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INTRODUCCION.

El marco legal y la normatividad existente, nos dan herramientas que
permiten al valuador entender la naturaleza de la propiedad y en base a ello aplicar
criterios para su andlisis en los procesos de valuacion.

La mayoria de los municipios, mantienen alguna forma de reglamentacion
sobre el uso de la tierra, que especifica cdmo se puede desarrollar un predio.

La propiedad privada, fue trasmitida a los particulares pero originalmente
corresponde a la nacion de acuerdo con el art. 27 constitucional.

Los nudcleos de poblacion ejidales o ejidos tienen personalidad juridica y
patrimonio propio y son propietarios de las tierras que les han sido dotadas o de las que
hubieran adquirido por cualquier otro titulo, de acuerdo con la Ley Agraria (art.9).

El municipio de Tochtepec, ubicado en el estado de Puebla, en este momento
no cuenta con un Plan Municipal de desarrollo urbano.

El area de estudio para un trabajo de orden catastral, se determina
definiendo la delimitacion de area geografica, por lo que la ubicacion, el limite
municipal, los colindantes, el medio fisico proporcionan gran variedad de datos, para
entender el espacio que se pretende estudiar.

Una de estas herramientas son los generados por el INEGI, en sus proyectos de
cobertura denominados Marco Geo estadistico.

Existen procedimientos para estudiar grandes areas, estos procesos se
basan en la utilizacion de bases de datos los cuales se pueden geo referenciar
utilizando modernos sistemas de informacién geografica a través de software
especializado como el ArcGIS.

Un sistema de informacion geografico (SIG), permitird ubicar, y localizar
algunos predios que en este momento ya son practicamente absorbidos por la
mancha urbana y que son netamente en Transicién Urbana.

Es importante mencionar que la zona urbana de una localidad se encuentra
informacion determinada por dos instituciones que definen cada una y de acuerdo a
su necesidad el espacio geografico que se requiere para su andlisis.

Por una parte el INEGI, define a las localidades, como urbanas y rusticas
para poder analizar a la poblacion, generar informacion y datos, a través de los
censos de poblacion y vivienda.



El municipio de Tochtepec, se encuentra ubicado en la porcion sur del Valle
de Tepeacay a 11 kilobmetros al suroeste de la localidad de Tecamachalco, en el
estado de Puebla.

Cuenta con tres localidades que rebasan los 2500 habitantes y que de
acuerdo al INEGI, se consideran urbanas y son TOCHTEPEC, SAN MARTIN
CALTENCO, SAN LORENZO OMETEPEC, el resto de la poblacion vive separada de
estos nucleos y se considera poblacion rural.

El Gobierno del Estado de Puebla a Través del Instituto del Catastro
delimita las localidades por medio de Zonas catastrales las cuales son autorizadas
por los 6rganos legislativos, que son la base del impuesto predial, definiendo de esta
forma su caracter netamente impositivo.

La tierra constituye el cimiento de las actividades sociales y econdmicas de
los pueblos y representa tanto una comodidad como una fuente de riqueza. La tierra
es esencial para la vida y sociedad.

Terrenos generalmente periféricos, que algunos son o fueron rurales y
ahora son o estan por ser urbanos: determinar los precios maximo y minimo en
funcion de los mejores proyectos posibles y del proyecto del comprador, haciendo
énfasis en el analisis en el tiempo de la capacidad de absorcién por el mercado de la
oferta que generaria cada uno de los proyectos considerados.

La clasificacion de predios en transicién nos obliga a investigar fisicamente en
campo cuales predios podran ser propuestos para este andlisis, por lo que es necesario
elaborar un padron y realizar una cartografia con el propésito de identificacion.

Como resultado de este trabajo podremos generar mapas donde se
ubicaran y clasificaran los predios en transicion urbana y de esta forma contribuir a
una mejor manera de valuar dichos predios.

La elaboracion de un avalué apropiado permitiria conocer el verdadero valor de un
predio que se encuentra entre la zona urbana y la zona rustica.

Estos predios obligadamente se desplazan en el sentido de convertirse en predios
urbanos por lo que en este momento se consideran, en transicién urbana y su valor
es diferente al rustico o al urbano.



ANTECEDENTES

El municipio de Tochtepec es netamente agricola, cuenta con
infraestructura para riego, su régimen es de propiedad privada y ejidal, la cual se
encuentra bien definida.

Ademas cuenta al interior del municipio con granjas avicolas y porcicolas,
las cuales forman parte de la actividad agropecuaria de este.

En este municipio por el momento no existe un plan de desarrollo urbano,
tampoco un proyecto que permita a la zona urbana crecer adecuadamente.

Existe irregularidad en el crecimiento urbano, en la cabecera municipal y en
las localidades urbanas, pero para el caso de este estudio solo nos concretaremos
analizar la cabecera municipal, TOCHTEPEC ya que la localidad de SAN MARTIN
CALTENCO tiene un régimen ejidal y por lo tanto se tendria que revisar por
separado.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La delimitaciéon de la zona urbana, se encuentra determinada
por un lado con informacion del Gobierno Estatal a través de Instituto del Catastro,
quien la determina con fines impositivos y por otro lado el INEGI, quien la determina
con fines estadisticos para la realizacion de los censos (de poblacion, econdmicos,
etc.).

Lo anterior puede generar confusion dado que practicamente los limites son
casi iguales en su delimitacion.

El problema es que la mancha urbana presenta presiéon por el crecimiento,
por lo que esta requiere de predios o areas rurales, a esto se le define como:
influencia urbana.*

La pregunta es, ¢cémo localizo o determino que un predio puede tener un
cambio en transicion o expansion?

Un sistema de informacion geogréfica permitiria identificar predios rusticos,
urbanos y aquellos que se encuentren en transicion.

Con este sistema el municipio podréa crear tablas de valores que sirvan
como herramienta para valuar, analizar y programar, acciones para que en el futuro,
el municipio pueda desarrollarse, de acuerdo como lo establece el articulo 115
constitucional.

L INVAF,A.C. Sandoval Miranda Carlos A. Predios en Transicion, 2009.
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HIPOTESIS

Un Sistema de Informacion Geogréfico (SIG), nos permite analizar espacios
geogréficos que a simple vista no estan a nuestro alcance, y el procedimiento de
obtener datos de campo se pueden reflejar en un mapa catastral.

Por lo anterior los predios rusticos que se encuentran con influencia urbana,
ubicados en la cabecera municipal de Tochtepec, se pueden localizan con GPS y se
describen dentro del plano catastral, para después ser analizados e inventariados; de
esta forma se realiza un plano catastral y registral de estos predios.

Por otra parte considerando que el principio de Mayor y Mejor Uso se define
como:

Fisicamente, posible.
Legalmente, permitido.
Econdmicamente, viable.

Al condicionar la aplicacion de este principio en el proceso de valuacion de
predios en Transicion, en primera instancia se definird cual es el nuevo uso, no
agropecuario.

Una vez identificado este nuevo uso se deberan analizar las condiciones
para que efectivamente este nuevo uso sea: fisicamente posible, permitido
legalmente y econémicamente viable.

El mayor y mejor uso de un inmueble (terreno o propiedad construida),
puede definirse como el uso legal y razonablemente probablemente, que sea
fisicamente posible y al mismo tiempo, que se encuentre debidamente respaldado,
que sea financieramente factible y que produzca su Valor mas alto.?

2 CAPIT. Ordofiez Damian Jaime. “Valuacion de Predios en Transicion Aplicando el Principio de Mayor y
Mejor Us0.2007.
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1. ANALISIS DEL MARCO LEGAL Y LA NORMATIVIDAD EXISTENTE.

El Municipio es una entidad politico-juridica, integrado por una poblacion
asentada en un espacio geogréfico determinado, que tiene unidad de gobierno y se
rige por normas juridicas de acuerdo con sus propios fines.

La Ley contempla la autosuficiencia econémica de los Municipios, lo que
garantiza la libertad politica y consolida el principio constitucional de “MUNICIPIO
LIBRE”, dando pie a una reestructuracion de la economia municipal basada en la
libre administracién de su hacienda.

Dentro de ciertas limitaciones, el derecho de explotar el terreno, darlo en
arrendamiento, dedicarlo a la agricultura o mineria, modificar la topografia,
fraccionarlo, unirlo a otro o utilizarlo para el desecho de basura. Son reglamentos
publicos y derechos sobre la propiedad.

Puesto que la oferta de terrenos no puede satisfacer la demanda, los
gobiernos reglamentan su uso y urbanizacion.

1.1 Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

La determinacién que el Catastro sea realizado por el municipio, tiene en
nuestro pais fundamento constitucional. El articulo 27, en sus parrafos primero y
tercero, se ocupa de la propiedad de tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio municipal y de las modalidades que pueden imponerse a la
propiedad privada dictadas por el interés publico. El articulo 31, fraccién 1V,
establece como obligacion de los mexicanos el contribuir para los gastos publicos,
tanto del gobierno federal como de los estados y municipios, en forma proporcional y
equitativa.

Merece especial atencion el articulo 36 en su fraccion |, primer parrafo,
cuando sefiala como una obligacion del ciudadano de la Republica “inscribirse en el
Catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad que el mismo ciudadano
tenga, la industria, profesion o trabajo de que subsista asi como también inscribirse
en el Registro Nacional de Ciudadanos, en los términos que determinan las Leyes”.
De igual manera, el articulo 73 fracciones XIX y XXIX-C, establece respectivamente
gue el Congreso tiene facultades para fijar las normas a que deba sujetarse la
ocupacion y enajenacién de los terrenos baldios y el precio de éstos, asi como para
expedir las leyes que establezcan la concurrencia del gobierno federal, de los
estados y de los municipios.
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El articulo 115 hace referencia a varias cuestiones importantes. La fraccion
IV especifica que los municipios administrardn libremente su hacienda, pudiendo
obtener contribuciones a través de impuestos tales como los aplicados a la propiedad
inmobiliaria, a su fraccionamiento, division, consolidacion, traslacion y mejora, asi
como las que tengan por base el cambio de valor de los inmuebles.

Pero la modificacion que se hizo a este articulo en 1999, permitido a los
ayuntamientos, en el &mbito de su competencia, proponer a las legislaturas estatales
las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras y las
tablas de valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el
cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.

Finalmente, el articulo 121 fraccién Il, dispone que los bienes muebles e
inmuebles se regiran por la ley del lugar de su ubicacion, haciendo clara referencia a

la ejecucion que debe tenerse en cada entidad, tanto a la Constitucion particular de
cada Estado, como a las disposiciones legales en vigor que emanan de la misma.

1.2 Ley Agraria.

El 6 de enero se festeja el Aniversario de la Ley Agraria de 1915, promulgada por el
entonces presidente Venustiano Carranza en el heroico Puerto de Veracruz.

Recordamos que con este ordenamiento se restituyeron las tierras y las aguas a
los pueblos y alas comunidades de todo el territorio nacional.

Con esta Ley, campesinos, ejidatarios y comuneros tuvieron acceso a la tierra 'y se
logro la reivindicacion de las luchas agrarias del siglo XIX.

A casi un siglo de su promulgacion, una de las grandes lecciones de la Ley Agraria
es que latierra es un elemento que nos une, que nos identifica, que nos da
cohesién y que integra a todos los mexicanos.

Titulo primero

Disposiciones Preliminares

Articulo 1. La presente ley es reglamentaria del articulo 27 Constitucional en
materia agraria y de observancia general en toda la Republica.

Articulo 2. En lo no previsto en esta ley, se aplicara supletoriamente la
legislacion civil federal y, en su caso, mercantil, segun la materia de que se trate.
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El ejercicio de los derechos de propiedad a que se refiere esta ley en lo
relacionado con el aprovechamiento urbano y el equilibrio ecolégico, se ajustara a lo
dispuesto en la Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley del Equilibrio
Ecologico y la Proteccion al Ambiente y demas leyes aplicables.

Articulo 3. El Ejecutivo Federal promovera la coordinacion de acciones con
los gobiernos de las entidades federativas y de los municipios, en el ambito de sus
correspondientes atribuciones, para la debida aplicacién de esta ley.

1.3 Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla.

Dentro del marco juridico local, encontramos que la actividad catastral
también tiene fundamento en la Constitucion Estatal, ya que en su articulo 19
establece como obligacion de los habitantes del Estado; “contribuir para todos los
gastos publicos de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes”.
(Quinta Seccioén) Periédico Oficial del Estado de Puebla, lunes 15 de diciembre de
2008.

En el articulo 103, al igual que en el articulo 115 de la Carta Magna, se
establecen distintas cuestiones importantes como el hecho de que el Ayuntamiento
administrara libremente su hacienda, la que se formara de rendimientos,
contribuciones y otros ingresos.

Dentro de éstos, se cuentan las contribuciones, incluyen tasas adicionales
que se aprueben sobre propiedad inmobiliaria, fraccionamientos de esta division,
consolidacion, traslacion de mejora y las que tengan como base el valor del
inmueble, esto con respecto a la fraccion .

Sin embargo, el inciso d) de la fraccién Il especifica que los Ayuntamientos
en el ambito de su competencia propondran a la legislatura estatal, cuotas, tarifas
aplicables a impuestos, derechos, aprovechamientos, contribuciones de mejoras y
productos; también las zonas catastrales y las tablas de valores unitarios de suelo y
construccion que sirvan de base para el cobro de contribuciones.

1.4 Ley de Catastro del Estado de Puebla.

A diferencia de la legislacion federal, donde no existe una ley especifica en
materia de catastro, en el ambito local encontramos la Ley de Catastro y su
Reglamento, donde se regulan las actividades que realiza el Instituto de Catastro del
Estado y los Ayuntamientos.
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En esta Ley se puede definir, de acuerdo al articulo 1V, los objetivos
generales del Catastro: Identificacién y deslinde de los bienes inmuebles, integracién
y actualizacion de informacion relativa a las caracteristicas cuantitativas y cualitativas
de los inmuebles; valuacion catastral de los inmuebles en apego a la zonificacion y
de valores unitarios vigentes que servirA para calcular las contribuciones,
fraccionamientos, division, consolidacion, traslacion, mejoras y cualquier otro que
tenga como base el valor catastral.

También tiene como obijetivos, integrar la cartografia catastral e integrar y
mantener el inventario de infraestructura y equipamiento urbano del Estado,
aportando informacion técnica del Territorio Estatal.

