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.- INTRODUCCION

Este trabajo de investigacién esta desarrollado como opcidn para obtener el grado de Especialista
en Valuaciéon Inmobiliaria, realizado en base a la problematica especifica de la valuacidn inmobiliaria
en el Municipio de Temixco, Morelos.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO.

En el afio del 2011 se edit6 el PROGRAMA DE ORDENACION DE ZONA CONURBADA
INTERMUNICIPAL, EN SU MODALIDAD DE CENTRO DE POBLACION DE CUERNAVACA, EMILIANO
ZAPATA, JIUTEPEC, TEMIXCO Y XOCHITEPEC”, modificando parcialmente los Programas de
Desarrollo Urbano de cada uno de los Municipios incluidos, producto de la Zona Conurbada de
Cuernavaca que desde hace varias décadas se encuentra en un intenso proceso de metropolizacién
que se refleja fundamentalmente en un crecimiento urbano y demografico mas allad de los limites
del municipio de Cuernavaca, la cual se considera la Ciudad Central original. La Conurbacion Fisicay
de relaciones funcionales intensas entre los Municipios referidos crea una interdependencia que da
origen a este Programa de Ordenacién.

El dmbito territorial de aplicacién de este programa queda integrado por el area geografica de los
cinco Municipios completos que comprenden a la zona conurbada.

La Zona Conurbada de Cuernavaca concentra, de acuerdo con el Censo de Poblacién y vivienda del
2010, el 46 % de la poblacidén estatal (817,000 de 1, 777,000), se ubica al Norponiente del Estado y
cubre una superficie aproximada de 500 km2 (10 % de la superficie total del Estado). Es en el
municipio de Temixco, uno de los municipios integrantes de esta conurbacion, donde seidentifican
deficiencias en la cuantificacidn fiscal, por que el monto comercial de los inmuebles es, diferente y
alejado del monto calculado en el catastro municipal, es un problema impositivo que afecta al valor
inmobiliario ya que no se obtiene un monto medianamente adecuado para el pago del impuesto
catastral, hecho que afecta directamente al contribuyente.

El monto catastral definido por el municipio o el estado, lo realiza personal NO especializado en
Valuacidn Inmobiliaria, por lo que éste se establece en base a una tabulacién arrojando un resultado
inapropiado, dado que no se cumplen con las técnicas adecuadas para definir una opinidn certera
de monto de los inmuebles.

Los hechos observados por el sustentante, en esta conurbacion que comparte diversas
problematicas, particularmente el municipio de Temixco, impulsan a realizar el presente estudio
sobre esta problematica hacia un mejor tratamiento Valuatorio, que redunde en beneficio de los
habitantes de esta ciudad.

Para ello se formulan las siguientes:

Premisas

» Toda sociedad humana requiere en su supervivencia de recursos fiscales.

» La politica fiscal debe implementarse en beneficio de los contribuyentes, por lo que debe
de ser eficiente y justa.

» El municipio de Temixco, conforma una sociedad que necesita de recursos fiscales
permanentes.

» El fisco Morelense debe implementar un impuesto eficiente y justo en beneficio de sus
habitantes.

» De lo que se deduce como:
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Hipotesis

El manejo del “Valor inmobiliario”, adecuadamente asignado a la tierra y las construcciones, hara
mas justo y eficiente el impuesto fiscal, para tributacién catastral, contribuyendo a un justo
equilibrio tributario tanto para la autoridad fiscal, como para los contribuyentes.

Objetivo General

Establecer un modelo de Valuacién tendiente a recaudar la mayor cantidad de recursos para
fortalecer la Hacienda publica en beneficio de los contribuyentes.

Objetivo Particular

» Instrumentacién de la determinacién de los impuestos al valor inmobiliario.

» Proporcionar con los emolumentos recaudados, mejores servicios de infraestructura,
equipamiento urbano y suelo.

» Coadyuvar a la desaparicidén de la corrupcién en las oficinas catastrales derivadas de la
correcta definicién del monto sobre el cual debe contribuir un inmueble.

» Establecimiento de una cotizacion de cobro para los montos catastrales mas justa, imparcial
y eficiente.

Metodologia

Esta tesina se desarrolla en dos etapas; en la primera etapa se ofrece una definicién de valor y se
presenta un panorama de alcances de tesina; en la segunda etapa se determina la zona de estudio
y se exponen las bases tedricas soporte de esta tesina analizando la oferta inmobiliaria existente
en el municipio, mediante un modelo matematico de regresion lineal, lo cual nos define los dos
factores determinantes en el proceso de valorizacion (relacién distancia-precio), por lo que se
concluye con la recomendacidn para utilizar esta propuesta como un complemento al avaluo
inmobiliario para efectos fiscales; finalmente se encuentra la bibliografia en la que se basa esta
tesina, asimismo estan los anexos que complementan lo desarrollado, los mapas de referencia de
la oferta y la demanda inmobiliaria encontrada en las areas analizadas, asi como las cedulas de
referencia con las que se obtuvieron los valores del suelo.

El valor de un bien se halla relacionado directamente al mercado del mismo bien y solo puede ser
expresado como una Estimacién. Definitivamente cuando de realiza una operacién de compra-venta
de un bien, se acuerda entre ambas partes (comprador y vendedor) una cifra (monto) y este
representa “la cantidad pagada entregada por el comprador al vendedor para la transmision de la
propiedad del bien” y ese monto indica la cantidad en que ambas partes realizan una operacién. Es
el monto maximo que puede obtenerse por la enajenacion de un bien en un mercado libre y abierto
cuando ambas partes se encuentran veridicamente informadas de las posibilidades de uso del
mismo.!

El valor corresponde a un hecho econdmico que en el marco inmobiliario se presenta en multiples
formas; sin dejar de ser un hecho eminentemente social, aportandonos las herramientas tedricas
necesarias para comprender el universo fisico que se pretende abordar. Es decir, los aspectos
fiscales que se presentan en el Estado de Morelos y en el Municipio de Temixco. Los que después
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de los datos recabados y la investigacion de campo practicada, con las herramientas e instrumentos
de lainduccién y deduccién sobre los fendmenos del valor que arroja el marco de estudio, se finaliza
con la aplicacién de un estudio de caso que permita corroborar la hipétesis que origind este trabajo.

Limites de la Investigacion

Esta investigacidn estard circunscrita en forma tematica a los conceptos o criterios de politica fiscal,
el conocimiento socioecondmico del medio en estudio, y que se encuadra en el analisis a los
esquemas de valor inmobiliario como elementos comprendidos en el marco de estudio.

Asi mismo, el enfoque fisico que se presentard estard inmerso en la problematica fiscal que se
observa en el Estado de Morelos particularmente en la Ciudad de Temixco, a fin de concentrarse de
manera objetiva y subjetiva en la propuesta formulada a través de estas lineas de un procedimiento,
utilizando factor determinante tal como la localizacién, ademds de la superficie, el uso de suelo,
calidad de los servicios publicos, estado del inmueble. Como variables conceptuales para obtener
una idea de valor mas aproximada a la definicién, eficiente y justa del valor real de los inmuebles
gue se presentan bajo demanda en el mercado de la valuacién.

Justificacién

La parte conceptual y prdactica de esta propuesta esta orientada a mejorar sustancial objetiva y
subjetivamente los criterios actuales en la determinacidon del impuesto catastral. Adecuando
ademas, la estructura del municipio con la procuracion de los servicios de valuadores profesionales,
gue mejoren paulatinamente las tablas de montos catastrales en el entorno citadino a través de
criterios de equidad y justicia.

Esto optimizara los sistemas de fijacion de montos para una mayor captacion del erario publico, lo
que, a través de adecuado manejo econémico, produzcan obras y servicios que, beneficie a los
contribuyentes, permitiendo la disminucién de querellas y conflictos derivados de la insana
situacién actual de la citada imposicién de los gobiernos estatales o municipales por inadecuadas e
inoperantes.

La propuesta ultima de este trabajo radica en que la valuacidn, independientemente de sus
multiples facetas y actividades, puede y debe de estar en todo momento y lugar puesta al servicio
de la sana recaudacidon, haciendo de ésta un mecanismo de redistribucion de la riqueza para
desterrar la pobreza y los vicios de corrupcion.

1 Principios de Valuacién Inmobiliaria. Dr. Daniel Silva Troop. Mexico, DF. 2011
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Marco legal

El Marco Legal de esta propuesta lo constituyen principalmente los lineamientos y procedimientos
gue emanan a partir del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
que en el parrafo segundo del inciso c) de su fraccién IV, dice lo siguiente: "Los ayuntamientos, en
el dmbito de su competencia propondran a las legislaturas estatales las cuotas y tarifas aplicables a
impuestos, derechos, contribuciones de mejoras y las tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria". Y lo complementa el Decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 23 de
diciembre de 1999, que dice: "Antes del ejercicio fiscal 2002, las legislaturas de los estado, en
coordinacién con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes a fin de que los
valores unitarios del suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria, sean equiparables a los valores del mercado de dicha propiedad y procederan, en su
caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a la tasa aplicable para el cobro de las
mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad".

El mismo articulo 115, en su fraccién lll, dispone lo siguiente:
I1l. Los Municipios tendrdn a su cargo las funciones y servicios publicos siguientes:

a) Agua potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicién de sus aguas residuales; (se
cobra un derecho).

b) Alumbrado publico.

c) Limpia, recoleccidn, traslado, tratamiento y disposicion final de residuos;
d) Mercados y centrales de abasto.

e) Panteones.

f) Rastro.

g) Calles, parquesy jardines y su equipamiento;

Contemplado también en el articulo 123 del capitulo | en el Titulo Séptimo de la Ley Organica
Municipal del Estado de Morelos.

Otro factor importante que incide directamente en la determinacién del valor del suelo, es su uso
autorizado, el cual se encuentra establecido en el Programa Municipal de Desarrollo Urbano para el
municipio de Temixco, Morelos. Por lo anterior, se interpreta que los ayuntamientos estan
facultados para el cobro de impuestos de manera equitativa y proporcional, de igual manera a
disponer de ellos para realizar sus funciones y garantizar los servicios publicos.
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Il. LA RECAUDACION FISCAL EN MEXICO

Los trabajos relacionados con la clasificacion, registro y el establecimiento de los impuestos
relacionados con la propiedad inmobiliaria, se iniciaron en México desde la época prehispdnica.

Epoca Prehispanica.

Los inicios del catastro en el México prehispanico se ven reflejados en los variados sistemas de
informacidn con los que contaba el imperio azteca, respecto a su compleja organizacién politica y
social, en funcién de sus diferentes relaciones tributarias, de registro y cartograficas, lo cual
constituye el antecedente principal de los mapas y planos coloniales basados en la informacién
catastral mesoamericana en relacién con el tipo de propiedad; Entre los aztecas las tierras
pertenecian a la comunidad y se dividian en tierras de los calpullis; de las instituciones, templos,
ejército, realeza; de los soberanos y de los nobles. Las tierras de los pueblos o ciudades cuyos
productos se destinaban a cubrir los gastos y el pago de tributos fueron Teopantlalli para la
manutencién de los sacerdotes, Tlatocatlalli para los gastos del palacio, Tecpantlalli para el
mantenimiento de los servidores del palacio, Tecuhtlatoque para el pago al servicio de los jueces,
Michimalli para abastecer a los guerreros en campana y Yotlalli, que eran tierras del enemigo y
calidad de botin en las guerras.

En ese periodo, la informacidn referente al catastro es casi nula; sin embargo, a decir de algunos
historiadores existen cédices pictograficos, que especifican los procedimientos legales relacionados
con la administracion y uso de la tierra. Entre ellos, el cddice denominado Santa Maria Asuncion,
documento representativo del sistema catastral y estadistico sobre la poblacion vy las tierras de 12
localidades de Texcoco en el Valle de México, el cual esta dividido en tres partes: la primera contiene
un censo por hogar que asocia a cada jefe de familia con sus descendientes, la segunda estd
constituida por un listado de parcelas, relacionado con cada jefe de familia, aunque éstas se
presentan sin orden aparente y la tercera parte incorpora, otra vez, a cada jefe de familia con un
listado de predios, aunque con un orden arbitrario; este cddice es un ejemplo representativo del
sistema catastral de origen prehispanico, y fue actualizado durante la Colonia por las autoridades
de la época, lo que da muestra de la informacion contenida en él.

Epoca Colonial.

A su arribo al continente americano y, en especial, a la regiéon que posteriormente se conoceria
como la Nueva Espafia, los espafioles encontraron una estructura territorial compleja, por lo que los
reyes catélicos, con el fin de garantizar la posesion de las tierras recién descubiertas, recurrieron al
Papa espafiol Alejandro VI, quien expidié en 1493 un documento pontificio de cardcter legal
denominado bula, mediante el cual se otorgaba a la Corona de Espafia el dominio exclusivo de las
Indias occidentales, dotandolos asi de la posesidn legitima de las mismas.

