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CAPITULO |
I. INTRODUCCION.

En esta parte de nuestro trabajo plantearemos interrogantes que nos indiquen la importancia
del estudio sobrplusvaliaque adqiere la tierra powvocacionde inmuebles en érea
metropolitana, preguntas que tendran que ver con el verdadero objeto de este estudio, que
es plantear estrategias necesarias para el desarrollo social de la zona de referencia y como
estas influyen en elalor de la tierra, tomando en cuenta que el desarrollo de las zonas no
han sido uniformes, y derivado de esto tenemos las actividades que cada una de ellas
habran de desarrollar afectando asi su valor de mercado.

El territorio urbano y regional de nuss pais presenta una gran diversidad de recursos
fisicos, culturales y naturales que constituyen la base de la riqueza zonal.

El Distrito Federaly susMunicipios circundantes enfrentan grandes retos y oportunidades
gue hacen indispensable la revalcciga del territorio como elemento estratégico para
orientar el desarrollo de las localidades.

La vision prospectiva de Méxicen el siglo XX exige la formulacion de politicas,
estrategias e instrumentos de planeacion del desarrollo apoyados en un ésrfdtguial

gue permita estructurar un marco de actuacién institucional para integrar con eficiencia
economica el desarrollo urbano con el desarrollo regional e incidir, colectivamente, en el
mejoramiento de nuestro habitat como entorno vital y en lalathlde vida de los
Mexicanos

La instrumentacion de una politica nacional de ordenacion del territorio @sian@ad en
las estrategias para el desarrollo urbano y regional fundada en el fortalecimiento del
federalismo, el respeto a la soberania destados y la autonomia de Msinicipios.

Para ordenar el territorio nacional y asi orientar el desarrollo, es indispensable contar con
un sdlido sustento social y humano. Con una vision de largo plazo, logremos dar mayor
coherencia y eficiencia a la tibucion de las actividades econdmicas, la aplicacion de los
recursos financieros y presupuestarios, el empleo y la distribucion de la poblacion.

El momento historico por el que atraviesa la zona metropolitana, determinado en gran
medida por los procesae transicion politica, econdémica, demogréfica y social, nos obliga

a encontrar las mejores respuestas a los retos que hoy vivimos: ¢como introducir la
dimension espacial en el contexto del desarroll@8ngp revalorizar el territorio como
soporte de lasctividades econdémicas y del desarrollo socigyRemodelo de ocupacion

del territorio urbano y regional debemos impulsaC®rgo impulsar la convergencia del
desarrollo en las ciudades y en las region€®mp lograr una mejor distribucion de las
actividaces, el empleo y la poblacion en el territorio nacionadCdrgo encauzar la
sustentabilidad del sistema de asentamientos humanose3tuglio sobreplusvaliaque
adquiere la tierra povocaciénde inmuebles en éreametropolitanaresponde a estas
interrogantes con un enfoque de gran vision, prospectivo y estratégico para impulsar la
nueva politica de desarrollo urbano y regional que la zona metropolitana demanda.



2. Antecedentes.

Cabe mencionar las estrategias que se han utilizado anteriormente pavar r&sol
plusvalia que adquiere la tierra por vocacién de los inmuebles que se edifican para
satisfaccion de necesidades del desarrollo social y el origen de esta Mmmeaios
recurrir a la normatividad contenida en la ley de asentamientos urbanos eicslgsajue
sefalan el lineamiento administrativo, como el siguiente

Articulo 9.- Corresponde a losMunicipios, en el ambito de sus respectivas jurisdicciones,
las siguientes atribuciones:

Formular, administrar y presentar a la ciudadania, proyectobrdepublica que tengan por
objeto el mejoramiento estético y funcional de los asentamientos humanos y en los que, de
manera tripartita, bipartita o individual puedan participarGebiernqg la sociedad o la
iniciativa privada; donde toda participaciorivada sera sujeta de reconocimiento publico

en los términos estipulados en cada proyecto.

También podemos recurrir a la normatividadpecificadel sitio en dondepudiera
desarrollarse el tema tratado y que se contempla en agludl de Organizacional
Delegacionakorrespondienteque a la letra dice:

Articulo 117.- Las Delegacionestendran competencia, dentro de sus respectivas
jurisdicciones, en las materias déobierng administracion, asuntos juridicos, obras,
licitacidbn de proyectos de obra publicapara su patrocinio por terceros, servicios,
actividades sociales, proteccion civil, seguridad publica, promocion economica, cultural y
deportiva, y las demas que sefialen las l&yes

El mercado inmobiliario en la zona central de la ciudadM#xico y areaurbana
circundante presenta una actividad creciente y se involucra en ofertas continuas.

Cabe destacar que en esta region existe un alto nivel de transacciones, pues en el afio 2000
una cuarta parte de las ofertas existentes fue vendida en dos Pasagmplo las
Colonias @errero y Morelos han ascendido significativamente su presencia en el mercado
habitacional, en el area de estudio, s@doniss mantienen la hegemonia o la supaeia

en la oferta de vivienda:addin Balbuena Doctores, @errero, Moelos, Obrera,
Moctezuma y €ntro y solo en 6&olonias se encontraron ofertas inmobiliari&kisten

Colonias donde no hay una sola oferta, lo cual quiere decir que 67 por ciento del mercado
inmobiliario se concentrd en esas si€t#onias.

En el aflo 2000a doctores desplazo a la jard@albuenaen el liderazgo de ofertas, y hoy

dia esaColoniaes la que més oferta de inmuebles tieneClal®niss guerrero yWorelos

tienen una mayor presencia en el mercado, desplazando corCellorges como obrera y
moctezuma. Por su parte, IBolonia centro ha mantenido su presencia sin grandes
incrementos.

De 1985 a 2000 la oferta inmobiliaria en la zona de estudio ha crecido de 187 a 1002
ofertas, de las cuales 71 por ciento fueron condominios horizontales, 2&moraasas y

el uno por ciento edificio$.

! Gaceta parlamentaria, afio VII, nimero 1640, viernes 3 de diciembre de 2004
% Andlisis del impacto del programa de reconstruccion habitacional popular.



En materia de suelo, uno de los pipales desafios que enfrentaGabiernoes impulsar la
participacion de la banca de desarrollo en los procesos de incorporacion, aprovechamiento
y administracion de dicho recurso.

Otros retos son prever recursos especificos para la adquisicion deasneloapital inicial

para la creacién y administracion de las reservas territoriales; recuperacion de la plusvalia,
y promover la utilizacion del patrimonio inmobiliario federal y de terrenos para el
desarrollo urbano y la vivienda.

Asimismo, vincular losprogramas de regularizacién de los asentamientos humanos
mediante acciones de mejoramiento urbano efectuadas con intervencion de los tres érdenes
del estado, y desarrollar proyectos inmobiliarios en los cuales participen también los sujetos
agrarios en asacion con personas de los sectores publico y privado.

3. Justificacion.

Hacer una observacion de manera objetiva y directa de no llegar a una mala conclusién
estimativa teniendo en cuenta que los comparables de mercado resultan afectados por la
infraestructura y equipamiento urbano que poseen las diferentes comunidades consecuencia
de un desarrollo irregular para la urbanizacién y mejoramiento de servicios.

Durante el sigloXX, la poblacion mexicana se incrementd en poco mas de seis veces hasta
alcanar cerca de 100 millones de personas, lo que convierte a nuestro pais en la undécima
nacion mas poblada del mundo. En la actualidad, poco mas del 61% de la poblacién reside
en localidades mayores de 15 mil habitantes, el 31% en localidades menores de 5 mil
habitantes y el restante 8% reside en localidades intermedias. En las ciudades, las cuales
incluyen localidades de diversos tamafios, habitan 63.2 millones de personas, el 66% de la
poblacidn total del pais.

La concentracién de la mayoria de la poblacnational en las areas urbanas es un
fendmeno relativamente reciente que data de la década de los setenta. Por su magnitud y
por su ritmo de crecimiento, la urbanizacién del pais ha sido un proceso que rebasé la
capacidad gubernamental de planeacién, atangiadministracion del crecimiento de las
ciudades. El proceso de urbanizacibn marcd el patron actual de distribucién de la
poblacion: el 50% de la poblacién se localiza en s6lo 7 entidades federBlistio

Federal estado ddléxico, Veracruz Jalism, Puebla,Guanajuaty Michoacan

Andlisis del impacto del programa de reconstruccion habitacional popular.

La distribucion de la poblacion en el territorio nacional responde tanto a tendencias
demograficas y culturales como a procesos de crecimienteseo y de generacion de
empleo vinculados estrechamente a formas y mecanismos de intervencion gubernamental.

Estos procesos generalmente determinan condiciones desiguales de desgpubdloras

de una dinamica que, en ausencia de politicas compeasat@ropicia que las
desigualdades regionales en materia de produccién, poblacién y marginacion tiendan a
reproducirse e incluso a acentuarse.

La apertura comercial y la liberalizacion de los flujos financieros n@baeraddodavia

una verdadera rupta del proceso de concentracion y desigualdad.



Aunado a la concentracion social y economica en la zona metropolitana que forman el
Distrito Federaly los Municipios conurbanoslel estado déléxico, en donde se genera un
tercio del producto interno brutpacional, o que se observa en la actualidad es un
fenomeno de impulso de las economias de ciertas ciudades ligadas a los sectores
productivos de mayor crecimiento, y el crecimiento industrial, comercial y de servicios en
las principales ciudades localizeden la regidn del bajio, en cuya frontera se encuentra la
zona industrial de la ciudad Querétarpuna de las areas de mayor crecimiento en materia
de inversion, produccion y empleo de los ultimos afios. Durante el lustrel 2983 cerca

del 50% de loswevos empleos generados en la industria, el comercio y los servicios se
localizaron en tan s6lo 4Municipios la mayoria de los cuales se encuentra en las
entidades federativas citadas.

En la mayoria de loMlunicipios con posibilidad de captar un mayaslumen deingresos

propios por la via de los impuestos relacionados con la tierra, se enfrentan problemas tanto
por deficiencias en la actualizacion y modernizacién de los catastros y registros publicos,
como por lo limitado de las atribuciones legales lds autoridades municipales en la
materia. So6lo 7 entidades federativas cuentan con una legislacion catastral actualizada;
apenas el 25% de los catastros del pais disponen de tasas impositivas homogéneas y
actualizadas; y solamente en el 50% se ha ciolastdl |la integracion de la informacion
cartografica y estadistica.

Por otra parte, de acuerdo al andlisis de los procesos de urbanizacidén y de expansion fisica
gue suceden en el pais, se desprenden tres nuevas dinamicas espaciales que implican
cambios o mtaciones en la estructura territorial:nteetropoliacion generada por cambios

en el modo de produccién que implica la asociacidén de redes de ciudades o aglomeraciones
urbanas que constituyen un conglomerado de asentamientos humanos con caracteristicas
comunes: econdmicas, sociales, funcionales y productivas que definen flujos de bienes,
personas y recursos financieros.

La sub urbanizaciéngenerada por urbanizaciones de grandes extensiones de tierra en la
periferia de las ciudades las cuales constituyam,la mayoria de los casos, areas
dormitorios que no cuentan con la variedad de usos del suelo que permiten la realizacion
plena de la vida urbana.

La rururbanizaciongenerada por la inercia que conlleva la urbanizacion sobre el medio
rural a partir de la transformaciones tecnoldgicas y del modo de produccion, diluyendo
paulatinamente la dicotomia ru@bano.

Estas nuevas dinamicas y mutaciones territoriales obligan a definir nuevas fimmas
administracion urbana y a generar programas destinados alsanpel crecimiento
ordenadode las ciudades mas dindmicas, a la vez que se adoptan mecanismos especificos
para atender los rezagos acumulados en materia de infraestructura y equipamiento basico:
la superacion de la pobreza urbana es uno de los @iesipetos de la politica nacional de
desarrollo urbano y regional que presenta este estudio.

La ciudad se caracteriza por su mezcla de actividades y su oferta amplia de oportunidades.

La extension de la ciudad implica el desarrollo de distintas adfegdan vario$rentes y
su articulacion funcional al tejido urbano existente. La construccion de la ciudad depende



de la concurrencia de multiples actores con distintas motivaciones: lograr su accion
coordinada representa uno de los mayores retos denksapian.

En este contexto, la falta de infraestructura es equiparable a la falta de suelo ya que limita
sus posibilidades de aprovechamiento. La falta de servicios, que generalmente tiene su
origen en procesos desordenados de crecimiento, sigue repndsenta reto para la
administracion y operacion de la ciudad. Cabe destacar que los asentamientos irregulares
generalmente se dan en espacios inapropiados para el desarrollo, por lo que la dotacion de
infraestructura en ellos resulta dos o tres vecescosissa

4 - planteamiento del problema.

Es facil imaginar que en ocasiones resulta contradictoria la conclusion de algunos
valuadores pues no solo basta con obtener los mejores comparables (que se ajusten a
nuestras necesidades) de la zona, sino aq@n@s que considerar que en una misma zona
podemos encontrar diferentes ofertas de mercado inmobiliario, razén suficiente para tener
en cuenta un criterio sobre el desarrollo social, ya que una propiedad con mas servicios que
otra, supongamos cerca de uatro, tendra un valor mas caro pues ademas de esta ventaja

el metro siempre se encuentra sobre avenidas principales y cerca de este abundan los
comercios, aunque a una cuadra de este tengamos otro inmueble con las mismas
caracteristicas del primero, perorpel solo hecho de lo anterior el primero tendrd mas
valor, sin embargo esto es viendo a una minima escala pues el verdadero problema lo
encontramos cuando por ejemplo en @wlonia de la delegacion iztapalapBjstrito
Federakenemos una propiedad deiyrbuena calidad y otra de igual calidad la tenemos por
ejemplo en la delegacion xochimilcDjstrito Federaly tenemos que la de iztapalapa es
exageradamente de menor precio en funcion con la de xochimilco, para nuestra sorpresa
resulta ser que la que gende primero es la de xochimilco, esto no es mas que el resultado
de la inseguridad que se vive en esa zona. Aunque realmebistitio Federalesta
urbanizado en su totalidad tenemos desigualdad de desarrollo social.

El aprovechamiento del potencialbano depende en buena medida de la organizacién de
los espacios destinados a la vivienda y del encadenamiento de lugares que permiten al
individuo moverse entre el espacio publico y el privado. La vivienda es también un centro
de costos, ingresos y extatidades que recaen directamente en el ambito urbano e
impactan la operacion y el desarrollo de la ciudad. Cabe destacar que cerca del 60% del
espacio de la ciudad se destina al uso habitacional.

Mientras que en los centros de poblacion en el ambitd taraivienda enfrenta un
problema de infraestoiura y accesibilidad, en el sla vivienda enfrenta un mercado
inmobiliario en el que prevalece el acaparamiento, la especulacion y una intensa
competencia por el aprovechamiento de la centralidad depasies y su infraestructura.

En este contexto, el hacinamiento, el desdoblamiento en el lote familiar y los asentamientos
irregulares siguen siendo, desde los afios setenta, los mecanismos alternativos para el grupo
no atendido por el sector formal de lanstiuccion de vivienda. Este grupo representa el

55% de la demanda habitacional en el pais, equivalente a 1.5 millones de viviendas.

Por otra parte, el abandono de las zonas centrales de las ciudades, caracteristico de los
procesos de sulirbanizacién, ysu consecuente deterioro, provocan un quebranto para las



finanzas municipales al sultilizar la infraestructura y al incrementar los costos asociados

al transporteEl reto implica revertir esta tendencia y repoblar los centros urbanos mediante

la aplicaedon de mecanismos que tiendan a compensar los altos costos del suelo en estas
zonas, sobre todo cuando se imponen limites a la densidad por las caracteristicas fisicas o
de infraestructura de la zona.