1.5 Leyes Municipales.

En la Ley Orgénica Municipal, de Hacienda Municipal y el Cddigo Fiscal
Municipal, se establecen obligaciones de autoridades municipales y contribuyentes.
Adicionalmente en las 217 Leyes de Ingresos Municipales, que en cada ejercicio
fiscal emiten igual a nimero de municipios, se publican las zonas de valor y las
tablas de valores catastrales unitarios de suelo y construccion; asi como las tasas
impositivas.

En el territorio del municipio también cuenta con areas pertenecientes a
propiedades ejidales del propio municipio y de municipios colindantes a este,
apoyado en la Ley Agraria vigente, de acuerdo al articulo 27 constitucional.

1.5.1 La Normatividad Existente.

Es condicion indispensable verificar en el Plan o Programa de Desarrollo
Urbano del municipio, asi, como en los programas parciales y especiales vigentes,
las normas a las cuales debe sujetarse el predio en cuestion, tales como las
siguientes:

Usos permitidos, prohibidos y condicionados; Densidad e intensidad de
construccion, mejor conocidas como coeficiente de ocupacion del suelo o (COS) y
coeficiente de utilizacién del suelo o (CUS) los cuales determinan el numero de
unidades de vivienda y tamafo del proyecto.
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1.5.2 Normas Juridicas Aplicables.

Este apartado esta relacionado con la revisibn de normas especificas que
puedan afectar al precio de la tierra, segun sea el caso, tales como las siguientes:

Ley de Fraccionamientos y Subdivisiones.

Ley de Asentamientos Humanos o Ley de Desarrollo Urbano.

Caodigo Urbano o ley equivalente, de la entidad federativa respectiva.

Ley y/o Reglamento de Construcciones.

Ley del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al Ambiente o equivalente.

Ley de Hacienda o Cddigo Fiscal o financiero de la entidad federativa
respectiva.
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2. DELIMITACION DEL AREA GEOGRAFICA.

El municipio de Tochtepec, tiene una superficie de 44.66 kilometros
cuadrados, por su distribucion alfabética se ubica en el lugar 189 con respecto a los
demas municipios del Estado. En el espacio geografico que le corresponde al
municipio de Tochtepec, se encuentran localidades urbanas y rurales. También el
tipo de propiedad y su caracter legal.

Zonas Urbanas.

Considerando zonas urbanas aquellas que: Los modelos de usos del suelo
han sido concebidos para demostrar la influencia tanto de rasgos naturales como de
factores socioecondmicos. Existen numerosos sistemas de clasificacion de usos del
suelo, comprendidos en una de estas categorias: urbano, urbanizable o apto para ser
urbanizado

En uno de estos grupos también se debe considerar aquellos predios que
se encuentran en regularizacion por ser solares urbanos pertenecientes a la
propiedad social.

Asi, por ejemplo, la categoria urbana puede incluir un uso residencial o
industrial del suelo, entre otros, y la no urbanizable puede englobar tanto un espacio
rustico de aprovechamiento agropecuario como un pargue nacional.

Actualmente en el pais hay organizaciones estudiosas del tema que
emplean mapas de usos del suelo, que siguen los sistemas de clasificacion que
mejor reflejan sus circunstancias y permiten ser cartografiados con una relativa
facilidad.

Zonas Rurales.

Por su naturaleza no urbanizable o espacios protegidos por su valor
agricola, forestal o ganadero, por sus recursos naturales, valor paisajistico, histdrico,
cultural o para preservar su flora, fauna o el equilibrio ecolégico.

Aqui se incluyen propiedades de orden privado y social las cuales se
describen mas adelante.

Localidades

Para este estudio ocuparemos el limite municipal que establece el INEGI,
incluyendo localidades, con nimero de habitantes, considerando que este municipio
cuenta con 3 localidades urbanas, de las cuales 1 es de propiedad social o ejidal y
Ocupa el 0.30% de la superficie del estado, y Cuenta con 64 localidades y una
poblacién total de 18 205 habitantes
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2.1 Informacion General del Municipio.

TOCHTEPEC

Se deriva de las voces Nahuas
Tochtli que quiere decir Conejo.
Tepetl, Cerro.

C, en, donde tenemos.

"En el Cerro de los Conejos”

2.1.1 Medio Fisico

Fisiografia

Provincia Eje Neovolcéanico (100%).

Subprovincia Lagos y Volcanes de Anahuac (100%).

Sistema de Topoformas Lomerio de tobas (30%), Valle de laderas tendidas

(29%), Llanura de piso rocoso o cementado (23%) y
Llanura aluvial con lomerio (18%).
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Orografia

El territorio del municipio se localiza en la porcién sur del Valle de Tepeaca,
planicie que se extiende al centro de la meseta poblana y que se caracteriza por su
suelo eminentemente calizo y por los yacimientos de marmol.

El municipio limita al sur con las estribaciones septentrionales de la Sierra
de Tetzoyoacan que marca el limite con los llanos de Tepexi, al sur.

El relieve en general es plano, con una altura promedio de 1,850 metros
sobre el nivel del mar, sélo presenta tres cerros: Ometepec, Zapotlan y Cristo Rey.

Hidrografia

Pertenece a la cuenca del Rio Atoyac, no cuenta con rios importantes, tan
solo arroyos intermitentes de los cerros del sur, el mas importante proviene del norte,
recorre el municipio formando la barranca del Aguila y desemboca en el Atoyac.

Cuenta con una extensa red de canales de riego que forma parte de todo el
sistema de regadio del Valle de Tepeaca; destacan los canales Aguila, Arenal, Canal
Principal y Tochtepec.

Regidn hidrolégica del Balsas (100%),

Cuenca del R. Atoyac (100%),

Subcuenca del R. Atoyac — Balcon del diablo (100%)

Clima

El municipio se ubica dentro de la zona de los climas templados del Valle de
Tepeaca y Puebla, presenta un sélo clima:

Clima templado subhimedo con lluvias en verano.
Temperatura media anual entre 16 y 18 °C.

Precipitacion 600-700mm.
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Principales Ecosistemas

La mayor parte del territorio esta dedicado a la agricultura de riego, ya que
forma parte de las grandes zonas de regadio del Valle de Tepeaca.

La Sierra de Tetzoyoacan y el cerro de Zapotlan estan cubiertos por
matorral crasicausle asociado a vegetacion secundaria arbustiva y nopaleras.

Recursos naturales

Yacimientos de marmol.

Caracteristicas y uso del suelo

Suelo dominante Phaeozem (53%), Leptosol (25%), Chernozem (7%),
Calcisol (4%) y Regosol (1%).

Phaeozem es un tipo de suelo segun la clasificacion de suelos de la WRB
(World Reference Base for Soil Resources, de FAO), caracterizado por poseer una
marcada acumulacién de materia organica y por estar saturados en bases en su
parte superior. Se trata de suelos de pradera, con un epipedién mollico y sin
carbonato calcico en el primer metro.

Leptosol. Los leptosoles (del griego leptos, delgado) se caracterizan por su
escasa profundidad (menor a 25 cm). Una proporcién importante de estos suelos se
clasifica como leptosoles liticos, con una profundidad de 10 centimetros o menos.
Otro componente destacado de este grupo son los leptosoles réndzicos, que se
desarrollan sobre rocas calizas y son muy ricos en materia organica.

Chernozem "tierra negra” es un tipo de suelo negro rico en humus (del 3
al 13%), ademas de serlo en potasio, fésforo y microelementos. Es uno de los mas
fértiles para la agricultura, puesto que no requiere fertilizantes. Tiene una profundidad
media relativamente importante, de 1 metro aproximadamente.

Regosol: Suelos formados por material suelto que no sea aluvial reciente,
como dunas, cenizas volcanicas, playas, etc., su uso varia segun su origen; muy
pobres en nutrientes, practicamente infértiles.

Perfil Sociodemogréfico
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En los pueblos indigenas, existen familias del grupo Nahua.

Evolucién Demografica

El municipio cuenta de acuerdo al censo de poblacion y vivienda 2010 del
INEGI, con 19,701 habitantes, siendo 9,439 hombres y 10,262 mujeres, con una
densidad de poblacion de 448 habitantes por kilbmetro cuadrado.
Religion

Predomina la religion catodlica, siguiendo en el orden de importancia la
protestante o evangélica.

Educacion

En la actualidad se cuenta con 21 planteles educativos impartiéndose la
educacion en los siguientes niveles: preescolar, primaria, secundaria y bachillerato.

Preescolar con 13 escuelas y una poblacién escolar de 497 alumnos.
Primaria con 10 escuelas y una poblacibn escolar de 2,837 alumnos.
Secundaria con 4 escuelas y una poblacibn escolar de 514 alumnos.
3 Bachilleratos, con una poblacién escolar de 136 alumnos.

Salud

El municipio cuenta con 4 unidades médicas las cuales son cubiertas por 6
médicos y atienden a una poblacion usuaria de 12513 habitantes, el total de
unidades meédicas corresponden a asistencia social que es impartida por el
I.M.S.S.- OPORTUNIDADES. En la Secretaria de Salud existe ademés una casa de
salud perteneciente ala S.S.

Abasto

El municipio cuenta con 4 tiendas CONASUPO, un tianguis, asi como con
diversas miscelaneas.

Deportes
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Por lo que respecta al deporte se cuenta con campos deportivos con

acceso libre al pablico.

Vivienda

Existen en el municipio 4443 viviendas particulares habitadas, la mayoria de
éstas cuentan con paredes de tabique, ladrillo, bloc, piedra o cemento, predominan
las viviendas con piso de cemento firme y tienen como principal material en la
construccion de los techos, la loza de concreto.

Servicios Publicos

De acuerdo a la informacion del ayuntamiento la cobertura de los servicios
publicos en las principales localidades es la siguiente:

LOCALIDAD | AGUA DRENAJE

Tochtepec 95 %
San Martin 90 %
Caltenco

San Lorenzo 100 %
Ometepec

San Bartolomé 100 %
Tepetlacaltechco

Chilpiltepec 100 %

85 %
80 %

80 %

0%

0%

ALUM.

PUB.
98 %
95 %

95 %

10 %

10 %

LIMPIA

100 %
100 %

100 %

0%

0%

SEG
.PUB.

100 %
100 %

100 %

100 %

100 %

PAVIM.

70 %
65 %

65 %

0%

0%

MERCADOS

0%
0%

0%

0%

0%
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2.2 Limite Municipal.

Es importante expresar que existen dos mapas con limites municipales; uno
es el Mapa Politico Administrativo, que proporciona el Gobierno del Estado de
Puebla y otro es el que utiliza el INEGI con fines Geoestadisticos.

Por lo tanto el limite municipal del Municipio de Tochtepec, también tiene
dos formas diferentes, y para este estudio ocuparemos el limite Geoestadistico
municipal del INEGI.

El Estado de Puebla cuenta con 217 municipios, la distribucién se encuentra definida
en el siguiente mapa proporcionado por el Gobierno del Estado de Puebla.
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DIVISION MUNICIPAL, GOBIERNO DEL ESTADO DE PUEBLA. Mapa 1




Municipal.

2.2.1 Ubicacion Geogréafica.

El municipio de Tochtepec se encuentra ubicado entre los paralelos 18° 44’
y 18° 55’ de latitud norte; los meridianos 97° 46’ y 97° 53’de longitud oeste; altitud
entre 1 900 y 2 300 m.

2,2,2 Colindancias.

Colinda al norte con los municipios de Santo Tomas Hueyotlipan,
Cuapiaxtla de Madero y Tecamachalco; al este con los municipios de Tecamachalco
y Xochitlan Todos Santos; al sur con los municipios de Xochitldn Todos Santos y
Huitziltepec; al oeste con los municipios de Huitziltepec, Tepeyahualco de
Cuauhtémoc, Huitziltepec, Tlanepantla y Santo Tomas Hueyotlipan.
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MUNICIPIO DE TOCHTEPEC MAPA 3
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2.3 Marco Geoestadistico del INEGI.

El marco geoestadistico Nacional es un sistema unico y de caracter nacional
disefiado por el INEGI para referenciar correctamente la informacion estadistica de
los censos y encuestas con los lugares geograficos correspondientes y esta
conformado por areas geoestadisticas divididas en tres areas de segregacion.

e Area Geoestadistica estatal (Agee).

e Area Geoestadistica municipal (Agem).

e Area Geoestadistica Basica (Ageb).

e Area Geoestadistica Basica Rural.

e Area Geoestadistica Basica Urbana.

e Localidad.

¢ Manzana.

2.3.1 Area Geoestadistica Estatal (Agee).

Corresponde al &rea geogréfica de cada una de las dos entidades
federativas del pais, y por lo tanto a cada una de ellas se le ha asignada una clave
consecutiva formada por dos numeros de acuerdo con el orden alfabético de sus
nombres oficiales.

2.3.2 Area Geoestadistica Municipal (Agem).

Corresponde al espacio geografico de cada uno de los municipios que
conforman la division politica de la entidad federativa de los Estados Unidos
Mexicanos; el numero total de las Agem por estado sera igual al total de sus

municipios; actualmente existen a nivel nacional un total de 2451 municipios.

Los limites geoestadisticos de las Agem se apegan en lo posible a los
limites politicos administrativos de cada municipio.
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Dentro de estas areas se encuentran todas las localidades urbanas y
rurales que pertenecen a cada uno de los municipios.

La clave geoestadsitica de estas areas esta formada por tres nimeros que
se asignan de manera ascendente a partir del 001 de acuerdo al orden alfabético de
los nombres de los municipios. Como ejemplo, 189 Tochtepec

2.3.3 Area Geoestadistica Béasica (Ageb).

Area geografica que corresponde a la subdivision de las éareas
geoestadisticas municipales y constituye la unidad basica del marco estadistico
nacional y dependiendo de las caracteristicas que presente el area geoestadistica
basica, se clasifican en dos tipos:

e Area geoestadistica Basica Urbana
e Area Geoestadistica Basica Rural

2.3.4 Areageoestadistica Basica Urbana.

Area geogréafica ocupada por un conjunto de manzanas que generalmente
son del 1 al 50 perfectamente delimitadas por calles, avenidas, andadores o
cualquier otro rasgo de facil identificacion en el terreno y cuyo uso del suelo sea
principalmente habitacional, industrial, de servicios, comercial, etcétera.