En este contexto, en 1524 se cred el Real Consejo de Indias, entidad encargada de emitir las leyes y
ordenamientos de acuerdo con las necesidades de las colonias. En este mismo sentido, tres afios
después, se instituyd la Audiencia Real de México que, entre otras funciones fungié como
responsable de cuestiones hacendarias y del cobro de impuestos.

Los dos tipos de propiedad que en el ambito legal se distinguieron durante la Colonia fueron la
propiedad privada, conformada por enormes extensiones de tierra denominadas haciendas, cuya
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posesion pertenecia a particulares y al clero, y la comunal, perteneciente a la poblaciéon indigena,
comprendida por pequefias extensiones de tierra en regiones agrestes donde, ademas, se
refugiaron los grupos de indigenas que no fueron sometidos por los espafioles. Las haciendas
surgieron cuando cambio el régimen de trabajo al decaer las encomiendas y los servicios personales;
este tipo de propiedad caracterizo la vida econdmica de la Nueva Espafia.

Con respecto a la organizacion de los asentamientos humanos, desde mediados del siglo XVI se
perfeccioné la programaciéon de los pueblos indigenas en unidades poblacionales de 300 a 400
vecinos y un espacio de 500 varas (410 m por lado; 16.81 htas. aproximadamente) de tierras para
viviry sembrar, que tiempo después, por disposicion de la Ordenanza de 1567 (Ordenanzas de Felipe
I, dictadas en la Granja, Segovia en 1567), que se denominarian fundo legal.

Meéxico Independiente

El ayuntamiento en 1830 encomienda al Arqg. Joaquin de Heredia los avaluos de los terrenos de la
ciudad de México; quien parte del criterio, en el cual, el centro es el punto mas deseado y en este
caso, la Plaza Mayor (hoy Zécalo), y a partir de aqui la menor o mayor distancia da la diferencia de
valores, en Junio de 1836 se expidio la ley que establecié una contribucién de 2 al millar al afio sobre
el valor de los predios y bienes inmuebles.

Los criterios implementados implicaban, la oferta y demanda en cada zona, ubicacion, estado de
conservacién y materiales utilizados. Los avallos practicados por peritos previamente autorizados,
si se daba una inconformidad por parte de algin contribuyente, aliin con la existencia de dos avallos
realizados, se nombraba un tercer perito en discordia, no para que dictaminara, sino para promediar
las tres estimaciones.

En el mandato del Lic. Benito Juarez, con la separacidon del Estado Iglesia, dando origen a la
desamortizacion de las propiedades eclesidsticas; adjudicadas y rematadas en Almoneda Publica,
conforme a la Ley del 25 de Julio de 1865, se pudo incorporar al catastro estos bienes inmuebles y
a su vez su reglamentacion. La primera Ley de Catastro en México, fue la del 23 de Diciembre de
1896, para aplicarse en el Distrito Federal; formando un catastro fiscal, geométrico, parcelario,
mixto, con sistema de avalulo por clases y tarifas, perpetuado por medio de conservacion constante
y con avallos revisables periddicamente.

Todos estos hechos modifican la estructura y organizacién de la propiedad de la tierra en México y
el presidente Venustiano Carranza considerd urgente reorganizar el catastro en toda la republica y
en 1914 decreté un proyecto de Ley Agraria fijando las bases para la conformacion del catastro; en
esta ley se establece una junta calificadora en cada municipio para registrar la propiedad raiz y fijar
su valor.

En 1915 se dictd la Ley Agraria normando la aplicacién de procedimientos en la restitucién de tierras,
establecimiento de limites y dotacidn de tierras a comunidades agricolas y para que estas fueran
aplicadas el mismo Venustiano Carranza instituye la Comisién Nacional Agraria la cual fijo la
extensién del ejido en 4,190 m por lado. Al afio siguiente se crea la Secretaria de Agricultura y
Fomento con la finalidad de recuperar las propiedades de la nacién y reglamentando el
otorgamiento y posesidn provisional, previa autorizacién del poder ejecutivo.

Con la tercera Constitucidon Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, se otorga la
legitimidad necesaria para una distribucion justa de la tierra, credndose el ejido en México, que con
la reforma al articulo 27 constitucional se determina que la nacién es la Unica propietaria de tierras
y aguas comprendidas dentro del territorio nacional, y se reserva el derecho a trasmitir su dominio
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a particulares y legisla sobre la tenencia de la tierra y aguas, sobre todo con nucleos de poblacion
comunal y con la pequefia propiedad.

A partir de 1977 La Direccion de Catastro inicia un proyecto para modernizar y actualizar el catastro.
Este hecho marca el nacimiento de una nueva generacion del catastro en México, implementando
con ello los mas recientes avances técnicos, aerofotogramétricos, cartograficos y de sensores
remotos, los cuales fueron utilizados por primera vez en el pais. Asi el proyecto intenta realizar, las
dos dimensiones del catastro. Se pretende incrementar la recaudacién a base de modernizar los
procedimientos y por otra se contempla, complementar informacion actual, sobre usos de suelo.
Con motivo de las reformas y adiciones en el articulo 115 de la constitucién federal en 1999, en las
que se incluyé lo relacionado con la elaboracion de los planos y tablas de valores unitarios de suelo
y construccidn, utilizadas para calcular el valor catastral de la propiedad y que a su vez sirve de base
para el cdlculo de las contribuciones inmobiliarias, el gobierno federal a través de la Secretaria de
Desarrollo Social, Bandbras, Inegi, Indetec, Cedum, organizé durante 2000 y 2001, una serie de
reuniones con 31 responsables del catastro de las entidades federativas y algunos ayuntamientos,
obteniendo de dichas reuniones el documento titulado “Conclusiones de Foros Nacionales de
Modernizacién Catastral” en el que se planted la necesidad de dar los pasos en materia juridica,
tecnoldgica, para que los ayuntamientos de todo el pais asumieran las funciones catastrales,
apoyados por gobiernos estatales.

Para el afio 2002, de los 2438 municipios mexicanos, solamente 1401 de ellos habian actualizado su
informacidn catastral y solamente 1493 sus montoss catastrales.

Se enuncia con anterioridad, el hecho de que casi todos los Estados tenian Ley Catastral, aqui
enumeramos la entidades federativas que cuentan con esta disposicidon legal: Aguascalientes, Baja
California Norte, Campeche, Coahuila, Colima, Chiapas, Chihuahua, Durango, Hidalgo, Jalisco,
Estado de México, Michoacdn, Morelos, Nayarit, Nuevo Ledn, Oaxaca, Puebla, Querétaro, Quintana
Roo, San Luis Potosi, Sinaloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Tlaxcala, Veracruz, Yucatdn y Zacatecas,
mientras que los Estados de Baja California Sur, Guerrero y Jalisco, tienen Ley Municipal; y en los
Municipios de Ensenada y Tijuana, Baja California Norte; San Luis Rio Colorado, Sonora; Mérida y
Motul, Yucatdn, han expedido Reglamento del Catastro Municipal, aprobado por el Cabildo.

México actual

El Catastro constituye la base de la Hacienda Municipal, ya que la funcidon catastral da la
descripcion de las caracteristicas cualitativas y cuantitativas de la propiedad raiz en un territorio
determinado. Lo que hace un cimulo de acciones de tipo socioeconémico, geografico, urbanistico,
estadistico, histérico, legal y fiscal. Lo que le permite al Municipio gravar la propiedad raiz, asi
como las operaciones y tramites que sobre ésta se realice.

El Catastro se ha catalogado como un organismo multifinatario, el cual se compone principalmente
de tres funciones especificas:

1) La identificacién de los predios y su registro,

2) La valuacidn de la propiedad raiz,

3) La vinculacién de los predios con sus propietarios.

Estas tres funciones especificas del Catastro, serdn el resultado de la combinacidn de los aspectos
que permitan:
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a) La obtencién de la informacién cientifica de las caracteristicas fisicas, cualitativas y
cuantitativas de los predios (aspecto técnico),

b) El recabar, registro, manejo y suministro de la informacion catastral, asi como la
organizacién de todo el organismo en si (aspecto administrativo)

c¢) La validez juridica de los actos emanados de la funcién catastral (aspecto juridico). Estos
aspectos en su interaccion conforman la funcién catastral para que ésta repercuta en el
contexto de un estado de derecho, necesita de un marco legal que dé vida juridicay casien
todos los Estados de la Republica Mexicana, se encuentra contenida en la Ley de Catastro.

La Ley de Catastro da origen a las funciones catastrales y a la validez legal de los actos resultantes
del ejercicio de la funcién catastral, la cual ha evolucionado y deberd de evolucionar en la medida
que los requerimientos de la sociedad exijan su transformacién o adecuacion.

IIl. PROBLEMATICA FISCAL
La politica fiscal

Una de las grandes ramas de la politica econdmica, lo constituye la llamada politica fiscal, la cual se
encarga de configurar el presupuesto del ESTADO y sus componentes: el gasto publico y los
impuestos, como variables de control, con los que se pretende alcanzar o mantener la estabilidad
econdémica de un pais, un estado o un municipio.

Esto se lleva a cabo con la finalidad de amortiguar las oscilaciones de los ciclos econdmicos, para
contribuir a mantener una economia creciente, de pleno empleo y sin alta inflacién.

Este hecho cobrd singular importancia por medio de la aparicidon de la teoria macroecondmica
Keynesiana, la cual puso de manifiesto que las medidas de la politica fiscal, influyen en gran medida
en las variaciones a corto plazo de la produccion, el empleo y los niveles de los precios.

Esto se debe a que en las sociedades modernas, la actividad financiera del estado, desempenia tres
funciones fundamentales:

a) Asignacion de recursos: por medio de esta funcién el estado suministra bienes, que en
determinadas circunstancias, el mercado o sector privado no proporcionan adecuadamente
a la poblacién en general.

b) Distributiva: En esta el estado se convierte en el elemento redistribuidor, al tratar de
reconciliar las diferencias que se producen entre la distribucién de la riqueza que realiza el
sistema de mercado y la distribucién que la sociedad considera justa, en el que intervienen
principios éticos, politicos, econdmicos y sociales.

c) Estabilizadora: Aquella que se refiere al encuadramiento de la politica fiscal, tratando de
conseguir la estabilidad del sistema econdmico, evitando los desequilibrios y provocando
ajustes necesarios en la demanda, a efecto de superar en cada caso situaciones conflictivas
de inflacién o desempleo.
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Asi un gobierno en cualquiera de sus tres niveles, debe de procurar como objetivos entre otros los
siguientes:

a) Acelerar el crecimiento econdmico.
b) Plena utilizacidn de todos los recursos productivos: Humanos, Materiales o de Capital.

c) Plena estabilidad de los precios, entendida como indices generales de precios, para que no
sufran elevaciones o disminuciones importantes.

Existen dos formas de politica fiscal que los gobiernos utilizan:

1) La Expansionista: Es aquella en la que se toman medidas que generan aumento en el gasto
publico o mediante la reduccidn de impuestos.

2) La Contractiva: Esta se presenta cuando se toman decisiones, para tener un gasto publico
reducido, o por conducto de impuestos o bien la aplicacién de ambos criterios.

En sintesis, la funcidn principal de la politica fiscal se ve materializada en los proyectos de las leyes
de ingreso y egresos de un gobierno, las que conforman sus acciones en un ejercicio anual en
materia de ingresos, compras de bienes y servicios o transferencias del estado realizadas a las
empresas y a los ciudadanos.

ACTUACION DE LA POLITICA FISCAL

Hay que hacer notar que en el caso de un gobierno, el déficit fiscal, no es necesariamente malo, algo
qgue hay que evitar ya que los partidarios de la politica fiscal consideran que en lugar de intentar
estar en el punto de equilibrio, va bien aumentar el gasto publico para incentivar la economia, por
lo que hay déficit.

La politica fiscal disefiada por el economista Keynes establece dos mecanismos de control, de la
inversién publica, estos son:

» Lavariacion del gasto publico

» Lavariacién de los impuestos

De estos Unicamente en términos generales se tratara “La variacién de los impuestos”, por su
relacidn con el tema de estudio. La variacion de los impuestos es una gran herramienta, de la politica
fiscal, y constituyen el nivel de tributacién que en diversos actos econdémicos efectian los
ciudadanos por posesién, compra, venta o ingresos de todo tipo, etc, etc. Y que pagaran al estado
o erario, estatal o municipal. Esto segln la teoria econdmica que impacta, asi, cuando un gobierno
baja impuestos, aumentan ingresos netos de los hogares. Estos ahorran parte de esta renta
adicional, pero también gastan en consumo. Como la reduccién de impuestos eleva el gasto de
consumo, desplaza la curva de la demanda agregada, ya que el gobierno estimula el consumo, los
ingresos y los beneficios aumentan, pues estimula mds el gasto del consumo.