Las insuficiencias del mercado se traducen en la exjranlesordenada e irregular de las
actividades urbanas sobre suelo agricola o sobre suelo de valor ambiental, el cual se
encuentra generalmente bajo el régimen de propiedad social. La ocupacién de este suelo
implica, en muchos casos, el rompimiento deleor juridico, ecolégico y administrativo,

con fuertes costos para la sociedad.

Cabe destacar que los margenes de utilidad asociados a los proyectos para dotar de suelo a
la poblacion de escasos recursos y los riesgos asociados a este tipo de despidelo im

una mayor afluencia de recursos privados a esta actividad. En este contexto, la constitucion
de reservas y la elaboracion de los proyectos representan acciones estratégidasrde

gue dan certeza a la inversion y garantizan una adecuada arficulabana y regional.

Con este respaldo se pueden obtener recursos crediticios para las obras de cabecera y para
infraestructura primaria y consolidar un producto inmobiliario estratégico que ya se puede
colocar en el mercado.

Las ciudades estan ligadas redes funcionales; los cambios que se producen en una ciudad
afectan al conjunto de ellas. La falta de instancias regionales de coordinaciéon ha limitado
las alternativas urbanas del crecimiento y no se cuenta con los mecanismos para evaluar las
posibii dades de des ar subdrbhmzacopm ey pfi maett e@amo ll iaz &c i
Lograr la coexistencia de lo urbano y lo rural en condiciones de sustentabilidacties

gue enfrenta el esfuerzo ordenador y planificador del espacio urbano. ¢qué instrementos
requieren para que el desarrollo urbano sea una fuente de recursos que permita conservar y
rescatar la riqueza natural de su entorno? ¢qué forma adoptaran nuestras ciudades? ¢qué
densidad, con qué extension, a qué velocidad se reciclara el espacimingque
naturaleza adoptard el limiperi urban@ ¢qué valor se dara a los servicios ambientales y
como seadministrarda frontera con lo rural? Todas estas interrogantes son los retos que la
ciudad y la regién deberan enfrentar.

La vulnerabilidad d un territorio ante la presencia de fendbmenos naturales que provocan
desastres tiene origenes diversos, como el geologico, el tecténico, el topografico y el
meteoroldgico.

Por su ubicacion geografica y caracteristge@morfolégicosuna gran parte del

Territorio mexicano presenta condiciones naturales de vulnerabilidad. Entre los factores
mas relevantes que inciden en esa vulnerabilidad se encuentran: su ubicacion cercana a la
region tropical, con extensas costas potencialmente afectables por huracaasgie alta

y media sismicidad en mas del 40% del territorio nacional; volcanes activos; y una
topografia accidentada, que favorece avenidas repentinas de agua, asi como deslaves, entre
otros.

Con el transcurso del tiempo, se ha logrado obtener unrnogjpocimiento del

comportamiento de los fendmenos naturales, entre los que destacan las erupciones
volcéanicas, el origen y causas de los sismos, y la generacion y comportamiento de los

10



huracanes; sin embargo, persiste un alto nivel de incertidumbrepeonéktico de estos
fendomenos.

La respuesta para prevenir dafios en el pais es limitada, por falta de infraestructura y
equipos, asi como por la escasa cultura de proteccion civil comunitaria que prevalece entre
la poblacion.

La actividad humana influyeatbién en la vulnerabilidad de un territorio; porlado se
desarrollan obras con el fin de atenuar los dafios que provocan fenOmenos como las
inundaciones; y por el otro, el incremento de la poblacion y sus actividades econémicas,
origina que se ocupen deanera creciente extensiones de suelo con media y alta
vulnerabilidad.

Por otro lado, la urbanizacién acelerada y la falta de control en el uso del suelo han
propiciado en las ciudades un incremento constante de su vulnerabilidad, ya sea por la
ocupacionirregular o regular de zonas de alto riesgo, como por el desarrollo de actividades
e infraestructura de caracter peligroso, como son las lineas de conduccién de hidrocarburos
o las industrias que producen explosivos, téxicos o combustibles. Por efidispensable
reforzar los instrumentos de planeacién urbana y la vigilancia de su aplicacién.

En los ultimos afios se ha avanzado en la capacidad de alertar a las autoridades locales y a
la poblacidn sobre el pronéstico, presencia y ocurrencia de algemdsénos naturales,
como el nivel de actividad volcanica y la generacion y trayectoria de huracanes.

Elementos fundamentales para lograr lo anterior han sido la creacion del centro nacional de
prevencion de desastreSENAPRED), en septiembre de 1988, & inodernizacion de los
sistemas de medicion, registro y seguimiento de estos fenémenos.

El reto de la vulnerabilidad de los asentamientos humanos, se traduce en la capacidad que
mostremos todos lodMexicanos Gobierno y sociedad, para definir instrumentgs
mecanismos Yy aplicarlos con eficacia, para garantizar a los habitantes del pais, urbanos y

rurales, la seguridad de sus vidas y su patrimonio social, comunitario y familiar, ante la
presencia de fendbmenos de caracter destructivo.

Los lineamientos deolitica publica respecto a la dinamica demografica y de vivienda, asi
como la correcta gestion del espacio urbano en la ciudad de México, estan contenidas en
diversos instrumentos, como son el programa de ordenacion de la zona metropolitana del
Valle de México (POZMVM), el programa general de desarrollo @estrito Federal
(PGDDB, el programa general de desarrollo urbanoDisirito Federa(PGDUDRH vy los
programas delegacionales y parciales de desarrollo urbano, el programa integral de
transporte y \alidad delDistrito FederalPITV), y el programa de proteccién ambiental del
Distrito Federal(PPA), entre otros.

De acuerdo al escenario tendencial contenido é2GEDFy el PJIDUDFE de no tomar
medidas al respecto, las cuabelegacionesentrales cainuarian expulsando poblacion,

para perder 290 mil habitantes hasta el 2020 y 333 mil habitantes hasta 2025, ocupandose
cerca de 8,560 hectareas del suelo de conservacioDisteito Federal Frente a ese
escenario, los dos citados programas proponeartrelas tendencias mediante la reduccion

del despoblamiento, el repoblamiento y la elevacion de la densidad habitacional en las
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Delegacionescentrales, linea programéatica congruente con lo dispuesto por la ley de
desarrollo urbano débistrito Federalla cual en su articulo 3° fraccion i establece que en
las determinaciones y acciones de los 6rgano$aleiernodel Distrito Federaly los
programas de desarrollo que se formulen, se propiciard el arraigo de la poblacién y
fomentaran la incorporacion de mos pobladoresn las DelegacionesCuauhtémaoc,
VenustiandCarranza, Miguel Hidalgo y@hitoJuarez.

Esta politica es coherente con el bah#®, emitido por el jefe d&obiernodel Distrito

Federal el 7 de diciembre de 2000, a través del cual se estghleque se fArestri
construccion de unidades habitacionales y desarrollos comerciales que demanden un gran
consumo de agua e i nf rDelegaciomesial Suuporaentade ld ana o e
ciudad, y se promoverd el crecimiento poblacional HasizuatraDelegacionegentrales,

Apara aprovechar | a i nfraestructura-y serv
utilizadoso.

Los citados programas mantienen una congruencia entre los requerimientos para cumplir

con el citado objetivo: resulta indisable, establece PIGDUR Agenerar | as cor
gue permitan una politica intensiva de produccion de vivienda erédesgaciones
centraleso y fAhacia aquellas 8reas <con fact
objeto de optimizar la utilizaciédel suelo y lograr el maximo aprovechamiento de la

i nver si - n Daacuendo dP@RD& O .A e | proyecto de ciudad ¢
de densificacion y reconversion, areas de desarrollo para la nueva economia, localizacion

de las estructuraslogist as y | os espacios p¥%blicos (é&) 1«
gener al es | a integraci-n de todas |l as pol 2
proyectos urbanos particulares, sea cual sea su escala, estén en armonia con los criterios del
poyecto integralo. Baj o [Relegaeimesentrades ¢amtarignr o pu e s
en conjunto 144 mil personas, al pasar de 1.69 millones de habitantes en 2000, a 1.83 en
2025:

Tabla 7. Poblacidn, escenario programatico 2000 - 2025

2000 2003 20086 2010 2020 2025
Benito Juarez 360,478 358,542 364,745 373,279 383,620 388,898
Cuauhtémoc 516,255 515,123 526,662 542,346 560,190 569,332
Miguel Hidalgo 352,640 357,582 367,783 37743 388,828 394,855
Venustiano Carranza 452,806 337,303 471,187 473,210 480780 483,589
Ciudad central 1,692,179 1,688,650 1,730,376 1,768,266 1,813418 1,836,474
Distrito Federal 8,605,239 8,730,823 8857,141 9,080,141 9,199,857 9,253,071

Fuente: ALDF, 2003,

Para lograr lo anterior, se debe construir alrededor de 7,6@hdas nuevas cada afo, y el

PGDUDF est abl ece | a construcci -n de 20, 000 %
intervencién de los agentes gubernamentales y privados, que incluya vivienda social,
popul ar y medi ao, para | o c amado aeuerdotnf 3, a e | 17

través del cual dispone que@bbiernodel Distrito Federapromovera la construccion de
10 mil viviendas nuevas en unidades

Habitacionales en laBelegacionescentrales, es decir, 60 mil viviendas nuevas en el
periodo 20012006 [GDF, 2004b].

El PGDUDFconsidera que la densificacion debe estar basada en la capacidad de dotacion

de servicios, y en recuperar y mejorar la infraestructura de la ciudad, mediante la
rehabilitacion, mantenimiento y ampliacion de las redes de infraesaustuzonas aptas
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para el desarrollo urbanBor ejemplo, en materia hidraulica, se plantea renovar sus redes

con materiales tipo polietileno de alta densidad y alto peso molecular en los sitios donde la
antigliedad y los reacomodos del subsuelo las ham deter a d o, as2 como dAr
volimenes de agua que se pierden en fugas, con el objetivo de alcanzar en el afio 2006
entre el 12 vy el 15% del tot al de p®rdidaso
debera fomentar el uso de ecotecnias, a fin dechedl uso de recursos y energia.

El PGDUDF y el PPAp| ant ean aumentar | as 8reas verdes
i ntegrales de manej o0, promoviendo superar
ciudad, a trav®s 0 dedepamues, jareiaes, plazas y glorietashaaib i | i t
como | a rehabilitaci-n de corredores verdes

Respecto a los residuos sdlidos, se trata de promover una cultura ambiental que fomente
conductas sustentables en la viddidiana, a fin de incidir directamente en la cantidad y
tipo de residuos generados.

5. Hipotesis

Tener en cuenta los aspectos de equipamiento urbano en factores de progresion y de
regresion para la obtencion de mejores comparables de mercado quecrm®cuencia

nos daran una mejor conclusion, tomando como base los diferentes niveles econdémicos que
predomina asi como el tipo de construcciones que hay, asi también dar soluciones a la
irregularidad en el desarrollo de zonas.

Las relaciones humanas sesdrrollan en un espacio que contiene al individuo y a su
comunidad: existe el principio de fAterritori

A lo largo de la civilizacion humana, la historia reconoce cuatro modos de produccion que
han generado formashanas y regionales como su resultado espacial: autarquia primitiva,
comunal articulado, feudalismo y revolucion industrial. Se afirma que el fendbmeno de
urbanizacion mundial comienza con la etapa del comunal articulado, en donde se genera y
se instituye povez primera la relacion centrperiferia.

En la actualidad asistimos a un quinto modo de produccién motivado por el avance
tecnoldgico en los transportes y en el manejo de la informacion y las comunicaciones. Lo
gue debemos preguntarnos es: ¢cual Beexpresion espacial de este nuevo modo de
produccion sobre el territorio? En este momento advertimos la aparicion de nuevas
dindmicas espaciales y de ciertas mutaciones territoriales en el espacio urbano y regional de
nuestro pais: estos fendmenos solificados de positivos 0 negativos en funcién de las
aspiraciones a futuro que se persigan como nacion.

El habitat, entendido comentorno vitalde las relaciones humanas con su medio natural,
debe ser revalorizado y, consecuentemente, debemos reordedatribucién de las
actividades, la poblacion y el empleo en el territorio nacional.

Las regiones y las ciudades son, en este sentido, el ambito espacial de aplicacién principal
de este programa.

Todos losMexicanosdeseamos un desarrollo humano yialoen armonia con entorno
espacial que nos rodea. Entendemos que para lograr este desarrollo tenemos que valorar el
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habitat en el que interactia nuestra sociedad: el territorio es el soporte de nuestras
actividades, y por lo mismo, debemos consideradmo un recurso de gran valor para
nuestra generacion y para la de nuestros hijos.

El habitat es nuestra vivienda, nuestra comunidad, nuestra ciudad, nuestranezgtno,
territorio nacional. Es en estos diversos territorios en donde nos desarroflapaslo

mMismo, nos interesa que su expresion espacial sea coherente y que exista armonia entre
nuestras actividades y nuestra necesidad cotidiana de desplazarnos, trabajar, educarnos,
alimentarnos, recrearnos.

Mas alla de la ciudad, la region es la eq)dn de arte colectivo mas grande gxiste en

nuestra civilizacién. Por ello, debemos procurar que esta expresién sea gobernable y se
administre bien, de manera equitativa y competitiva, incluyente y planificada: los
Mexicanosqueremos un territoriordenado.

En el afio 2025México cuenta con un territorio nacional ordenado. Mexicanos a
través de su propio esfuerzo e iniciativa logran niveles de vida dignos y sustentables.

México cuenta con mecanismos Yy politicas que aseguran la creacion ecuaside
prosperidad en condiciones de equidad, mediante el desarrollo de oportunidades y
capacidades: individuales y colectivas, con la participacion de toda la sociedad. Se adquiere
un desarrollo urbano y regional menos desigual, la poblacion cuentaaeivienda digna

y goza de un bienestar generalizado, proporcional al desempefio de la economia nacional.

Se han establecido las bases para un desarrollo humano integral en todas las dimensiones de
la persona, tanto espirituales como culturales y magsrigdn plena libertad y
responsabilidad, con un compromiso solidario y subsidiario hacia el bien comun.

Se garantiza la integracion nacional dentro del contexto de un pacto federal fortalecido.

La ordenacion del territorio constituye una herramienta domehtal para orientae
desarrollo, maximizando la eficiencia econdémica del territorio y garantizando al mismo
tiempo su cohesion politica, social y cultural, en plena armonia con la conservacion de los
recursos naturales.

México cuenta con un sistema bano nacional planificado, en condiciones de
gobernabilidad territorial, competitividad econdémica y cohesidén social y cultural, en
armonia con la conservacion de los recursos naturales. Este sistema urbano se desarrolla en
plena sinergia con el desarrobegional, impulsando capacidades y creando oportunidades
entre ciudades y regiones en una amplia complementariedad. Con este sistema debidamente
articulado, se ha logrado una mejor distribucion de las actividades, el empleo y la vivienda
sobre el territoo nacional.