INEGI. Marco Geoestadistico Estatal, portal www.inegi.gob.mx, 2010.
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Localidades urbanas

Son aquellas que tienen una poblacion mayor o igual a 2 500 habitantes o
gue sean cabeceras municipales independientemente del nimero de habitantes de
acuerdo con el Xll Censo General de Poblacién y Vivienda 2010
Ejemplo:

AREA GEOESTADISTICA BASICA URBANA

LOCALIDAD

7 Ageb
7 URBANA

NN CaGel Y. X
D, s e i [ | AR
- 4 4 '

Figura 2.1 INEGI. Ageb, Urbano.

INEGI. Marco Geoestadistico Estatal, portal www.inegi.gob.mx, 2010.
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2.3.5 Area Geoestadistica Basica Rural.

Subdivision de las &reas geoestadisticas municipales que se ubican en la
parte rural, cuya extension territorial es variable y se caracteriza por el uso del suelo
de tipo agropecuario o forestal. Contiene localidades rurales y extensiones naturales
delimitada por lo general por rasgos naturales (rios, arroyos, barrancas, etc.) y
culturales (vias de ferrocarril, lineas de conduccion eléctrica, carreteras, brechas,
veredas, ductos, limites prediales etcétera).

Localidad rural

Son las que tienen una poblacion menor a 2 500 habitantes y no son
cabeceras municipales, de acuerdo con el censo del afio 2010.

Ejemplo:

AREA GEQESTADISTICA BASICA RURAL

Augusto Gémesz
o Villaruevo
[Codloiliz)
[0045)

Rincon e
Lépez
[0035)

i "y
Cifiodia de
VJurez

{7 [ooan)
b MPIO,

009

Figura 2.2 INEGI. Ageb, rural.

INEGI. Marco Geoestadistico Estatal, portal www.inegi.gob.mx, 2010.
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2.4 Elaboracion de la Cartografia.

Actualmente para poder realizar un trabajo de cartografia y registro, es
necesario contar con herramientas modernas que permitan almacenar gran cantidad
de datos, por lo que un SIG (Sistema de Informacion Geogréfica), ayudaria a realizar
esta tarea.

2.4.1 Algunos conceptos basicos.

La razon fundamental para utilizar un SIG es la gestion de informacién
espacial.

El sistema permite separar la informacién en diferentes CAPAS (Layers)
tematicas y las almacena independientemente, permitiendo trabajar con ellas de
manera rapida y sencilla, y facilitando al profesional la posibilidad de relacionar la
informacion existente a través de la topologia de los objetos, con el fin de generar
otra nueva que no podriamos obtener de otra forma.

Puntos -> Comercios Establecidos
& .o‘ﬂ.} %ﬁn /

Llneas -> Calles de ciudad

Vectorial

Areas -> Colonias de ciudad

Pixel -> Alturas de Terreno

Pixel -> Tipo de Suelo

Raster

Mundo Real

Figura 2.3 fuente: http://www.aulati.net./?tag=base-de-datoss-geograficcas.
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2.4.2 ¢Quées un SIG?

El término SIG procede del acronimo de Sistema de Informacion
Geografica (en inglés GIS, Geographic Information System).

Técnicamente se puede definir un SIG como una tecnologia de manejo de
informacion geografica formada por equipos electrénicos (hardware) programados
adecuadamente (software) que permiten manejar una serie de datos espaciales
(informacién geogréfica) y realizar analisis complejos con éstos siguiendo los criterios
impuestos por el equipo cientifico (personal).

Son por tanto cuatro los elementos constitutivos de un sistema de estas
caracteristicas:

1. Hardware.

2. Software.

3. Datos geogréficos.
4. Equipo humano.

Cualquier Sistema de Informacién capaz de integrar, almacenar, editar,
analizar, compartir y mostrar la informacion geograficamente referenciada. En un
sentido mas genérico, los SIG son herramientas que permiten a los usuarios crear
consultas interactivas, analizar la informacion espacial, editar datos, mapas y
presentar los resultados de todas estas operaciones.

Para la estructuracion de la informacién espacial procedente del mundo real
en capas conlleva cierto nivel de dificultad. En primer lugar, la necesidad de
abstraccion que requieren las maquinas implica trabajar con primitivas basicas de
dibujo, de tal forma que toda la complejidad de la realidad ha de ser reducida a
puntos, lineas o poligonos.

En segundo lugar, existen relaciones espaciales entre los objetos
geograficos que el sistema no puede obviar; es lo que se denomina topologia, que
en realidad es el método matematico-légico usado para definir las relaciones
espaciales entre los objetos geograficos.

Técnicamente se puede definir un SIG como una tecnologia de manejo de
informacion geogréfica, formada por equipos electrénicos.

TOPOGRAFIA GLOBAL. ¢Que son los sistemas de informacién global?, portal www.topografiaglobal,
2012.
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Hardware. Equipos de codmputo programados adecuadamente.

Software. Que permiten manejar una serie de datos espaciales
(informacion geografica) y realizar andlisis complejos.

Para este proyecto se utilizara AutoCAD Map 10y ArcGIS 10.1.

AutoCAD Map 10. Con este Software se digitalizara o dibujara todo tipo
de rasgo geografico que se quiera representar, agregando su topologia o informacién
de ese rasgo. Nos referimos a dibujos como Poligonos, Lineas y Puntos,

(vectoriales) georeferenciados.

Hidrografa

Topografe

Geok g

Red Viarm

Edafologia

A reasm Froegidas
Limitea &d miniztztivos
Geomorfolgr
Yagqatacion

Figura 2.4 www.topografiaglobal.com, Construccién de Base de Datos.

TOPOGRAFIA GLOBAL. ¢Que son los sistemas de informacion global?, portal www.topografiaglobal,
2012.
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También se puede utilizar imagenes (raster), con la condicidbn que estén
georeferenciadas (que todo el espacio de la imagen tenga coordenadas geograficas).

Los Sistemas de Informacion Raster basan su funcionalidad en una
concepcién implicita de las relaciones de vecindad entre los objetos geograficos.
Su forma de proceder es dividir la zona de afeccién de la base de datos en una
reticula o malla regular de pequefias celdas (a las que se denomina pixels) y
atribuir un valor numérico a cada celda como representacion de su valor tematico.

MUNDO REAL

e

Modelo de datos Modelo de datos
RASTER VECTORIAL

1
1
1 RIO
i
i
i W
i
1 2
1 2 2
1 212|2
1
ks

Figura 2.5 www.topografiaglobal.com, Construccion de Base de Datos.

k2

ArcGIS 10.1.

Programa informatico producido y comercializado por ESRI, que agrupa
varias aplicaciones para la captura, edicion, andlisis, tratamiento, disefio, publicaciéon
e impresion de informacion geografica.

TOPOGRAFIA GLOBAL. ¢Que son los sistemas de informacién global?, portal www.topografiaglobal,
2012.
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Moédulos de ArcGIS.

* ArcMap: Es la aplicacion central para visualizacion y manipulacion de datos
geograficos

» ArcCatalog: Es la aplicaciéon que se utiliza para gestionar los archivos a utilizar:
mapas, bases de datos etc. Ayuda a organizar la informacion geogréafica y es
imprescindible para mantener nuestros datos en orden.
* ArcToolBox: Sirve para realizar operaciones de procesamiento de informacion
geografica: andlisis de datos espaciales, conversion de formatos, gestion de datos
y muchas mas operaciones.
* ArcScene: Permite visualizar datos en 3D.

Shapefiles

En ArcGIS el formato de archivo vectorial mas usado es el .SHP (Shapefile).

Un Shapefile es un formato vectorial de almacenamiento digital donde se guarda la
localizacion de los elementos geogréficos y los atributos asociados a ellos.

Un Shapefiles es generado por varios archivos. El nUmero minimo requerido es de
tres y tienen las extensiones siguientes:

* .shp -es el archivo que almacena las entidades geométricas de los objetos.
« .shx -es el archivo que almacena el indice de las entidades geométricas.

+ .dbf -el dBASE o0 base de datos, es el archivo que almacena la informacién de
los atributos de los objetos (tabla de datos).
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* Los ficheros que componen un shapefile (.shp)
pueden ser de distintos tipos:

* | PUNTOS

Figura 2.6, Cartoteca Rafael Mas, Shapefiles.

Los Shapefiles, para la elaboracién de la cartografia se basa en:
Areas

Limite estatal

Limite municipal

Limite ejidal

Limite de propiedad privada
Limite de zona urbana
Manzanas

Lineas

Caminos

Canales

Corrientes de agua
Curvas de nivel
Lineas de transmision

Puntos

e Servicios
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Equipo Humano.

Como lo hemos podido ver en la informacion anterior, la utilizacion del
Hardware, software y los datos geogréficos, permiten al equipo humano, ocupar
estas herramientas para dar respuesta a una hipotesis o a un estudio.

Y siguiendo los criterios impuestos por el equipo, se puede desarrollar un proyecto
gue permita dar solucién a problemas de la sociedad.

Para este trabajo ocupamos el limite geoestadistico municipal del INEGI,
para el municipio de Tochtepec, también tenemos que apoyarnos en la informacion
gue publica el instituto en manera estadistica y geogréafica, como son las localidades
urbanas, los limites de propiedad social y todos los datos vectoriales que de forma
digital el instituto pueda tener al alcance del usuario. Como son el Diccionario de
base de datos y archivos vectoriales digitalizados para la carta topogréafica a escala
1.50 000.
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2.4.3 LaPropiedad.

La Propiedad Privada, es la facultad o el derecho de poseer algo. Se usa
para nombrar a lo que resulta objeto de dominio dentro de los limites de la ley.

La Propiedad Social, es el marco legal reformado en 1992 (articulo 27 y
Ley Agraria respectiva) reconoce tres formas de propiedad de tierras y aguas:
publica, privada y social; ésta ultima corresponde a los ndcleos agrarios (ejidos y
comunidades agrarias).

Las Zonas Urbanas, son un conjunto de personas que conviven e
interactian dentro de un sistema econdmico, politico y social, delimitado
geograficamente.

El municipio de Tochtepec tiene una distribucion en area geogréfica porcentual de:

e ZonaUrbana de 5%
e Propiedad social de 37%
e Propiedad privada de 58%

DISTRIBUCION TERRITORIAL

PROPIEDAD SOCIAL

ZONA URBANA

0.% 10% 20% 30% 40% S0% 60.9

Figura 2.7, Grafica de la Distribucion Territorial del Municipio de Tochtepec.
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PROPIEDAD EJIDAL Mapa 5
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Propiedad Federal

REGLAMENTO DEL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD FEDERAL
CAPITULO |

Disposiciones Generales

Articulo lo.- La Secretaria de Contraloria y Desarrollo Administrativo tiene a su cargo
la funcidn registral y la coordinacion del Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria
previstas en los capitulos VII y VIII, respectivamente, de la Ley General de Bienes
Nacionales.

Articulo 20.- La funcion registral la ejerce el Registro Publico de la Propiedad
Federal, de la Direccion General del Patrimonio Inmobiliario Federal, de la Comision
de Avalluos de Bienes Nacionales, 6rgano desconcentrado de la Secretaria de
Contraloria y Desarrollo Administrativo. El Registro Publico de la Propiedad Federal
esta a cargo de un Director de Registro Publico y Catastro de la Propiedad Federal
designado por el Presidente de la Comision de Avallos de Bienes Nacionales, quien
sera suplido en los términos del articulo 34 del Reglamento Interior de la propia
Secretaria.

Articulo 30.- En el Registro Publico de la Propiedad Federal se inscribiran los titulos y
documentos en que se consignen cualquiera de los actos o contratos a que se refiere
el capitulo VII de la Ley General de Bienes Nacionales. Asimismo, deberan
inscribirse las declaratorias de provisiones, usos, reservas o destinos sobre areas o
predios de propiedad federal establecidos en los programas de desarrollo urbano
respectivos; los decretos expropiatorios; los decretos o acuerdos de destino; las
concesiones, los permisos y las autorizaciones que se relacionen con los bienes
inmuebles de propiedad federal; los certificados de derecho de uso, y los demas
actos que por su naturaleza deban inscribirse.

También la propiedad federal considera toda la infraestructura de vias de
comunicacién como carreteras, ferrocarriles, canales, barrancas, ductos, poliductos
de PEMEX, torres de alta tensién de la CFE, y equipamiento como escuelas, clinicas
y oficinas publicas etc.
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3. DELIMITACION DE LA ZONA URBANA.

El INEGI, geograficamente clasifica, las localidades urbanas cuando tienen

més de 2500 habitantes o son cabeceras municipales.

El Catastro del Gobierno del Estado de Puebla, clasifica y delimita la zona

urbana de acuerdo a la tabla de valores catastrales que se publican anualmente en el
periodico oficial del estado.

Zonas Urbanas del Municipio de Tochtepec

El caso del municipio de Tochtepec, el INEGI, clasifica a tres localidades urbanas.

0001 Tochtepec.
0009 San Lorenzo Ometepec.
0010 San Martin Caltenco
HABITANTES
6000-/
5000-/
4000-/
3000-/
o]
O HABITANTES
10004
0.
8 | g8 €318,
g |58/ Ss|2¢
g8 "35 55 |g&
= ol 8° | 8§ &
-
1

Figura 3.1, Grafica de la Distribucidon por Habitantes del Municipio de Tochtepec.
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LOCALIDADES URBANAS Mapa 6

Fuente: INEGJ. DatosTopograficos.
INEGI.Ortofoto Digital, E14854, E14B64.



Localidad Urbana para el Censo de Poblacién y Vivienda 2010, del INEGI.

En nuestro pais, la poblacion se encuentra distribuida en poblaciones de diverso
tamafio. Mientras mayor es el numero de habitantes, se cuenta en términos
generales con mas y mejores servicios, aunque para esto también hay un limite,
puesto que si el nimero de habitantes es demasiado, entonces los servicios no
alcanzan para satisfacer a todas las personas.

Poblacion rural y urbana

El nimero de habitantes que tiene una poblacidén determina si ésta es rural
0 urbana.

De acuerdo con el INEGI, una poblacién se considera rural cuando tiene
menos de 2 500 habitantes, mientras que la urbana es aquella donde viven mas de
2 500 personas.

Poblacién rural

Figura 3.2, Fuente. www.INEGI. Gob.
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Debido a la constante migracion del campo a las ciudades, el niumero de
habitantes de localidades urbanas ha ido en aumento; en contraste, el de las rurales
ha disminuido.

Urbana

En 1950, poco menos de 43% de la poblacion en México vivia en
localidades urbanas, en 1990 era de 71 por ciento y para 2010, esta cifra aumento
a casi 78%.

