno de los municipios y
sectores que conforman la zona de estudio. Al mismo tiempo se establecieron las fuentes de
informacion normativas y técnicas.

Es importante resaltar que se definieron seis variables, pero sin duda existen otros factores
que se esbozaron y pueden ser considerados en futuras investigaciones como el caso de los servicios
publicos, aspectos ambientales, imagen y disefio urbano, elementos sociales que podran
complementar y hasta contraponer a la presente investigacion.

A partir del planteamiento metodologico se irrumpio de lleno en la zona de estudio desde
conocer el detalle de la normativa vigente en materia catastral y de desarrollo urbano, ademas de
hacerse llegar de informacién que muchas veces solo se encontraba en papel, lo que provoco
invertir grandes cantidades de horas de trabajo como el caso de los planes de desarrollo urbano
municipales que a pesar de solicitar via transparencia en cada municipio, mediante oficios a nivel
estado, Unicamente se logro obtener los planos de vialidades y usos del suelo en formato pdf, los
cuales se tuvieron que dibujar en formato shape para su analisis, lo mismo sucedi6 con las tablas
de valores del suelo y el resto de informacion.

Una vez teniendo toda la informacidon por analizar de la zona de estudio, el estudio de cada
variable se realiz6 a nivel municipio, sector y zona metropolitana, teniendo como unidad de analisis
el area homogénea de uso urbano definida como una delimitacion constituida por un conjunto de
manzanas que cualitativa y cuantitativamente presentan caracteristicas comunes, teniendo un
universo de 1,442 areas y 655 bandas de valor, distribuidas en los 16 municipios que conforman la
zona metropolitana de estudio. Ademas, se debe considerar que se tenian los valores del suelo de
todo el periodo de estudio.

Por lo consiguiente a lo largo del anélisis de cada variable una de las problematicas que se
presento fue el sintetizar el volumen de informacidn que se producia, el encontrar los aspectos mas
representativos de 1,442 resultados con caracteristicas diferentes, teniendo la intencién de explicar
los aspectos mas relevantes de cada sector, sin embargo no dudo que se omitieron elementos que

complementaban el analisis y aun asi la extension del capitulo de anélisis se incremento, considero
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que con el volumen de material que se fue generando se lograrian investigaciones alternas de cada
una de las variables.

Ante tal situacion el analisis resultante se expres6 de manera general, no obstante, se
permitio comprobar y demostrar que en cada una de las variables definidas existian incongruencias
a nivel municipio, sector y zona metropolitana, primeramente, la localizacion elemento que
tedricamente es fundamental en el valor del suelo, en la zona de estudio su influencia es variable,
incluso existen municipios donde es inexistente la relacion valor — distancia (centro municipal),
donde existe mas influencia de la localizacion es con relacion a las zonas comerciales. A nivel
sector y zona metropolitana es importante destacar que los municipios centrales (Toluca y
Metepec) la relacion valor distancia es mas representativa.

Continuando con el resto de las variables el resultado no cambia, la confusion de criterios
es constante, no se logra identificar cual es el discernimiento para delimitar una zona de
equipamiento o comercio. Uno de los aspectos que se deduce que interviene en la delimitacion y
asignacion del uso, es el tipo de sector (publico o privado) del inmueble, el equipamiento al ser de
uso publico lo establecen como area homogénea equipamiento y o mismo sucede con un hospital
e incluso con las escuelas, sin embargo cuando es del sector privado se clasifica como comercial,
tema que desde un punto de vista econémico es correcto, sin embargo, no es un criterio establecido
mas bien, es de interpretacion segin la administraciéon municipal.

Ante la falta de criterios es comdn encontrar diferencias entre municipios, desde la
asignacioén del uso de suelo hasta la asignacion de jerarquias, estas inconsciencias también se
presentan en la asignacion de bandas de valor, recordando que son secciones de calle donde de
acuerdo con la actividad econdmica, el transito peatonal y vehicular de la vialidad se genera una
mayor rentabilidad del suelo superior al del a&rea homogénea. Una de las incongruencias que solo
se perciben desde el analisis metropolitano en donde no existen limites fisicos es la presencia de
una banda de valor en una vialidad y en el municipio aledafio donde continua la misma vialidad ya
no se existe la banda de valor.

Otros aspectos como la densidad e intensidad practicamente no son considerados debido a
lo difuso de las definiciones de las areas homogéneas establecidas en el reglamento del Titulo
Quinto del Cédigo Financiero del Estado de México, en su articulo 47, que no han sufrido ninguna

modificacion desde su origen en el 2002. A pesar de los nuevos modelos de urbanizacion, y por
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supuesto, no se han considerado elementos que actualmente son fundamentales en el desarrollo de
las ciudades: temas ambientales, sociales y el propio disefio urbano.