Gracias a la implementacién de esta politica de ordenacion del territorio seldogra
confluencia de las aspiraciones locales y regionales con las orientaciones nacionales, en el
marco de un federalismo fortalecido. De esta manera se hadoggaar la brecha de las
desigualdades regionales que hubieran podido generar fragmentaciones regionales en el
seno del pacto federal.
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Efectivamente, la politica de ordenacion del territorio constituyd, con base en la
revalorizacion de la dimension espcdel proceso del desarrollo, la herramienta mas
eficaz de ataque estructural y frontal para la superacion de la pobreza en ciudades y
regiones, asi como en individuos y en comunidades. Ahdéaico se desarrolla
aprovechando el potencial de cada unasde regiones y avanza de manera sostenida,
basado en una fuerte cohesién social y nacional.

La ordenacion del territorio es una politica de estado por lo que, en el marco del

Mas estricto apego a los distintos ambitos de accion y competencia, se poetamden

marco de colaboracion interinstitucional que permita la efectiva coordinacion y la adopcion
de una visién integral con enfoque estratégico, asi como presentar a la soberania nacional y
a la de los estados de la federacion los proyectos de legfatena o de adiciones que
resulten necesarios para lograr la proyeccion, el desarrollo y el ord&fégio® merece.

Para enfrentar los retos que impone la distribucién espacial futura para el 2006 y para el
escenario previsto al 2025 de las actividagtgmnomicas, el empleo y la poblacion sobre el
territorio, en condiciones de substabilidad, es imperativo definir un nuevo modelo que
oriente los procesos de ocupacion del territorio.

Este nuevo modelo esta fincado en el reconocimiento explicito dedsidad derdenar

el espacio urbano y el espacio rural del territorio nacional. Para ello, es indispensable hacer
confluir las grandes orientaciones nacionales con las aspiraciones locales y regionales:
emerge el principio de implementar una politicaargl en el seno de la presidencia de la
republica que articule este proceso en el marco del federalismo y de la actuacion
intersecretarial.

Se busca la revalorizacion del territorio como soporte de la actividad econosucely

los objetivos de granision y las estrategias que se presentan se dirigen a la recomposicion
del territorio como el recurso prioritario para instrumentar el desarrollo social, en donde el
vinculo con la conservacion de los recursos es fundamental.

Lo anterior significa interu@r con mayor decision en el habjtahtendido como efntorno
vital del individuo y de la colectividad: la localidad, la ciudad, la region, la nacion. Esta
intervencidn persigue:

Igualdad y equidad de oportunidades entre ciudades y regiones
Desarrollo @& capacidades de ciudades y de regiones
Confluencia de voluntades entre ciudades y regiones
Promocion de potencialidades de ciudades y de regiones
Superacion de limitaciones e inclusion de ciudades y regiones
Seguridad patrimonial de la ciudad y de la degi

Sinergia entre la ciudad y su regién

[en- ent B et ent i Y an- i @

6.- objetivos:

a) Plantear soluciones para que las desigualdades de equipamiento y desarrollo urbano
no afecten los mercados inmobiliarios.

b) Hacer mas viable la valoracion del inmueble y ampliar el criterio del datuala
hora de elegir los comparables.
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c) Deducir factores de progresion y regresion para valuar inmuebles.
d) Hacer mas cercano el valor de mercado a la realidad.

El fuerte proceso de construccion de vivienda que se ha vivido eBDelagaciones
centrales,  especial a partir del afio 2003, afio en que, como se mostro en la tabla 5, mas
gue duplicé el numero de departamentos nuevos, ha generado problemas entre la poblacion
residente en las areas de mayor actividad, tal comdCédsnias del Valle, Alamos
Moderna, Acacias, Escandon y dgoles, entre otras, sobre todo en dos vertientes: la
primera, vinculada con las propias obras de construccion; la segunda, relacionada con la
percepcion de los vecinos, de que el impacto en la infraestructura y los serviciagoda, |

por la llegada de nuevos habitantes, rebasa la capacida@detaa

Respecto a la etapa de obras, se constaté en el marco de la atencion de las denuncias
recibidas, que si bien los responsables de las construcciones en la mayor partesds,los ca
gestionan ante las autoridades las autorizaciones, registros y avisos que se requieren, existe
una sistematica inobservancia de las disposiciones contenidas en el reglamento de
construcciones para @istrito Federaly el reglamento de impacto ambiahty riesgo,

respecto a los requisitos que se deben observar durante la construccién.

Lo anterior se refiere, entre otros aspectos, al derribo de arboles, el proceso de cimentacion,
la proteccién adecuada a colindancias, el uso de la via publica, ladamdd seguridad,

los documentos y el letrero de la obra, asi como las medidas para prevenir la contaminacion
ambiental, el ruido, y el manejo y disposicion de residuos de la construccién.

Otra cuestion observada e investigada, se refiere a que losctoyEquitectonico y
estructural de las construcciones, se adecuen a los criterios que establecen tanto el
reglamento de construcciones pabeéltrito Federallos programas de desarrollo urbano y

las normas técnicas complementarias, respecto a alterpsas y entrepisos, niveles de
construccién, niamero y superficie de viviendas, areas libres de construccion y elementos de
recarga de agua pluvial, separacion de colindancias y cajones de estacionamiento. Al
respecto, se constatd una tendencia por partes responsables de las obras de no cumplir

con los requerimientos que no se establecen en los instrumentos de control (licencias,
autorizaciones, avisos, registros), como es el caso de las areas libres y la recarga de agua
pluvial. Por otro lado, la zlusion de elementos constructivos relacionados con la facilidad

de acceso de personas con discapacidad y el respeto a las normas oficiales mexicanas
respecto a instalaciones sanitarias, eléctricas y sanitarias, rara vez son verificadas.

Ahora bien, respo al impacto de los desarrollos en la infraestructura y servicios de la
zona, cabe sefialar que existe un vinculo muy importante de las afectaciones a la salud y el
deterioro de la calidad de vida, con la conformacion de la estructura urbana, faltasde are
verdes, deterioro del espacio publico y los problemas de vialidad y transporte, asi como por
la contaminacién del aire, ruido y sobre todo problemas en la accesibilidad y disponibilidad
de agua potable relasiado con lo anterior, la SEDUVéstableci6 que para la
construccién de vivienda que no requiera registro de manifestacién de construccion tipo ¢
en las cuatrdelegacionexentrales, no se requiere factibilidad de servicios de agua y
drenaje o estudio de vialidad, y en este caso sélo debieranagfsus pagos conforme al
cbdigo financiero deDistrito FederallLo anterior, toda vez que se considera que en dichas
Delegacionesio existen problemas de disponibilidad de agua, aunque en los hechos la
infraestructura existente tiene que renovarse y umise a las presiones diferenciales
derivadas de la nueva demanda.
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Sin embargo, el problema del agua es regional y afecta la cuenca entera. Los datos son
claros y preocupantes, puesto que a pesar de que en 2000, la dotacidon de agua potable para
el Distrito Federafue de 351 litros diarios por persona (de las més elevadas del mundo),
existen problemas de desigualdad en el acceso y disponibilidad de dicho recurso, ademas de
gue entre 29% y 35% del acuifero de la ciudad/d&ico se sobreexplota. Asimismoegl

37% del agua potable se pierde en fugas, y entre el 50% y el 75% del volumen total
escurrido de lluvia, se van al drenaje fuera de la cuenca, en lugar de recargar el acuifero, lo
gue implica que se pierda un potencial ideal de recarga de aproximadaeres.

Respecto a la infraestructura vial, en [Ritrito Federalen 1999, habia registrados
3,084,311 automoviles particulares [cespedes, 2002, con batearunario estadistico de
INEGI], a pesar de que el programa integral de transporte y vidlRz®l considera apenas
1,530,000automoviles circulando en @listrito Federalen el afio 2000. Asimismo, cada
afio hay circulando 160,000 vehiculos mas [pradilla, 2000] y hay datos que el parque
vehicular crece con tasas del orden de 10% anual [pnuma, 2008%pecto, se vendieron

en elDistrito Federall99,976 automdviles en 2000, 215,287 en 2001, 222,499 en 2002 y
199,467 en 2003NEGI, 2004].

Lo anterior permite afirmar, que para 2005, los vehiculos circulando[@isteto Federal
rebasan los 4 midnes, lo cual genera un impacto muy fuerte en la funcionalidad urbana de
las Delegacionescentrales, considerando que transportar a una persona por automovil
consume 50 veces mas espacio que en el transporte publico [pradilla, 2000], y que los
automoviles privados tienen un indice de ocupacion vehicular de 1.7 pasajeros por
vehiculo, contribuyen apenas con 18.9% de los viajes, pero significan el 97% del parque
vehicular [pnuma, 2003].

Durante el dia, los 1.1 millones de viajes diarios en automovilddegacionesentrales,

congestionan la vialidad y demandan espacios de estacionamiento para sus vehiculos. De
acuerdo a estimaciones que al efecto realizo el fideicomiso de estudios estratégicos sobre la
ciudad deMéxico, en el afio 2000 habia una demandaedtacionamiento de 3,773,451

lugares, y que la ocupacion de espacios de estacionamiento en la via publica, tanto
permitidos como prohibidos era de 1.4 millones (39% del total), reduciendo la capacidad

vial de las calles. Las zonas que demandan mas espacéstacionamientos, como las

Colonias polanco, zona rosa, cuauhtémoc y \dalle, Acoinciden con | as 8§
generaci-n de viajes/personal/d2zao [pradill a,

Otro problema del proceso de construccion habitacional, es que los arboles yeatesas v

tanto en predios privados como en via publica, desaparecen con el desarrollo de proyectos
de vivienda plurifamiliar, a pesar de los servicios ambientales, sociales y la plusvalia que
generan a los predios.

Al respecto, no obstante la buena calidadas areas verdes en slegacionesentrales,

en especial benitduarezy miguel hidalgo, la superficie de areas verdes estd muy por
debajo de las recomendaciones internacionales, de entre 9 yHabrfi2dot, 2003c]. Esta
prioridad ambiental se caapone con la pérdida de arbolado urbano que en los hechos han
sufrido las zonas en altos indices de construcciones, el caso de acacias es emblematico,
donde se constaté el derribo, con autorizacion de la delegacion, de mas de 25 arboles de
mas de 20 metsode altura en una misma calle, sin que se hayan plantado otros como
restitucion.
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Por otro lado, la reaccidon de los vecinos en especial de la delegacionJnénimespecto

al impacto de las construcciones en el entorno, se centra en que se pearsibalatdntes
nuevos como un factor de afectacioén de su calidad de vida: usan espacio publico y areas
verdes, la vialidad, servicios como el de recoleccion de residuos o seguridad publica, asi
como la infraestructura hidraulica.

Es interesante denotareysi bien es cierto que la construccion de vivienda en benito Juarez
ha sido significativa, es posibigie en otraBelegacionesomo Cuauhtémoc Yenustiano

carranza, no se consideren las construcciones nuevas como una afectaciéon al entorno, sino
como wn elemento positivo para la zona.

Al respecto, estudios elaborados por la secretaria del medio ambieBlistded Federal
establecen que los temas de arboles y residuos son simbdélicos en la percepcion de la gente
para medir la efectividad de @obieno. En materia ambiental, hay tres fuertes tendencias

de comportamiento por parte de los ciudadanos: el desplazamiento de la responsabilidad
personal, la demanda de mayor autoridad por parte del estado y la corresponsabilidad
condicionada a las iniciativas acciones ddgsobierno Asimismo, se asigna una minima
responsabilidad a la iniciativa privada en la depredacion de recursos y las actuales
condiciones de contaminacion y no se establece relacién alguna entre el modelo de
produccién y consumy el deterioco ambiental [GDF2004b].

7. Marco de apoyoteodrico
a) Enfoque comparativo de mercado
Es el resultado homologado de una investigacion de mercado de bienes comparables al del

estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien infatoratio
imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

b) Enfoque del ingreso o capitalizacién de rentas
Es el monto que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las utilidades
que producen las rentas de un l@ansimilares condiciones de riesgo. Es decir, se estima el
valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales de operacion, que produce la
misma, entre la tasa de capitalizacion adecuada.

c) Principio de mayor y mejor uso
El mayor y mejor uso epara un bien, es aquel que es fisicamente posible, legalmente
permitido, econémicamente viable y que resulta en el mayor valor del bien que se esta
valuando.

d) Factores de valor
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Factor de demérito- es el indice que refleja las acciones que en total
deprecan al valor de reposicidon nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun
el estado actual que presenta el bien.

Factor de descuente.es un multiplicador necesario para reducir los flujos
de efectivo que genera un bien a valor presente.

Factor de homologacid.- es la cifra que establece el grado de igualdad y
semejanza expresado en fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas

particulares de dos bienes del mismo género, para hacerlos comparables
entre si.

Factor de obsolescenciacontribuciéntécnica o econdémica a la pérdida de
valor que tiene un bien y puede ser técifiomwional (pérdida en el valor
resultado de una nueva tecnologia o por otros factores intrinsecos del bien) o
bien econdémica (pérdida en valor o utilidad del bien, ocasiopaduerzas
economicas externas al mismo).

Factor resultante.- es el complemento del factor de demérito o sea aquella
fraccion que mide el valor de un bien al compararlo con el valor de un bien
nuevo después de ajustarlo por su depreciacion total.

Factores externos: se considera a los factores que pueden influir en el
valor de un bien y pueden ser entre otros: inflacion tasas de interés bancario;
disponibilidad de créditos hipotecarios; el nivel econémico o el atractivo de
un vecindario.

e) Fuerzas que iriluyen en los valores de los inmuebles

8. Desarrollo de temas

Concepto de desarrollo social

a) Definicion de desarrollo social

B)

1 Proceso de cambio en el perfil de una economia, orientado a canalizar en

montos suficientes los beneficios del crecimientoeyidgreso nacional a

los sectores sociales. Proceso permanente de mejoria en los niveles de
bienestar social, alcanzado a partir de una equitativa distribucién del ingreso
y la erradicacion de la pobreza, observandose, indices crecientes de mejoria
en la alimentacion, educacion, salud, vivienda, medio ambiente y
procuracion de justicia en la poblacion.

reordenacion de territorio
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|l d®ntico significado mantiene el t ®r m

territori oo, ut i | i z adacciopes ermamohadasiagnar e
producir configuraciones territoriales acordes con objetivos y principios

social mente establecidos (casi siempr e
Areordenaci -n del territorioo). Al mi
concep os como fAlugaro, fAsitioodo y dAparaje:

La nocion espacio, impregnada de los contenidos de la geometria, la solemos
utilizar para referirnos a la extension como propiedad abstracta de una
superficie, ilimitada e indiferenciada. Su uso concreto necesitarlpaiiia

de un calificativo, implicito o explicito, que precise su significado: cuando
espacio aparece en su forma desnuda, casi siempre es el adjetivo

fgeogr 8ficoo el gue se sobreentiende;
C 0 mo Aespaci oacurmbanhwn? sthieow, Aespaci
similares.

El espacio (geogréfico) es concebido como un soporte pasivo de actividades,
en el que un punto es equivalente a cualquier otro; o como continente
tridimensional que puede ser llenado con objetos. Loensed de
coordenadas geograficas y cartesianas son muy aptos para localizar hechos u
objetos, frente a los métodos topoldgicos muy congruentes con el enfoque
fenomenoldgico del territorio. Un observador que se sitle fuera del volumen
observado, bien en séi reali un satélite o figurado, puede identificar y

medir densidades de objetos, hechos o0 acontecimientos, registrar
evoluciones y trayectorias y fijar puntos en cualquier posicion.