Poblacién urbana:

Porcentaje

778

71.3 746

58.7

42.6

1950 1960 1970 1990 2000 2010

Figura 3.3, Fuente. www.INEGI. Gob.

Representaciones graficas de todas las localidades con mas de 2500 habitantes,
ademas de las cabeceras municipales del pais, existentes al momento de la
realizacion de los diferentes eventos censales desde 1990.
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Contiene nombres de calles, ubicacion de los principales servicios, los
limites de areas geoestadisticas basicas urbanas, con sus respectivas claves de
identificacion, asi como las manzanas con su humeracion.

El INEGI instrumenté una nueva linea de produccion de informaciéon cuyo
objetivo es conformar una cartografia del ambito urbano.

Este producto se constituye de los archivos digitales que contienen la
representacion geométrica de las localidades urbanas digitales del pais, de acuerdo
con el Marco Geoestadistico Nacional.

El insumo basico a partir del cual se obtiene esta informacion es la
cartografia denominada urbana 2000, asi como la cartografia censal.

Entre las ventajas mas importantes de esta cartografia es la incorporacion
de nuevos elementos tales como nameros exteriores y frentes de manzana, con ello
se contard y enriquecera la informacion cartografica urbana, ademas de brindar la
georreferencia cartografica de los datos.

En el presente documento denominado Diccionario de Datos de
Localidades Urbanas Digitales, se asientan las caracteristicas geométricas y de
atributos que corresponden a cada dato geogréfico, logrando asi que el conjunto de
datos presente caracteristicas de estructura y almacenamiento homogéneo.

La extraccion de informacion digital no est4 sujeta a dimensiones minimas,
sino basado en el reconocimiento visual de los elementos.

En particular, este diccionario describe bajo el mismo criterio y de una
manera rigurosa cual de la informacion existente en el Conjunto de Datos Vectoriales
para el Ambito Urbano esta contenida en la Base de Datos Geograficos (BDG).

INEGI. Marco Geoestadistico Estatal, portal www.inegi.gob.mx, 2010.
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3.1 Investigacion en campo de la Zona Urbana.

Existen dos tipos de zonas urbanas, las cuales tienen una utilidad bien
definida, y creadas por dos instituciones que norman criterios para la investigacion.

El INEGI ocupa y publica la zona urbana para fines censales de poblacion y
vivienda.

El Catastro del Gobierno del Estado de Puebla, a través de la Ley de Ingresos
publica el plano con zonas catastrales, con el objeto de dar a conocer las tablas de
valores, el valor a la base gravable, con las que se aplica el impuesto predial.

Para el estudio de esta tesis, ocuparemos la informacion que proporciona el
Catastro del Gobierno del Estado de Puebla, por lo que doy a conocer la siguiente
informacion.

3.1.1 Leydelngresos del Municipio de Tochtepec.
El 28 de diciembre de 2012, se expidid el Decreto del Honorable Congreso
del Estado, por el cual expide la Zonificacion Catastral y Tablas de Valores Unitarios

de Suelos Urbanos y Rusticos; asi como los Valores Catastrales de Construccién por
metro cuadrado, para el municipio de Tochtepec.

Capitulo |
Impuesto Predial

Articulo 7.- El Impuesto Predial para el Ejercicio Fiscal 2013, se causara
anualmente, conforme a las tasas y cuotas siguientes:

l.- En predios urbanos, 1.096 al millar.
Il.- En predios urbanos sin construccion, 1.061 al millar.
[ll.- En predios suburbanos, 1.061 al millar.
IV.- En predios rusticos, 1.982 al millar

GOBIERNO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE PUEBLA. Ley de ingresos del municipio de
Tochtepec, ejercicio fiscal 2013. Diciembre 2012.
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EL HONORABLE QUINCUAGESIMO OCTAVO CONGRESO
CONSTITUCIONAL DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA
CONSIDERANDO

Que en Sesion Publica Ordinaria de esta fecha, Vuestra Soberania tuvo a
bien aprobar el Dictamen con Minuta de Decreto, emitido por la Comision de
Hacienda y Patrimonio Municipal del Honorable Congreso del Estado, por virtud del
cual se expide la Zonificacion Catastral y las Tablas de Valores Unitarios de Suelos
Urbanos y RuUsticos, asi como los Valores Catastrales de Construccién por metro
cuadrado, para el Municipio de Tochtepec, Puebla.

Que en cumplimiento a la reforma del articulo 115 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 103 fraccion Il inciso d) de la Constitucién
Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla y 78 de la Ley Organica Municipal del
Estado Libre y Soberano de Puebla, que prevén la facultad de los Presidentes
Municipales de proponer al Honorable Congreso del Estado de Puebla, las tablas de
valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las
contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, se determina presentar las Tablas de
Valores Unitarios de Suelos Urbanos y Rusticos, del Municipio antes mencionado.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto por los
articulos 50 fraccion Ill, 57 fracciones | y XXVIII, 63 fraccion |, 64, 67 y 79 fraccion VI
de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla; 123 fraccién lll,
144, 218 y 219 de la Ley Orgéanica del Poder Legislativo del Estado Libre y Soberano
de Puebla; 45, 46 y 48 fraccion Ill del Reglamento Interior del Honorable Congreso
del Estado, se emite el siguiente Decreto de:

ZONIFICACION CATASTRAL Y DE VALORES UNITARIOS DE SUELOS
URBANOSY RUSTICOS PARA EL MUNICIPIO DE TOCHTEPEC, PUEBLA

Urbanos $/m?2

Uso Clave Valor Localidad foranea
I 1 $255 $180
I 1 $390
Il 2 $520
San Lorenzo Ometepec $255
San Martin Caltenco $255

GOBIERNO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE PUEBLA. Ley de ingresos del municipio de
Tochtepec, ejercicio fiscal 2013. Diciembre 2012.
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Ruasticos $/Ha.
Uso Valor
Riego $84,000
Temporal de primera $42,000
Temporal de segunda $21,000
Cerril $7,000

DESCRIPCION MANUAL VALUACION

Clave Uso
H6 Habitacional progresivo
H4 Habitacional econémico
H3 Habitacional medio
H2 Habitacional Residencial
H1 Habitacional Campestre
H5 Habitacional interes social
110 Industrial

GOBIERNO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE PUEBLA. Ley de ingresos del municipio de
Tochtepec, ejercicio fiscal 2013. Diciembre 2012.



VALORES CATASTRALES DE CONSTRUCCION POR M2
PARA EL MUNICIPIO DE TOCHTEPEC, PUEBLA

\WLORES CATASTRALES UNITARIDS POR I',, PARA LA(S) CONSTRUXOGON(ES)
AND 2013
TIPCE D€ CORSTRUICOON 'J‘LC“. LT POk 0060 TIPOS CE COMETRUCOCey '.\.‘.CG.I.N ki
W ENPESCE I ENPELLS
[AmEU0 HeSTORICA | [BOUSTRLAL MEDIASR |
[} ESPEOM H 418000 ) MEDIA $ 3,035.00
0 WPERNR H FRET) 0 ECONONICA $ 253010
03 IAEDS, H 316500
|BOUSTRIAL LGERS |
[HTEIOREGONK |
£l ECONIMCA $ 1,655.00
o MEC(, § 159000 ] BAA 5 H
0 ECONCANCS H 2350
[SERVCIOS HOTEL - MOSATAL |
[MOCERNO FEGONY. |
E:) LU 5
0 [FEern ; 335000 N SUPERCR ;
a7 MECLA § 3500 % MEDIA $
* ECONOMICA s
| e |
[SERVIC0S EDUCADN |
04 L0 § 713000
n ISP Eron § FET] SLPERIOR §
0 IMECIA j RELT B MECLA $
1 ECORCANCA 3 42100 » ECONONICA 5
0 [Tenes s § 155000 o PRECARIA ¢
13 PROGRESVA 5 400
14 PRECARA 3 80
[SERVCINE ALOMORD -GRINEID |
|CokiERTAL FAZ |
4 [SPEOA $ 4765.10
13 (3] 5 546500 aQ SLPEROR $
1§ SLFERIOR 5 43N0 @ NEDLA s
17 FAECKA, § 4,180 o ECONORICA 3
1] ECONCAICA 3 17650
13 PROGRESA 3 138500
{CERAS COMPLEMENTZA LS ALBERCAS |
COMERQAL ESTACIOMAMENTO |
& LUY) $
N SFERIR 5 33100 & CLPEROR [
i MECLA $ JA000 il WEDa ¢
21 ECONDAIA § 116001 ) ECONOMICA $ L3
[COMERQAL OFCIA | |CERE COMPLEMENTZAILE OSTERNA |
b1} L0 § 70501 [ OONCRETD s 352040
p SFEROA H §300 £ TANQUE B T63.00
% METLA, ] 543100
u ECONCANA 3 4100 [ceras ConPLEMENTEALS Paanenos |
|nEesTRA PS4 | o TonRETD : ‘
5) A TO ¢ 341
1 JFERIR § 546500 5 FEVESTIVENTO [ 1340
pi] IECLA 3 3350

GOBIERNO CONSTITUCIONAL DEL ESTADO DE PUEBLA. Ley de ingresos del municipio de

Tochtepec, ejercicio fiscal 2013. Diciembre 2012.
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3.1.2 Operacion Catastral.

Es fundamental la participacion directa de los funcionarios municipales en la
administracion catastral, para seguir avanzando en el fortalecimiento de su principal
fuente de ingresos, los impuestos a la propiedad inmobiliaria, es decir el predial y el
traslado de dominio.

Por otra parte, un servicio eficiente y con calidad a los ciudadanos requiere
que el personal conozca suficientemente el marco legal y los procedimientos para
tramitar las diferentes operaciones que los contribuyentes realizan regularmente.

En lo posible los municipios deben automatizar sus funciones, la mayor
parte de los sistemas tienen herramientas que facilitan la operacion; la capacitacion
al personal es sencilla y facil de aprender y usar.

En este capitulo se describen las principales funciones y operaciones
comprendidas en la administracion del catastro, es importante conocerlas y
entenderlas en lo general, para que los funcionarios municipales las analicen y
decidan cuales quieren ejecutar de inmediato y cuales quieren que siga realizando el
Instituto de Catastro, en apego al marco legal vigente y a la Reforma al Articulo 115
Constitucional que confiri6 mayores competencias a los municipios.

En esta reunion de difusion y orientacién, se presentan en forma resumida,
adicionalmente, en los meses inmediatos, el personal encargado, recibira cursos de
dos dias para capacitarlos o actualizarlos en lo necesario para su ejecucién en cada
municipio, principalmente las operaciones catastrales, la valuacion y la utilizacion de
los sistemas.

Ademas todos recibiran la asesoria y asistencia necesarias que convengan
con el Instituto de Catastro del Estado de Puebla.

3.1.3 Funciones Catastrales Municipales
v' Integrar.
v’ Elaborar valores unitarios de suelo y construccion.
v Practicar inspecciones.
v Realizar apeos y deslindes.
v' Valuar.

v' Identificar predios.
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v Ratificar los datos de los inmuebles, proporcionados por los
propietarios o poseedores.

v’ Expedir certificaciones.
v Resolver el recurso de revocacion.
v Resolver el procedimiento de aclaracion.

v’ Actualizar el padrén catastral.

3.1.4 Avaluos y sus Aplicaciones.

Algunas de las aplicaciones de avalué que se realizan para actualizar la
informacion catastral.
Manifiesto Catastral
Traslado de Dominio.
AVALUOS < Aclaraciones.

Recursos Administrativos de
Revocacion.

Otras Operaciones.

3.1.5 Zonificaciéon Catastral

Es la mas importante de las nuevas competencias que en la Reforma al
Articulo 115 Constitucional, se otorgd a los municipios. Con este elemento y la
propuesta de tasas y tarifas aplicables a las contribuciones municipales, cada
ayuntamiento tiene bajo su responsabilidad directa las decisiones mas relevantes
para la administracion hacendaria.
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Es conveniente tener presente que el espiritu de la reforma compromete a

ambos (Congreso y Municipios) en el objetivo de hacer equiparables los valores
catastrales a los valores de mercado de las propiedades urbanas y rurales,
procurando al mismo tiempo la revision de las tasas aplicables a los impuestos, a fin
de que se conserve la equidad y proporcionalidad.

Esquema de actividades.

. Levantamiento en campo de valores comerciales.
. Inventario de Infraestructura Municipal.

Redes de agua.
Drenaje.
Pavimentos.
alumbrado publico.
teléfono, etc.

ANANENENEN

. Inventario de Equipamiento Municipal.

v Unidades de servicios educativos.

v' de salud.

v' abasto y otros.

. Analisis de Programas a Esquemas de Desarrollo Urbano

v Plan regulador de usos destinos y reservas.
v’ Lote tipo.

. Actualizacion del perimetro urbano.

v' Mapas de colonias y barrios.

v" Nomenclatura de calles.

v" Limite urbano.

. Andlisis de Programas a Esquemas de Desarrollo Urbano.
. Inventario de Equipamiento Municipal.

v Habitacionales.

v Residencial.
v" Medio Popular.
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v" Regular.
v" Industrial.
v' Comercial.
8. Inventario de Infraestructura Municipal.
v' Para cada tipo de zona homogénea.
v' Mapas de zonas.
9. Determinacion de materiales de construccion.
10.Analisis de costos de construccion tipo.
v Habitacional.

v Industrial.
v Comercial.

11.Determinacion de valores unitarios por tipo de construccion.

v Tablas de valores de construccion.
12. Estudio de tasas de impuestos.

v Predial — ABI.
13. Presentacion al H. Congreso del Estado.

v Aprobacion.
14. Publicacion en el Periddico Oficial.

v Difusion.
v Vigencia.
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3.1.7 Investigacién en Campo.

Aplicando lo ya mencionado, la actualizacion de valores catastrales,
registré y clasificacion e identificaciobn de predios rasticos en transicion
urbana, para el municipio de Tochtepec, lo podemos atender, con los puntos del
esquema descrito en el punto anterior.

Para ello es necesario recabar informacion que nos permita resolver las
incégnitas siguientes:

¢.,Dbénde?

Tomamos como limite de referencia el poligono publicado en la ley de
ingresos del municipio de Tochtepec, para el ejercicio 2013.

,Como?