En tanto que un aumento de impuestos desplaza la curva de la demanda agregada. En estas
modificaciones impositivas, hay que tener cuidado ya que se presentan 2 efectos, el multiplicador
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gue beneficia hasta un determinado momento la operacién, ya que al subir la renta sube la demanda
del dinero, el interés se encarece con sus efectos en el mercado de préstamos que afectan al marco
inmobiliario. Por ello, se tiene que ser muy capaz en la aplicacidon del limite de estas medidas fiscales.

En el presente trabajo de evaluacién sobre algunos aspectos generales de la politica fiscal, se hace
por suimpacto y relacidon que esta tiene en el mercado inmobiliario; asi como, de que el tema central
del estudio es de instrumentar un procedimiento valuatorio que adecue el cdlculo del impuesto
catastral en la ciudad de Temixco, Morelos.

Finalmente se observara en ese apartado del trabajo, el que los bienes raices estdn grabados por
impuestos que son determinados por un porcentaje de su valor. Por ello, el valuador deberd
investigar y analizar, el monto de estos impuesto que afectan a las propiedades procediendo
cautelosamente en areas donde se localizan estas propiedades, sobre todo en aquellas sujetas a
impuestos elevados, en virtud de que ese tipo de carga fiscal desalienta a los inversionistas, y puede
ocasionar el desplazamiento de nuevas construcciones hacia dreas menos gravadas.

Asi mismo, no hay que olvidar, que las transacciones de final de afio, las operaciones comunes de
compra venta, son originadas a veces por los ajustes necesarios a los balances y las disposiciones
fiscales. Como es el caso de que algunas companias encuentran ventajoso rentar una propiedad que
comprarla porque la renta es mas facil deducirla en forma rapida, en sus declaraciones fiscales y
hacendarias, en cambio el costo de utilizar edificios propios implica su amortizacién a largo plazo.

Derivado de lo antes expuesto es de considerar que el valuador debera enterarse de la politica fiscal
impositiva para poder ubicar y ajustar, en su caso, los valores de las propiedades inmobiliarias que
le demanda su ejercicio profesional.

IV. PROPOSITO DEL FISCO

Sin duda alguna, de todas las decisiones que deben adaptarse al momento de definir un modelo de
definicidn catastral, la mas significativa es la referida a los usos a los que se debe destinar dicha
informacidn. Reiterando la idea de Catastro concebida como un instrumento al servicio de unas
determinadas necesidades publicas o privadas, resulta evidente que la definicidon precisa de estas
necesidades se configura como una actuacién previa a cualquier decisidn, por otro lado nada tiene
menos sentido que la creacién y mantenimiento de una base de datos catastral, que no se use
adecuadamente o que se encuentre subutilizada. De hecho, es bastante frecuente que los directivos
responsables de los Catastros se olviden que una de sus principales funciones es incrementar
permanentemente en nimero la cantidad de usuarios que se benefician de la informacién que
administran. A continuacién se hace una clasificacidn teniendo en cuenta algunos de los distintos
tipos de usos que se citan:

USOS FISCALES
Impuestos sobre los Bienes Inmuebles o Impuestos Prediales

Constituye el uso tributario principal en muchos paises europeos y latinoamericanos.
Generalmente, son tributos que recaudan los Municipios, contando para ello con la colaboracién

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO. CUIDAD UNIVERSITARIA.AGOSTO DEL 2014.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO g

FACULTAD DE ARQUITECTURA A
UNIDAD DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS DE POSGRADO

2

catastral. Son de gestién sencilla y su recaudacion se consolida para ejercicios futuros de los
Municipios.
Impuestos sobre los Bienes obtenidos sobre los Bienes Inmuebles

Es frecuente que los impuestos sobre la renta percibida por los contribuyentes incluyan, como parte
de la misma obtenida en el ejercicio, los rendimientos reales o presuntos derivados de los Bienes
Inmuebles. El Catastro contribuye a la gestién de estas figuras aportando los nombres de los
propietarios y el valor de los inmuebles.

Impuesto sobre los beneficios obtenidos por la compra-venta de inmuebles o que gravan la
transmisién del inmueble

Cuando se transmite un inmueble, suele producirse el devengo de diversos tributos que gravan bien
la mera transmisién o bien los beneficios obtenidos en la operacién, como consecuencia del
incremento del valor producido desde la fecha de la adquisicidn hasta la venta del bien. El Catastro
aporta datos importantes para la liquidacion del impuesto.

Derechos fiscales por la prestacion de servicios Catastrales

Es frecuente que muchas Instituciones Catastrales presten determinados servicios, como la apeo y
deslinde de propiedades o la realizacién de levantamientos cartograficos, por los cuales reciben
ingresos que suelen tener naturaleza tributaria.

Usos Juridicos (Vinculados a la titulacidn de tierras, Seguridad Juridica del mercado inmobiliario y
Registro de la Propiedad)

Titulacién de tierras: son muy numerosas y de gran importancia social, los proyectos que se estdn
facilitando para algunos proyectos en lo que algunos paises latinoamericanos se llama “propiedad
informal”, es decir, terrenos que han sido ocupados ilegalmente por sus actuales ocupantes,
manteniéndose esta situacion durante afios. En casi todos estos proyectos se estan realizando
previamente a la legalizacion y concesién de titulos. Levantamientos Catastrales destinados a
identificar con precision los distintos inmuebles afectados por el proceso.

Proteccidon del Mercado Inmobiliario

El Mercado Inmobiliario precisa de minimos elementos que aporten seguridad al sistema,
impidiendo que se compren o vendan predios inexistentes o de caracteristicas distintas a las
definidas en el contrato. Los Catastros vienen aportando informacion grafica y alfanumérica que se
incorpora al vinculo privado o publico, la cual refuerza la decisién del notario y es decisiva para
definir con precision el objeto de transaccién.

Apoyo al Registro de la Propiedad
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Como complemento de lo anterior, en muchos paises el Catastro y Registro de la Propiedad actuan
coordinadamente, e incluso pueden ser parte de la misma Institucion, con el fin de dar claridad y
transparencia al Mercado Inmobiliario.

LA ORGANIZACION FISCAL EN EL AMBITO INMOBILIARIO

El pago de impuesto predial se calcula de acuerdo a tablas de montos y no hay ninguna igualdad a
la realidad.

La estimacidon de este monto nos sirve como base de tributacidon para el impuesto sobre la
adquisicion de inmuebles. Actualmente estan normados por cddigos financieros en el D.F. y por el
manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacién inmobiliaria en los estados.

CUANTIFICACION CATASTRAL ACTUAL SOBRE PREDIO

Para cualquier municipio es importante la determinacién del monto catastral, ya que dicha
informacidon ademas de servir de Base Tributaria, debe servir de plataforma para la planeacion y
administracién del Municipio.

El valor unitario del terreno se determina con base en las zonas homogéneas, geoecondmicas,
definida como el espacio geografico de una regiéon con caracteristicas similares en cuanto a su
precio.

El monto catastral de cada predio se determinara por avaltos parciales y se definird con el monto
catastral.

El avaluo catastral debe tener la siguiente informacién: juridico, fisico y econdmico.

Juridico: Que contenga atributos de pertenencia de los predios, como: propietario, identificacion
personal, derecho de tenencia o escritura.

Fisico: Areas tanto de terreno como construcciones, localizacién, claves de ubicacién.

Econdmico: Avallo catastral del terreno y de cada construccion.
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V. MUNICIPIO DE TEMIXCO, MORELOS (CASO DE ESTUDIO)
Contexto Geografico y Poblacional de México

Meéxico, oficialmente llamado Estados Unidos Mexicanos, es un pais que cuenta con una superficie
territorial de 1,964,375 km2, de los cuales 1,959,248 km2 son continentales y 5,127 km2
corresponden a territorio insular. Ademas, cuenta con 3'149,920 km? de la Zona Econdmica
Exclusiva de mar territorial, lo que arroja una superficie total de 5114, 295 km?2. Su poblacién
estimada al 2010 por el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI), fue de
aproximadamente 112.3 millones de habitantes, viviendo en zonas urbanas el 76.5%, y en rurales el
23.5% restante.

El nimero total de predios registrados en los sistemas catastrales del pais es de 30,683,282,
correspondiendo 20,182,763 a predios urbanos y 10,500,519 a rurales; lo que da un promedio de
314,800 predios por 1 millén de habitantes.

Las dreas con ocupacién urbana son de aproximadamente 20,692,331 hectareas.
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ANTECEDENTES HISTORICOS

Toponimia

Temixco, raiz etimoldgica que proviene de Te-tl, piedra; Mizton, gato, y de co, en, donde, lugar de,
que significa: "En el gato de piedra o donde esta la piedra del gato".

El escudo heraldico del municipio, esta formado de dos piezas, como lo es la cabeza de un gato
ladeada sobre una piedra esculpida con tres franjas.

Resefia Historica

Xochicalco declarado Patrimonio de la Humanidad por la Unesco en 1999; es un sitio arqueoldgico
gue se ubica en el municipio de Temixco, Morelos; Xochicalco es una palabra ndhuatl que significa
“Lugar de la casa de las flores”.

Tiene lugar en el periodo llamado Epicldsico (650 - 900). Durante este lapso se construyd la mayoria
de la arquitectura monumental visible hoy en dia; su desarrollo y surgimiento se debe entender a
partir de su relacién con Teotihuacan, el asentamiento dominante en Mesoamérica a lo largo del
periodo clasico. ?

De acuerdo con algunos investigadores, Xochicalco surgié tras el abandono de aquel centro urbano
para ocupar el vacio de poder econémico y politico provocado por ese hecho. Es un centro urbano
de Mesoamérica cuidadosamente trazado y construido en una serie de terrazas artificiales sobre un
grupo de cerros (como La Bodega, La Malinche y Xochicalco) para construir en sus cimas y laderas
varios edificios de cardcter civico, religioso y habitacional cuya ubicaciéon aunada a la construccién
de fosos, murallas y otros elementos defensivos permitiria contener posibles ataques.

Son de especial interés los relieves esculpidos en los lados de algunos edificios. El templo de la
Serpiente Emplumada tiene finas y estilizadas representaciones de la deidad, en un estilo que
incluye una aparente influencia teotihuacana y maya.

El principal atractivo del Sitio Arqueoldgico un observatorio dentro de una cueva con escalones
labrados hacia el interior, en donde en el Equinoccio los rayos solares la iluminan y la energia solar
opera como rayos X al colocar la mano sobre el haz de luz se transparenta la carne y los huesos de
los dedos y metacarpio se ven tal como si se tratase de una radiografia o tomografia, ademas de
realizar la imagen de la serpiente emplumada.

Epoca Prehispanica

Aproximadamente en el afio 830 después de Cristo, comenzaron a salir de Aztlan, las siete tribus
nahuatlacas: Xochimilcas, Chalcas, Tecpanecas, Acalhuas, Tlahuicas, Tlaxcaltecas y Nahuatls. Los
tlahuicas, quinta tribu de las siete que emigraron hacia el centro del pais, salieron de un lugar
llamado de las siete cuevas, conocidas como Chicomoztoc situado al noroeste del DF. Estos llegaron
al valle de México, y al no encontrar lugar donde asentarse se trasladaron al otro lado de las
montafias del Ajusco. Asi fue como llegaron a fundar lo que hoy es Cuernavaca, Oaxtepec, Tepoztlan,
Tetlama, Jiutepec, Yautepec, Xochitepec y Yecapixtla, formando las provincias de Cuauhndhuac y
Huaxtepec.

En la época del dominio de la "Triple Alianza", como lo indica la Matricula de tributos de los sefiorios
de Cuauhnahuac y Huaxtepec, los Gnicos pueblos que existian en lo que hoy comprende el territorio
del municipio de Temixco fueron Acatlipa y Cuentepec.

Alallegada de los espafioles a territorio mexicano en 1519, y posteriormente a la region Morelense,
que todavia se encontraba dividida en dos seforios, Hernan Cortés y su gente, conquistaron las
regiones de Huaxtepecy Cuauhndhuac, asi lo menciona "El Cédice Municipal de Cuernavaca"; sefiala
que esta ciudad cay6 el 13 de abril de 1521, hecho que marca el principio de la Epoca Colonial.
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Epoca Colonial

Por real cédula expedida por Carlos V en Barcelona el 6 de julio de 1529, se concedié a Cortés el
titulo de Marqués del Valle de Oaxaca, seiialdndosele 22 villas y 25 mil vasallos. El territorio del
marquesado se extendia desde Coyoacan, en el sur de la Ciudad de México, y abarcaba casi todo el
Estado de Morelos.