Ahora bien, mediante esta investigacion se puede explicar tedrica y conceptualmente el
valor del suelo y como los organismos encargados de registralos (catastros) logran asignarles un
valor mediante diferentes metodologias etapas y variables, y aplicadas en la zona de estudio de
manera muy particular, de acuerdo con lo existente y resultado de un analisis entre las variables y
el valor del suelo estimado por los propios catastros, se puede comprobar que existe una
ambigiedad en los factores territoriales, sociales y econémicos que intervienen en el valor del
suelo, por lo cual se determina que la estimacion y delimitacion territorial realizada por parte del
Catastro Municipal durante el periodo 2002-2020 sea desactualizada y no corresponda con el
ordenamiento y crecimiento de la Zona Metropolitana de Toluca. Hipdtesis de la investigacion.

Ahora bien, un aspecto que se debe distinguir en esta investigacion es la aplicacion del
producto, tercera parte del proceso para la estimacion del valor del suelo, denominado: Tabla de
Valores Unitarios de Suelo, elemento fundamental en la estimacion del valor catastral del inmueble
y es la base gravable del impuesto predial, aspecto de orden tributario, pero no menos importante
nuevamente surgen lineas de investigacion tanto economicas, politicas, juridicas con el objetivo de
reflexionar y analizar si la base gravable del impuesto predial debe seguir siendo el valor catastral
de los inmuebles.

Continuando con los razonamientos de la investigacion, al ser el producto la etapa tres de
la estimacidn del valor del suelo; insumo de interés en las administraciones municipales, la etapa
uno y dos se ha dejado de lado, debido a que Unicamente se tiene la atencion en el producto final y
se han delimitado y asignado valores, segin los intereses politicos de cada administracion
municipal incluso estatal. Infiriendo que si existe un aumento en el valor del suelo el impuesto por
concepto de predial es directamente proporcional, lo cual no es del todo correcto ya que la
determinacion revisada en el capitulo V, muestra que la determinacion del impuesto es por rangos.

Por lo anterior en la ultima etapa de la investigacion se realizaron una serie de propuestas
que permiten principalmente lograr una mejor delimitacion, mediante una mayor precision de los
criterios en la asignacion del uso y jerarquia del suelo, tomando como referencia los planes
municipales que son la guia respecto al tipo de espacio consumido y construido que se permite en
el suelo, sin ser limitativo, también se debe auxiliar de imagenes satelitales de la zona, sin olvidar

el recorrido de campo y conocimiento del municipio por parte de la autoridad catastral municipal.
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Entre las propuestas se destaca la creacion de nuevas clasificaciones en el uso
equipamiento, asi como las nuevas jerarquias y el cambio de nombres en las jerarquias
habitacionales, de igual manera se complementaron las descripciones de las areas homogéneas de
uso habitacional, comercial e industrial. Ademas de la inclusién de la calle tipo en cada una de las
areas homogeéneas. Respecto a la etapa dos y tres las propuestas se quedan en pinceladas respecto
al nimero de investigaciones, debido a que se requiere realizar una investigacion y analisis
subsecuente a nivel municipio, sector y zona metropolitana.

Con la conclusion de esta investigacion se comprueba que el personal municipal encargado
de realizar la propuestas de actualizacién de las tablas de valores unitarios de suelo y construccion,
lo hace de manera mecénica sin anélisis profundo y con el minimo de conocimientos especificos y
teoricos del tema, se centran en la segunda etapa (asignacion de valor) dejando de lado la etapa de
delimitacién, por el lado del personal del gobierno estatal, comisionado a la revision, se limita a
revisar las propuestas particulares de manera superficial, principalmente por la falta de personal y
debido al poco tiempo de revision (mes de julio y agosto), considerando que esta investigacion
Ilevo tres afios y Unicamente se abordaron 16 municipios.

Es importante mencionar que la modernizacion catastral presenta varias aristas desde dar
de alta los predios omisos, actualizar los registros existentes y por supuesto, modificar la
delimitacion territorial que sirve para el calculo del impuesto predial y desgraciadamente y en pleno
siglo XXI, va desfasada de la urbanizacion. Actualmente el gobierno estatal, realiza esfuerzos por
coadyuvar con el municipio en el apartado de actualizar los registros existentes, sin embargo, el
tema de la delimitacion territorial (etapa uno) de la actualizacion de las tablas de valores unitarios
de suelo y construccién no se le ha considerado sustancial, por ello la importancia de la presente
investigacion.