Se realiz6 un recorrido el poligono urbano, publicado para el municipio de
Tochtepec encontrando que la infraestructura fuera de este poligono, contiene:

e Energia eléctrica en posteria sencilla.

e Caminos de terraceria y caminos pavimentados que comunican con
localidades del municipio.

e Levantamiento en campo de valores comerciales.

e Inventario de Infraestructura Municipal.
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3.1.8 Inventario de Equipamiento Municipal.

Fuera del poligono catastral, hay el pantedon municipal, como se muestra
en el mapa a continuacion.

i

Figura 3.4, Ortofoto con informacidn catastral y equipamiento. Recorte.
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3.2 Determinacién de la Zona RuUstica en Transicion

Los estudios de zonificacidon catastral y la determinacion de valores
unitarios de terreno y construcciones, son dos tareas complejas. Por su importancia
el Gobierno del Estado a través de la Secretaria de Finanzas y Desarrollo Social y el
Instituto de Catastro, proporcionaran las guias, asi como la asesoria y asistencia
técnica que los funcionarios municipales requieran para llevarlos a cabo y preparar la
propuesta de aprobacion por el H. Congreso del Estado.

En el andlisis que se realizd para poder determinar cuales predios podrian
considerarse como predios en transicion o expansion, también se puede

determinar el &rea o zona rustica como se muestra en el mapa, que a continuaciéon
se presenta.

En este mapa se puede observar que el limite entre las zonas catastrales y
el &rea determinada se considerarian como el &rea 0 zona rustica en transicion.
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4. Clasificacion de Predios en Transicion o Expansion

La mancha urbana presenta presion por el crecimiento, requiere de nuevas
areas rurales: esto se define como: influencia urbana.
¢Existe una Oportunidad de Cambio?

“Transicion o Expansion”.

Transicion
# Ubicacion
# No se localizan dentro del Plan de Desarrollo
# No hay prohibicién ni uso de suelo autorizado
# La productividad agropecuaria no es aplicable
# Superficie Ha.

Expansion

Esta dentro del Plan Parcial de Desarrollo
Influye la ubicacion para su desarrollo inmediato

Puede contar con servicios aunque de manera parcial

& @ & @

La superficie es mas pequefia y se cotiza por mz.

Factores de Ajuste
Estos factores determinan las modificaciones en que el valor afecta o beneficia a los bienes.
e Acceso.
Premia o demerita a una propiedad por la calidad de los caminos que
permiten llegar hasta éste, estos pueden ser asfaltados, conformados,

terracerias, brechas o caminos de herradura y normalmente el valor disminuira
conforme la calidad del camino asi lo haga.
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Para terrenos en transicion industrial este factor llega a ser uno de los mas
importantes, no asi en terrenos turisticos o campestres, estos ultimos inclusive
pudieran no tener afectacion alguna, siempre y cuando el trayecto a recorrer no
sea muy largo o el sitio tenga una alta demanda.

e Pendiente.

Premia o demerita a una propiedad por la orografia, en términos generales,
a mayor pendiente el valor disminuye, sin embargo no se debe tomar como
una regla Unica, ya que existen predios que pueden inclusive contar con
incrementos importantes por contar con mejores vistas, (turisticos y/o
campestres).

e Superficie

Premia o demerita a una propiedad por el tamafio de la misma, este factor
es el mas facil de definir, ya que el valor de la propiedad disminuye en
proporcién de un aumento en la superficie, sin embargo un perito (valuador)
debe definir el lote tipo o moda (parcela en este caso) para cada region y para
cada clasificacion de la tierra.

Aqui tenemos que recapacitar en una situacion que se presenta de manera
por demas comun, los vendedores pretenden colgar toda una porcion de tierra
a la fraccion de la propiedad que presenta la transicion.

e Ubicacion

Este factor también es facil de observar, ya que en términos generales, los
predios presentan un incremento de valor conforme se acercan a la mancha
urbana o al elemento que influye en el valor de la tierra.

Sin embargo es el factor mas dificil de analizar pues en algunas ocasiones
el predio incrementa su valor conforme se acerca hasta un punto y puede

invertirse el factor y después volver a incrementarse, por lo que puede ser muy
complicado su célculo.

Servicios Municipales.

Los servicios municipales benefician el valor del inmueble, es por eso que se deben
de premiar.
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Beneficio si tiene:
e Lineade agua.

Muchas propiedades colindan con la red de agua del poblado, esto le da
derecho a una toma y no necesariamente a varias tomas que permitan pensar en un
fraccionamiento del suelo.

Muchas tomas de agua son por tandeos, esto significa que puede contar
con esta solo algunas horas y en algunos dias de la semana, lo que tampoco permite
pensar en desarrollos o subdivision de grandes extensiones de suelo.

La ley de aguas es muy clara en cuanto a los pozos y los clasifica en pozos
para suministro de agua de riego 0 agua para uso urbano, el cambio de uso es
relativamente facil de llevar a cabo, sin embargo no es tarea del perito llevarlo a cabo
en el dictamen si éste no se ha llevado a cabo.

nota: en muchas ocasiones (sobre todo donde el agua es escasa) un
cambio en el uso de ésta provoca una disminucion en el volumen autorizado en el
titulo de concesion.

Un pozo profundo “no es un servicio municipal urbano”, en todo caso es
parte de la infraestructura del rancho y el agua esta etiquetada, es importante saber
la cuota permitida de extraccion, pues sera parte indispensable como indicador en un
analisis residual. La transicién en terrenos industriales poco se debera considerar si
no cuenta con el suministro suficiente de agua, por lo que éste elemento debera ser
punto por demas de andlisis para terrenos que demanden grandes volumenes de
agua.

e Drenaje y Alcantarillado.

Cloacas o red de saneamiento, en ingenieria y urbanismo, es el sistema de
tuberias, sumideros o trampas, con sus conexiones, que permite el desalojo de
liguidos, generalmente pluviales, de una poblacién.

Se llama drenaje del bafio sanitario al que transporta los desechos liquidos de
casas, comercios y fabricas no contaminantes. En algunas ciudades son dirigidos a
plantas depuradoras para su tratamiento y posterior vertido a un cauce que permita
al agua continuar el ciclo hidrolégico.

Se conoce con este nombre al sistema de drenaje que conduce el agua de
lluvia a lugares donde se organiza su aprovechamiento. En muchas localidades no
se realiza la diferenciacién entre drenaje sanitario y pluvial y todo el material
recolectado es concentrado al mismo destino.
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El drenaje funciona gracias a la gravedad. Las tuberias se conectan en
angulo descendente, desde el interior de los predios a la red municipal, desde el
centro de la comunidad hacia el exterior de la misma. Cada cierta distancia se
perfora pozos de registro verticales para permitir el acceso a la red con fines de
mantenimiento.

En el caso del drenaje pluvial, en el pavimento de las calles se establecen
alcantarillas, conectadas directamente a la tuberia principal, para captar el agua de
lluvia.

Se denomina alcantarillado o red de alcantarillado al sistema de estructuras
y tuberias usadas para el transporte de aguas residuales o servidas (alcantarillado
sanitario), o aguas de lluvia, (alcantarillado pluvial) desde el lugar en que se generan
hasta el sitio en que se vierten a cauce o se tratan.

Todavia existen en funcionamiento redes de alcantarillado mixto, es decir,
gue juntan las aguas negras y las aguas de lluvia (sistemas unitarios). Este tipo de
alcantarillado es necesario en zonas secas y con épocas de escasa pluviosidad,
puesto que los sistemas de pluviales no usados, pueden convertirse en un foco de
infeccion.

e Energia Eléctrica.

El colindar con postes de electricidad no necesariamente permite pensar en
desarrollos urbanos de gran dimension, es posible dotar de energia a un predio, pero
debera verificarse que tanta energia estaria disponible para el desarrollo que
gueramos estimar.

Es importante verificar el atraso con que el municipio va cumpliendo la
prestacion de los servicios a las areas urbanas, pues es en la medida que se pueda
0 no considerar una propiedad con posibilidades de cambio en el uso de suelo a
corto, mediano o largo plazo.

¢ Colindancia a Carretera o Autopista.

Cuando un predio colinda con carretera 0 autopista, debe respetar el derecho de
via de la vialidad, asi como en algunos casos tendra que tramitar libramientos para
tener acceso al predio y eso genera gastos. Por lo tanto se deben de considerar
demeéritos.
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Demerito:

Necesidad de permisos.
Afectaciones.

Autopistas, Carreteras y Caminos.

Derecho de via de 20 a 60 m. tomando como punto el centro de la
carretera.

No siempre se tiene acceso directo, la autopista requiere de permisos
especiales de acceso.

Afectacion que proporciona un valor agregado al predio.
Todos los predios interiores por derecho deben contar con un acceso, esto

es importante ya que de no tenerlo se debera considerar un callején para ingresar a
la vialidad cruzando por predios vecinos, pudiendo ser el nuestro uno de ellos.

e PEMEX
Derecho de viade 13 a 17 m.
Existen limitaciones para construir hasta 50 m. del derecho de via. aun

cuando la propiedad la conserva el duefio, existe un contrato de ocupacién
superficial por tiempo indefinido

e C.F.E.
Derecho de via de 9 a 50 m. en zona rural.
Derecho de via de 15 a 45 m. en zona urbana.
Existen limitaciones para construir hasta 50 m. del derecho de via.
Alun cuando la propiedad la conserva el duefio, existe un contrato de

ocupacion superficial por tiempo definido.

Es importante consultar con autoridades locales sobre las limitaciones que pueden
presentarse en propiedades afectadas, ya que cada municipio puede adoptar
diferentes medidas de seguridad.
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Queda por demas aclarado que el valor de una propiedad cercana a la mancha
urbana permite pensar en afectaciones superiores a la superficie del cruce de la

misma, aunque esto deberd manejarse con las reservas de cada caso particular.

Tenencia de la Tierra (El régimen ejidal en los predios en Transicion).

En México se lleva a cabo, a partir de la Constitucion de 1917 el mas
exitoso proceso de reparto de la tierra, concluyéndose en el 1992 y representa la
mitad del territorio nacional, con aproximadamente 103 millones de hectareas,
entregadas a 3.5 millones de sujetos agrarios.

Datos del 2000 (INEGI):

De las 116 ciudades de mas alto crecimiento en el territorio nacional se
consumieron alrededor de 30,000-00-00 ha.

Dicha superficie satisfizo la demanda tanto para desarrollo habitacional
COMO para Sservicios.

2/3 partes de esta superficie fue dotada por tierra proveniente de ejidos y
comunidades, ubicados en las periferias de las ciudades.

Datos del 2000 (SRA): Méas de 840 ejidos ya estan aportando suelo social
para el desarrollo urbano.

722 nulcleos agrarios presentan potencial turistico.

628 de estos nucleos agrarios presentan frente y/o acceso al mar.

En 11,500 ejidos y comunidades se dispone de materiales para la industria
de la construccion.

En 885 nucleos agrarios se pueden explotar los yacimientos minerales no
metalicos que existen en el suelo y subsuelo.

Datos del 2000 (CORETT):

En 1910 2,000 familias poseian el 87% de la tierra en México.

A inicios del siglo pasado en México se tenia una poblacion de 13.5 millones, al
2000 se alcanz6 la cifra de 100 millones, de los cuales 7 de cada 10 viven en zona
urbana.
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En 1992, se reforma el Articulo 27 Constitucional, publicAndose la Ley Agraria, con
sus 2 reglamentos, que contempla nuevas acciones legales para la incorporacion
desuelo social al desarrollo urbano.

Creacion de Sociedades Inmobiliarias Ejidales (SIES)

Adopcion del Dominio Pleno.

Expropiacién.

En 1993, se crea la Ley General de Asentamientos Humanos, donde se establece
la concurrencia de los 3 niveles de poder en México (Federal, Estatal y Municipal)
para la regulaciéon y ordenamiento del crecimiento de las zonas urbanas en México.

Los terrenos ejidales s6lo dejan de serlo por:

Expropiacién.

Privatizacion de parcelas.

Aportacién de tierras de uso comun a una sociedad civil o mercantil.
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4.1 Investigacién en Campo y Clasificacion de Predios.

La investigaciéon en campo se realizo, tomando como base el perimetro ya definido
y publicado en la ley de ingresos del estado de puebla, asi como por el Instituto del
Catastro del Estado de Puebla (ICEP).

411 En Gabinete

Se usaron varios materiales, como orto fotos digitales publicadas por el INRGI,
recortes de las imagenes del GOOGLE EARTH, Y sobre ellas se trazo el area a
recorrer en campo, usando para esto un software, llamado AUTOCAD.

Sobre las imagenes también se trazo el contorno de la localidad urbana publicada
por el ICEP, y a partir de ella se programo el recorrido, como se muestra en este
recorte.

Figura 4.1, Ortofoto con informacion catastral. Recorte.
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También se usaron delimitaciones eclesiasticas, como la definida por barrios.

De esta manera se pudo delimitar la zona en transicién.

BARRIOS DE TOCHTEPEC
CLAVE NOMBRE
Bl LA VIRGEN
B2 SAN JUAN
B3 SAN MIGUEL
B4 DE JESUS
B5 SAN PEDRO
B6 SAN DIEGO
B7 CRISTO REY

Figura 4.2, Ortofoto con informacion catastral y Barrios. Recorte.
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4.2 Analisis y Evaluacion de la Informacion Obtenida.

A partir de la informacion de limites catastrales y delimitacién de barrios, se
realizo un recorrido en campo para ubicar los servicios municipales y equipamiento,
encontrando lo siguiente.

e Servicios municipales.
Caminos principales, pavimentados.

Calles, brechas y privadas, terraceria.

Energia eléctrica.

e Equipamiento.

Pante6n

e FEvaluacion.

Los predios seleccionados tienen la caracteristica que se encuentran
colindando con el limite catastral, también sobre caminos pavimentados y que
cuentan con algun servicio municipal por lo menos.

Son predios agricolas con riego de facil acceso y planos, producen alfalfa y

maiz. Por estas caracteristicas estos predios pueden ser considerados como en
transicion o expansion.
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4.3 Elaboracion del Padron y la Cartografia.

Es un registro, en el que se concentran datos de los predios con la finalidad
de conocer los datos mas importantes del mismo, asi como de poderlos ubicar de
forma geografica o a través de un sistema de informacidén Geografica (SIG).