De estas villas o pueblos en lo que hoy es el territorio de Temixco existian: Acatlipa, San Agustin
Tetlama y San Sebastian Cuentepec.

El segundo Marqués dio algunas tierras a las 6rdenes religiosas, asimismo puso a rentar sus
dominios y da permiso de que se establecieran trapiches que dieron nacimiento a las principales
haciendas, intensificd el cultivo de la cafia cada vez mas remunerativo y despertd la ambicién de los
espafnoles, quiénes adquirieron tierras dentro del marquesado a censo perpetuo. Este fue el origen
de las haciendas azucareras de Morelos.

Nacimiento de la Hacienda de Temixco. Las primeras instalaciones de esta hacienda, iniciaron el 29
de julio de 1617, cuando se otorga una merced a Don Francisco Barbero en Copaltepeque,
jurisdiccion de Acatlehuayaca, al poniente del pueblo de Tlaquiapa, consistente en un "llano de
estancia", que aproximadamente abarcaba 1,755 hectdreas, después, se le fueron agregando, por
distintos duefios, otras tierras que habian comprado a los indios.

Algunas de estas tierras, fueron las de Acatlipa, en donde los naturales de este pueblo solicitaron
licencia del Virrey en 1610, para vender poco mads de una caballeria de tierras de riego, por "tener
necesidad", las cuales fueron vendidas el 10 de febrero de 1610, al capitan Gaspar Yafiez Osorio,
gue a su vez las vendid al cacique de Cuernavaca Toribio de San Martin Cortés, esta extension fue
medida, a la manera indigena, en nueve "Zontlis".

En 1617, las primeras instalaciones de esta hacienda, fueron un trapiche, y a principios del siglo
XVIII, se convirtid en un ingenio, debido a su inmensa extensién territorial y que dentro de sus
limites, existian pequefios trapiches como el de "Rivas", "Tomalaca" y el de "San José", los cuales
eran alquilados a industriales mas modestos, ademas de la gran fabrica principal. Se convirtié en
hacienda con el nombre de "Nuestra Sefiora de la Concepcién".

Siglo XIX

En el golpe de estado en la Nueva Espafia en contra del virrey Iturrigaray, el 15 de septiembre de
1808, un grupo de espafioles encabezados por Yermo, quien con 300 negros de sus haciendas tomo
el palacio virreinal donde se apoderaron de la persona del virrey José de lturrigaray. Al dia siguiente,
la audiencia reconocié como virrey al pusildnime Pedro Garibay, terminando en esta forma el
intento legalista de los criollos para hacer la independencia bajo el nombre de "Patriotas de
Fernando VII".

Con la creacién del Estado de México, el actual territorio del hoy Morelos formd parte de éste, con
el nombre de Distrito de Cuernavaca, formado por tres partidos de cabecera: Cuernavaca, Cuautla
y Jonacatepec, integrandose estos partidos en Municipalidades.

La hacienda de Temixco, con la misma categoria, se encontraba dentro del municipio de Xochitepec,
y a la vez éste, formaba parte de la jurisdiccion del Partido y Distrito de Cuernavaca.

Poco tiempo después de haber triunfado en México la Republica y de que el Gobierno de Don Benito
Judrez regresd a la capital en 1867, se operd para Morelos un cambio exclusivamente en érden
politico. Judrez, en su caracter de Presidente de la Republica, promulgd el 17 de abril de 1869, el
decreto donde se erige un Estado de la Federacién con el nombre de "MORELOS".

2 Informacion procedente de internet.
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Siglo XX

A principios del mes de junio de 1914, se realizd el sitio y toma de la plaza de Cuernavaca por las
fuerzas revolucionarias zapatistas, ya que estaba en poder de las fuerzas federales del general Pedro
Ojeda. En esta operacidn participaron los mas destacados jefes zapatistas Morelenses con sus
respectivas tropas.

A finales del afio de 1920, los vecinos del Real de Temixco; solicitaron al Gobernador Provisional del
Estado se les reconociera alguna categoria politica.

Expidiendo el decreto nim. 32, en donde se eleva a la categoria de "Congregacién" el poblado
conocido como de Real de Temixco, formando parte del municipio de Cuernavaca.

Se da posesidn de las tierras a los vecinos de esta congregacion por resolucién provisional, el 18 de
diciembre, concedidas por el C. Gobernador del Estado Dr. José G. Parres.

Finalmente el 8 de mayo de 1924, siendo presidente de la republica el Gral., Alvaro Obregén, se da
la resolucién sobre dotacién de ejidos; en donde se reafirma la resolucién provisional antes
mencionada.

Creacion del Municipio de Temixco

Conforme a la Constitucidn Politica del Estado de Morelos del 20 de noviembre de 1930, asi como
la Ley de Division Territorial del Estado del 7 de febrero de 1932, el pueblo de Temixco, se
encontraba dentro de la jurisdicciéon del municipio de Cuernavaca. A finales del mismo afio se
modificé la ley antes citada, en donde Temixco pasé a formar parte de la jurisdiccién del municipio
de Jiutepec.

En el mes de febrero de 1933, los vecinos de los poblados de Temixco, Acatlipa, Cuentepec y
Tetlama; solicitaron por escrito al H. Congreso del Estado, la creacién de un nuevo municipio con
jurisdiccion en los pueblos antes nombrados y con cabecera Municipal en Temixco. El cual se
promulgd en el decreto No. 66 del 3 de marzo de 1933, en donde se crea el municipio libre de
Temixco con jurisdiccidn en los pueblos de Tetlama, Cuentepec, Acatlipa y el mismo Temixco, como
cabecera Municipal. Siendo Gobernador Constitucional del Estado el C. Vicente Estrada Cajigal,
Secretario de Gobierno el Dip. Luis G. Campos y como Presidente del H. Congreso el Dip. Joaquin
Pineda.

El primer Consejo Municipal quedd integrado en 1933 por los CC. Nicolds Sanchez Diaz como
Presidente, el C. Abundio Caspeta como Sindico Municipal, el C. Cliserio Pacheco como Regidor y el
C. Emiliano Saldaifa como Secretario. El 8 de diciembre de 1935, se funda el poblado de Pueblo
Nuevo del Puente (Alta Palmira) formando parte de este municipio. En 1956, el poblado de Pueblo
Viejo perteneciente al municipio de Cuernavaca solicité al Congreso del Estado que se le cambiara
de municipio, ya que la cabecera Municipal a la que pertenecian les quedaba geograficamente
retirada; por tal motivo el Congreso del Estado publicd el decreto en el cual se segregaba del
municipio de Cuernavaca este poblado anexandose al de Temixco.

En la década de los afios 70’s, debido al crecimiento poblacional y a la emigracidn de gente de otros
estados como Guerrero, Puebla, Michoacan, Estado de México, se fundaron varias colonias como la
Rubén Jaramillo, Lomas de Guadalupe, 10 de Abril, La Azteca entre otras.

El 7 de marzo de 1990, siendo presidente Municipal el C. Licenciado Roberto Olivares Mariaca, se
eleva al rango de ciudad, el pueblo de Temixco.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO. CUIDAD UNIVERSITARIA.AGOSTO DEL 2014.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO g

% FACULTAD DE ARQUITECTURA T
) UNIDAD DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS DE POSGRADO

j myWM 0
18

Diagndstico General del Municipio

Con el objetivo de lograr el desarrollo y equilibrio
social en el municipio de Temixco, se presenta este
estudio estadistico que nos permite conocer e
identificar las condiciones a las que se enfrenta la
nueva Administraciéon Publica Municipal en los
diferentes dmbitos, que serd la base sobre la cual se
habran de delinear de mejor forma las alternativas de
solucién, es decir, identificar las fortalezas vy
debilidades del municipio para elaborar politicas
publicas que atiendan las necesidades existentes.

Localizacion Geografica

El municipio de Temixco se ubica en la parte noroeste
del Estado, en las coordenadas 18° 51’ de latitud norte
y los 99° 14’ de longitud oeste del meridiano de Greenwich, se encuentra a una altura de 1,280
metros sobre el nivel del mar. Limita al norte con el municipio de Cuernavaca, al sur con los
municipios de Miacatlan y Xochitepec, al noreste con el municipio de Emiliano Zapata, al este con
el municipio de Xochitepec, al oeste con el municipio de Miacatlan, y al noroeste con el Estado de
Meéxico. Su distancia aproximada a la capital del estado es de 10 kildmetros.

DESCRIPCION FIiSICA Y AMBIENTAL

Extension
Tiene una superficie de 87,869 kildmetros cuadrados, cifra que representa el 1.77% del total del
estado, ocupando el lugar No. 15 en porcidn territorial del estado.

Orografia

Existen diferentes cerros en el municipio entre los mdas importantes se encuentran: El del Aire,
Ajuchitlan, La Culebra y Colotepec; estos comprenden alturas que van de los 1,200 a los 2,300
metros sobre el nivel del mar.

El municipio presenta tres formas de relieve como son: zonas accidentadas que estan formadas por
barrancas, zonas semiplanas que estan formadas por tierras para cultivo y las zonas planas que son
representadas por las dreas urbanas.

Hidrografia

Los escurrimientos y causes que atraviesan el municipio de norte a sur, se forman en el municipio
de Cuernavaca, dan vida al rio Apatlaco y éste a la vez recibe las aguas de la barranca de Pilcaya. En
la colonia Alta Palmira pasa la corriente llamada Pilapefia y por la localidad de Pueblo Viejo, Las
Panocheras. Al poniente se tiene las corrientes del rio Toto o Atengo, que pasa por el pueblo de
Tetlama y Cuentepec con rumbo al poniente del estado.

Los rios con que cuenta el municipio son: Atengo, Del Pollo, Panocheras, Tembembe, y las barrancas
son: Colorada, del Limdn, Pilapefia y Seca.
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Clima

El municipio cuenta con tres zonas climatoldgicas que son: templado, subhimedo que presenta una
temperatura media de 18° a 21°C. semi cdlido que registra una temperatura media de 21°a 24°Cy
el calido semi hiumedo con una temperatura media de 24° a 26°C.

La presentacion pluvial en la cota de 1,900 msnm. Presenta una precipitacion pluvial de 1,200 mm
anuales, entre las cotas 1,900 y 500 msnm, su precipitaciéon pluvial anual es de 1,000 mm, Los
vientos dominantes son del noroeste hacia el suroeste, el periodo de lluvias es del mes de junio a
octubre.

El municipio se encuentra en el drea de clima Aso (w), que se interpreta como cdlido, de baja
humedad y precipitaciones en verano, una minuciosa descripcién de este clima es posible, gracias a
la estacién hidrometeoroldgica ubicada en este municipio.

PRINCIPALES ECOSISTEMAS

Flora

La flora que predomina esta constituida principalmente por selva baja caducifolia de clima célido;
las cuales se clasifican es sus diferentes especies como son:

Ornato: laurel, lirio, bugambilia y rosas

Medicinales: albahacar, epazote, ruda y ajenjo

Hortaliza: arroz, pepino, jitomate, maiz, frijol y calabaza

Frutales: limdn, nispero, nanche, entre otros.

Otros: nopal, maguey, ahuehuete, jacaranda, cazahuate, ceiba y tabachin.

En cerros y zonas de barranca encontramos también palmas, guaje cirian, guaje comun, huamuchil,
mezquite, y huizache, algunos medicinales como el coachalalate , frutales de la regién como ciruela,
guayaba, tamarindo, arrayan.

Fauna

La existente en la region es variada, misma que se clasifica por especie como son:

Mamiferos: conejo, tlacuache, venado cola blanca, rata, ardilla, tejon, zorrillo, armadillo, liebre,
coyote, gato montés, comadreja, cacomiztle, murciélago.

Aves: urraca copetona, lechuza, codorniz, zopilote, pdjaro bandera, chachalaca, aura, cuervo, aves
canoras y de ornato, loros, canarios, cotorros y pericos.

Reptiles: coralillo, iguana y tortuga de rio.

Peces: bagre, mojarra tilapia

Anfibios: rana

Insectos: mariposa, libélula, luciérnagas, chicharra, alacran, tarantula, avispas, cien pies, chinche de
chagas, ranilla, mantis religiosa, escarabajos, entre otros.