La expresi-n Aorganizaci - -n delrcoespacio
epi stemol - gico. Si bien Il a finalidad
territori oo, ahora | os objetos, despoj

por variables como la superficie, el volumen o la densidad, medidas en
unidades normalizadas e entambiables; de igual modo, las diversas
combinaciones o alternativas examinadas se pueden evaluar de forma
objetiva. También esta locucién se utiliza para designar el resultado de las
acciones voluntari as de ordenaci - n: C
espaci o0 encabeza descripciones est & 8ti
configuraciones espaciales existentes en un tiempo y area determinados.

En la vida cotidiana y también en la actividad de planeamiento nos
desplazamos continuamente de uno a otrtersia tedrico, e incluso los

empleamos simultdneamente. Por eso, con frecuencia, no es facil discernir
cuando a una situacion le conviene el uso de territorio o espacio; en
ocasiones los dos pueden describirla satisfactoriamente.

Pero ocurre que el uso desta las palabras como los zapatos, y mas cuando

territorio y espacio son monocultivo en predios donde se adaptarian mejor

otras especies. Son muchos los ejemplos que se pueden espigar sin esfuerzo.

Aungue es IIimpecable | a éexmpresionn afinoer rc
una equivalente muy precisa, con contenidos juridicos y geograficos, y casi
en v2as de extinci - n: At ®r mi no muni ci g
escuchado en un coloquio con geodgrafos, aunque no la he leido todavia:
Aterribhamrrniooadel En este caso, Aterritori

ya posee el significado de fdAparteo de
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pretend?2a que | a adherencia extravagan
t ®r mi no fAbarri oddemiionmenos, | a categor

Tipos de construcciones y nivedocioeconomicale estas
a) Zona industrial

1 Segun estudios realizados, de los 300 parques industriales existentes en el
pais, 13 estan ubicados en el estadddgicoy 1 en el area ddDistrito
Federal lo que equivale al 5% de la oferta nacional.

Dichos parques son: Cuautitidwltittan-Tepozotlan, Tlanepantla,
Naucalpan, Centro, Iztapalaptahuac, Vallejo-Azcapotzalco, Ecatepec,
Toluca Lerma y Talpan, los cuales se encuentran repartidos en nueve
corredoresndustriales y son principalmente desarrollos privados y con una
fuerte orientacion hacia los sectores manufactureros y comerciales

estos parques en su conjunto le dan empleo a alrededor de 25,000 personas.

Cabe aclarar que "la mayor cantidad de terredustrial se encuentra en el
corredor delTolucalLermacon 431 hectareas. El porcentaje de urbanizacion

en el Distrito Federaly el estado deMéxico, es relativamente alto
ubicandose en 72% las zonas urbanizadas en los parques industriales se
caracteriza por tener servicios de infraestructura basica como: agua, luz,
teléfonq drenaje, entre otros".

Agrega que los corredores que presentan mayor area industrial urbanizada
son: Iztapalapallahuac y CuautitlaTultittan debido principalmente a su
localizagon geografica, la diversidad en precios y sus caracteristicas
generales.

La tasa de desocupacion en el estaddvidgico es relativamente baja al
alcanzar el 23%; mientras que la demanda promedio de espacio industrial en
los udltimos afios ha sido de 45 t@eas anuales que viene siendo
aproximadamente la mitad de lo que se agrega al inventario anual de espacio
industrial.

Ademas se pronostica que dicha demanda promedio se mantendra en los
proximos anos, sin inventario adicional y las 500 hectareas nad&sip

abastecerian el mercado industrial del estaddégico y el D.F en los
siguientes 10 afos.

b) Zona residencial

1 Son aquellos ambitos territoriales cuyo uso predominante es la "habitacion”,
delimitados con el fin de garantizar y preservar condiciaEsnas de
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habitabilidad, con vivienda unifamiliar y multifamiliar y complemento de
usos comerciales y servicios de escala menor.

c) Zona comercial

1 Se consideran zonas comerciales, todas aquellas areas que conforme al plan
de zonificacion se han sefialadon tales, las que se destinaran Unica y
exclusivamente al desarrollo y fomento de actividades comerciales.

d) Zona centro

1 Son aquellos ambitos territoriales que detentan el uso del suelo mas
intensivo, tanto en las actividades como en altura de edifitagidonde se
manifiestan las mayores interrelaciones de personas, de bienes y oferta de
servicios calificados. Concentran usos tales como administraciones y
equipamientos culturales, educativos, sanitarios, de alcance regional,
comercios en general, edifos de oficinas y viviendas de tipo multifamiliar.

CAPITULO Il

Il. MARCO LEGAL. (MARCO TEORICO)

Para la investigacién eealizada es importantedmar en cuenta ciertas disposioes
emitidas por autoridades competentes o por un 6érgano supremo las simad® de
referencia para delimitarla y ver la incidencia que tienen con respecto a este tema por lo que
continuacién ago referencia a ellas

A .Ley de Asentamientos Humanos.

Andlisis de la normatividad y los programas de desarrollo
Funcionamiento jurido de la administracién del uso del suelo

La base constitucional de la funcién de administracion del uso del suelo se halla en el
articulo 27 de la constitucion, el cual establece que:

Ala naci-n tendr8 en todo ti emppmivadallas der ech
modalidades que dicte el interés publico, asi como ekdelar,en beneficio social el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto de
hacer una distribucidn equitativa de la riqueza publica, cuidau @enservacion, lograr el

desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion

rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar los
asentamientos humanos y establecer adecuadasipn®s, usos, reservas y destinos de
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tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regulas la
fundaci -n, conservaci-n, mejoramiento y crec

La ley general de asentamientos humanos dedicagitulo quinto a las regulaciones de la
propiedad en los centros de poblacion y sefala que (lah, art. 27):

Apara cumplir con |l os fines sefalados en el
materia de fundacion, conservacion, mejoramient@rgcimiento de los centros de
poblacidn, el ejercicio del derecho de propiedad, de posesion, o cualquier otro derivado de

la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se sujetara a las provisiones,
reservas, usos y destinos que determinenalatoridades competentes, en los planes o
programas de desarroll o urbano aplicabl es. 0

Como tarea orientada al ordenamiento territorial, la administracion del suelo urbano es una
funcién que compete a las autoridades municipales, asi se desprendeodgltexticulo

115 de |l a constituci - n, Mungigosemlosgumindsdelasci - n v
leyes federales y estatales relativas, estaran facultados para formular, aprobar y administrar

la zonificacion y planes de desarrollo urbano mipaic participar en la creaciéon y
administracidon de sus reservas territoriales; controlar y vigilar la utilizacion del suelo en sus
jurisdicciones territoriales; intervenir en la regulacion de la tenencia de la tierra urbana;
otorgar licencias y permisosaga construcciones, Yy participar en la creacion y
administraci-n de zonas de reserva ecol -gica

Principales funciones operativas de la administracion del suelo

Las funciones operativas de la administracion del suelo urbano a cargo de las autoridades
municipales, se puede considerar que son tres:

. Regulacion del uso del suelo
. Incorporacion de suelo y administracion de reservas territoriales
. Regularizacién de la tenencia (en lo que corresponde).

Regulacion del uso del suelo

Esta es una funcién déobiernoque tiene por propésito ejercer las atribuciones que las
leyes otorgan alGobierno municipal, a partir de la formulacién y aprobacion de la
zonificacion. La ley precisa que (lah art.28);

il as 8reas y predios de wue seaswnrégimen juigicoopobl ac
estan sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacion urbana dicten las autoridades
conforme a ésta ley y demés disposiciones juridicas aplicables.

Las tierras agricolas y forestales, asi como las destinadas astavpmon ecoldgica,
deber8n wutilizarse preferentemente en dichas

Esta funcién de regulacién la ejercen las autoridades locales mediante la expedicion de
licencias de uso de suelo urbano y de construcciones, asi como autoriza@ones d

subdivision de terrenos y otras autorizaciones, permisos y tramites administrativos, de

acuerdo con lo que establecen los planes y programas de desarrollo urbano, la zonificacion
en ellos comprendida y la reglamentacion del uso del suelo.
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Principal medbd de regulacion

Elemento principal en la funcién de regulacion es la facultad de las autoridades de hacer
cumplir la zonificacion y los usos y destinos que ésta establece, pues en ese sentido la
determinacion de la ley es clave (lah, art. 37):

il o s etariosg paseedores de inmuebles comprendidos en las zonas determinadas como
reservas y destinos en los planes o programas de desarrollo urbano aplicables, sélo

utilizar8n | os predios en forma que no prese

Esnecesari o, sin embargo, sefalar que | a |
predios no sean utilizados conforme al destino previstt® términos de la fraccion 1X

del articulo 2 de estalegue define como fidesti nmevea | 0s
dedi car determinadas zonas -yenprpazbide §afidse un
a partir de la entrada en vigor del plan o programa de desarrollo urbano respectivo, dicho
destino quedara sin efectos y el inmueble podra ser utilizadscsncompatibles con los
asignados para la zona de que se trate, de acuerdo con la modificacion que en su caso se
haga al plan o programa. 0

Regulacion del uso del suelo de tierras ejidales y comunales
La ley precisa con claridad que (lah, art. 38):

i e provechamiento de areas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro de los

limites de los centros de poblacién o que formen parte de las zonas de urbanizacion ejidal y

de las tierras del asentamiento humano en ejidos y comunidades, se sujetisfuekio

en ésta ley, en la ley agraria, en la legislacion estatal de desarrollo urbano, en los planes o
programas de desarrollo urbano aplicables, asi como en las reservas, usos y destinos de
8reas y predios. o

La ley es también precisa al sefialar qab, (art. 39):

Apara construir, ampl i ar y delimitar | a
crecimiento; asi como para regularizar la tenencia de predios en los que se hayan
constituido asentamientos humanogegulares, la asamblea ejidal o de caomeros
respectiva debera ajustarse a las disposiciones juridicas locales de desarrollo urbano y a la
zonificacién contenida en los planes o programas aplicables en la materia. En estos casos,
se requiere la autorizacidon del municipio en que se encuentoadobel ejido o
comuni dad. 0O

Queda claro asi, que los predios ejidales y comunales, como todos los demas dentro de los
centros de poblacion, deben sujetarse a la regulacién del uso del suelo que ejercen las
autoridades municipales.

Agilizacion de la reglacion del uso del suelo

Un aspecto importante de la funcion de la regulacion del uso del suelo se refiere a la
necesidad de que ésta se realice eficientemente. Por sus requerimientos de procedimiento,
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las tramitaciones relativas al uso del suelo tienaa qumplir con las formalidades
necesarias; sin embargo, la ley general establece que (lah, art. 36):

Afen | as disposiciones jur2dicas | ocales se p
simplificaran las autorizaciones, permisos y licenciasa palr uso del suelo urbano,
construcciones, subdivisiones de terrenos y demas tramites administrativos conexos a los
antes sefalados, tomando en cuenta lo dispuesto en los planes o programas de desarrollo
urbano y en las normas, criterios y zonificacibaequd e ®st os se deri veno.

Estas disposiciones dan base para la simplificacion administrativa que permite una gestion
mas expedita.

Necesidad del reglamento del uso del suelo

El ejercicio de las facultades municipales de regulacion del uso del suel@ earem
delicada de gran trascendencia social; por lo que se requiere una gestion clara y
transparente. El reglamento del uso del suelo debe precisar la forma como se ejercen esas
atribuciones y las normas de procedimiento que deben cumplirse en la gastiditacion

de las solicitudes de autorizaciéon del uso del suelo y expedicion de las licencias
correspondientes.

Licencias del uso del suelo

Es el documento oficial que la autoridad expide para autorizar, en su caso, con las
restricciones que procedlaun determinado aprovechamiento para un predio urbano. Las
licencias se otorgaran a solicitud de los interesados, de acuerdo con el procedimiento
establecido en la regulacion del uso del suelo.

Dictamen técnico del uso del suelo

Cuando existen proyedale aprovechamiento de predios o inmuebles urbanos que por su
magnitud o caracteristicas pueden producir un impacto de significacion en el
funcionamiento urbano, es necesario que previo a su autorizacion se realice una evaluacion
técnica. Esta es respobdalad de la autoridad local a través de la dependencia responsable
del desarrollo urbano.

Este es el caso, por ejemplo, de la ubicacidbn de un centro comercial, una zona de
almacenamiento, una dependencia federal o estatal, un nuevo hotel o la amgéaan@n
existente, etc.

Se trata desde luego de garantizar la congruencia con el plan o programa de desarrollo
urbano, asi como de verificar que corresponda a los usos autorizados en la zonificacion,
pero también, y en forma importante, al prevenir efeetimpactos indeseables de caracter
ambiental y urbano, asi como de reducir los riesgos de desastres.

Las solicitudes de dictamen de usos del suelo podran ser presentadas por dependencias

publicas o por particulares, deberan acompafarse con la infomraegesaria, de acuerdo
con la normatividad urbana, ambiental y de prevencion de riesgos vigente.
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El documento de dictamen debera consignar los resultados del analisis y evaluacion de
impacto y riesgo. El dictamen concluira en cualquiera de tres ressiltad
1.- procedencia, es decir, que se considera aceptable el aprovechamiento propuesto.

2.- procedencia condicionada. Cuando la aprobacion del proyecto queda sujeta al
cumplimiento de ciertas condiciones.

3.- improcedencia. Cuando no es aceptable.

En cwlquier caso, el texto del dictamen debera expresar los elementos y criterios que le
dan sustento.

Con el propésito de proponer a las autoridades locales criterios normativos para la
elaboracién de dictamenes del uso del suelo, la direccion geneledd®llo urbano de la
SEDESOL, ha propuesto algunos lineamientos generales y requisitos de procedencia que
pueden ser solicitados a dicha dependencia

Tramites basicos para dar uso a un predio

Los tramites se refieren fundamentalmente a la autorizackbrugb del suelo y del
proyecto de construccion y se consuman con la expedicién de determinados documentos
oficiales: constancias de uso del suelo y alineamiento oficial que se requieren como paso
previo para la solicitud de licencias, permisos y autorwees.

En segundo término se hallan las licencias, que son los documentos oficiales que facultan al
propietario de un predio a darle el uso y a realizar las edificaciones que le sean autorizadas.
Estos documentos oficiales tendran las caracteristicaseguseiales los reglamentos de

uso del suelo, zonificacion y construccion vigentes en la localidad.

Las constancias y licencias tendran un plazo de vigencia determinado por la reglamentacion
local. La expedicion de estos documentos oficialassardos derechos que se establezcan
en la ley de ingresos municipales.

En la determinacion de los derechos por uso del suelo y construccion radica una fuente de
financiamiento del desarrollo urbano que puede adquirir formas innovadoras, como el
sistema de trangfencia de derechos aplicado eddtrito Federal

B. Ley dePlaneacii.

A raiz deldesmesurado crecimiento de Msinicipios resulta imperiosa la necesidad fe
tomar previsiones para evitar un colapso en su desarrollo, asi como la degratacio
oportunidades y calidad de vida de los habitantes, toda vez que las ciudades son elementos
vivos que van naturalmente transformandose en el tiempo y en el espacio, en su actividad y
en sus intereses colectivos, lo que es una caracteristica de todaidammurbana
contemporanea.

Es muy importante destacar que el crecimiento del centro de la ciud4éixam en todos
sus ambitos, no puede ser desordenado y debe obedecer a una rigurosa planeacion, que
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asegure un alto grado de certeza material, socgicg en la toma de decisiones de los
responsables de generar el bien comun, en acciones solidarias y subsidiarias encaminadas a
generar condiciones para el desarrollo 6ptimo de las personas.