Sin duda un tema de interés en la administracion publica municipal es la de lograr una
propuesta de tablas de valor de suelo, considerando todos los elementos tedricos y practicos que a
lo largo de la investigacion se han identificado complementados con una investigacion respecto de
la correcta asignacion de valores, aspecto que nos lleva a futuras investigaciones.

No se debe olvidar que la administracion de las haciendas municipales es autonoma, por lo
cual la responsabilidad de actualizar el catastro recae de manera importante en la administracion
municipal a pesar de cualquier esfuerzo estatal. En consecuencia se presentan retos importantes

tanto en el ambito municipal como en el &mbito estatal, en el primero quiza plantearse una
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actualizacion masiva en su delimitacion territorial al mismo tiempo que se actualizan los planes
municipales de Desarrollo Urbano, con ayuda del gobierno Estatal a través de anlisis como los
que se realizaron en esta investigacion, tenido como limite dos afios, con el fin de, en el tercer afio
darle continuidad y demostrar a la ciudadania la importancia de una delimitacion y estimacion del
valor del suelo correcta, méas all& de ser el insumo para la determinacion del valor catastral del
suelo y ser parte de la base gravable de un impuesto, el municipio debe adjudicarse el tema como
una inversion ya que tendria una fuente méas de informacion para la toma de decisiones.

Si el municipio realiza de manera correcta la delimitacién la tarea del Estado a través del
IGECEM podria enfocarse en las zonas colindantes con el fin de supervisar el comportamiento a
nivel sector y zona metropolitana. Y al igual que el municipio el Estado podria contar con una
fuente de informacion confiable a nivel estatal, incluso podria servir de referencia para la
estimacion de valores comerciales que actualmente el IGECEM realiza de manera individual, en
particular el servicio de estudios de valores unitarios comerciales de suelo que sirve para determinar
el valor econdmico de las &reas de donacion a favor del Estado.

Al término de la investigacion en lo personal resuelvo inquietudes presentes al origen de la
investigacion, entendiendo que el valor del suelo es unico, lo que hace que se denomine: valor
fisico, comercial, mercado, catastral, es la aplicacion que se le da, los elementos que generan el
valor del suelo urbano son los mismos y se sustentan en la Teoria de la Renta, simplemente hay
que aplicarlos de manera correcta y acorde al propdsito de su uso, actividad que no es facil y
siempre existira un grado de subjetividad debido a su naturaleza.

En relacién con los valores catastrales, tema principal de esta investigacion, se reconoce
que la actual delimitacion y estimacion del valor realizada por los Catastros municipales y
supervisada por el Estado explora algunos elementos teoricos, sin embargo, su aplicacion no es
correcta, y desgraciadamente no se le da la importancia que tiene y puede llegar a tener, quiza por
temas politicos, administrativos, o falta de conocimiento por lo cual, la actividad se ha realizado
de manera rutinaria cada afio.

Sin duda el tema del valor del suelo urbano es inacabable, debido a las aristas que se
presentan, a través de esta investigacion se analizé una parte que permitié comprobaron la hipotesis
planteada al inicio y se resolvieron inquietudes, no obstante, aparecieron nuevas lineas de
investigacion que deben ser exploradas mas adelante. Entre otras futuras lineas de investigacion

es llevar a la préactica lo establecido en esta investigacion en un municipio en particular, ademas
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analizar de manera puntual cada una de las variables estudiadas, algunas de ellas ya se han
desarrollado en otras investigaciones como el tema de la localizacién, sin embargo, el tema del uso
del suelo y el tipo de construccién se pueden profundizar considerando los elementos de
sustentabilidad, asi como su repercusion en lo econémico, es decir el valor del suelo.

Lograr incluir de manera significativa temas econdémicos como relacionar el importe
pagado por predial respecto a los servicios ofrecidos, poder ponderar el valor de los servicios
prestados por el municipio y arrastrarlos a la carga fiscal. Es indiscutible que cualquier trabajo de
actualizacion catastral debe reflejar resultados en la recaudacion de ahi su naturaleza, sin embargo,
no debe ser prioritario el tema econémico ya que deriva que los municipios con mayor potencial
de recaudacion siempre son los méas beneficiados en programas de actualizacion y los municipios
pobres el rezago se agudiza. Al paralelo que se realizan las actualizaciones catastrales se debe
trabajar municipio y estado en crear un verdadero Sistema Informético Catastral, que vaya acorde
a los cambios tecnoldgicos que se presentan en pleno siglo XXI. En el cual se pueda automatizar
gran parte de las propuestas presentadas, es inaceptable que actualmente el catastro del Estado de
México tenga desvinculados los registros alfanumeéricos de los registros graficos y ni pensar que
tengan vinculo con areas como Desarrollo Urbano, Movilidad, Geografia, Proteccidn Civil, Medio
Ambiente, Registro Agrario Nacional, por mencionar algunas.