RECURSOS NATURALES IMPORTANTES

La riqueza natural que existe en el municipio es de tipo mineral, como es la extracciéon de arena que
se ha convertido en una actividad de las mas importantes para la industria de la construccién. Estas
minas son localizadas en las colonias de Lomas del Carril y Alta Palmira.

También existen yacimientos calcdreos, localizados en los ejidos del pueblo de Tetlama, que aln no
han sido explotados.
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Diagndstico ambiental

Dentro de los poligonos ejidales y zonas de propiedad federal, aun quedan dareas, a las que hay que
poner atencidn con el objeto de preservar el patrimonio ecolégico. Con la venta de tierras también
gueda comprometido éste territorio natural, y a pesar de la gran pérdida del patrimonio y recursos
naturales, los ejidos no se han preocupado por preservarlos, con la venta de parcelas colindantes
con los rios y barrancas se pierde también esta franja ecoldgica, con las consecuencias de que los
nuevos habitantes no van a valorar esta riqueza y poco a poco lo convertiran en basureros
particulares, o zona de descargas de todos sus desechos organicos y de aguas residuales.

La creacién de avenidas y edificios, ademas de reducir los espacios de la flora y fauna, modifican el
transito natural de los animales silvestres que recorren en busca de alimento grandes distancias, las
rutas naturales se pierden en el gran choque de las especies en el muro urbano; Los humanos
justificamos y agradecemos el alejamiento de muchos de estos animales porque los llegamos a ver
como plagas nocivas, y no estamos previendo la apertura de nuevas zonas protegidas para estos
organismos, los que sin ningun problema cohabitan en las mismas areas y a distintos niveles,
mientras en el suelo y debajo de él, cierto tipo de flora y fauna prosperan con una enorme cantidad
de bacterias e insectos, entre ramas, aire y suelo aves e insectos tienen un hogar y fuente de
alimento.

En la zona de las barrancas, una depredacién no vista o no detectada, estd provocando el mismo
fendmeno que en las lomas, el derribo de arboles mas grandes o frondosos para ser utilizados para
postes y lefa, pero lo mas grave ha sido la basura y las descargas de aguas negras, esta mezcla de
desechos organicos y basura son acumulados dia tras dia, sin darnos cuenta que se estd generando
un ambiente propicio para que las plagas prosperen y se desarrolle fauna nociva.

Lo grave es que las barrancas que sufren este fendmeno convergen y descargan al rio Apatlaco, a
diferentes alturas de su recorrido, este rio va recibiendo no solo agua, sino lodo, basura y desechos
orgdnicos. Sus aguas antes limpias, hoy han modificado su estructura pues llevan disueltos
detergentes, grasas, solventes, insecticidas y todo producto vertido en un inodoro o en una taza de
bafio, se ha reducido la disponibilidad de oxigeno disuelto y los peces antes abundantes y anfibios
propios de este habitat, han desparecido casi en su totalidad.

La problemadtica mas fuerte es la que se origina por los desechos urbanos, que generan
contaminacion de los rios y barrancas, proliferando los insectos , las bacterias, virus y hongos en un
ambiente, que incluso nuevas generaciones mas resistentes se vayan generando, el contacto que
los insectos tienen con los desechos les genera una resistencia no vista, por lo que las nuevas
generaciones nacen cada vez mas fuertes y con capacidad para soportar las fumigaciones, sin morir
0 con una mayor capacidad de sobrevivir.

La resequedad, el agrietamiento y la desnudez del suelo ante la falta de arboles y raices que
reduzcan este efecto, provocan que las permeabilidades del suelo y subsuelo sean muy altas, las
filtraciones de agua y todo lo disuelto en ella, pueden llegar a los mantos fredticos facilitando la
llegada a las fuentes de abastecimiento de la poblacién, convirtiéndose en un problema de salud
publica.

La basura generada y sin tratamiento lleva muchos tdxicos disueltos, bacterias, acidos, grasas,
solventes de pinturas, residuos de insecticidas, jeringas de hospital, pafiales, toallas sanitarias, papel
higiénico usado, excrementos de gatos y perros, desechos de carnicerias, desechos de restaurantes,
esta mezcla junta representa un gran problema por la acumulacidn de residuos diversos, ya que
éstos mismos separados y tratados de manera individual, no son muy toxicos, los lixiviados o
liquidos producto de la descomposicién de la materia organica en su proceso natural, pueden llegar
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también a través de las ranuras y poros del suelo hasta los mantos freaticos, dejando de ser un
problema ecoldgico y pasa a ser un problema de salud.

La generacion de obras, programas, sistemas, proyectos y todas las acciones que la administracién
tiene encomendadas, es un compromiso con el medio ambiente, pero también con la salud de sus
habitantes, en cada dependencia éste compromiso estd latente para que los planes contemplen las
estrategias y proyectos que permitan amortiguar el impacto negativo que en materia ecoldgica se
genera con la urbanizacion.

PERFIL SOCIO-DEMOGRAFICO
Grupos Etnicos

Los tipos de lengua indigena que se habla son: el ndhuatl, mixteco, tlapaneco, otomi y zapoteco,
entre otros, predominando el nahuatl. Actualmente existen dos pueblos como son Cuentepec y
Tetlama, en donde habitan grupos étnicos, asi como en las diferentes colonias de los pueblos que
integran el municipio pero en bajo indice. De los 98,560 habitantes que tiene el municipio, segun el
conteo de Poblacidn y Vivienda 2005, 3,415 habitantes hablan alguna lengua indigena y representan
un porcentaje del 4.30% del total del municipio. El pueblo de Cuentepec presenta la mayor cantidad
de habitantes biligues.

EVOLUCION DEMOGRAFICA

Las areas Geoestadisticas Basicas del INEGI (AGEB’S), se agrupan en tres zonas: Temixco (principal
zona urbana que incluye a la mayoria de colonias y fraccionamientos); Cuentepecy las denominadas
localidades menores. La principal zona urbana de Temixco presentd una tasa de crecimiento de
0.79%.

Por su parte, Cuentepec presentd una tasa de crecimiento de 2.33, muy superior a la de Temixco,
aunque en términos absolutos solo representd un incremento de 444 habitantes en un periodo de
cinco anos.

Un caso especial lo representan las llamadas localidades menores, ya que en conjunto presentaron
una tasa de crecimiento de 5.04 %, destacando en este fendmeno demografico Milpillas, Santa
Ursula, Eterna Primavera, Solidaridad y Campo Sotelo, cuyas tasas de crecimiento oscilaron entre 7
y 10 %. Esta tendencia apunta a que el crecimiento demografico del municipio se ha canalizado hacia
zonas urbanas en proceso de crecimiento y consolidacion y no hacia zonas ya consolidadas como
Temixco, Rubén Jaramillo, Acatlipa o Burgos, Lomas de Cuernavaca y Las Brisas.

El conteo de Poblacion y Vivienda 1995 registra 87,967 habitantes en el municipio, esta cifra denota
un incremento de 68,914 habitantes respecto a la poblacién registrada hace 25 afos y de 20,231
habitantes en relacion a 1990.

En el periodo 1990-1995, la tasa de crecimiento promedio anual fue de 4,73%, lo que significa que
en dicho periodo la poblacidn se incrementé cada aiio en 47 personas por cada 1,000 habitantes.
Y para el periodo 2005, segun los resultados preliminares del Censo de Poblacién y Vivienda
efectuado por INEGI, en el municipio se computaron 98,560 habitantes, de los cuales 47,507 son
hombres y 51,053 mujeres.
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ANALISIS DEMOGRAFICO
Nacimientos

Los nacimientos por residencia habitual de la madre en el municipio, seguin la Direccién General del
Registro Civil de Gobierno del Estado, fueron 1749 en el 2008, de los cuales 858 fueron hombres y

Afios [abitantes ocremeiity Ano Habitantes Hombres Mujeres
1950 5.081
I 1990 2.442 1.246 1,196
1960 lss17 3.736
252 2 22
1970 19.053 10236 1991 2,523 1293 1228
T T 5o 1992 2.269 1.146 1123
1990 67.736 22,589 1993 2.400 1.224 1,176
199 87.967 20231 1994 3.568 1.176 1,772
2 2 85
il pe i 1995 2.106 1.085 1021
2005 98,560 5710
- 2007 2.346 1.145 1.201
2007 101,583 3293
3008 102.853 1270 2008 1,749 I858 891

891 fueron mujeres.

DESARROLLO URBANO

Medio fisico transformado

La tendencia de crecimiento de las dreas urbanas del Municipio, se ha venido desarrollando a lo
largo del eje de metropolizacién, cuyas vias de comunicacién se desprenden de la carretera Publica
en forma de —peine .

En el Municipio se Identifica una mancha urbana predominante que alberga la cabecera Municipal,
asi como Acatlipa y colonias diversas con tipologia de vivienda popular principalmente, a excepcidn
de los fraccionamientos Lomas de Cuernavaca, Burgos y Brisas ya que son de caracteristicas
residenciales; Cuentepec y Tetlama, como poblados aun de caracteristicas rurales, se localizan
independientes a la gran mancha urbana; hacia al norte se localizan diversas colonias que se
encuentran en proceso de consolidacidn, con bajas densidades de poblacién y de ocupacion del
suelo.

Suelo

En el Municipio se identifican dos usos predominantes, el habitacional de tipo popular y el de tipo
residencial; la vivienda de interés social recién se empieza a desarrollar en el Municipio (Campo San
Felipe al poniente y Campo Sotelo al suroriente, en la colindancia con el Municipio de Emiliano
Zapata, y recientemente al norponiente, en Pueblo Viejo, Campo Verde).

Los usos habitacionales se agrupan a su vez en cinco zonas facilmente identificables: al norponiente
se localizan las colonias Santa Ursula y su ampliacién asentadas sobre terrenos de la ampliacién del
Ejido de Acatlipa; por la misma via de acceso, en direccidn sur se localizan las colonias Solidaridad y
Eterna Primavera asentadas sobre el Ejido de Temixco; este tipo deasentamientos se alinean sobre
un eje vial que apunta a la principal tendencia de crecimiento del Municipio.
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Formando parte del nucleo urbano principal del Municipio, en la zona sur, colindando con el
Aeropuerto Mariano Matamoros, se identifican a las colonias Aeropuerto, Santa Modnica y Los
Laureles, asentadas sobre terrenos del Ejido de Tetlama. Como localidades rurales; menores a 2,500
habitantes se identifican, entre otras, colonias aguilas de los Tehuixtles, Campo Sételo, La Parota, El
Ajonjolinar, etc.,

El Poblado de Cuentepec, aunque clasificada como urbana por contar con 3,549 habitantes en el
2005, conserva su fisonomia de poblado rural, predominando la poblacidon de caracteristicas
indigenas, en el 99% respecto de la poblacién total.

En el afio 2000, la poblacidn dedicada al sector primario represento el 52% del total de la PEA.
Como un caso especial destaca la Colonia Santa Ursula y su ampliacién, aisladas de lamancha urbana
principal del Municipio, como un franco desafio a la especulacién inmobiliaria.

Vialidad

La topografia de la zona poniente de la conurbacion de Cuernavaca ha condicionado de manera
definitiva la estructura vial del Municipio de Temixco; esta estructura vial se ha desarrollado a lo
largo de las lomas de Alta Palmira, Lomas del Carril, Pueblo Viejo y en los ultimos afos sobre la loma
en que se localizan las colonias Eterna Primavera, solidaridad, Santa Ursula y su ampliacién.

El Municipio de Temixco depende fundamentalmente de la carretera federal, que opera como
columna vertebral de su estructura vial, ademds de que la vivienda de tipo residencial cuenta con la
Autopista del Sol como principal enlace, con la ventaja de no tener caseta de cobro.

La carretera federal México-Acapulco, es el principal soporte del resto del Municipio, desde Alta
Palmira hasta Acatlipa, de donde se desprenden una serie de vialidades en forma de —peine , que
se continlan sobre las lomas para funcionar como vialidades primarias hacia distintas localidades:
Alta Palmira: Emiliano Zapata, Narciso Mendoza, y Av. Adolfo Lopez Mateos.

Lomas del Carril: Francisco |. Madero, Pino Sudrez, Calzada de Guadalupe.

Pueblo Viejo: Plutarco Elias Calles, Av. Conalep, Av. Gral. Marcelino Garcia Barragdn, Francisco Villa,
Adolfo Lopez Mateos.

Aeropuerto: Plutarco Elias Calles.

El camino de acceso a la Colonia Santa Ursula y su ampliacién, representa la columna vertebral de
la zona urbana en gestacién al norponiente del Municipio.