431 Nomenclatura

La nomenclatura aqui propuesta, es con la finalidad de ubicar un predio de
forma practica y agil, ademas de diferenciar la ubicacién de este, para esto se
describen las siguientes variables.

e Clave
B1-001 Es la clave compuesta por la nomenclatura del
Barrio y el ndamero consecutivo en contra de las manecillas
del reloj.

e Propietario

El Nombre del Propietario compuesto por Apellido Paterno-
Apellido Materno y Nombre

e Ubicacion

Aqui se describe la ubicacion del Predio, principalmente en:

B1  Barrio la Virgen
B2  Barrio San Juan
B3  Barrio San Miguel
B4  Barrio de Jesus
B5  Barrio San Pedro
B6  Barrio San Diego

B7  Barrio Cristo Rey
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e Acceso
Es la via de comunicacién que conecta al predio de manera
directa y por donde tiene su frente.
TR  (Terraceria)
PV  (Pavimentada)

BR (Brecha)

e Servicios Publicos

Son servicios que proporcionan, dependencias Federales,
Estatales o municipales, asi como empresas privadas.

AG  (Agua Potable)
DR (Drenaje)
EL (Energia eléctrica)

TL  (Teléfono)

e Superficie

Has. (Hectareas)

e Cultivo
Es el producto de la actividad agricola que se realiza
primordialmente en el espacio geografico que se tiene para
produccioén, como:

Alfalfa, Maiz, etc.
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PADRON DE PREDIOS EN TRANSICION O EXPANCION
PREDI | PROP | UBI ACCESO SERV.P SUP. CULTIVO | REGIM
o IETA | CAC UB EN
RIO | ION LEGAL
B1-001 Bl TR EL 206 51 has | ALFALFA P.
PRIV.
(14 Norte)
B1-002 B1 TR EL 2 53 39 has MAIZ P.
ALFALFA | PRIV.
(14 Norte)
B1-003 B1 BR EL 132 63 has MAIZ P.
(Prol. 8 ALFALFA | PRIV.
Oriente)
B1-004 Bl | BR (Prol. EL 198 89 has MAIZ P.
8 Oriente) ALFALFA | PRIV.
B1-005 Bl TR EL 219 21 has MAIZ P.
Las
Palmas)
B2-001 B2 TR EL 21921 has | ALFALFA | P.
(Camino a PRIV.
Las
Palmas)
B2-003 B2 BR EL 21921 has | ALFALFA P.
PRIV.
B2-004 B2 PV EL 17719 has | ALFALFA P.
PRIV.
B2-005 B2 PV EL 6 53 74 has | ALFALFA P.
PRIV.
B3-001 B3 PV EL 2 65 10 has MAIZ P.
(Prolongac PRIV.
ion 5 TL
Norte)
B3-002 B3 | TR (10 EL 4 22 88 has MAIZ P.
PONIENTE) PRIV.
B3-003 B3 | TR (10 EL 32102has | ALFALFA P.
PONIENTE) PRIV.
B3-004 B3 | TR (a EL 18550 has | ALFALFA | EJIDO
Sn M.
Caltenco))
B3-005 B3 | TR @ EL 21169 has MAIZ | EJIDO
Sn M.
Caltenco)
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B3-006 B3 | TR 6 EL 21099 has | ALFALFA | EJIDO
PONIENTE)
B4-001 B4 | TR (4 EL 23066 has | ALFALFA | EJIDO
PONIENTE)
B4-002 B4 | TR 4 EL 20228 has | ALFALFA | EJIDO
PONIENTE)
B4-003 B4 | PV (a EL 23780has | ALFALFA | P.
Sn PRIV.
Lorenzo)
B4-004 B4 TR DR, TL, | 38649 has | ALFALFA | P.
(13 EL PRIV.
PONIENTE)
B5-001 B5 TR EL 306 10 has MAIZ P.
PRIV.
B5-002 B5 TR EL 19479 has MAIZ P.
PRIV.
B5-003 B5 TR EL 2 72 58 has MAIZ P.
PRIV.
B5-004 B5 TR EL 63 78 has MAIZ P.
PRIV.
B5-005 B5 TR EL 16368 has | ALFALFA P.
PRIV.
B5-006 B5 TR EL 90 75 has | ALFALFA P.
(13 PRIV.
ORIENTE)
B5-007 B5 | TR (5 | DR, TL, 32466 has MAIZ P.
sur) EL PRIV.
B5-008 B | TR (5 | DR, TL, 32466 has MAIZ P.
sur) EL PRIV.
B5-009 B5 | TR (5 | DR, TL, 32466 has MAIZ P.
EL PRIV.

sur)
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5. Valuacion.

Introduccioén.

La tierra constituye el cimiento de las actividades sociales y economicas de
los pueblos y representa una comodidad, asi como una fuente de riqueza. La tierra
es esencial para la vida y la sociedad.

Los trabajos de valuacion de terrenos deben tener una descripcion y
analisis detallado.

La descripcion de un terreno consiste en una relacion legal y de datos,
sobre el tipo de la propiedad, informacién y registro de sus caracteristicas fisicas.

Predio Agropecuario con Influencia Urbana.

No todos los terrenos cercanos a la mancha urbana pueden considerarse
en transicion, la cercania a la mancha urbana provoca una presion sobre los valores
de la tierra 'y a esto se le debe reconocer como influencia urbana.

Los precios de oferta de la tierra intentan ubicarse en comparacion con
terrenos con posibilidad de cambio, sobre todo si asi le conviene al propietario,
basados Unicamente en la especulacién o posibilidad de cambio en el uso del suelo
por lo que el perito (valuador) debera investigar a profundidad sobre las limitaciones
y/o posibilidades “reales” de cambio, por parte de autoridades federales, estatales y/o
municipales:

En el desarrollo del dictamen y su elaboracion debe reportarse al menos la
informacion siguiente:

Uso de suelo, perfectamente definido,
Limitaciones de aprovechamiento.
Actividades permitidas.
Multas y / o sanciones a que se hace acreedor el propietario en caso de

incurrir o intentar el cambio sin autorizacion, inclusive soOlo por tenerlo en las
condiciones actuales sin llevar a cabo las actividades ordenadas por las autoridades.
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Predio Agropecuario en Transicion.

Es el predio agricola, pecuario y/o forestal, cuyos valores se encuentran
influenciados por su ubicacion y/o cercania a la mancha urbana, y que tiene al
menos la factibilidad legal de cambio de uso de suelo o permiso para el desarrollo
urbano.

Pueden clasificarse como transicion:
e Habitacional
e Industrial
e Turistico
e Servicios

Predio en Expansion.
Definicion:

Expansioén significa extenderse (diccionario de la real academia), por lo que
se considera a todo aquel terreno que al ser absorbido por la mancha urbana, ha
modificado, en primera instancia, su uso de suelo de agropecuario a urbano.

En todos los casos, el suministro de servicios es de manera parcial y
normalmente se encuentran clasificados como areas de reserva para el crecimiento
de los asentamientos humanos, por lo cual “cuentan ya con un uso de suelo
especifico”.

78



Definiciones:

El Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales (Indaabin)
define a los Terrenos en Transicién: “Son los que estan cambiando su uso de
suelo de rural a urbano, motivado por presiones de crecimiento poblacional y
baja rentabilidad de la tierra rural, mediando un proceso legal de autorizaciéon y
gue cuentan cuando menos con un servicio publico, como puede ser energia
eléctrica, agua potable, drenaje o alcantarillado, vialidades, entre otros.”

El Instituto Nacional de Valuacion Agropecuaria y Forestal, A. C. (INVAF),
define a los Predios en Transicion: “Son predios que tienen un uso actual o
potencial diferente a las actividades agropecuarias, como del tipo turistico,
campestre, industrial o para desarrollos urbanos, y por lo tanto el mercado
reconoce un incremento en su valor.”

En todas estas referencias y definiciones se tiene un comun denominador y
es el cambio de uso de suelo de rural a otros como urbano para vivienda, campestre,
industrial, recreativo, turistico, servicios y otros.

Los predios en transicion se ubican en areas donde el uso del suelo esta
modificAndose o es potencialmente factible su modificacion, independientemente de
su uso actual, por lo que los valores de los predios en estas zonas pueden variar
notablemente entre un amplio rango de valores

Este amplio rango de valores esté definido por las caracteristicas del predio,
asi como la factibilidad técnica, legal y econémica de que se desarrollen y hagan
realidad en el corto o mediano plazo las condiciones para el cambio al nuevo uso del
suelo, ademas de la especulacion que también influye, las mas de las veces sin
fundamento.

El Estado y los Municipios como autoridades en materia de catastro tienen
las facultades y obligaciones que la Ley de Catastro y su Reglamento les confieren
en materia de valuacion catastral.

Es por ello que el titular del Gobierno del Estado, a través del Instituto de
Catastro, establece las politicas, normas y lineamientos generales del Catastro;
herramientas que permitiran evolucionar y modernizar los procesos de la valuacion
catastral. Con la finalidad de que las autoridades catastrales, en sus diferentes
ambitos de competencia, cuenten con apoyos en la operacion, el Instituto de
Catastro del Estado de Puebla, conforme a las atribuciones que le confiere el marco
legal vigente.
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Obligaciones:

El Estado y los Municipios como autoridades en materia de catastro tienen
las facultades y obligaciones que la Ley de Catastro y su Reglamento les confieren
en materia de valuacion catastral. Es por ello que el titular del Gobierno del Estado, a
través del Instituto de Catastro, establece las politicas, normas y lineamientos
generales del Catastro; herramientas que permitirdn evolucionar y modernizar los
procesos de la valuacién catastral.

En la Ley Organica Municipal, de Hacienda Municipal y el Cdodigo Fiscal
Municipal, se establecen obligaciones de autoridades municipales y contribuyentes.

Adicionalmente en las 217 Leyes de Ingresos Municipales, que en cada
ejercicio fiscal emiten igual a nimero de municipios, se publican las zonas de valor y
las tablas de valores catastrales unitarios de suelo y construccion; asi como las tasas
impositivas.

Conforme a la Ley de Catastro vigente, la valuacién catastral tiene por
objeto asignar mediante procedimientos técnicos, un valor determinado a los
inmuebles ubicados en el Estado, de acuerdo a lo establecido en dicha Ley y su
Reglamento.

Para determinar el valor catastral, se emplean la zonificacion catastral y los
valores unitarios aprobados por el Congreso del Estado, que correspondan tanto
para el terreno como para la construccion.

La Autoridad Catastral podra emitir un avalto catastral en el marco de los
programas que se realicen para actualizar el padrén catastral o a iniciativa de los
propietarios o poseedores cuando estén dentro de los supuestos que contempla la
Ley.
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Zonificacion Catastral y de Valores Unitarios de Suelos Urbanos y Rasticos
para el Municipio de Tochtepec, Puebla.

Urbanos $/m?2

Uso Clave Valor Localidad foranea
I 1 $255 $180
1 1 $390
1 2 $520
San Lorenzo Ometepec $255
San Martin Caltenco $255

Ruasticos $/Ha.
Uso Valor
Riego $84,000
Temporal de primera $42,000
Temporal de segunda $21,000
Cerril $7,000

De acuerdo a esta publicacion, el Instituto del Catastro del estado de Puebla, no
considera otra clasificacion, mas sin embargo en la cabecera municipal de
Tochtepec, existen Predios Rusticos que colindan con la Zona Urbana y que
deberian de tratarse de forma diferente en su proceso valuatorio, como; Predios en
Transicién o Expansién Urbana.

Tal es el caso de los predios en transicién o expansién ya mencionados en el estudio
geografico descrito con anterioridad.

Para estos predios ya existen empresas e instituciones que realizan avallos con
diferentes fines comerciales como:

Instituto Nacional de Valuacion Agropecuaria y Forestal, A. C. (INVAF) en su
Manual de Valuacion Agropecuaria, indica para la valuacion de los predios en
transicion que se debe ser escrupulosamente cuidadoso ya que existen altos riesgos
de obtener una gran variacién en el valor, con “pequefos” cambios en los criterios y
factores considerados.
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Por lo tanto cuando se identifique un predio con caracteristicas de transicion
invariablemente se deberan incluir andlisis de las caracteristicas que hacen que se
incremente el valor, teniendo especial cuidado en la identificacién de los servicios
municipales como: agua potable, energia eléctrica, drenaje, etc., aspectos legales
como el Uso Autorizado del Suelo emitido por las autoridades correspondientes, vias
de acceso y comunicacion, presion urbana, etc.

Se debe identificar una demanda real para este tipo de predios y no
solamente una demanda potencial por la presentacién de un proyecto.

Asimismo se debe tener presente de que en un predio rustico, el efecto de
transicion puede afectar solamente parte del predio y en diferentes proporciones,
pudiendo presentarse franjas de valor.

Para la valuacién y reporte de este tipo de predios se deberan considerar
las siguientes opciones:

El analisis basico del predio es como rustico, por lo que se aplicara el
formato y normatividad Agropecuaria, incluyendo en la informacion general y en el
analitico correspondiente la informacion vy justificacion que respalde el premio por los
usos actuales o potenciales diferentes a la actividad agricola o ganadera en general.

En estos casos el valor del predio esta fundamentado en un uso actual o
potencial diferente al agropecuario, por lo que para valuar estos casos se deberan
utilizar los formatos, procedimientos, informacion, analisis y respaldo documental,
usualmente del tipo inmobiliario segun el uso: Desarrollo Inmobiliario, Turistico,
Campestre, Corredor Industrial, etc.
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5.1 Elaboracion del avalué.

El caso practico que se presenta, pretende mostrar como un caso real la
aplicacion del método propuesto. Sin embargo atendiendo los aspectos de
confidencialidad, se han omitido o modificado los datos de identificacion del caso en

particular.

5.1.1 Caso practico.

Para poder ejemplificar este estudio es conveniente analizar un predio Rustico, que
se encuentra en Transicion Urbana.

Ubicacion.

Predio

Ubicacion
Propietario
Superficie

Cultivo

Servicios Publicos

Régimen legal

B5-006

Calle 13 Oriente s/n.
C. Juan Roman Garcia
7632.90 m2

Alfalfa

AP, DR. EL, TL.

Propiedad Privada
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Figura 5.1. Ortofoto Digital. recorte

Localizacion
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5.1.2 Enfoque de Costos por Puntos

Ubicacion. Calificacion

Colindante a un centro de poblacién o Centro Comercial
A una distancia de 50, hasta 500 m.

A una distancia de 501 a 1000 m.

A una distancia de 1001 a 2000 m.

A una distancia superior a 2000 m.