El sistema de planeacion urbana esta disefiado para la caofdnntde planes en cuatro
ejes rectores basicos.

i. Desarrollo humano
ii. Desarrollo econémico
iii. Ordenamiento ecoldgico y restauracion ambiental

iv. Ordenurbaro.

C. Programa Nacional de Desarrollo Wbano

Administraciéndel crecimiento de las ciudades

El proceso deirbanizaciérpone de relieve la necesidad de contar con capacidades locales
para orientar el crecimiento urbano; para generar una oferta de suelo adecuada, suficiente y
oportuna, y para promover ¢@nstrucciérde viviendas, de equipamiento ydeestaciérde
serviciospublicos

Las ciudades cumplen el doble papel de ser el asiento de las activdadésicaso
agricolas que hoydia constituyen el motor de l@conomianacional, y el lugar de
asentamiento de contingentes poblacionales crecientes. Aagpestos remiten a la
necesidad de tomar en cuenta de que manera los centros urbanos responden a las
necesidades de la activid@tonomicay permiten lasatisfaccionde necesidades de la
poblacion

Administraciénurbana eficiente y eficaz

El desarrollourbano requiere de un enfoque participativo dadsuainistracionque persiga

el 6ptimo aprovechamiento de los recursos humanos, materiales y financieros, para lograr
un funcionamiento eficiente y eficaz de los componentes urbanos, dej@asiel modelo
gueveiaesta labor como una responsabilidad exclusivamente publica.

Se trata de complementar flancién administrativa del municipio con una destiony
promocion compatibilizando el desarroleconémicacon el social. Este modelo destion
implica para la autoridad local asumir un papel dinamizador, promotor del desarrollo
urbano y de Igarticipacionsocial.

Una administracionurbana eficiente debe perseguir el adecuado aprovechamiento de los
recursos humanos, materiales y financierasga\a&sde:
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Fortalecer la capacidad financiera municipal mediantaddernizaciérdel catastro y el
mejoramiento en el cobro de otros servicios comexfgedicionde licencias y permisos que
permita aumentar la capacidadatéditode losMunicipiose indirectamate de los estados,
garantizando stecuperacioratravésde los ingresos propios.

Mejorar la estructura y el funcionamientt&cniceadministrativo por medio del
establecimiento de la ventanillamicapara larealizacionde tramites

Hacer eficiente d accion administrativa mediante mecanismos que permitan la
profesionalizaciory permanencia de los cuadros operativos Gi@biernomunicipal y/u
organismos descentralizados municipales, trascendiendo los periogabndestracion
gue permitan una proga especializacidérny constanteactualizaciénde los recursos
humanos.

Crear los mecanismos e instrumentos que promueVvgartigipacionde entidades sociales
y privadas en el disefioealizacidony vigilancia de programas y acciones de desarrollo
urbaro que impulsen laeactivacioneconémicade la ciudad, generen empleo y aporten
calidad y eficiencia en lprestaciérde los serviciopublicos

Propiciar cambios en los mecanismos para atraer las inversiones privadas. En el
financiamiento de proyecto®dnfraestructura y equipamientorsgjuerirade instrumentos
novedosos y rentables.

Buscar mecanismos alternos como las concesiones a particulacesadande érganos
descentralizados, empresas paraestatalescion de fideicomisos, establecimientde
convenios entre los tres ordenes @ebierng entre otros, de manera que el peso del
financiamiento no recaiga exclusivamente sobre los recpiddgosmunicipales

Servicios urbanobasicos

Los servicios urbanodasicos (agua potable, alcantarila y tratamiento de aguas
residualesrecoleccion tratamiento ydisposicionde residuosélidog asicomo la vialidad

y el transporte en las ciudades, presentan rezagos importantes que requieren de un cambio
estructural en lapoliticas correspondientes;on unaorientacionhacia lapromocionde

nuevos esquemas de financiamiento.

Los problemas centrales de los servicios urbdrdsscosse refieren a sus coberturas, que
excluyen ungporciénimportante de Igoblacién y a su baja calidaddmbos problemas

tienen un impacto negativo importante, tanto en la calidad de vida de la poblacion como en
la conservacion del medio ambiente derivado del hecho que el crecimiento de las
necesidades ha sido persistentemente mas rapido que el de los recursos financieros
disponibles y de la capacidad de previsialaneacié y regulacion de lossobierns

locales.
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D. Ley deFraccionamientos y $Sibdivisiones.

El titulo segundo, respetuoso de la autonomia municipal establece las facultades vy
obligaciones de loayuntamientosgorrespondiéndoles a éstos regular el control, vigilancia

y autorizacién de los actoRelacionados con el fraccionamiento, division, subdivision,
lotificacion, relotificacion y modificaciones de loasmuebles, asi como de los desarrollos

en régimen de ppiedad y condominio; en sus respectijagsdicciones e instrumentar
politicas de consolidacién aplicadas a centros urbanos que por su nivel ackesdrmello

sblo requieren de un ordenamiento en su estructura basica, previniendo los efectos
negativosde laconcentracién urbana, pero sin afectar su dinamica actual; por mencionar
solo algunas.

Asimismo, y siendo congruentes con la ley de desarrollo urbano y naedidente
sustentable , el capitulo Idel titulo segundo, establece de manera geneiad arfanos
auxiliares decoordinacion, entre los que se encuentran al consejo estatal de desarrollo
urbano sustentable; alnstituto del patrimonio artistico, antropoldgico, historico y
arquitectonico del estado de puebla; al institutoCadgastro del esti; a los consejos
municipales de desarrollo urbano sustentable; a los sistemas estatahigipal de
proteccion civil; a la comisién interinstitucional; a las comisiones de zona conurbana o
metropolitana que se constituyan; a la comision estatal de yagameamiento y a los
organismosoperadores de agua, que dada la naturaleza de las funciones que realizan sus
dictamenes, resoluciones apiniones seran de gran importancia y trascendencia para
otorgar o negar una licencia de fraccionamientbgisiones, subdivisiones, fusiones,
segregaciones, lotificaciones y relotificaciones de terrenos.

Para el tipo y caracteristicas técnicas del pavimento a emplearse en vias publicas, se
establece que éste determinara con base en su funcion dentro de la estructaragen

urbana y a la intensidad del transitpgsos vehiculares considerando las especificaciones
técnicas necesarias en sus pavimentos bases-pasdsque permitan una vida util a su
proyecto; los estudios geotécnicos y de mecanica de sieelasterrecerias de stfasante

y subyaciente, que serviran de apoyo de cimentacida @structura dpavimento flexible

o rigido; y que se permita el desalojo rapido de las aguas superficiales, sin que afecten a
guarniciones, redes de instalaciones, baragugtonstrucciones colindantes.

Con la finalidad de contribuir a la conservacion y preservacion del medio ambiente, se
privilegia el uso ddPavimentos ecoldgicos en calles primarias, secundarias, cerradas y en
areas para estacionamiento de ttiplo de faccionamiento.

Durante el desarrollo del trabajo, para la elaboracion de la presente ley, fue constante
escuchar a losonocedores de la materia y de las autoridades, la facilidad de evadir la ley
de fraccionamientos cuando, senstituian en régimen de mdominio, puesto que la
vigente ley no contemplaba a los desarrollos en régieegoropiedad y condominio, por

ello en el titulo sexto se regulan de manera general a los desarroliggie®n de
propiedad y condominio independientemente del régimen quiemeho civil originen,
estableciendo una nueva modalidad que en la realidad se desarrollan y existen en nuestro
estado, pero quuridicamente no estaban regulados; y es la relativa a los desarrollos en
régimen de propiedad y condomimmerrados, siempng cuando cuenten con ciertos

requisitos tales como que el terreno o inmueble qeaagentre fisicamente delimitado y

que cuente siempre con la infraestructura urbana prevista para cadadeipo
fraccionamiento.
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En base al reglamento de construccioges rige en la ciudad ddéxico es importante
considerar lo que establece el titulo octavo sobre delagpyaciony mantenimiento de
predios y edificaciones en especial calgdegacionestablece las medidas geoteccion
consideranddambiénaleatoriamete lo dispuesto en la ley ambiental y podemos referirnos
a las actividades que se desarrollan en los inmuebles

E. Ley del Equilibrio Ecol6gico y Proteccion al
Ambiente o Equivalente.

Es importante considerar que la filosofia, segun el griego (amor diduka), es una
ciencia que explica las leyes universales de la naturaleza, la sociedad y el pensamiento, asi
como el proceso del conocimiento.

La mision del centro de la ciudage resumen en aspectos deseables para todos los que
permitan desenvolver esu medio lagarantiade reunir satisfactorelsdsicoscomo los
siguientes:

Obtenciéonde un empleo acorde a la propia capacidad ggranticeel auto sosténdel
individuo y el de su familia

Acceso a la adquisicion de vivienda digna

Posibilidad de asista escuelas publicas de modo que incremente el nivel de conocimientos
procurando que cadgeneraciorsea mejor preparada que la anterior

Contar corindicesde seguridad que permitan al individuo y a su familia desempefiarse con
tranquilidad a sus activédies personales, libres wmsionpor eltemorde sufrir dafios en
sus bienes o en sus personas

Contar con servicios de atencion medica hospitatartatunay de calidaden instalaciones
bien equipadas y décil acceso

Tenerviasde comunicacion acdes a lasiecesidadede transito que faciliten el traslado
de un sitio a otro cofluidez. Con disefio especial para atencién de nifios ancianos y
discapacitados

Disponer espacios para el esparcimiento actividades deportivas y culturales integrando la
corvivencia familiar y social

Contar con serviciogublicosderecolecciorde basura y limpieza

Tener capacidad para resolver situaciones emergentes, desastres naamdEsmoy
accidentes minimizando efectos en lo posible
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Procurar la armonia &e la satisfaccion de las necesidades del hombre y los
requerimientos que el medio ambiente impone para lograr el equilibrio entre la vida
humana y la naturaleza controlando la contaminacion del agua y aire para evitar el
surgimiento de enfermedades awino garantizar la sustentabiliadad de su entorno

Al respecto, ante la agudizacion de los problemas ambientales y en el contexto de la crisis
ecoldgica, la filosofia, como ciencia que surge de la necesidad de estructurar una
concepcién general del mundie investigar los principios, categorias y leyes generales del
mismo, entre otros, permite ofrecer una fundamentacion e instrumentos favorables para
valorar, implementar y contribuir a la solucion de los problemas del medio ambiente,
trabajar por el desaito sostenible y materializar la educaciéon ambiental para la cultura
ambiental de la sociedad.

En el mundo, el cambio del medio ambiente tiene lugar mediante numerosas causas que
generan graves efectos a los ecosistemas. Si su ritmo actual contipdajbés que las

futuras generaciones, sean incapaces de llevar vidas sanas y productivas. Por tanto, los
cientificos, profesionales, obreros y los individuos, son llamados a adoptar, al mismo
tiempo, posiciones de vigilar y tipificar los impactos que E&idades humanas actuales
tienen en los ecosistemas y también prever y cuantificar las consecuencias de las
actividades futuras en lo que concierne a la salud del ecosistema para su conservacion.

Por ello, al ejecutar estas actividades, podran ayulterGobierns y responsables de las
decisiones politicas a disefiar y adoptar programas sociales y econémicos que favorezcan al
desarrollo sostenible.

Los problemas ecoldgicos, debido a su caracter global, afectan a todos los paises del
mundo, independigemente de su formacion econOmsmxial imperante pero con
caracteristicas especificas por las particularidades de la superestructura y la base econémica
de cada nacion.

En este sentido,"...En los paises capitalistas desarrollados las afectaciorastadesbi
consisten en la contaminacion y otras formas de degradacion ambiental, pero que en los
paises capitalistas subdesarrollados tienen otras agravantes, como la carencia de los niveles
de calidad de vida y servicios sociales esenciales, por lo qudeletsiciones del medio
ambiente, de tipo ecoldgico, no constituyen las prioridades que deben resolver; pero si la
hambruna, las enfermedades, el analfabetismo, la carencia de viviendas y el desempleo,
entre otras.

Los articulognéasrelevantes referentestama de la mencionada ley son los siguientes:
Articulo 37.- Las declaratorias de areas naturales protegidas contendran como
minimo lo siguiente:

|.- La localizacion y delimitacion del area, sefialando su superficie, deslinde y
en su caso, la zonificaen correspondiente;

Il.- Las modalidades o limitaciones a que, dentro del area de reserva, se
sujetara el uso o aprovechamiento de los elementos natura@sry picos o
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especificamente aquellos objeto de la proteccion, asi como las restricciones al
uso del suelo que correspondan;

[1l. La descripcion de las actividades que podran llevarse a cabo en el area
correspondiente y las modalidades o limitaciones a que se sujetaran;

IV. La causa de utilidad publica, que cuando corresponda, fundamente la
expropiacion de terrenos para el Estado o el respectivo Ayuntamiento
adquieran su dominio, de conformidad con las disposiciones que la Ley de la
materia establezca;

V. Los lineamientos para la elaboracion del plan de manejo o recuperacion del
area, y

VI. Las observaciones, opiniones y propuestas derivadas de las consultas que
se hubieren realizado.

Articulo 39.- Los propietarios, poseedores o titulares de otros derechos sobre
tierras, aguas y bosques comprendidos dentro de areas naturales protegidas de
compdencia estatal o municipal, deberan sujetarse a las modalidades que de
conformidad con esta Ley, establezcan los decretos por los que se constituyan
dichas areas, asi como a las demas previsiones contenidas en el plan de manejo
y en los planes de ordenami® ecoldgico que correspondan.

Articulo 40.- La declaratoria que crea una zona de preservacion ecolégica de
un centro de poblacién, se entendera que forma parte de pleno derecho del
respectivo plan de ordenamiento ecoldgico regional o local y del plgenve

de desarrollo urbano del centro de poblacidén; cuando no exista éste, la zona de
preservacion debera incorporarse al plan y al programa que en su oportunidad
se expida.

Una vez establecido un parque o reserva estatal, sélo el Titular del Ejecutivo
del Estado podra modificar los usos del suelo permitidos.

Todos los actos, convenios o contratos relativos a la propiedad, posesion o
cualquier derecho relacionado con bienes inmuebles ubicados en areas no
expropiadas declaradas parques o0 reservas estajapnas de preservacion
ecologica de los centros de poblacion, asi como inclusive areas naturales
protegidas de competencia federal, deberan hacer referencia a la declaratoria
correspondiente y sus datos de publicacion e inscripcion.

Del Impuesto Predial

ARTICULO 148.- Estan obligadas al pago del impuesto predial establecido en este
Capitulo, las personas fisicas y las morales que sean propietarias del suelo o del suelo y las
construcciones adheridas a él, independientemente de los derechos que sobre las
construcciones tenga un tercero. Los poseedores también estaran obligados al pago del
impuesto predial por los inmuebles que posean, cuando no se conozca al propietario o el
derecho de propiedad sea controvertible.
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Se deroga.

Los propietarios de los bienasque se refiere el parrafo primero de este articulo y, en su
caso, los poseedores, deberan determinar y declarar el valor catastral de sus inmuebles, aun
en el caso de que se encuentren exentos del pago del impuesto predial.

La declaracién a que se rafieel parrafo anterior, se presentara en los formatos oficiales
aprobados ante las oficinas autorizadas, durante los dos primeros meses de cada afio, asi
como en los supuestos y plazos a que se refieren los articulos 149 fraccion 1l y 154 de este
Cadigo.

En el caso de los inmuebles que hayan sido declarados exentos del impuesto predial,
conforme a lo dispuesto en el articulo 155 de este Cdédigo, se debe acompafar a la
declaracion del impuesto, la resolucion emitida por la autoridad competente, en la que se
haya declarado expresamente que el bien de que se trate se encuentra exento.