Transporte

Si bien es importante destacar que el Municipio cuenta con trasporte urbano eficiente, ya que hasta
las colonias mas alejadas cuentan con el servicio; en materia de transporte el aeropuerto Mariano
Matamoros es el principal equipamiento con que cuenta la Zona Conurbada de Cuernavaca y la
entidad en general; el aeropuerto requiere ya de ampliaciéon para mejorar su servicio, ademas de
propiciar e impulsar su internacionalizacidn, diversificando sus rutas en beneficio de la
productividad que una comunicacidn eficiente permite.

Equipamiento urbano

En primera instancia, el equipamiento urbano para la prestacion de los servicios publicos o urbanos,
es obligacion de las autoridades federales, estatales o Municipales, dependiendo del sector
correspondiente, su jerarquia, tipo y ubicacién.

Existe otro tipo de equipamiento a cargo de los sectores privado y social, como el comercio bdsico
o especializado, educacién privada, oficinas, salud privada, servicios, etc.... El Gobierno Municipal

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO. CUIDAD UNIVERSITARIA.AGOSTO DEL 2014.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO g

% FACULTAD DE ARQUITECTURA 0
' UNIDAD DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS DE POSGRADO

: myWM "

4

regula este tipo de equipamiento a través de las licencias de uso del suelo, de construccién y de
funcionamiento.

Desde la extinta Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Morelos y ahora la Ley de Ordenamiento
Territorial y Asentamientos Humanos, a través de la autorizacidn de fraccionamientos, condominios
o conjuntos urbanos se establece el mecanismo para contar con suelo para equipamiento urbano a
través de las dreas de donacién.

Equipamiento educativo.

El equipamiento urbano educativo del Municipio se distribuye de la siguiente manera:

12 cendis, 44 preescolares, 46 primarias, 4 secundarias generales, 3 secundarias técnicas, 4
telesecundarias, 2 supervisiones educativas, 11 técnico profesional, 1 profesional técnico, 9
bachilleratos, 5 capacitacion para el trabajo, se incluyen todas las escuelas publicas y particulares.

Equipamiento para la salud

El Municipio cuenta con un nivel aceptable en materia de equipamiento para la salud, incluye
unidades de consulta externa del IMSS y del ISSSTE que atienden a la poblacidn derechohabiente, y
para la poblacién abierta, los servicios de salud del Gobierno del Estado cuentan con 10 unidades y
el Hospital Comunitario de Temixco.

Para el servicio de hospitalizacion, parte de la poblacion acude a la ciudad capital.

De acuerdo con las cifras del conteo de Poblacion y Vivienda del 2005, de la poblacién del Municipio,
el 62.41% se consideré como no derechohabiente y es atendida por los servicios de salud del
Gobierno del Estado, mientras el 35.50% contaba con algun servicio de salud
comoderechohabiente; de la poblacién derechohabiente, el 21.23% era atendido por el IMSS; el
4.52% por el ISSSTE, mientras que el 9.10% contaba con los beneficios del Seguro Popular.

Es de destacar que en el afio 2000 la poblaciéon no derechohabiente representé el 60.4% del total
de la poblacidn, incrementandose para el 2005 al 62.41%.

La poblacién derechohabiente atendida por el IMSS se incrementd de 12,979 habitantes en el 2000
a 20,927 en el 2005; mientras que la atendida por el ISSSTE decrecid, ya que en el 2000 atendia a
5,552 habitantes y para el 2005 disminuyé a 4,456.

La nueva modalidad, relativamente reciente, del Seguro Popular beneficia a 8,976 habitantes que
representaron el 9.10% del total de poblacion.

A partir de Noviembre del afio 2009, funciona el Hospital Comunitario de Temixco, con 12 camas
censables, con una inversion de 10 millones de pesos, para la construccion de obra civil y
equipamiento

Equipamiento para la cultura

El principal equipamiento cultural del Municipio lo constituye la zona arqueolégica de Xochicalco,
de trascendencia internacional.

Museo de Sitio de Xochicalco: inaugurado el 10 de abril de 1996, en donde se exponen 600 piezas
arqueoldgicas encontradas en la Ultima excavacién de esa zona.

Recientemente se cuenta también con la zona arqueoldgica de la parota, ubicada en la col. Eterna
Primavera, al norponiente del Municipio.

Ex Hacienda de Temixco, edificacion del siglo XVII.
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El Cédice Mendocino indica que los Unicos pueblos que existian en lo que hoy comprende el
territorio del Municipio de Temixco fueron Acatlipa y Cuentepec.

En 1617 comienza lo que hoy se conoce como la ex hacienda de Temixco, Las primeras instalaciones
de esta hacienda, fueron un trapiche que debido a su inmensa extensidn territorial, mas tarde se
convirtié en un ingenio. Posteriormente adoptd el nombre de —Hacienda de Nuestra Sefiora de la
Concepcién y en algunas ocasiones, los dueios de esta hacienda, tenian que enfrentarse a los
indigenas afectados por las expansiones de la hacienda. Para ello recurrian a las autoridades
coloniales y a la inquisicion.

A finales del Siglo XVIII, en un acto altruista, el entonces duefio de la hacienda dejé en libertad a 200
esclavos negros que pertenecian a la hacienda de Temixco. Por ello, en la guerra de la independencia
en 1810, los negros de la regién estuvieron al lado de los espafioles mientras que la hacienda de
Temixco fue convertida en un centro de aprovisionamientos militares del bando realista.

En 1914, la hacienda de Temixco fue ocupada por las fuerzas zapatistas que avanzaban sobre
Cuernavaca.

Otro tipo de patrimonio cultural

Estatua del Gral. Emiliano Zapata

Monumento del Lic. Benito Judrez

Hotel —Posada Temixco , edificacion del siglo XVII

Puente de —La Costilla , construccién que data del siglo XVII
Equipamiento para la recreacién y el deporte

El Municipio cuenta con 19 zonas deportivas, 10 parques con juegos infantiles y los balnearios,
Parque Acudtico de Temixco y Parque Acudtico Ojo de Agua.

Dentro del Programa de Rescate de Espacios Publicos se cuenta con una Plaza de Convivencia en
Acatlipa, un parque en la Colonia Rubén Jaramillo; la primera etapa de la Unidad Deportiva de la
Colonia 10 de abril, Parque Pueblo Viejo, Plaza Alta Palmira, Plaza Miguel Hidalgo, Plaza Barrio 8,
Unidad Deportiva Nopalera, Plaza Tetlama, Plaza Solidaridad, Plaza col. Azteca.

Equipamiento para el abasto

Para esta importante actividad econdmica se cuenta con tres mercados publicos, en Temixco centro,
Col. Rubén Jaramillo y Col. Azteca, un tianguis semanal, 10 tiendas Conasupo, 8 Lecherias Liconsa.
Se cuenta con un rastro Municipal.

Equipamiento para la seguridad publica

El Municipio cuenta con una central de bomberos, pero carece de la infraestructura y equipo
necesario para su correcta operacion; se cuenta con algunos médulos de seguridad publica, pero no
tienen vigilancia permanente.

Equipamiento para servicios funerarios.

Se cuenta con 9 panteones, 2 administrados por el H. Ayuntamiento y 7 de caracteristicas ejidales o
comunales.
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Equipamiento para la disposicion de los desechos sélidos urbanos.
No existe tratamiento de la basura, solo disposicion final

Plantas de tratamiento de aguas residuales

El Municipio cuenta con siete plantas de tratamiento, cinco de servicio publico; dos plantas
pertenecen al sector privado y son manejadas directamente por las asociaciones de colonos de los
Fraccionamiento Burgos y Las Brisas.

Imagen urbana

La primera impresién visual del Municipio surge de su recorrido a lo largo de la carretera Publica a
partir del —Polvorin , destacando la vegetacidn de la barranca o Rio del Pollo que corre paralelo a
la carretera; la vista panoramica que se ofrece hacia el poblado de Alta Palmira es agradable; el
primer hito que se identifica es el puente sobre el Rio del Pollo, conocido como el —Puente de la
Muerte , el segundo punto o hito a destacar es la Ex Hacienda de Temixco, que opera como centro
acuatico de prestigio nacional; a partir del parque acuatico, se amplia la carretera Publica a cuatro
carriles ofreciendo a la vista un paisaje urbano de usos mixtos del suelo, predominando la
horizontalidad de las construcciones; el puente de Acatlipa constituye un hito mas, ya que es un
punto de referencia importante para la poblacion.

En el Municipio de Temixco se identifican los poblados tradicionales de Alta Palmira, Pueblo Viejo,
Acatlipay la propia cabecera Municipal, cuyo fundo legal fue rebasado hasta conformar una extensa
mancha urbana continua practicamente desde el Puente de la Muerte hasta el Puente Panocheras
o limite sur del Municipio. Otros poblados tradicionales desligados de la gran mancha urbana son
Tetlama y Cuentepec, aun de caracteristicas rurales, no solo por su nimero de habitantes sino
también por su actividad econdmica predominante y los usos y costumbres que les rigen.

Es de destacar al Aeropuerto Mariano Matamoros como un hito mas dentro de la estructura urbana
del Municipio.

A excepcion de Cuentepec y Tetlama que conservan caracteristicas de poblado rural en su tipologia
de vivienda, en el resto de poblados tradicionales practicamente desaparecio la vivienda tipica del
medio rural, predominando los macizos sobre muros de adobe y techumbre de teja; los tecorrales
de piedra son escasos.

El elemento mas representativo del Municipio es el Parque Acudtico de Temixco, del cual sobresale
su chacuaco. La imagen que predomina son los lomerios que se extienden hacia el norte y se
prolongan sobre el Municipio de Cuernavaca; aunque la vegetacidn es escasa destacan grupos de
arboles de singular atractivo.

El patrimonio cultural del Municipio, su arquitectura religiosa de los siglos XVI y XVII, se mezcla entre
los usos habitacionales y usos mixtos, sin sobresalir de su contexto al carecer de areas despejadas o
libres que ofrezcan una perspectiva idénea para disfrutar de su arquitectura.

Un caso especial de imagen y patrimonio histérico esta representado por las ruinas de Xochicalco,
localizadas al sur poniente del Municipio colindantes al Municipio de Miacatlan.

Zona conurbada

El municipio de Temixco, forma parte de la Zona Conurbada Cuernavaca (ZCC) integrada por las
zonas urbanas interrelacionadas de los Municipios de Cuernavaca, Emiliano Zapata, Jiutepec,
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Temixco y Xochitepec, incluyendo Huitzilac, Tepoztldn y Yautepec, en su versién amplia como Zona
Metropolitana.

La Comisidon de Conurbacién Intermunicipal, promueve la elaboracion del nuevo Programa de
Ordenacién de Zona Conurbada Intermunicipal en su modalidad de Centro de Poblaciéon de
Cuernavaca, Emiliano Zapata, Jiutepec, Temixco y Xochitepec.

Los objetivos, politicas, programas e instrumentos del Programa de Ordenacidn de Zona Conurbada
Intermunicipal en su modalidad de Centro de Poblacidn, estan orientados a coordinar la acciéon
social, publica y privada, lo mismo que ordenar y regular el desarrollo urbano de la misma, de
acuerdo con los antecedentes observados en el area, es indispensable dar una solucién intraurbana
dentro del sistema de planeacién conjunta, de acuerdo a lo dispuesto por la Ley.

Los principales problemas de la Zona Conurbada Intermunicipal, son los siguientes:

-Deterioro del patrimonio ambiental y natural.

-Falta de impulso a las actividades fruticolas y de floricultura.
-Invasién de barrancas y falta de aprovechamiento de las mismas.
-Crecimiento urbano desordenado.

-Contaminacion de cuerpos de agua

-Falta de plantas de tratamiento de aguas residuales.
-Problemdtica de movilidad urbana.

-Reordenamiento del transporte urbano.

-Caos vial por falta de alternativas viales.

-Falta de impulso a la actividad turistica.

Tres son los problemas mas fuertes de los municipios de la zona, que se deben resolver de manera
inmediata y conjunta, y precisamente son los que en materia ambiental tienen tendencia a ser mas
graves conforme la mancha urbana crece, por lo tanto es creciente y directamente proporcional a
éste, el deterioro ambiental del suelo, agua y aire tiene su origen en estas causas principales:
» Falta de una alternativa viable para desahogar el trafico de la autopista en el tramo polvorin-
Buenavista.
» Serequiere infraestructuray equipo para separacion y disposicion final de la basura urbana.
» Ausencia de proyectos e infraestructura para tratamiento del agua, cuyo destino actual es
el rio Apatlaco y sus afluentes.

Ademas de otros problemas comunes que se deben resolver de manera conjunta, como la apertura
de nuevas zonas comerciales que permitan desahogar los congestionamientos de la capital,
producto de ser el centro de negocios mas importante del Estado.