Existen temas que vinculan méas de un area en el desarrollo de las ciudades como el
crecimiento vertical, la transferencia de potencialidades, los usos mixtos, la vivienda verde, los
perimetros de contencion urbana, la dotacion de servicios, el tipo de propiedad, temas que sin duda
estan inmersos en el Catastro y son susceptibles de futuras investigaciones.

Un tema mas con fines normativos es el poder unificar los registros catastrales a nivel
nacional, ya se identificd que cada entidad tiene su propia normativa, se debe reflexionar si este
camino es el que a permitido que se la desactualizacion sea latente en algunos Estados, el INEGI y
la SEDATU, ha intentado crear modelos tnicos como el llamado Modelo Optimo de Catastro, que
pretende integrar, conservar y actualizar la informacion a traves de un sistema que considere
elementos fisicos, juridicos, técnicos, histéricos , administrativo, geogréaficos, estadisticos fiscales,
econdmicos y sociales, modelo que mediante la SEDATU, genera programas de modernizacion de
los Registros Publicos de la Propiedad y Catastro, sin duda un tema mas de interés.

Sin duda el valor del suelo se puede analizar no solo desde el punto de vista urbano, también

otras lineas del conocimiento como la economia, la geografia, las tecnologias de informacion, el
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propio derecho fiscal o inmobiliario lo estudian, temas que en la presente investigacion unicamente

retoma fragmentos.
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Resumen

El valor del suelo es un aspecto que siempre se ha buscado a lo largo de la
historia, siendo el Catastro la institucion encargada de asignarlo de manera
masiva en la mayoria de las partes del mundo, y México no es la excepcion,
el uso del valor del suelo tiene como fin el pago de un tributo, sin embargo,
pocas veces se habla de los elementos intrinsecos y extrinsecos que
generan valor al suelo, por lo tanto el objetivo de este trabajo es lograr
identificar qué aspectos intervienen en la estimacion del valor del suelo
desde el punto de vista normativo teniendo como soporte la Teoria de la
Renta y contrastarlos contra lo préactico, se conocen los valores e incluso se
paga el tributo, sin cuestionarnos si el valor del suelo es acorde a la realidad
que se vive en la ciudad. La metodologia empleada es un analisis

comparativo de los aspectos normativos de la Zona Metropolitana de Toluca,

establecidos por la normativa estatal y cémo cada uno de los elementos
identificados por la teoria de la renta, se pueden revisar desde la practica,
teniendo como resultado aspectos como localizacion donde la mayor
influencia se da en el aspecto comercial encima de la cercania a los centros
municipales, asi como la influencia del sector privado en los diferentes
inmuebles destinados al equipamiento. Hallazgos que permiten vislumbrar
que la normativa se aleja de la realidad y depende del lugar de aplicacion.
Generando nuevas lineas de investigacion.
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general y a un andlisis con el programa Ithenticate (detector de similitudes), el cual obtuvo un 18% de similitud con otros textos. Derivado de este filtro y el porcentaje obtenido, su manuscrito ha sido
ACEPTADO PARA CONTINUAR el proceso editorial y formar parte del libro colectivo resultado del X1l Seminario Internacional de Investigacion FaPUR-UQROO: "Temas emergentes de la Planeacién: Socio
ambiental, urbana y energética”. La publicacion ain queda sujeta a dos resultados positivos derivados del arbitraje externo de pares ciegos.

A partir de la primera revisién de forma de los manuscritos se solicita ajustar el contenido de acuerdo a la guia de autores que podran consultar en la liga: https://drive.google.com/drive/folders/
11apArAWkQhSrc1iXOcnDzYvuEiOwcPMz?usp=drive_link. Asimi se solicita verificar que su capitulo cumpla con el uso correcto del sistema de citacion de acuerdo al manual de normas APA compartido en
la misma liga. De igual, forma se solicita pueda verificar y/o complementar las conclusiones de su manuscrito de modo que la extensién minima sea de una cuartilla.

En los casos en los que el porcentaje de similitud se encuentre entre 27% y 32% se solicita realizar los ajustes convenientes para reducirlo.

Se le solicita atender las indicaciones directamente en el documento que se encuentra en la siguiente liga: HTTPS://DOCS.GOOGLE.COM/DOCUMENT/D/104EWUTPRC3IHUX-RUELDO-XPHCZNDOWNT/EDIT?
USP=DRIVE_LINK&OUID=105522066711149023084&RTPOF=TRUE&SD=TRUEa mas tardar el 23 de enero de 2024.