Es obligacién de los contribuyentes calcular el impuesto predial a su cargo.

Cuando en los términos de este Cddigo haya enajenacion, el adquirente se considerara
propietario para e efectos de este impuesto.

Los datos catastrales, cualesquiera que éstos sean, sélo produciran efectos fiscales o
catastrales.

ARTICULO 149 .- La base del impuesto predial sera el valor catastral determinado por los
contribuyentes conforme a lo siguiente:

l. A través de la determinacion del valor de mercado del inmueble, incluyendo las
construcciones a €l adheridas, elementos accesorios, obras complementarias o instalaciones
especiales, aun cuando un tercero tenga derecho sobre ellas, mediante ladpraetitizo

directo que comprenda las caracteristicas e instalaciones particulares del inmueble,
realizado por persona autorizada.

La base del impuesto predial determinada mediante el avalto directo a que se refiere el
parrafo anterior, sera valida paraaéb en que se realice el avallo y para los dos siguientes,
siempre que en cada uno de esos afios subsiguientes el avallo se actualice aplicandole un
incremento porcentual igual a aquél en que se incrementen para ese mismo afo los valores
unitarios a que seefiere el articulo 151 de este Caodigo.

Sin embargo, los contribuyentes podran optar por determinar y declarar el valor catastral de
sus inmuebles aplicando a los mismos los valores unitagog e refiere el articulo 151
de este Cadigo.

Para deternmar el valor catastral de los inmuebles sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se consideraran para cada local, departamento, casa o0 despacho del
condominio, las especificaciones relativas a las areas privativas como jaulas de tendido,
cajones de s#tacionamiento, cuartos de servicio, bodegas y cualquier otro accesorio de
caracter privativo; también se considerara la parte proporcional de las areas comunes que
les corresponde, como corredores, escaleras, patios, jardines, estacionamientos y demas
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instalaciones de caracter comun, conforme al indiviso determinado en la escritura
constitutiva del condominio o en la escritura individual de cada unidad condominial.

Con el objeto de facilitar el cumplimiento de las obligaciones de los contribuyentes, a que
se refiere el parrafo tercero de esta fraccion, la autoridad les proporcionara en el formato
oficial una propuesta de determinacion del valor catastral y pago del impuesto

correspondiente.

En caso de que los contribuyentes acepten tales propuestadog glaos contenidos en
las mismas concuerden con la realidad, declarardn como valor catastral del inmueble y
como monto del impuesto a su cargo los determinados en el formato oficial, presentandolo
en las oficinas autorizadas y, en caso contrario, ponjpéar por realizar por su cuenta la
aplicacion de los valores unitarios indicados o la realizacion del avalio a que se refiere el
parrafo primero de esta fraccion.

La falta de recepcion por parte de los contribuyentes de las propuestas sefialadas, no
relevara a los contribuyentes de la obligacion de declarar y pagar el impuesto
correspondiente, y en todo caso deberan acudir a las oficinas de la autoridad fiscal a
presentar las declaraciones y pagos indicados, pudiendo solicitar que se les datregue
propuesta correspondiente;

II. Cuando los contribuyentes otorguen el uso o goce temporal de un inmueble, inclusive
para la instalaciéon o fijacibn de anuncios o cualquier otro tipo de publicidad, deberan
calcular el impuesto con base en el valor catastral nmas|ad resulte entre el determinado
conforme a la fracciébn anterior y el que se determine de acuerdo al total de las
contraprestaciones por dicho uso o goce temporal. Si las contraprestaciones fueron fijadas
en moneda diferente a la nacional, dicho vamrdsterminara considerando el tipo de
cambio promedio de la moneda extranjera, publicado en el Diario Oficial de la Federacion,
en los dias que corresponda al bimestre de que se trate.

Al efecto, se multiplicara el total de las contraprestaciones quespamdan a un bimestre
por el factor 38.47 y el resultado se multiplicara por el factor 10.0, y se aplicara al resultado
la tarifa del articulo 532, fraccion I de este Cadigo.

La cantidad que resulte conforme al parrafo anterior se multiplicara por@ ¢a42849

cuando el uso del inmueble sea distinto al habitacional y por el factor 0.25454 cuando el
uso sea habitacional, y el resultado sera el impuesto a pagar. En el caso de inmuebles con
usos habitacionales y no habitacionales, se aplicara a laladmgsultante conforme al
parrafo anterior, el factor que corresponda a cada uso, considerando para ello la parte
proporcional determinada en base a las contraprestaciones fijadas para cada uno de ellos,
las cantidades respectivas se sumaran y el resudisidobtenido sera el impuesto a pagar.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, en ninglin caso se pagara por concepto de
impuesto predial, una cantidad inferior a la que como cuota fija se establezca en el rango
"A" de la tarifa prevista en el réculo 152 de este Cddigo.

Para los efectos de esta fraccion los contribuyentes deberdn presentar junto con su
declaracion de valor los contratos vigentes a la fecha de presentacion de la misma. Cada
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vez que éstos sean modificados o se celebren nudebsran presentarse junto con la
declaracion de valor a que se refiere este articulo, dentro del bimestre siguiente a la fecha
en que ello ocurra; asimismo, dentro de igual plazo, debera presentar aviso de terminacion
de contratos de arrendamiento.

En elsupuesto de que el valor catastral del inmueble no pueda determinarse en un bimestre
porque no sea posible cuantificar el total de las contraprestaciones a que se refiere el primer
parrafo de esta fraccidén, el contribuyente deberd dar a conocer estaoritaatas
autoridades fiscales en la declaracion que con tal motivo presente, debiendo pagar el
impuesto predial con base en el valor catastral que declar6 o debid declarar durante el
bimestre inmediato anterior. El contribuyente debera declarar y pagdifdeencias que en

Su caso resulten procedentes, con recargos calculados con la tasa que corresponda al pago
en parcialidades, dentro de los quince dias siguientes, a aquél en que en los términos de los
contratos respectivos se cuantifique el total des lacontraprestaciones.

Cuando se conceda el uso o goce temporal de una parte del inmueble, el impuesto predial
deberd calcularse con base en el valor catastral que resulte mas alto entre el que se
determine sobre la totalidad del inmueble conforme a lecifsta anterior y el que se
determine de acuerdo al total de las contraprestaciones por el uso o goce temfsoral de
parte del inmueble de que se trate, en los términos de esta fraccion.

Cuando las contraprestaciones correspondan a fraccion de mes, r& idgplas mismas se
debera dividir entre el nimero de dias que corresponda y multiplicar por el nimero de dias
del bimestre.

ARTICULO 150.- Cuando los contribuyentes omitan declarar el valor catastral de sus
inmuebles, 0 sean inexactos, imprecisos o $alee datos que utilizaron para determinar
dicho valor, la autoridad fiscal utilizando los medios sefialados en el articulo 102 de este
Caodigo, procedera a determinarlo aplicando cualquiera de los procedimientos sefialados en
el articulo anterior, a fin deealizar el cobro del impuesto correspondiente.

ARTICULO 151 .- Para los efectos de lo establecido en los péarrafos segundo y tercero de
la fraccion | del articulo 149 de este Cdédigo, la Asamblea emitird la relacion de valores
unitarios del suelo, construcaes adheridas a él, instalaciones especiales de tipo comun,
elementos accesorios u obras complementarias, que serviran de base a los contribuyentes
para determinar el valor catastral de sus inmuebles y el impuesto predial a su cargo.

Dichos valores unitaps atenderan a los precios de mercado del suelo y de las
construcciones en dDistrito Federal asi como a las caracteristicas comunes de los
inmuebles que se ubiquen en las distintas zonas del mismo, refiriénd@otordas
catastrales de condiciones hagéneas, tipo area de valor, tipo enclave de valor y tipo
corredor de valor.

La Asamblea podra modificar la configuracién y numero d€tdenias catastrales.
Tratandose de inmuebles cuya region, manzana y valores unitarios de suelo no se

encuentren contedos en la relacion respectiva a que se refiere el primer parrafo de este
articulo, los contribuyentes podran considerar como valor del metro cuadrado del suelo, el
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gue les proponga la autoridad, previa solicitud que al efecto formulen o el que determinen
través de la practica de avalio conforme a la opcién prevista en el articulo 149 de este
Cadigo.

Las autoridades fiscales formularan las propuestas de determinacion de valor a que se
refiere el parrafo anterior, atendiendo a los valores fijados emkad® que se trate y de
acuerdo a las definiciones que respecto deClalonias catastrales se establecen en las
relaciones de Valores Unitarios del Suelo, de las Construcciones, de las Instalaciones
Especiales, Elementos Accesorios u Obras Complementangnidas en este Codigo.

ARTICULO 152- El Impuesto Predial se calculara por periodos bimestrales, aplicando al
valor catastral la tarifa a que se refiere este articulo:

I. TARIFA.

Porcentaje Para Aplicar

Limite Inferior de Valo Limite Superiorde Valol Cuota Fija Sobre el Excedente «

Rangc Catastral de un Inmueb |Catastral de un Inmuebl

Xs<CcHn O 1OoOZ2IrM X"~ - IT6TmMmOoO >

$0.55
142,252.02
284,503.60
569,008.28
853,511.86
1,138,016.54
1,422,520.13
1,707,023.71
1,991,528.40
2,276,031.98
2,560,536.67
2,845,040.25
3,129,543.84
3,414,048.52
5,690,080.49
7,966,112.47
10,242,144.43
13,656,192.94
17,070,240.35
21,556,993.46
41,761,426.38
61,965,859.29
82,170,292.21

102,374,725.12

$142,252.01
284,503.59
569,008.27
853511.85
1,138,016.53
1,422,520.12
1,707,023.70
1,991,528.39
2,276,031.97
2,560,536.66
2,845,040.24
3,129,543.83
3,414,048.51
5,690,080.48
7,966,112.46
10,242,144.42
13,656,192.93
17,070,240.34
21,556,993.45
41,761,426.37
61,965,859.28
82,170,292.20

102,374,725.11

122,579,18.02

36

Limite Inferior
$44.73  0.03157
89.65 0.05252
164.37 0.07282
371.56 0.08087
601.65 0.09442
870.29 0.11046
1,184.56 0.11461
1,510.64 0.12522
1,86691 0.13097
2,239.53 0.13478
2,623.00 0.13892
3,018.24 0.14270
3,424.24 0.14715
3,842.90 0.15087
7,276.76 0.15087
10,710.62 0.15125
14,153.13 0.15494
19,442.87 0.15494
24,73261 0.15494
31,684.40 0.16014
64,039.79 0.16016
96,399.22 0.16018
128,762.6!0.16020
161,130.2(/0.16022



Y

122,579,158.03 En adelante 193,501.7!/0.16024

Il. Tratdndose de inmuebles de uso habitacional, el impuesto que resulte a cargo de los
contribuyentes conforme a la tarifa prevista en la fraccion | de este articulo séoédebje
las reducciones que a continuacion se sefialan:

1. Los contribuyentes con inmuebles cuyo valor catastral se ubique en los rangos A, B, Cy
D, pagarén la cuota fija de:

Rangc Cuota

A $23.51
B 26.19
C 31.28
D 36.66

2. Los inmuebles cuyo valomtastral se encuentre comprendido en los rangos marcados
con las demas literales de la tarifa mencionada, sera reducido en los porcentajes que a
continuacién se mencionan:

Porcentaje @
Descuento

0.00
0.00
0.00
0.00
66.00
45.0
33.00
24.00
22.00
19.00
16.00
13.00
10.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

Rangc
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0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

<% g/< c

lll. Se deroga.

Il Tratdndose de los inmuebles que a continuacion se mengiona
los contribuyentes tendran derecho a una reduccion del
impuesto a su cargo:

1. Del 80% los dedicados a usos agricola, pecuario, forestal, de
pastoreo controlado, ubicados en la zona primaria designada
para la proteccidbn o conservacion ecolégica; paracual
debera presentar una constancia de dicho uso, emitida por la
Secretaria del Medio Ambiente, durante el ejercicio fiscal que
corresponda, y

2. Del 50% los ubicados en zonas en las que los Programas
Delegacionales o Parciales del

Distrito Federadeterminen intensidades de uso, conforme a las cuales
la proporcion de las construcciones cuya edificacion se autorice,
resulte inferior a un 10% de la superficie total del terreno; siempre y
cuando no los destine a fines lucrativos, para lo cual durante el
ejercicio fiscal que corresponda debera presentar ante la
Administracion Tributaria en que se trate, una constancia expedida por
la delegacion con la que se acredite que el inmueble se ubica en este
supuesto y manifestar bajo protesta de decir verdadégige no se
destina a fines de caracter lucrativo.

En inmuebles de uso diverso, para la aplicacion de las reducciones
previstas en las fracciones Il y IV de este articulo, se estara a lo
siguiente:

a). Se aplicara a la parte proporcional del impuestardatado que
corresponda al valor de suelo y construccion del uso que sea objeto de
dicha reduccion, y

b). Para determinar el porcentaje de reduccion previsto en la fraccion Il
de este articulo, se tomarad como referencia el valor total del inmueble
de quese trate.

ARTICULO 153.- El pago del impuesto predial deberd hacerse en forma bimestral,
durante los meses de febrero, abril, junio, agosto, octubre y diciembre, mediante
declaracion ante las oficinas autorizadas.

38



Cuando los contribuyentes cumplan conolaligacion de pagar el impuesto predial en
forma anticipada, tendran derecho a una reduccion, en los términos siguientes:

l. Del 9%, cuando se efectle el pago de los seis bimestres, a mas tardar el ultimo dia del
mes de enero del afio que se cubra;

Il. Del 6%, cuando se efectue el pago de los seis bimestres, a mas tardar el dltimo dia del
mes de febrero del afio que se cubra, y

[ll. Del 1.5%, cuando se efectue el pago del impuesto predial durante el primer mes de cada
bimestre.

Este porcentaje de reducciGambién se otorgara por los bimestres que se paguen por
anticipado.

ARTICULO 154 .- Cuando el valor catastral declarado se modifique por cualquier causa se
declarara el nuevo valor, junto con el pago del impuesto predial que corresponda al mismo,
a partirdel bimestre siguiente a aquél en que ocurra la modificacion.

En el supuesto de que el contribuyente hubiere optado por pagar el impuesto predial en
forma anticipada, con base en el valor catastral vigente al momento del pago, de acuerdo a
lo dispuesto eel segundo parrafo del articulo anterior, en el momento de pagar el impuesto
predial conforme al nuevo valor, podra deducir el impuesto predial efectivamente pagado
por anticipado, mas la reduccién del porcentaje correspondiente al pago anticipado que
hubiera realizado.

La autoridad fiscal otorgara al contribuyente las facilidades necesarias para la presentacion
de la declaracion a que se refiere el parrafo anterior.

En el caso de fraccionamientos de inmuebles, el impuesto se causara por cada fraccion que
resulte, a partir del bimestre siguiente a aquél en que se autorice su constitucion.

Tratandose de subdivision o fusidn de inmuebles, el impuesto se causara a partir del
bimestre siguiente a aquél en que se autorice la subdivision o fusién.

Para el caso damuebles en proceso de construccion, el valor catastral que servira de base
para calcular el impuesto predial a pagar, se determinara a partir de la clasificacion que de
dichos inmuebles se efectie, tomando como base los datos proporcionados endadkcenci
construccion respectiva, la bitacora de obra o cualquier otra documentacion que contenga
los registros cronolégicos de dicha ejecucion, y los avances de obra realizados.