Eliminacién de los rastros Municipales y construccion de Rastro TIF regional, que permita eliminar
los desechos de agua, estiércol, sangre y visceras hoy actualmente con destino al rio Apatlaco y sus
afluentes

A través del decreto de fecha 29 de octubre del 2009, se define el Programa de Ordenacién de la
Zona Conurbada Intermunicipal en su modalidad de Centro de Poblacidn de Cuernavaca, Emiliano
Zapata, Jiutepec, Temixco y Xochitepec (ZCC); que se plantea en diez apartados principales.

Se hace necesario un Plan de Desarrollo Regional que considere este poligono intermunicipal, que
permita acciones conjuntas en la solucién de problemas comunes e involucramiento de los
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municipios en la problematica externa pero dentro de la zona conurbada. Sobre todo en proyectos
gue requieren participacion de dos o mas municipios.

A favor de la economia de la ZCC, se fomenta el aprovechamiento de los recursos naturales con el
fin de atraer inversiones del sector turismo, contando con dreas iddneas para estos desarrollos.
También se hace énfasis en el freno a la deforestacion que afecta la zona norte, rescate y proteccion
a barrancas asi como la conservacion de las dreas de proteccidn ecolégica como son el corredor
bioldgico Ajusco Chichinautzin, las reservas ecoldgicas del Texcal y de la Sierra Montenegro, que han
sido invadidas por asentamientos humanos irregulares.

Se debe de realizar un calculo de requerimientos para solucionar las demandas por los incrementos
demograficos, a fin de evitar la subutilizaciéon de la infraestructura, equipamientos y servicios
urbanos.

Se pretende que la Zona Conurbada de Cuernavaca sea considerada y reconocida como la mejor
Region para vivir del Centro del Pais, siendo apreciada por su clima, factores geograficos y
patrimonio cultural, los que integran un entorno favorable para la prestacidon de servicios, el
turismo, la salud y el desarrollo tecnolégico.

Principales localidades
Cabecera Municipal

Temixco

Sus principales actividades econdmicas son las agropecuarias (floricultura), industriales y el
comercio. Tiene una distancia aproximada a la capital del estado de 8 km, actualmente cuenta con
17 colonias y 12 fraccionamientos.

Acatlipa

Su actividad basica es la industria de la ceramica, seguido por el comercio y actividades de tipo
agricola. Su distancia aproximada a la cabecera municipal es de 2 km, y cuenta con 13 coloniasy 2
fraccionamientos.

San Sebastian Cuentepec

Es un pueblo indigena, en donde la actividad preponderante es la agricultura, siendo los principales
cultivos el maiz y el frijol, ademas, se crian aves de corral y puercos. Su distancia aproximada a la
cabecera municipal es de 45 km, y sdlo tiene 3 colonias.

San Agustin Tetlama

Es un pueblo indigena, a sélo 40 km, de la cabecera municipal, teniendo como actividad
preponderante la agropecuaria (maiz y frijol), y se crian aves de corral y puercos. 2 colonias existen
en este pueblo.

Pueblo Viejo

Es una localidad de menor importancia, a sélo 10 km de la cabecera municipal. Su actividad
preponderante es la agricultura, asi como la cria de aves de corral y la cria de puercos. Este poblado
s6lo tiene 3 colonias.
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Lomas del Carril

Localidad situada a no mas de 2km de la cabecera municipal. Popular por su corral de toros, el Sector
de Seguridad Publica, las iglesias de "Santiago Apdstol" y "Las Minas" cuenta con las bases de la ruta
16 y de los Microbuses Generacién 2000.

VI. ANALISIS DE LAS LEYES DE INGRESOS DEL MUNICIPIO DE TEMIXCO DE LOS EJERCICIOS
FISCALES 2000, 2003, 2006 Y 2007

JUSTIFICACION
Demogréfica.

El municipio de Temixco es de los municipios con mayor densidad de poblaciéon por km2 y aunque
en su estructura poblacional predominan las personas de 15 a 30 afios, el segundo grupo de 30 a 45
anos lo representa la poblacién econdmicamente activa pero que en su mayoria se dedica a
actividades comerciales o de servicio ya que mucha de su poblacidon en este sector labora o
desarrolla actividades en el municipio de Cuernavaca y de Jiutepec.

El municipio tiene dos tipos de poblacién formadas en un 90% por personas de origen indigena que
representan alrededor del 3.3% de su poblacién siendo en su mayoria el 96.7% ubicada en las areas
urbanas.

En el afio 1995 contaba con una poblacidn de 87 mil 967 habitantes, para el afio 2005 de cerca de
102 mil habitantes paso a una poblacién con una proporcién de un hombre por una mujer.

Geogréfica.

El municipio tiene caracteristicas particulares ya que esta formado por tres zonas cuyas
caracteristicas econdmicas, politicas y sociales inciden directamente en los actos del gobierno
municipal tanto en la gobernabilidad como en la acciones de contribucion municipal.

La primera zona estd formada por un area de fraccionamientos y conjuntos residenciales con
personas por arriba del promedio de ingresos econémicos que va desde el fraccionamiento Junto al
rio, Lomas de Cuernavaca, Burgos y las Brisas en donde encontramos ciudadanos con un alto grado
de escolaridad y que sus principales ocupaciones son la investigacion, la docencia, las actividades
empresariales, profesionales y de servicios en donde el municipio tiene muy poca presencia en
cuanto al otorgamiento de servicios ya que por lo regular son prestados a sus residentes a través de
las Asociaciones de Colonos y Propietarios, Tales servicios son: recoleccién de basura,
pavimentacion, drenaje y alcantarillado, alumbrado, agua potable y seguridad.

La propiedad de la tenencia de la tierra es juridicamente sdlida y con registros en el darea
correspondiente del gobierno del estado.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO. CUIDAD UNIVERSITARIA.AGOSTO DEL 2014.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

% FACULTAD DE ARQUITECTURA
) UNIDAD DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS DE POSGRADO

La segunda zona estd integrada por lo que pudiéramos llamar el Centro histérico que va por un lado
de Alta Palmira y por el otro lado de Pueblo Viejo hacia el sureste por Lomas del Carril, la Rubén
Jaramillo, el centro de Temixco y sus colonos, la colonia 10 de Abril y Acatlipa y sus colonias. donde
la mayoria de sus pobladores se dedica a la produccién de bienes y servicios en una escala menory
al comercio ya que es atravesada de norte a sur por la carretera federal que va de Cuernavaca a
Acapulco con una escolaridad promedio y donde se ha rezagado, las actividades primarias como la
agricultura y la ganaderia.

Una tercera zona la representan en primer término asentamientos irregulares en la zona poniente
del municipio que van desde el Pochotal, Solidaridad, los Guayabos y la Nopalera donde por obvias
razones no hay solidéz juridica en la propiedad de la tenencia de la tierra por lo que no se prestan
servicios como el de recoleccién de residuos sélidos, agua potable, drenaje , alcantarillado, y
alumbrado publico. especificamente las personas tienen un nivel de alfabetizacién minimo se
dedican al comercio informal o son empleados de la pequefia y mediana industria en los municipios
conurbados y donde el desempleo y el subempleo esta en su mayor expresion.

Ademas, tenemos las poblaciones de Tetlama y Cuentepec de origen indigena que se dedican a las
actividades econdémicas agropecuarias donde el caso especifico de Tetlama se explotan 32
estanques piscicolas una derrama econémica directa para su poblacién, mas hacia el poniente se
encuentra la poblacién de Cuentepec donde el 90% de su poblacidon predomina la lengua materna
nahuatl y donde la gente se dedica a actividades agricolas de temporada, pecuarias y forestales con
una gran insuficiencia de servicios sobre todo de agua potable ya que esta es traida desde la
comunidad de Ocuilan en el estado de méxico.
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DE TETLAMA Y CUENTEPEC, IRREGULARES DEL MUNICIPIO, EN LAS CASCO  DE LA FRACCIONAMIENTOS:
POBLACION INDIGENA CUYAS CUALES, LA TENENCIA DE LA TIERRA EXHACIENDA DE JUNTO ALRIO,
PRINCIPALES ACTIVIDADES ES IRREGULAR Y LOS SERVICIOS TEMIXCO, ZONA BURGOS, LOMAS DE
ECONOMICAS SON PUBLICOS INSUFICIENTES. CENTRO, ~ COLONIAS CUERNAVACA, BRISAS.
AGROPECUARIAS. ALTA PALMIRA,

PUEBLO VIEJO,LOMAS

DEL  CARRIL,RUBEN
JARAMILLO, 10 DE
ABRIL, LOS
PRESIDENTES

El Municipio de Temixco esta integrado a la Conurbaciéon Intermunicipal de Cuernavaca, Emiliano
Zapata, Jiutepec, Temixco y Xochitepec y en la parte norte ha tenido problemas de limites con el
sur del Municipio de Cuernavaca ya que en 1997, mediante decreto, algunas poblaciones de esta
pasaron al Municipio de Temixco; “esta problematica de corte demografico y social no ha permito
que las finanzas publicas se fortalezcan en la Hacienda Municipal ya que tiene graves problemas en
la mayor parte del municipio en la regularizacion de la tenencia de la tierray por lo tanto en el cobro
de impuestos asi como en la adecuada recaudacion de los derechos, productos vy
aprovechamientos”.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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Analisis de las leyes de ingresos.

Para el afio 2000 el municipio de Temixco previé en su ley de ingresos una captacion total de 65
millones 526 mil 511 pesos, con una recaudacion por impuesto predial de 6 millones 750 mil pesos
para el aflo 2003 se incrementd en la ley de ingresos respectiva a 94 millones 130 mil 637 pesos 'y
para el afio 2007 se previd una recaudacion de 198 millones 658 mil 779 pesos, con el siguiente
comportamiento en relacién a la estructura de sus conceptos de ingresos en materia de impuestos,
para el afio 2003 en el concepto de impuestos establece una recaudacion de 4 millones 698 mil 914
pesos desapareciendo en su estructura lo referente al impuesto predial y para el afio 2007 aparece
una expectativa de 37 millones 468 mil 750 pesos.

En relacidn a derechos para el afio 2000 se previé una recaudacién de 3 millones 314 mil 341 pesos
lo que se incrementd para el afio 2003 a 5 millones 351 mil 565 pesos y para el afio 2007 a 14
millones de pesos.

En materia de productos en el afio 2000 se previé una recaudacion de 3 mil 015 pesos para el afo
2003 de 8 mil 663 pesos y para el afio 2007 de 1 millén 500 mil.

En relacion a aprovechamientos estos se reflejaron para el aino 2000 en 118 mil 276 pesos para el
afio 2003 en 2 millones 29 mil 674 pesos y para el afio 2007 en 4 millones 550 mil.

En el rubro de participaciones estatales para el afio 2000 fueron de 23 millones 670 mil 940 pesos
de las cuales las aportaciones federales en el fondo 3 y 4 fueron de 30 millones 720 mil pesos para
el afio 2003 las participaciones estatales se expresaron en 43 millones 867 mil 329 pesos y las
federales en 36 millones 207 mil 068 pesos de las cuales el fondo Ill, 14 millones 814 mil 858 pesos
y el fondo 1V, en 21 millones 392 mil 210 pesos y de aportaciones estatales 1 millén 457 mil 581
pesos y manifestd como otros ingresos 509 mil 663 pesos.

Para el afio 2007 las participaciones federales fueron de 60 millones 877 mil 950 pesos de las cuales
maneja como aportaciones federales 58 millones 237 mil 634 pesos que se desglosan de la siguiente
forma: fondo Il 20 millones 900 mil 900 pesos fondo IV 30 millones 203 mil fondo V, 2 millones 313
mil 693 y ramo XX 4 millones 820 mil 041 pesos y de aportaciones estatales via el faede 2 millones
24 mil 445 pesos.

De la estructura en materia de conceptos y tarifas para el afio 2000 se cobré un impuesto predial
urbano sobre valor catastral de 2 al millar y sobre los primeros 50 mil pesos y de 3 al millar sobre el
excedente y en cuanto a relacién de viviendas de interés social 2 a 3 el millar por .80 cuyo resultado
no podria ser mayor de 25 salarios minimos calculando la vivienda popular en el mismo sentido y
los predios rusticos 2 al millar.

Para el afio 2003 se transforma el impuesto predial sobre el valor catastral sobre los primeros 70
mil pesos manejandose la misma tarifa para el 2007 en relacién a estos conceptos.

En el afio 2003 aparece en materia de impuestos la tasa general del 25% y que se aplica 15% para
apoyo a la educacién 5% para universidad y 5% para fomento a la industrializacién para el afio 2007
se describe en el articulo séptimo de su ley de ingresos la misma tasa general sobre la base del
articulo 121 de la Ley General de Hacienda Municipal.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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Contribuciones especiales aparecen en la Ley de Ingresos del afio 2003 y desaparecen para el
ejercicio fiscal 2007 y que dentro de su estructura incorporaba lo relacionado a juegos, espectaculos

y diversiones.