Se pide enfaticamente no alterar o cambiar el formato ya establecido (tipo de letra, ubicacion de los titulos de las figuras y tablas, formatos y colores de tablas). Solo ajustar su capitulo de acuerdo a las
indicaciones, asi como los comentarios que se encuentran en el documento. Esto con el fin de garantizar el cumplimiento del formato establecido por la politica editorial universitaria.

Apelamos a su comprensién, dado que el proceso editorial avanzara conforme a la agenda establecida para 2024. En caso de tener alguna duda o comentario comunicarse a este correo.
Sin otro particular, agradecemos su interés en contribuir con nuestra publicacion, y aprovecho para enviarle un cordial saludo.
Atentamente

Comité Organizador del
X inari ional de igacion FaPUR-UQROO

Laura Balderas Rivera <lbalderasrivera@gmail.com>
para teresa ¥

Buenas noches, ya realice las adecuaciones indicadas, cualquier duda estoy al pendiente
https://docs.google.com/document/d/104EwUTpRc3hux-Ruel dO-xPHCZNdoWNT/edit?usp=sharing&ouid=102944541555967142745&rtpof=true&sd=true

Saludos, seguimos en contacto
Laura Balderas
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Constancias de participacion

OTORGA LA PRESENTE
CONSTANCIA

a: Laura Balderas Rivera

Por s asistencia 3t

Primer Congs 1a Ciudad Hoy.
Qe se flev a cabo del 22 al 24 de marzo de 2021, en modahidad virtual
una dur o de 24 hes.
“POR MI RAZA HABLARA EL ESPIRITU™
Ciudad Universitaria, Cd. Mx.. @ 22 abril 2021

Or. Javier Delgado Campos
Director Programa Universitario
de Estudios sobre la Ciudad

Otorga la

; CBhstancia

SAVAC

a:M. En V. Laura Balderas Rivera

por su asistencia a la

* Ackeera 18 wonrs Clinica
O SCraALIEAIO
oty

Marco Juridico y Normativo de la Valuacion

Lk 3 Fiscal en la CDMX

Impartido el 14 y 15 de mayo del

Alaf. Ll

£V Advians Maris Voldés Kiieg Arq Raman Rom

Lo Suprema Corte de Justicio de lo Nocién
0 trovés de lo
Direccién General de Casos de lo Cubturo Juridico

Otorga la presente

CONSTANCIA
a

Laura Balderas Rivera

por su osistencia o la conferencia
“El Derecho o la Ciudad como un
Derecho Humano Emergente”
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La Universidad Autdnoma del Estado de México y la Universidad Auténoma del
Estado de Quintana Roo a través de la “Facultad de Planeacién Urbana y
Regional” y a “Division de Clencias, Ingenieria y Tecnologia®

Otorgan la presente
Constancia
al
Mtra. Laura Balderas Rivera
como Ponente de 1a presentacion
La importancia de la delimitacién territorial en la estimacion del
valor del suelo, Zona Metropolitana de Toluca.
omo parte del

XN SEMINARIO INTERNACIONAL DE INVESTIGACION FAPUR-UQROO:
“TEMAS EMERGENTES DE LA PLANEACION: SOCIO AMBIENTAL, URBANA Y
ENERGETICA”

que se levd a cabo de manera virtual los dias 29 y 30 de septiembre del 2022.

Mitro. Isideo. Victor Moerta
Dwector de la Facultad de Planeacidn Urbana  Director de la Divisidn de Clencias, ingenieria
¥ Regronal - UAEM ¥ Tecnologa - UAEGROO
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Urverndad Autamoma
o Eniado ce Mesco
La Universidad Auténoma del Estado de México y la
Facultad de Planeacién Urbana y Regional, a través de la
Coordinacién de Estudios Avanzados

Otorgan la presente

Mtra. Laura Balderas Rivera

Por haber concluido de manera satisfactoria el curso:
“Introduccién a la Cartografia y Sistemas de 7

Geogrifica” del 30 de septiembre al 28 de octubre de 2022,

con un total de 25 horas, a través de la plataforma Zoom.
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Coordinadora de ls Maestria en Estudios de 1a Cludad

=

T
@ Facultad de Planeacién Urbana y Regional

Otorgan la presente

CONSTANCIA

Ala:Mtra. Laura Balderas Rivera
por asistir a la Conferencia

“Redaccién e il

gracion de pérrafos expositivos -
Concepto e importancia”
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