PNW,R~O

Vias de Comunicacion.

Frente a carretera federal (via primaria)
Frente a camino asfaltado

Frente a camino de terceria

Frente a brecha de terceria

Predio interior sin acceso

PNWhR~O

Topografia.

Plano con pendiente maxima del 1%

Semiplano con pendiente maxima del 3%
Ligeramente ondulado, pendiente maxima del 5%
Medianamente inclinado pendiente maxima del 7%
Inclinado con pendiente mayor al 7%

PN W,RO

Servicios Municipales.

Cuenta con energia eléctrica

A pie del predio, no esta conectado a ella
A 100 m. del predio, factibilidad de uso

A 500 m. del predio, factibilidad de uso

A mas de 500 m. o sin factibilidad de uso

PN WO



Aprovechamiento del Terreno.

100% aprovechable

Afectacion al fondo, no aprovechable
Afectacion lateral, no aprovechable
Afectacion al centro, no aprovechable
Afectacion al frente, no aprovechable

Situacién Legal del Predio.

Particular, cercado, al corriente en pago predial
Particular, lev. Topografico, al corriente en pago p.
Particular, mojonado, al corriente en pago predial
Particular, sin plano, al corriente de pago predial
Particular, sin plano, falta de pago predial.

Condiciones de Mercado.

Tamarfio del Mercado.

Poblacion colindante o de influencia de 500 000 h.
Poblacion colindante o de influencia de 400 000 h.
Poblacion colindante o de influencia de 320 000 h.
Poblacion colindante o de influencia de 250 000 h.
Poblacion colindante o de influencia de - 250 000 h.

Uso Potencial del Predio.

Réapido crecimiento y posibilidad de cambio en el uso
del suelo a corto plazo. Pocos predios.

Ré&pido crecimiento y posibilidad de cambio en el uso
del suelo a corto plazo. Se detecto suficiente oferta.

Rapido crecimiento y posibilidad de cambio en el uso
del suelo a corto o mediano plazo. Mucha oferta.

Mediano crecimiento y posibilidad de cambio de uso

De suelo a corto o mediano P. poca o suficiente oferta

Mediano crecimiento y posibilidad de cambio de uso
De suelo a corto o mediano plazo. Mucha oferta

Calificacion

PNWhk~O

PNWkA~O

Calificacion

PNWRAO
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Valuacion por Puntos de Terrenos en Transicion.

Ponderaciéon de la Calificacion.

Ubicacion

Vias de comunicacion
Topografia

Energia eléctrica

Red de agua

Red de drenaje
Aprovechamiento del terreno
Situacion legal del predio
Tamafo del mercado

Uso potencial del mercado

Impacto de la Calificacion.

Ubicacién

Vias de comunicacion
Topografia

Energia eléctrica

Red de agua

Red de drenaje
Aprovechamiento del terreno
Situacion legal del predio
Tamafio del mercado

Uso potencial del mercado

10%
15%
5%

10%
10%
5%

5%

10%
15%
15%

Puntos

10
5
5

10

10

5
5
10
15
15
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51.3 Elaboracion del avalué.

AVALUO EN TRANSICION
SOLICITANTE: ROMAN GARCIA JUAN
UBICACION DEL INVUEBLE: CALLE 13 PONIENTE NUMERO SIN NUMERO , LOCALIDAD TOCHTEPEC, MUNICIPIO :TOCHTEPEC, ESTADO :
PUEBLA,
OBJETO: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
PROPOSITO: COMPRA-VENTA

VISTA GENERAL DEL DEL PREDIO EN ESTUDIO.

CONCLUSION:

VALOR COMERCIAL | $ 1,175,390.27 |

r UN MILLON CIENTO SETENTAY CINCO MIL TRESCIENTOS NOVENTA PESOS 27/100 M.N.
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AVALUO

|.- ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO: ROMAN GARCIA JUAN
VALUADOR:
ESPECIALIDAD:
REGISTRO DE LA INSTITUCION:
FECHADEL AVALUO: 1 de diciembre de 2013 *FECHADE INSPECCION: 28 de noviembre de 2013
INMUEBLE QUE SE VALUA PREDIO RUSTICO CON INFLUENCIA URBANA
UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE 13 PONIENTE MUNICIPIO:  TOCHTEPEC

NUMERO SIN NUMERO

LOCALIDAD TOCHTEPEC ESTADO: PUEBLA
REGIMEN DE PROPIEDAD : PRIVADA
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: ROLANDO RIVERO MENDOZA
OBJETO DEL AVALUO: DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
PROPOSITO DEL AVALUO: COMPRA-VENTA
NUMERO DE CVE CATASTRAL: DATO NO PROPORCIONADO.
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: DATONO PROPORCIONADO.

II.- CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DELA ZONA: MIXTA HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN E INDUSTRIAL SEGUN LO OBSERVADO.
TIPOS DE CONSTRUCCION DOMINANTE: CASAS HABITACION UNIFAMILIARES DESARROLLADAS EN UNO Y DOS NIVELES, AS| COMO
LOTES BALDIOS.

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 70%
DENSIDAD DE POBLACION: BAJA, CON NIVEL SOCIOECONOMICO MEDIO-BAJO
CONTAMINACION AMBIENTAL: BAJA, PROVOCADA POR RUIDOS Y GASES DE VEHICULOS EN HORAS PICO DE CIRCULACION.
USO DEL SUELO: EL OBSERVADO MIXTO HABITACIONAL E INDUSTRIAL.
USO ACTUAL DEL INMUEBLE: PREDIO SEM-URBANO CON SERVICIOS EN LA PARTE FRONTAL.

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS PRINCIPALES : PRIMARIA: C.5 SURY C. 3 SUR. SECUNDARIA: C. 13 PONIENTE
MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS: ENBASEA LA INSPECCION OCULAR REALIZADA SEDETERMINA LO SIGUIENTE:
SUMINISTRO DE AGUA: EN SU ENTORNO RED DE DISTRBUCION Y SUMINISTRO MEDIANTE TOMAS DOMICILIARIAS.
ELECTRIFICACION: SUMINISTRO A TRAVES DE REDES AEREAS, CON POSTES DE MADERA Y DE CONCRETO.
DRENAJE'Y ALCANTARILLADO: RED DE AGUAS RESIDUALES.
PAVIMENTOS: CARPETA ASFALTICA EN CALLES PRINCIPALES.
VIALIDADES: CALLE 13 PONIENTE
BANQUETAS: DE CONCRETO.
GUARNICIONES: DE CONCRETO.

! CON SISTEMA DE CABLEADO AEREO, CON POSTES DE CONCRETO Y LUMINARIAS INCANDECENTE DE VAPOR
ALUMBRADO PUBLICO: DE SODIO EN SU ENTORNO.
EQUIPAMIENTO URBANO: ENBASEA LA INSPECCION OCULAR REALIZADA SE DETERMINA LO SIGUIENTE:
TELEFONIA: A TRAVES DE REDES AERFAS EN SU ENTORNO.
TRANSPORTE URBANOS, A TRAVES DE AUTOBUSES, MINIBUSES Y TAXIS. ]
RECOLECCION DEBASURA:  TRANSPORTE PUBLICO MUNICIPAL DE RECOLECCION DE DESPERDICIOS SOLIDOS.
VIGILANCIA: NO CUENTA CON ELLO.
SENALIZACION: SUFICIENTE
OTROS:
ESTRATO SOCIO-ECONOMICO: CLASE MEDIA-BAJA

FLUIDEZ DELAS VIAS DEACCESO A LA ZONA BUENO Y EL ESTADO DE LA VIAS ES REGULAR.
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I1.- TERRENO

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
PREDIO QUE SE UBICA EN EL BARRIO DE SAN PEDRO DE LA POBLACION DE TOCHTEPEC

COPIA SIMPLE DE LA ESCRITURA DE COMPRA-VENTA, INSTRUMENTO 10,390, VOLUMEN 124, DE FECHA
DATOS DEL TERRENO TOMADOS DE:

2 DE FEBRERO DE 1992.
MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO :
AL NORTE: 148.50 COLINDA CON CAMINO HOY CALLE 13 PONIENTE
AL SUR: 148.50 COLINDA CON EL C.ALBERTO MORO
AL ORIENTE: 52.30 COLINDA CON TCAMINO VIEJO A MOLCAJAC
AL PONIENTE: 52.30 COLINDA CON CANAL DE IRRIGACION
SUPERFICIE TOTAL DEL PREDIO: 7,632.90 M2
SUPERFICIE CONSTRUIDA: EL PREDIO NO CUENTA CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION.
CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA: PLANA DE CONFIGURACION REGULAR.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: URBANAS, CASAS DE UNO Y DOS NIVELES EN DIFERENTES TIPOS, ASI COMO LOTES BALDIOS.
"
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: LA OBSERVADA BAJA.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: EL OBSERVADA BAJO. !
CALIDAD DEL SUELO SERA DETERMINADA A PARTIR DE INVESTIGACIONES QUE SE REALICEN EN EL SUBSUELO.
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: APARENTEMENTE NINGUNA, NO SE CONSTATO EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DE
POSIBLES GRAVAMENES
IV.- DESCRIPCION GENERAL
USO ACTUAL:
PREDIO URBANO EN TRANSICION CON SERVICIOS INCOMPLETOS EN SU ENTORNO.
TIPOS DE CONSTRUCCION: NO CUENTA CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: NO APLICA.
NUMERO DE NIVELES: NO APLICA.

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:
VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NUEVA:
VIDA UTIL REMANENTE:

CLAVE Y ESTADO DE ESTADO DE CONSERVACION:

NO APLICA
CALIDAD DEL PROYECTO: ADECUADO.
UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: NO APLICA.
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V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y LIMITACIONES QUE, EN SU CASO CONDICIONARON LA PRACTICA DEL AVALUO
EN EL PRESENTE AVALUO SOLO SE CONSIDERA EL ENFOQUES DE COSTOS Y DE MERCADO, PARA LA ESTIMACION DEL VALOR COMERCIAL .EN
VIRTUD DE QUE EL INMUEBLE NO CUENTA CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION SUSCEPTIBLE A RENTARSE, ASI COMO DE NO ENCONTRARSE
TERRENOS SUSCEPTIBLES A RENTAR.
SE CONSIDERO EN EL METODO DE MERCADO LAS DIFERENTES FACTORES DE HOMOLOGACION, ASI COMO EN EL ANALISIS DE COSTOS LOS
DEMERITOS CORRESPONDIENTES.

DEFINICIONES
VALOR COMERCIAL.- ES EL VALOR CON EL QUE GENERALMENTE SE CONCLUYE UN AVALUO BANCARIO. REPRESENTA EL PRECIO MAS
PROBABLE QUE TENDRIA EL BIEN VALUADO EN EL MERCADO ABIERTO AL QUE POR SU NATURALEZA ENTRARIA, EN LAS CIRCUNSTANCIAS
PREVALECIENTES EN LA FECHA DEL AVALUO, PARA SER ADQUIRIDO EN UN PLAZO RAZONABLE DE EXPOSICION, CON EL COMPRADOR Y EL
VENDEDOR ACTUANDO PRUDENTEMENTE Y CON CONOCIMIENTO, SIN QUE DICHO PRECIO SE VEA AFECTADO POR ESTIMULOS INDEPENDIENTES
AL INTERES DEL COMPRADOR Y EL VENDEDOR DEL BIEN, EN ADQUIRIRLO O VENDERLO RESPECTIVAMENTE.

VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.).- ES EL COSTO QUE TENDRIA PARA EL PRETENDIENTE COMPRADOR, PRODUCIR UN INMUEBLE NUEVO,
DE CARACTERISTICAS SEMEJANTES AL INMUEBLE VALUADO Y QUE SATISFICIERA IGUALMENTE SUS NECESIDADES.

VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R.).- TAMBIEN DENOMINADO VALOR FiSICO. ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE DE
COSTOS" Y SE OBTIENE DE RESTAR AL "VALOR DE REPOSICION NUEVO', EL MONTO NECESARIO PARA LA REALIZACION DE LAS OBRAS
NECESARIAS PARA RESTITUR AL INMUEBLE VALUADO, LA CONDICION DE "NUEVO". LA PRACTICA CONSISTE EN APLICAR AL VALOR UNITARIO DE
REPOSICION NUEVO, UN FACTOR RESULTANTE (FRE), QUE SE OBTIENE DE MULTIPLICAR EL FACTOR DE EDAD (FED) (QUE REFLEJA EL DEMERITO
POR LA OBSOLESCENCIA DERIVADA DE LA EDAD DE LA CONSTRUCCION) POR EL FACTOR DE CONSERVACION (FCO) QUE REFLEJA EL PREMIO O
DEMERITO POR EL ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE VALUADO.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.- ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE DE INGRESOS". TIENE SU FUNDAMENTO
EN LA TESIS DE QUE NINGUN COMPRADOR BIEN INFORMADO, ESTARIA DISPUESTO A INVERTIR EN LA COMPRA DE UN INMUEBLE CAPAZ DE
GENERAR UN INGRESO, UN MONTO MAYOR QUE EL QUE TENDRIA QUE INVERTIR EN OTRO INSTRUMENTO DE INVERSION (CON CONDICIONES
SEMEJANTES DE RIESGO Y LIQUIDEZ) PARA OBTENER EL MISMO INGRESO QUE LE GENERA EL INMUEBLE. POR TANTO SE CONCLUYE QUE EL
VALOR DE CAPITALIZACION DEL INMUEBLE ES EL MONTO QUE HABRIA QUE INVERTIR EN OTRO INSTRUMENTO PARA OBTENER EL INGRESO QUE
EL INMUEBLE GENERA, DEDUCIENDO LOS IMPUESTOS Y GASTOS NOTARIALES DERIVADOS DE LA COMPRA.