Para tales efectos, la clase y uso de la construccion se definiran por lasricticas y

datos contenidos en la licencia respectiva, en tanto que el rango de niveles variara de
acuerdo al avance de construccién manifestado por el contribuyente, o en su defecto, el que
se desprenda de la bitacora de obra o cualquier otra docurdantp@ contenga los
registros cronolégicos de dicha ejecucién, definiendo asi los datos catastrales conforme a
los cuales se calculara el valor de la construccion atendiendo a los metros cuadrados
edificados hasta el ultimo dia del bimestre inmediato mntat que se vaya a declarar,
aplicando las tablas de valores unitarios de construccion vigentes en el ejercicio fiscal que
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corresponda. A lo anterior, se le adicionara el valor del suelo determinado conforme a las
tablas de valores unitarios de sueloevitgs.

En relacién con el parrafo anterior, para el caso en que se suspenda o interrumpa el proceso
de construcciéon de la obra respectiva por mas de un bimestre, se debera presentar ante la
autoridad fiscal la manifestacién correspondiente debidamerificada, anexandola a la
declaracion que corresponda al bimestre siguiente a aquel en que se presente esta
circunstancia y hasta que la misma desaparezca, debiendo dar aviso a dicha autoridad
cuando se reanude la ejecucion de la obra, en el bimestrensggal en que esto suceda.

ARTICULO 155- No se pagaréa el Impuesto Predial por los siguientes inmuebles:

I. Los del dominio publico ddDistrito Federal

Il. Los de propiedad de organismos descentralizados de la Administracion Puablica del
Distrito Fedeal, utilizados en las actividades especificas que tengan encomendadas
conforme a sus respectivos objetos, exceptuando aquellos que sean utilizados por dichos
organismos o por particulares bajo cualquier titulo, para fines administrativos o propésitos
distintos a los de su objeto;

lll. Los sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion, en términos de la Ley
General de Bienes Nacionales;

IV. Los de propiedad de representaciones Diplomaticas de Estados Extranjeros acreditadas
en el Estado Mexicanogen términos de la Convencién de Viena sobre Relaciones
Diplométicas y, en su caso, de la Convencién de Viena sobre Relaciones Consulares;

V. Los de propiedad de Organismos Internacionales de los que el Estado Mexicano sea
parte ubicados en &listrito Feckral siempre que exista ratificacion por parte del Senado

del Convenio Constitutivo correspondiente debidamente publicado en el Diario Oficial de
la Federacion, y que en dicho Convenio se prevea la exencion de contribuciones para los
paises miembros, y

V1. Se deroga.
Anualmente debera solicitarse a la autoridad fiscal la declaratoria de exencion del Impuesto

Predial, y acreditar con documentacion actualizada que el inmueble sigue ubicandose en
alguno de los supuestos de exencidn previstos en el pregénima

40



G. Ley de Cooperaciones (en su caso).

DE LAS OBRAS QUE PUEDEN REALIZARSE EN COOPERACION

Art. 1°.- Los habitantes del Estado estan obligados a cooperar en los términos de la
Presentd.ey, en las obras publicas de construcci@spnstruccion, gvimentacion

y nivelacionde calles; en las de rectificarlas, cerrarlas o embellecerlas; en las de
Construcciony reconstruccion de plazas, parques, o@ies, avenidas y demas
lugarespublicos y en las de dotacidn e instalacion de agua potable, aldadtearil
desague glumbrado publico.

Art. 2°.- La construccion y reconstruccion que lleven a calidatliernodel Estado
o los Ayuntamientos, en cooperacién con los particulares, de las obras publicas a
que se refiere drticulo anterior, quedan sujetatas disposiciones de esta Ley.

DE LOS ORGANISMOS ENCARGADOS DE LA

REALIZACION DE LAS OBRAS

Art. 3°- En cada cabecera municipal funcionaran organismos oficiales con
personalidadluridica administrativa y judicial, pero que no podran dejar de ejercitar
las acciones que lgSorrespondadesistirse de las intentadas, renunciar términos y
recursos, ni transigir, sin laAutorizacion del Ejecutivo del Estado o los
Ayuntamientos en su caso.

Art. 4°.- Los organismos a que se refiere el Articulo anterior,sgudenominaran
Juntas deObras Publicas, tendran jurisdiccion en la cabecera municipal en que
funcionen y estaramntegradaspor representantes d€obiernodel Estado y los
Ayuntamientos respectivos RPor representantes de los comerciantes y de los
propigarios de predios urbanos. Formdr@mbiénparte de dichos organismos un
ingeniero civil; a falta de éste se designaraRe@sonapta para el caso.

Art. 5°.- Las Juntas de Obras Publicas tendran las siguientes atribuciones:

l.- Realizar las obras a qse refiere el Articulo 1° de esta Ley.

Il.- Asignar a los particulares los derechos de cooperaciéon que les corresponde
cubrir paraCosteatas obras.

[ll. - Administrar el fondo cooperativo que se recaude y destine para la realizacion de
lasObras

Art. - 6°- Las Juntas de Obras Publicas rendiran al Ejecutivo del Estado y a los

Ayuntamientos respectivos, en los plazos que éstos iiijiEarmes sobre los trabajos
y comprobacion de los gastos que se efectuen.
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Il. Variables del equipamiento y uso de suelo en ggeoaurbanan las que se
fundamentard elgoritmo

[l Factores y variables que influyen en pdusvalia de la tierra en zonas
conurbanas

El valor de los bienes inmuebles se crea, se mantiene, se modifica y se destruye a través de
cuatro elementos motivasipor los cambios constantes del ser humano; que son:

1) Los de necesidad social
2) Los de cambi@condmico
3) Los de reglamentpolitico
4) Los de fuerzdisicao natural.

El caracter de cada uno de estos elementatified de esclarecerlos por la complejidad
gue se genera por el constante cambio. Corprepésitode una comprension, damos
algunos argumentos como sigue:

1) Elementos para cubrir necesidades sociaesientos depoblacién aumentos o
disminucionde los miembros de las familias, tendencias haciadeaciony
actividades sociales de mejor nivel de vida, tendencia hacia el disgiitectonico
y otros elementos inspirados en necesidades y deseos del hombre.

2) Factoresecondmicos recursos haturales, tendencias comercialaadastriales
tendencias demepleo, etc.

3) Factorespoliticos leyes deplanificacion reglamentos deonstruccion control de
rentas, uso de suelo y todos los que afectan al uso absoluto daibien

4) Factoresfisicos clima, topografia fertilidad, recursos minerales, recursos de
equpamiento urbano, y de controkpnservaciomel suelo.

A) via publica:

B) zona:

C) zona urbana:

D) usoy calidad del predio:

E) analisisa la ley general de asentamientos humanos publicada en el diario de la
federacion el 5 de agosto de 1994.

F) estudiacde mercado

G) valorcomercial de un terreno

H) entorno

[) centrosde insumo y de consumo

J) infraestructuraon que cuenta un terreno

CAPITULO IlI

VARIABLES DEL EQUIPAMIENTO Y USO DE SUELO EN ZONAS URBANAS
EN LAS QUE SE FUNDA EL ALGORITMO

El modelo.
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Habra que definir que es lo que esperamos de nuestro modelo, en base a esas
ambiciones seran las variables que tendremos que tomar en cuenta, en mi caso
solo quiero saber cuando es rentable un inmueble, cuando no, y si lo es en cuanto
tiempo recupero mi inversion.

Como primer paso debemos tomar un objeto de trabajo, en mi caso he elegido el
inmueble ubicado en doctor Velasco numero 129, del cual como primer paso lo
valuare con objeto comercial, para eso formulo el siguiente algoritmo.

RECOLECCION DE INFORMACION DEL
INMUEBLE

v
INVESTIGACION EXHAUSTIVA DE
COMPARABLES

APLICACION DE PRECIOS UNITARIOS

v
ANALISIS DE FACTORES DE
COMERCIALIZACION

A 4

AJUSTES (CUERPO DEL AVALUO)

A 4

CONCLUSION DEL AVALUO (VALOR)

Una vez que ya hemos definido el problema y que sabemos para que queremos
nuestro avalud, lo siguiente es definir en que consiste cada parte de nuestro
primer algoritmo.
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I. Recoleccioén de informaciéon del inmueble.

Se refiere a los datos que podamos reunir del inmueble y que sean de fuentes
veraces, puede ser tanto del propietario como de documentos oficiales, entre los
datos mas importantes se encuentran:

Nombre del propietario

Nombre del solicitante

Tipo de bien a valuar

Régimen de propiedad
Propdsito del avalto

Fecha de los datos recolectados
Niveles del inmueble
Localizacién del inmueble
Metros cuadrados de construccion
Metros cuadrados de terreno
Numero de cuenta predial
Numero de cuenta de agua
Cantidad de areas libres
Ubicacion del inmueble

Forma geométrica del inmueble

=4 =2 -0_9_9_-9_40_4_9_2°2_2_-2._-2°_-2°_-2-

Il. Investigacion exhaustiva de comparables

Una vez gque ya obtuvimos las caracteristicas del inmueble nos sera mas féacil
compararlo con algun otro. Para tener un criterio sostenido del precio que
debemos aplicar tanto a la construccién como al terreno es importante realizar una
investigacién de mercado, que no es otra cosa mas que la basqueda de inmuebles
comparables.

[1l. Aplicacion de los precios unitarios

Una vez que ya tengamos nuestros comparables debemos extraer de estos
MisSmMosS sus precios unitarios tanto de valor como de tierra como de construccion,
para tener un criterio de cuanto le corresponde a la construccion debemos
apoyarnos en los precios de tierra que establece el Gobierno del Distrito Federal,
asi serd mas facil desglosar el precio de la construccion, sin olvidar premiar el
terreno o castigarlo segun sea el caso.

IV. Analisis de los factores de comercializacion.

Ahora que hemos aplicado los precios unitarios a el terreno, y antes de aplicarselo
a el de construccion debemos de tener en cuenta los factores de comercializacion,
que no dependen del uso que dependen del uso del inmueble, sino mas bien de la
escasez y gran demanda que existe en esa zona de inmuebles del mismo tipo,
cuando hay gran demanda en esa zona se premia con 1.1 como premiacion.

V. Cuerpo del avalud
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El cuerpo del avalud es la justificacion de nuestro trabajo como valuadores y tiene
una jerarquia mas grande que el mismo calculo fisico, ya que esto es lo que nos
hace ser buenos o malos valuadores, en esta parte del trabajo tenemos que
mencionar las caracteristicas del inmueble, asi como el método que se utilizo para
valuar,

VI. Conclusion del avalud

En esta parte ya casi hemos concluido con avalud, lo Unico que hay que
mencionar es el valor al que llegamos asi, como la fecha del avalud, esto con el fin
de sabe a que afios esta referido ya que los valores comerciales cambian
constantemente.

Debemos considerar que el periodo abarca diez afios y que por lo tanto
requeriremos de inmuebles comparables de fechas correspondientes lo que nos
hace que dependamos de consulta en hemerotecas, y que al igual los valores
unitarios que usare son expresados en términos de los salarios minimos en la
zona metropolitana, y también en dolares americanos ya que si los expresamos en
peso mexicano no tendriamos que referir a valores que quizas no varien en afnos.

CAPITULO IV

IV. FACTORES Y VARIABLES QUE INFLUYEN EN LA PLUSVALIA DE LA
TIERRA EN ZONAS DE ALTO VALOR

|.- Paa determinar el Valor Comercial de un terreno en general se toman en consideracion
las siguientes bases:

a)- Ubicacion Nombre de calle en la acera orientada, distancia a la esodisa
proxima. Si esta en la esquina, es cabecera de manzsmanzana completa.

b).- Facilidad de Acceso

c).- Uso y Calidad del Predio
Usoque tiene y el que se le puede dar de acuerdo a su mayor y mejor uso,
Calidad en cuanto potencialidadde ser explatdo., etc.

d).- Entorno
1.- Viasde Acceso
Comunicacionterrestre (Caminos, Carretgnaxima viasde FFCC, etc.)
2.- Servicios
Luz, aguateléfonq ec.
3.- Vecinos
Franjasfronterizas
Centroscomerciales
Mercados
Callesprincipales
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Callessecundarias, etc.
4.- Tipos de Vegetacion dominante en la Zona
Deacuerdo a la zona de ubicacion
5.- Explotacion predominante
Del suelo y el subsuelo
6.- Tipo de Rego
Temporal
Agostadero
7.- Etc.

e)- Centros de Insumo y de Consumo
Servicios

f).- Infraestructura con que cuenta el terreno

Pozode agua

Caminos @rcanos

Carretera

Viade FC.
Con las bases anteriores se determina su mayor y mejor uso a la fecha de determinacion del
valor, normandosaun criterio de valuacion que es utilizado pateterminar un valor en
generalademasle:

1). La investigacion de mercado en la zona de estudio, formando como base la
comercializacién de terrenos similares en la zona, su oferta y demanda. Medios:

a- Investigacion fisia en la zona.
b.- Anuncios,Periodicos Revistas Especializadas para este tipo de predios.
c.- Datos obtenidos de archivos para este tipo de terreno.

2).- Se toman todos los datos amgemente expuestos homologando el predio en
estudio por factores de la tierra como son:

a- Zona.

b.- Ubicacion.

c.- Frente.

d.- Forma.

e- Superficie.

f.- Comercializacion.
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FACTORES QUE AFECTAN EL VALOR DE TERRENOS

URBANOS
ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
FisICOS GUBERNAMENTALES SOCIALES
v
- TERRENO URBANO .
ASPECTOS R
ECONOMICOS g
v
POTENCIAL DE
APROVECHAMIENTO
\ 4
v \ 4
VALOR VALOR DE
COMERCIAL OPORTUNIDAD

PLUSVALIA DE INMUEBLES

Del analisis a la Ley General de Asentamientos Humanos publicada en el Diario
de la Federacién el 5 de agosto de 1994, se aprecian los siguientes factores que

inciden en el valor de un inmueble.

Articulo 2°.- Para los efectos de esta Ley, se entendera por:
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() V. Conservacién: La accion tendente a mantener el equilibrio ecolégico y
preservar el buen estado de la infraestructura, equipamiento, vivienda y servicios
urbanos de los centros de poblacion incluyendo sus valores historicos y culturales.

(2) VI. Crecimiento: La accion tendente a ordenar y regular la expansion fisica de
los centros de poblacion.

(3) IX. Destinos: Los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas o
predios de un centro de poblacion.

(4) X. Equipamiento urbano: EI conjunto de inmuebles, instalaciones
construcciones y mobiliario utilizado para prestar a la poblacién los servicios
urbanos y desarrollar las actividades econdmicas.

(5) XII. Infraestructura Urbana: Los sistemas y redes de organizacion y distribucion
de bienes y servicios en los centros de poblacion.

(6) XIIIl. Mejoramiento: La accion tendente a ordenar o renovar las zonas de un
centro de poblacion de incipiente desarrollo o deteriorada fisica o funcionalmente.

(7) XVIII. Servicios Urbanos: Las actividades operativas publicas prestadas
directamente por la autoridad competente o concesionadas para satisfacer
necesidades colectivas en los centros de poblacion.

(8) XVII. Reservas: Las areas de un centro de poblacion que seran utilizadas para
Su crecimiento.