VALOR DE MERCADO.- ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO". SU DEFINICION
CORRESPONDE CON LA DEL VALOR COMERCIAL. EN LA PRACTICA CONSISTE EN IDENTIFICAR EL VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION QUE
REFLEJE LAS CONDICIONES ABSOLUTAS EN QUE ESTA SE ENCUENTRA, INCLUSO, LA CANTIDAD DE SUELO QUE OCUPA. SUS LIMITACIONES
DERIVAN DEL HECHO DE QUE NINGUN INMUEBLE ES IDENTICO A OTRO (AL MENOS VARIA SU POSICION GEOGRAFICA), POR LO TANTO,
GENERALMENTE ES NECESARIO "HOMOLOGAR" CONSIDERANDO LAS CARACTERISTICAS QUE AGREGAN O RESTAN VALOR AL INMUEBLE OBJETO
DE AVALUO, RESPECTO DE LOS QUE CONSTITUYEN LA MUESTRA DE LA QUE SE HAN OBTENIDO VALORES UNITARIOS EN LA INVESTIGACION DE
MERCADO. S| LAS PIEZAS DE MUESTRA DEL ESTUDIO DE MERCADO SON SUFICIENTES (% AL MENOS), LAS DIFERENCIAS ENTRE ESTAS Y EL
INMUEBLE VALUADO SON DESPRECIABLES POR NO SER APRECIADAS POR LA POBLACION DEMANDANTE Y, SIDE ACUERDO CON EL PROPOSITO
DEL AVALUO, EL VALOR A CONCLUIR ES EL VALOR COMERCIAL, EL RESULTADO DE ESTE ENFOQUE SERA EL VALOR CONCLUIDO.

VALOR DE RESCATE.- ES EL VALOR QUE CONSERVA LA CONSTRUCCION DE UN INMUEBLE, UNA VEZ CONCLUIDA SU VIDA UTIL.
VIDA UTIL (V.U.).- LAPSO DURANTE EL CUAL RESULTA ECONOMICAMENTE CONVENIENTE PARA EL PROPIETARIO, POR RAZONES DE USO O DE

OBTENCION DE INGRESOS, INVERTIR EN LA CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA CONSTRUCCION DE ESE INMUEBLE. SE EXPRESARA EN

AROS.
VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NUEVA.- LAPSO DE VIDA UTIL ESPERADO PARA UN INMUEBLE NUEVO, CONSIDERANDO SU USO Y

CATEGORIA. SERA EXPRESADA EN AROS. _ _ , ,
EDAD. LAPSO TRANSCURRIDO DESDE LA TERMINACION DE LA CONSTRUCCION DE UN INMUEBLE Y EL MOMENTO DEL AVALUO. SERA EXPRESADA

EN ANOS.

VIDA UTIL REMANENTE (V.U.R.).- LAPSO DE VIDA UTIL ESPERADO DESDE EL MOMENTO DE REALIZACION DEL AVALUO HASTA LA CONCLUSION DE
LA VIDA UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES.

VI.- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

SUPERFICIE V. UNITARIO

TIPO
m? $/ m?

V. RESULTANTE §

PREDIORUSTICO [ 7,632.90 M 510.00 $3,892,779.00

Valor unitario resultante: $ 510.00
VALOR DE MERCADO: $ 3,892,779.00




VII.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS POR PUNTOS

DESCRIPCION DE TERRENOS EN TRANSICION

|A).- CONDICIONES FISICAS

A-1UBICACIO

N

5

Colindanciaaunacoloniao aun centro comercial

A unadistanciade mas de 50.00 mts., y hasta 500 mts.

A unadistanciade mas de 500.00 mts., y hasta 1,000 mts.

A unadistanciade mas de 1,000.00 mts., y hasta 2,000 mts.

RIN|W|>

A unadistanciade mas de 2,000 mts.

A-2VIASDEC

OMUNICACION.

CALIFICACION 5

5

Carretera Federal.

Carretera Estatal.

Camino revestido o Terraceria

Brechade Terraceria

RIN|W]>

Camino de Herradura.

A -3 ACCESOAL PREDIO

CALIFICACION 5

Acceso Directo al Predio

Acceso hasta 500 mts.

Acceso de mas de 500 mts., y hasta 1,000 mts.

Acceso de mas de 1,000 mts., y hasta 2,000.00 mts.

RIN|W|A~|O

Acceso amas de 2,000 mts.

A -4 TOPOGRAFIA

CALIFICACION 5

Con pendiente de hastade 5%

Con pendiente de 5% hasta 10 %

Con pendiente de 10 % hasta 20 %

Con pendiente de 20 % hasta 30 %

RIN|W|B™ O

Con pendiente de mas de 30 %

A-5Uso Actua

| del Suelo.

CALIFICACION 5

Cuenta con autorizacion parauso de suelo diferente al agropecuario

Cuentacon carta de factibilidad de cambio de Uso de Suelo emitida por autoridad Municipal.

La Generalidad de los Colindantes presenta Condiciones de Cambio de Uso de Suelo.

Solo Algunos Colindantes presentan cambio de Uso de Suelo.

RIN|W|B™~|O

Tanto el Predio como los colindantes tienen condiciones netamente agropecuarias.

A -6 ELECTRIF

ICACION

CALIFICACION 3

Cuentacon Lineas de Energia Hectrica

A unadistancia hasta 150.00 mts.

A unadistanciade mas de 150 mts., y hsta 500.00 mts.

A unadistanciade mas de 500 mts., y hasta 1,000 mts.

RPIN|W|B™~ O

A unadistanciade mas de 1,000.00 mts.

A-7ABASTEC

IMIENTO DE AGUA ENTUBADA

CALIFICACION 5

Cuentacon tomade agua

A unadistancia hasta 50.00 mts.

A unadistanciade mas de 50 mts., y hasta 100.00 mts.

A unadistanciade mas de 100 mts., y hasta 500 mts.

RIN|W| ™|

A unadistanciade mas de 500 mts.

CALIFICACION 4
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B ) POTENCIALIDAD

B - 1 DEMANDA DEL TERRENO.

5 Colindante o cercano aunapoblacion mayor a 50,000 habitantes
4 Colindante o cercano a un poblado superior a 20,000 y menor a 50,000 habitantes
3 Colindante o cercano aunacoloniarural superior a 10,000y menor a 20,000 habitantes
2 Colindante o cercano aunacoloniarural mayor a 5,000 y menor a 10,000 habitantes
1 Colindante o cercano aun asentamiento humano de menos de 5,000 habitantes.
CALIFICACION 5
B -2 SITUACION LEGAL DEL PREDIO.
5 Particular, mojoneado y cercado, sin problemas con los vecinos colindantes y al corriente en pago de impuestos
4 Particular, mojoneado y cercado, sin problemas conlos vecinos colindantes y con problemas en pago predial
3 Particular, mojoneado sin cerco, con diferencia en medidas con los colindantes y al corriente en el pago de impuestos.
2 Particular, mojoneado sin cerco, con diferencia en medidas conlos colindantes y con problemas en el pago del predial.
1 Predio no mojoneado con problemas de identificacion, con problemas colindantes y/o en el pago predial.
CALIFICACION 5
B -3USO POTENCIAL DEL SUELO.
5 Rapido crecimiento de la mancha urbana, cambio del suelo a corto plazo, gran demanday pocos terrenos susceptibles de cambio
4 Rapido crecimiento de la mancha urbana, cambio del suelo a corto plazo, gran demanda y suficientes terrenos susceptibles de cambio
3 Rapido crecimiento de la mancha urbana, cambio del suelo a corto plazo, gran demanday muchos terrenos susceptibles de cambio
Mediano crecimiento de la mancha urbana, cambio del suelo a mediano plazo, gran demanday muchos terrenos susceptibles de
2 cambio
M ediano crecimiento de la mancha urbana, cambio del suelo a mediano plazo, gran demanda y suficientes terrenos susceptibles de
1 cambio
CALIFICACION 5
|VALUACION POR PUNTOS PARA TERRENOS EN TRANSICION.
A) CONDICION FISICA PUNTUACION PONDERADO CALIFICACION
A-1 Ubicacion 10 11.36% 5.00%
A-2 Vias de Comunicacion 10 11.36% 5.00%
A-3 Acceso al Predio 5 5.68% 2.50%
A-4 Topografia 5 5.68% 2.50%
A-5 Uso Actual del Suelo. 5 5.68% 2.50%
A-6 Electrificacion 5 5.68% 2.50%
A-7 Abastecimiento de Agua Entubada 4 4.55% 2.00%
SUBTOTALES 44 50.00% 22
B) SITUACION LEGAL Y POTENCIAL DEL PREDIO
B-1 Demanda del Terreno 5 16.67% 2.50%
B-2 Situacion Legal del Predio 5 16.67% 2.50%
B-3 Uso Potencial del Suelo. 5 16.67% 2.50%
SUBTOTALES : 15 50% 7.5
SUMA TOTAL : 59 100% 29.5
V.UNIT. SUBTOTAL DEL TERRENO
FRACCION SUPERFICIE M2[| V. UNIT. $ M2 C.ER.%
° RESUL./M2 VNR.$
UNICA 7,632.90 522.00 0.295 153.99 1,175,390.27
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Vill.- APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS

NOTA: EN BASE A QUE EL PREDIO NO CUENTA CON NINGUN TIPO DE EDIFICACION SUSCEPTIBLE A RENTARSE, ASI COMO
NO SE DETECTARON RENTAS DE TERRENOS SIMILARES EN LAZONA NO SE CONSIDERA ESTE METODO.

IX.- RESUMEN
RESULTADOS POR ENFOQUE:
VALOR DE MERCADO (s 3,892,779 |
COSTOS: ( VALOR FiSICO O DIRECTO METODOLOGIA EN TRANCISION) : N.R. |$ 1,175,390 I
INGRESOS: (VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS ):N.R. NO APLICA
VALOR COMERCIAL : N.R. B 1,175,300 i

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS ALA CONCLUSION |

EN EL ANALISIS DEL VALOR DE MERCADO NO SE CONSIDERA LOS FACTORES DE DEMERITO CORRESPONDIENTES A LA PROFUNDIDAD DEL PREDIO
CON RESPECTO A SU FRENTE Y EN EL ANALISIS DEL ENFOQUE DE COSTOS SI SE CONSIDERAN POR LO QUE SE ESTIMA QUE EL VALOR
COMERCIAL DEL BIEN ES EL ARROJADO POR EL METODO DE COSTOS.

EL VALUADOR DECLARA QUE NO TIENE INTERES PRESENTE O FUTURO EN LA PROPIEDAD VALUADA.

EL PRESENTE AVALUO SE HA HECHO DE CONFORMIDAD Y SUJETO A TODOS LOS REQUERIMIENTOS DE UN AVALUO BANCARIO.

TODAS LAS CONCLUSIONES Y OPINIONES SOBRE LA PROPIEDAD QUE SE VALUO, HAN SIDO PREPARADAS POR EL VALUADOR QUE FIRMA EL
AVALUO Y CADA UNA DE SUS HOJAS. EL VALUADOR NO TENDRA RESPONSABILIDAD POR NINGUN CAMBIO REALIZADO EN EL REPORTE SIN SU
AUTORIZACION.

EL VALUADOR NO ASUME NINGUNA RESPONSABILIDAD POR LAS CONDICIONES LEGALES QUE GUARDA EL INMUEBLE EN ESTUDIO, YA QUE EL
PRESENTE REPORTE SUPONE QUE EL PROPIETARIO MANTIENE LA PROPIEDAD EN CONDICIONES OPTIMAS.

EL VALUADOR NO ESTA OBLIGADO A DAR TESTIMONIO O ACUDIR A TRIBUNALES POR HABER REALIZADO EL PRESENTE REPORTE, A MENOS QUE

SE HAYA ACORDADO PREVIAMENTE CON EL SOLICITANTE.
EL VALUADOR ASUME QUE LA PROPIEDAD NO TIENE FALLAS O CONDICIONES ESPECIALES, DEL SUBSUELO O DE LA ESTRUCTURA, QUE

AFECTARAN EL VALOR DE LA MISMA. EL VALUADOR NO ASUME RESPONSABILIDAD POR ESTAS CONDICIONES.
LA INFORMACION, LOS ESTIMADOS Y VALORES ASENTADOS EN EL REPORTE, SE OBTUVIERON DE FUENTES QUE EL VALUADOR CONSIDERA
CONFIABLES Y CORRECTAS.

XI.- CONCLUSION |

CALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: [$ 1,175,390.27 I
L UN MILL L 7/100 M.N. |
ESTAS CANTIDADES SE ESTIMAN AL DiA:
| 1 de diciembre de 2013 |

La vigencia de este avaltio es de un afio, a partir de la fecha de su emision, siempre y cuando no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o

las condiciones generales del mercado inmobiliario.
No obstante lo anterior, para efectos fiscales, la vigencia del avaluo, sera la que estipule la ley de hacienda estatal o codigo financiero del D.F.,

seglin aplique, siempre y cuando durante ese periédo, el inmueble no haya sufrido modificaciones que impliquen variaciones en sus
caracteristicas fisicas.

VALUADOR

ING. MIGUEL ANGEL ARELLANO ORTEGA
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XIV.- REPORTE FOTOGRAFICO

VISTA GENERAL DEL PREDIO

VISTADE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES EN TORNO AL PREDIO

95



Conclusiones.

El presente trabajo demostrd que si es posible establecer una zonificacion
catastral adicional a las que ya existen en este municipio.

El Catastro del Estado de Puebla, presenta un manual de valuacion para
predios Urbanos y Rusticos.

Sin embargo también existen predios, principalmente RuUsticos que se
considerarian en transicion ya que se encuentran en el limite de la zona Urbana
y no son considerados propios de esta zona.

La zonificacion de predios en transicion, es un trabajo que trato de analizar
predios lo mas apegados a la realidad, ya que estos predios legalmente solo se
pueden valuar como predios Rusticos.

La ubicacién geogréfica y la clave en este trabajo catastral, se realizo
tomando en cuenta la division eclesiastica, que permite ubicar un predio de forma
rapida y de manera practica ya que se basa en los barrios de este municipio.

Los trabajos de campo se basan en el analisis espacial que se realizo en
gabinete y que con ayuda de software especializado.

El Sistema de Informacién Geografica, que se empleo, fue con la finalidad
de utilizar datos geograficos, georeferenciados, proporcionados por el INEGI, y
que fueron extraidos de la carta topografica del Instituto, generados en AUTOCAD
y trasformados en archivos shape, propios para generar mapas con informacién
estadistica, en el software ARCGIS. 10.1.

El producto de este analisis se manifiesta en la creacion de mapas que nos
permiten entender mejor el proyecto que se describe en este trabajo.

También se logro crear un registro de predios Rusticos en Transicion con
ayuda de la zonificacion de los barrios y tomando como referencia el limite de la
zona urbana catastral.

El trabajo de campo, nos dio la oportunidad de verificar y analizar cada uno

de los predios que se encuentran en Transicion, asi como inventariar los servicios
publicos que existen en la zona.
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