(9) XIX. Usos: Los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas
o predios de un centro de poblacion.
El valor de I® vienes inmuebles se cres& mantiene, se modifica y se destruyaees de
cuatro elementos motivadpsrlos cambios constantes del ser humano;sgpue

I. Los de necesidad social

ii. Los de cambio econémico

iii. Los de reglamento juridico

iv. Los de fuerza fisica o general

El caracter de cada una de estos elementos es dificil de esclarecerlos por la complejidad
generada por el constante cambio. Y abundamos como sigue:

1- Para las necesidades sociales se menciona el aumento demografico, aumento o
disminwcién de los miembros de las familias, tendencias hacia la educacion y
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actividades sociales de lograr mejor nivel de vilandencia hacia un nivel
arquitecténico mejorado y todos los demas deseos.

2- Para los elementoscondémicoscabe mencionar los recurspaturales tendencias
industriales y comerciales tendencias de empleo panaoldgosse considera los
generados por la ley gdantacion reglamentos deonstrucciéncontrol derentas,
uso de suelo mas todos aquellos que intervienen en el uso alosbloignraiz

3- Para loselementosfisicos se considera clima, topografia, fertilidad, recursos
minerales, recursos @guipamientarrbano, y de control y conservacion del suelo.

A) Via Publica

B) Zona

C) Zona Urbana

D) Usoy calidad depredio

E) Andliss a la ley general de asentamientos humanos

F) Estudio de mercado

G) Valor comercial de la Tierra

H) Entorno

[) centros de insumo y consumo

J) Infraestructura urbana especifica de predios

Principiosbasicoqque determinan los valores de los bieinesuebles
1) Principio de la oferta y la demanda:
Este se encuentra afectado por el crecimiepetoografico si hay poder de la compyaa
Su vez, si hay demanda o escasez de inmuebles.
Demanda: socialmenteabrasiempre demanda, desde la mas pequeiia a lagraade
econdmicamentlablando, ydependerdle los recursos con que se cuenta para adquirir tal
o cual objeto.
2) Principio de cambio:
Siempredebergproveerse lo que fue ayer, lo que es hoy y losrémafianabasandosen
el principio de causa y efecto.
En las construcciones hay que considerar los ciclos que existen;
A) Desarrollo: fraccionamientos nuevos.
B) Equilibrio: Colonias establecidas.
C) Transformacionpor cambios de usos.
En muchas zonas se cambia de un uso determinado a otro con relativa frecuencia.
3) Principio eregresion

Propiedades situadas junto o cerca de vecindades, cantinas, zonas de tolerancia, panteones,
etc.,tiendena valer menos por las condiciones poco deseehlgss alrededores.

4) Principio deprogresion
Una casaeconOmicaen una zoa residencial tiende a valenas por el principio de

progresion
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5) Principio del mejor y mayor uso;

Es aquel qual momentale efectuar una apreciacion del valor de un inmueble, producira el
masalto ingreso al terreno y/o construcciones en un perioduordetado.

El ingreso neto no siempre es el dinero, puedenasabiénsatisfacciones personales, lo
cualproduciravalores mayores a los terrenos colindantes.

6) Principio de equilibrio:

Es la ley natural que esta gobernada por el equilibrio de lo®@gentes de productividad
que son:

A) Mano de obra y materiales denstruccion

B) Administracion

C) Capital.

D) Terreno.
El valorméximose obtiene cuando todos estos agesséinen equilibrio.

7) El principio de la productividad excedente:
Este es el ingresceto que queddespuésle que se han pagado los conceptos de manos de
obra, administraciony capital, y que tiende a determinar el valor del terreno. Si esta
cantidad es mayor de lo que debe permitir el terreno, el excedebésaconsiderarse
como partedel negocio.

8) Principio de competencia:

Para cualquier negocio, un excedente de ganancias atrae competencia y esta a su vez,
destruye las utilidades exageradas.

9) Clasificaciénde la zona:
La clasificacionde la zona se hace con base a factéis@sos s0ciales,econémicosy

politicos relacionados con el bien valuadisi mismo sedeberavislumbrar el posible
futuro de la zona y la forma en que gstalriaafectar al bien en estudio.
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FACTORES QUE AFECTAN EL VALOR DE LOS

EDIFICIOS
ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
FiSICOS GUBERNAMENTALES SOCIALES
\ 4
EDIFICIO
v
ASPECTOS R VNR
ECONOMICOS g
\ 4
- POTENCIAL DE R
| APROVECHAMIENTO |
\ 4
\ 4 A 4 A 4 A\ 4
VALOR VALOR DE VALOR DE VALOR NETO
COMERCIAL CAPITALIZACION OPORTUNIDAD DE REP. DE PROY.
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CAPITULO V
CRITERIOS DE CLASIFICACION DE LA PLUSVALIA

PLUSVALIA: Incremento de valor que recibe el inversor en un activo resultado de la
diferencia entre el precio de compe venta y el precio Es el valor creado por el abrer
en el tiempo de trabajo excedente.

El inversionistgpara realizata constrecion hace una inversion inicial en la compra de
medi os de producci-n Acapital conlstanteo
variable) es decir, el inversimta conviert su dinero en capital cuando lo invierte para
producir.

La plusvalia se clasifica en:

a) Absoluta.

b) Relativa.

c) Extraordinaria.

a) Absoluta. Es la que se obtiene prolongando la duracién del tiempo de trabajo necesario.

b) Relativa. Es la que sétiene con la reduccion de la duracion del tiempo de trabajo, vy el
aumento del tiempo del trabajo adicional.

c) Extraordinaria. Es una variedad de la plusvalia relativa, se origina al utilizar maquinaria
nueva, equipos técnicos con el fin de obtener madugcion.

PRODUCCIONDE PLUSVALIA.

Para producir plusvalia se msita poner en marcha la constrion y utilizar la fuerza de
trabajo, y para que esta se origine se necesita que los medios de prodsta en manos

de los inversioistas y que loshreros estén privados de ellos.

El inversiorista es quién divide lo que se produce, en que orden, cantidadug éorma,

es decir, el inversiasta le pertenece la fuerza de trabajo y el producto de la fuerza de
trabajo.

FORMATO RELATIVO A LA RELACION DE LA PLUSVALIA.

DM (Mercancia que se denomina proceso de Mercancia Dinero mas una la fuerza de
trabajo produccion excedente)

Medios de produccién es la plusvalia.

En conclusién surge la plusvalia en virtud de que el valor de la fuerza de trabajo le
reproduce al obrero no toda la jornada sino en una parte ella.
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Por ejemplo si en cuatro horas pero el capitalista obliga al trabajador a 8 horas debido a ello
el trabajador creo un valor mayor de lo que vale su propia fuerza de trabajo.

Con la obtencidéwle la plusvalia los obreros han laborado mas tiempo que el necesario para
producir el valor de su fuerza de trabajo, entonces plusvalia sera el resultado de la
explotacién de los trabajadores por los capitalistas

CAPITULO VI

VI. APLICACION DEL MODELO TEORICO.
A. ANALISIS DE SITIO.
Contexto Urbano Colonia Doctores
Limites: al norte, Dr. Rio de la Loza y Arcos de Belén; al sur, Eje 3 Sur Contreras, al

oriente Eje Central y al poniente con la Av. Cuauhtémoc.

En 1889, Francischascurainsolicité al Ayuntamiento que se le permitiera formar una
Coloniaen el terreno de su propiedad denominado La Indianilla (en la Memoria de 1850 se

|l l ama Al ndianill asodo), ubi cado al sur de | a C
adquirida por la Compafiia deanvias para depdsito de sus carros. Habiéndose suspendido
|l a gesti -n de Lascur 8in, el expediente corre

india llamada Maria Clara, quien tenia varias propiedades, vendio algunas al padre

Domingo Pérez Bara, quien alrededor de 1675 construy0 una pequefa capellania en el

rumbo hoy conocido como Indianilla. Lo mismo hicieron las indias Maria Concepcion y

Mar 2a Paul a, por esta raz-n con el tiempo | e
Stewart, en ombre de la The Mexican City Propiety Sindicate Limited, present6é un curso

al Ayuntamiento proponiendo hacer el fraccionamiento del referido terreno de La
Indianilla.

El 26 de diciembre de 1889 se aceptaron las condiciones propuestas. Call€sldeita

de norte a sur, algunas de Carmonéaile, Dr. Lucio y Héroes; de oriente a poniente, Rio

de la Loza y Dr. B vista. Oficialmente se le llanColonia Hidalgo (antes de la
Testamentaria de Escandon y de La Indianilla), pero se le conoce como Doctoresgien

de que sus avenidas y calles estan dedicadas a médicos. Las primeras casas al norte de esta
Coloniase construyeron en tiempos del virreinato, aunque en la actualidad ninguna de ellas
existe. El Pantedn del Campo Florido se encontraba hasta lmoges la Avenida Dr.

Leopoldo Rio de la Loza en su esquina con Dr. José Maria Vértiz, llamado asi en razén de
las flores que ahi crecian sobre lo que pocos antes fuese un &area pantanosa cegada. El
cementerio, cerrado al culto en 1878, fue fundado en 4846l sacerdote Pedro Rangel.

A partir de 1880, Ramén Guzman, impulsor del transporte citadino de trenes tirados por

mulas, establecio sus patios de reparacion de trenes en los terrenos que se conocen con el
nombre de Indianilla, y donde hoy tienen esdd Rocuraduria de Justicia del DyFel
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Tribunal Superior de Justicia dBistrito Federal En 1898 la Mexican Electric Tansway
inicio el cambié de lineas para la introduccion del sistema de tranvias eléctricos
denominado troley, servicio que inicio b de enero de 1900. Los terrenos de Indianilla
continuaron sirviendo de patio y talleres durante afios, al cabo de los cuales se
desmantelaron. En 1889, Pedro Serrano inicié el fraccionamiento formal de un predio que
se iniciaba en Niflo Perdido y termi@alpoco antes de la Calzada de la Piedad (hoy
Avenida Cuauhtémoc). Esta avenida ocupa el trazo de la antigua calzada construida por el
virrey Juan de Mendoza y Luna en la primera década del siglo XVII para unir a la Ciudad
de México con el pueblo de la Pal] que ocupd un area que corresponde hoy a donde se
encuentran el Centro Médico Nacional, el Parque del Béisbol del IMSS (antiguo parque
Delta hoy plaza comercial Delta) y la 82. Delegacion de Policia. Un tramo de esta avenida
se llamé antiguamente Pas#®la Azanza y comenzaba en la Garita de Belén, a la altura de
la hoy Avenida de Chapultepec, siguiendo sobre algunas calles hacia el sur.

Se denominé asi en memoria del virrey Miguel de Azanza, quien goberné Nueva Espafia de
1798 a 1800. Era prolongacidatel Paseo de Bucareli, antes Paseo Nuevo, en 1904,
Francisco Lascurain vendio a G. M. Stewart el predio de Indianilla para su notificacion. La
Coloniade los doctores se consolid6 a partir de la construccion del Hospital General de
México inaugurado el 8e febrero de 1905. La construccion del inmueble fue coronacién

de esfuerzos del Dr. Eduardo Liceaga quien pugné por sustituir el viejo Hospital de San
Andrés, que cerr6 sus puertas en 1903 y que poco después fue demolido para construir en
su lugar el Paldo de comunicaciones (hoy Museo Nacional de artes) en las calles de
Tacuba. El Hospital General fue edificado en 17 hectareas de terreno, en sus 32 pabellones
originales se podian atender a mil enfermos. Con el tiempo se le fueron agregando nuevos
edificios, en 1937, siendo su director el Dr. Ignacio Chavez, @oliania principiaron a
construirse los hospitales de especialidades: Cardiologia, Cancerologia, Ortopedia,
Pediatria y Nutricion. Al resultar obsoleto el hospital porfirian@G@biernodel Preslente

Gustavo Diaz Ordaz y posteriormente el del Ligis Echeverria se vieron en la necesidad

de demolerlo para construir uno nuevo.

En donde estuvo por algun tiempo el hospital de la SCOP, exclusivo para empleados de la
Secretaria de Comunicacione®©¥pras Publicas, la Secretaria de Salubridad y Asistencia
inicié la edificacién de nuevas unidades, que no logré concluir, fue entonces cuando las
obras fueron tomadas por el Instituto Mexicano del Seguro Social que hizo nacer el Centro
Médico Nacional, iaugurado el 15 de marzo de 1963, colapsado por los sismos de
septiembre de 1985 y reedificado en su mayor parte como Centro Médico Siglo XXI. A
principios del siglo el Hospital Francés inicio sus funciones, después de larga vida, cerro
sus puertas en 1978emoliéndose poco mas tarde. Hasta los afios sesentas, el barrio de la
Indianilla fue famoso entre los noctdmbulo por los caldos (de pollo) que ahi se vendian
hasta entrada la madrugada.

Estos caldos forman parte de la fisonomia histérica d€olanig con objeto de dar

servicio a los conductores de tranvias que a media noche llevaban su armatoste a guardar al
depdsito situado en el barrio de Indianilla, y para que los conductores que acudian en la
madrugada a ese mismo lugar antes de iniciar la priowerala, se fueron estableciendo

los tipicos puestos de consomé de pollo, que imprimieron a esa barriada un peculiar
aspecto. Tales cenadurias estaban en plena calle, construidas toscamente con paredes de
tablas y techo de tejamanil. Fueron haciéndose sam@ partir de los afios 20 y mas
adelante las visitaban no solo tranviarios sino gente de todos los rumbos de la ciudad y de
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muy diversas condiciones sociales y econ-mic
I ndi anill ad des pueRalgunoabamteo eraunafigstar i as hor as

Eran servidos en despostillados platos de peltre por un hombre sonriente con delantal que

habia sido blanco en lejanos ayeres. Un mostrador a guisa de mesa bancos sin respaldo en

los cuales turnaban asiento elegantes pezifolladas damas de pieles y vestidos largos, y

graves caballeros con atuendo de etiqueta, al lado de humildes obreros o borrachines
desvelados; cancioneros ofreciendo sus servicios frente a las grades ollas humeantes... Todo

estoeraelescenariodemo pul ares ACal dos de I ndianill aod.
DATOS DE LA ZONA.

Habiendo recabado informacion en las cartas de uso de suelo en el afio de 1988 y 1997
contenidaen los siguientes planose aprecian diferencias en la designacion del uso de
suelo, pues en el primeroxmesa que le corresponde al predio de estadliaiso
denominadoCS3.5, en tanto que en el segundo se ldesigna por las respectivas
autoridadesel denominadoHC4/25. El cual se considera predominante (vocacion del
suelo).Lo anterior queda fundamedtacon el fin de tener previstas implicaciones legales
posteriores de donaciones o tratamiento que otorga la autoridad al desarrollo o
transformacion del uso que se pretenda hacer en el predigstion

Con lo anterior se tiene un antecedente fehteida los valores de la tierra y con ello se
demuestra la variacién del Precio Unitario del suelo y por lo tanto la transformacion del
valor de la tierra, demostrandose en esta fornpdusvalia del terreno vinculado a través

del pagopredial, por conduct de la respectiva cuenta, bajo las normas establecidas en
cbdigo financiero deDistrito Federaly el Manualde LineamientosT écnicos dé/aluacion
Inmobiliaria asi como dautorizaciény Registro dePersonas para Practicavauos.

No. ||Colonia Poblac ién ||Superficie |[Densidad ||Caracteristicas Fisicas_3/
1 2]
1995 HA HAB./HA ||Altura Altura Lote Area
Méxima (|Promedio ||Promedio |[Libre
Niveles [|Niveles m2 %
Doctores 39558 |[226.24 |17 16 |4 500 |30 |
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OBJETO DE ESTUDIO

DATOS DE 1997.
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OBJETO DE ESTUDIO

DATOS DE 1988
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