CONCEPTO ANO 2000 ANO 2003 ANO 2007

TOTAL DE INGRESOS $65,526,511.00 $132,186,000.00| $198,658,779.00
IMPUESTOS $7,699,939.00 $23,150,000.00| $37,468,750.00
DERECHOS $3,314,341.00 $10,400,000.00| $14,000,000.00
PRODUCTOS $3,015.00 $800,000.00 $1.500,000.00
APROVECHAMIENTOS $118,276.00 $850,000.00 $4,550,000.00
PARTICIPACIONES $23,670,940.00 $53,900,000.00| $60,877,950.00
APORTACIONES FEDERALES DEL RAMO 33 $30,720,000.00 $40,586,000.00 | $58,237,634.00
FONDO DE APORTACIONES ESTATALES PARA EL

DESARROLLO ECONOMICO $2,000,000.00 $2,024,445.00
OTROS INGRESOS $0.00 $500,000.00| $20,000,000.00

SERVICIOS MUNICIPALES.

Por mantenimiento al drenaje por metro lineal frente a la via publica en el 2000 se cobro de .01 a
.05 situacidn que prevalecidé en el 2003 y varid para el 2007 de .0082 a .041 smv incrementando su
tarifa para empresas y establecimientos comerciales de 2.5 a 15 smv.

PANTEONES

Para el afio 2000 las inhumaciones se cobraron en fosa por 7 afos desde 13 a 16 smv y las de tipo
social de 1 a 2smv y las fosas a perpetuidad de 13 smv, manteniéndose para el afio 2003 las mismas
tarifas y variando para el afio 2007 en fosa rentada por un aifio de 1 a4 smv, en fosa tipo social y en
el concepto de perpetuidad de 1 a 10 smv. como servicios mas importantes.

REGISTRO CIVIL

Para el afio 2000 la expedicién de actas ordinarias fue de .6 a 1 yde .5 a 3 smv. y las urgentes de 1.5
a 2yde 3 a4 smv. para el afio 2003 se taso en forma similar y para el afio 2007 las ordinarias se
cobraron de 1 a 2 salarios minimos y las urgentes de 1 a 3 smv, disminuyendo esta ultima tarifa. El
resto de los conceptos permanecen casi idénticos al afio 2003.

RASTRO

En el afio 2000 la matanza de ganado establece parametros para bovinos de mas de 50 k. en delante
de 2 a 3 salarios minimos y para el afio 2003 diferencia en este mismo concepto de usuario temporal
y usuario permanente de 2 a 5 salarios minimos para el afio 2007 desaparecen estos conceptos
volviendo a retomar el de bovinos de 50 k. en delante de 1 a 2.4 smv. y reincorpora el de menos de
50 k. tasdndolo de 1.5 a 1.8 salarios minimos vigentes con lo cual no establece un criterio basado en
el peso del bovino haciendo un cobro similar. el resto de los conceptos se mantienen similares desde
el afio 2000.

LEGALIZACIONES Y CERTIFICACIONES

En este concepto en el afio 2000 la mayoria de los conceptos se manejan en 2 smv. como el de
certificacion de firmas, con excepcién del certificado del estado de cuenta de contribuyente que lo
tasa en 5 smv. y el de las copias certificadas de sentencias de divorcio en 5 smv. para el afio 2003,
se mantienen los mismos conceptos y las mismas tarifas. y para el afio 2007 se incrementan en

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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relacion a constancias del estado regular de 1 a 20 smv. y el resto de los conceptos se mantienen
igual que en el 2003.

LICENCIAS DE CONSTRUCCION Y USO DE SUELO

Para el afio 2000, se tasan de .5 a 2 smv las licencias, inspecciones, revisiones y supervisiones en
construccion, tarifas que se mantienen para el aio 2003 y para el afio 2007 con la misma estructura
de conceptos y similares tarifas, teniendo una estructura conceptual y técnica detallada y
técnicamente medible.

DERECHOS POR SERVICIOS CATASTRALES DERECHOS
El rubro, en el afio 2000 no se contempla este | 0000000
concepto ni las tarifas correspondientes, para el | ®#00000
aflo 2003 aparece la  fundamentacion Siozzzzzzzz
constitucional y las copias de avaltos certificadas | ss.000000.00

u ANO 2000
= ANO 2003

ordinarias se tasan en un smv. y urgentes en 3 smy, | #0000 AN02007
. ’ $4,000,000.00

y la elaboracién del avalio de 1 a 150 smv. para el | -, 00000 .

afio 2007 se incrementan a 2 smv. y a 5 los 5000

ANO 2000 ANO2003 AND 2007

urgentes en materia de copias certificadas y la
elaboracion del avaluo se incrementa de 1 a 5 y disminuye de 150 a 100 smv., el resto de los
conceptos permanece constante en su estructura y similar en su tarifa.

PRODUCTOS

ESTACIONAMIENTOS:

Para el afio 2000 los estacionamientos permitidos en forma mensual por m2. se tasande 1.5a 3 en
el primer cuadro y de 1 a 1.5 smv. en el segundo cuadro disminuyendo de .5 a len la periferia.
manteniendo similares conceptos para el 2003 y para el 2007 se incrementa la tasa en el concepto
de la periferia de 0.1 a 3 smv.

MERCADOS

Para el afio 2000 se establece una cuota diaria en kioscos de .5 a 3 en el interior o exterior de
mercados de .015 a .02 y pisos en los mercados por m2 .125 a 5 y una cuota diaria para ambulantes
de .045 a .09 smv. para el aflo 2003 se incrementa la tarifa en el concepto de ambulantes a 1 cuota
diaria de 0.50 a 1.50 smv, en el afio 2007 se incrementa en el concepto alacenas en kioscos
mensualmente de 1 a 20 smv. y de 1 a 20 el de locales en el interior o exterior de mercados
diariamente a razén de 1 a 20 smv. y disminuyen la ocupacion de pisos por m2 diario a 0.03 a 3 smv.
desapareciendo el concepto de cuota diaria para ambulantes y estableciendo un concepto de
ocupacion de banquetas en zonas permitidas por cuadros de la ciudad que va de 1 a 40 smv. para el
primer cuadro y de 0.5 a 20 en el segundo cuadro y la periferia.

Licencias de funcionamiento por expedicion, permiso o revalidacién anual de giros de ventas de
bebidas alcohdlicas en envase cerrado, abierto o al copeo.

Por licencia nueva en el afio 2000 se cobrd de 50 a 300 smv, por revalidacidon anual de 20 a 200 y
por hora extra de .5 a 2. para el aio 2003 aumento de 100 a 500 la apertura y de 20 a 350 la
revalidacién anual y la hora extra de 1 a 5 smv. para el 2007 no se encontré el concepto vy la tarifa
correspondiente.
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TRANSITO

En el afo 2000, establece que las sanciones por infracciones y multas de transito serdn las mismas
del reglamento estatal misma situacion que persiste en el afio 2003 y el 2007 resaltando que en la
estructura de conceptos incluye la falta de placas por 3 smyv, la sustitucién por placas decorativas en
50, en 100 circular con placas de otro vehiculo, la falta de licencia en 4 al igual que la falta de faros
principales delanteros, el mal estado de los frenos en 5 y colocar en los cristales de vehiculos
leyendas, carteles u objetos que obstruyan la visibilidad en 2 smv, obstruir la circulacién en 5,
contaminar por expedir humo excesivo en 3 y causar dano en la via publica a semaforos y sefiales
en 3, resaltando el transporte de materiales inflamables sin autorizacion en 100 al igual que el
traslado de cadaveres sin permiso entre otros.

Se clasifica el aliento etilico en leve y grave sin tasar la multa correspondiente y el estado de
ebriedad de 1 a 42. grado de 30 a 60 smv. sin establecer los instrumentos para su medicién o
mismos que deben estar en el reglamento de transito correspondiente.

PRODUCTOS
$1,600,000.00
$1,400,000.00
$1,200,000.00

$1,000,00.00

m ANO 2000
$800,000.00 .
®mANO 2003
$600,000.00

ANO 2007

$100,000.00
$200,000.00

$0.00
ANO 2000 ANO2003 ANO 2007

OTROS CONCEPTOS.

En el afio 2000 se establece una tarifa de 2 a 50 smv. sin que se especifique el concepto y se abre
un concepto mds de otros ingresos donde entran los donativos, legados, subsidios y créditos
otorgados al municipio.

Para el aiio 2003 se mantienen en la estructura el concepto de participaciones, ingresos por cuentas
de terceros y los ingresos diversos. Para el afio 2007, se incluyen las infracciones al orden vy la
seguridad publica como alterar la tranquilidad y el orden con 6 a 11 dias de smv. Por efectuar bailes
en domicilios particulares cobrando y sin permiso de 7 a 12 y por poner en peligro la integridad
fisica, moral o patrimonial de los habitantes de 6 a 14 dias o por preferir o expresar en cualquier
forma frases obscenas, injuriosas y ofensivas de 1 a 4.5 smv. En relacién a la prostitucién para las
personas que deambulen en la via publica o se encuentre en un establecimiento publico o particular
para ejercer la prostitucion de 4 a 20 dias de smv.

Los propietarios de salas cinematograficas o de puestos de revistas que exhiban pornografia sin
control alguno de 25 a 45 smv. para los cines y de 7 a 14 para los puestos de revistas.

Ingerir bebidas alcohdlicas en la via publica de 6 a 11 smv. o vender y distribuir bebidas alcohdlicas
no autorizadas de 10 a 25 smv.

Entre otros servicios en materia ecologia; las sanciones en materia ecoldgica y de proteccidn
ecolégica van de 1 a 50 smv. por causar dafios a arboles, derribar o talar los mismos, arrojar basura
en lotes baldios entre otros.
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IMEDESIS OTROS INGRESOS
$40,000,000.00
$25,000,000.00
$35,000,000.00
$30,000,000.00 $20,000,000.00 —
$25,000,000.00 —_
$20,000,000.00 | BARO 2000 = ANO 2000
u ANO 2003
515 | 10,000,000. = ANO 2003
$15,000,000.00 ARG 3007 $10,000,000.00
ANO 2007
$10,000,000.00
$5,000,000.00
$5,000,000.00 .
000 $0.00 —
ANO 2000 ANO 2003 ANO 2007 ANO 2000 ANO 2003 ANO 2007

Para el andlisis de las leyes de ingresos para los ejercicios fiscales del 2000, 2003 y 2006 se dificultd
por que no tienen una estructura similar en materia de los conceptos que se ubican en el cobro de
derechos, productos y aprovechamientos; para el aino 2007 se encuentra una estructura mas
detallada y mejor clasificada por el concepto susceptible de ingreso, pero persisten la amplitud de
parametros entre el cobro inferior y el limite superior para aplicarlo “quedando a criterio del
servidor publico la tarifa correspondiente”.

En algunos casos los conceptos no tienen un soporte normativo, técnico, cientifico, procedimental
para su correcta aplicacion quedando en forma arbitraria su aplicacién por el servidor publico
correspondiente. El municipio sigue dependiendo de las participaciones Federales y aportaciones
Estatales para el otorgamiento de servicios municipales y con mayor énfasis en los aspectos de
seguridad publica y transito que no cuentan con un reglamento municipal que permita al servidor
publico categorizar las multas o las infracciones que tipifica su ley de ingresos.

“POR LO QUE ES INDISPENSABLE FORTALECER LA NORMATIVIDAD MUNICIPAL Y RELACIONARLA
CON LOS CONCEPTOS Y LAS TARIFAS DE SU PROXIMA LEY DE INGRESOS MUNICIPAL”. 3

ATENTAMENTE:

3 Documento elaborado por el Dr. Armando Ramirez Saldivar, (texto publicado en Internet para fines de comunicacién social).
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VIl. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL DEL CATASTRO MUNICIPAL EN TEMIXCO, MORELOS
Andlisis de la ley de ingresos 2013

La ley de Ingresos para el Municipio de Temixco, Morelos, fue aprobada para su publicacién en el
drgano oficial “Tierra y Libertad” el dia 25 de Marzo del 2013, para que empezara a surtir efectos

para este ejercicio mismo fiscal, resaltando los siguiente:

CAPITULO PRIMERO.- ART. 1.- De la naturaleza y objeto de la ley.

PARA EL EJERCICIO FISCAL QUE CONCLUYE EL DIA 31 DE DICIEMBRE DEL ANO 2013.

CAPITULO PRIMERO
DE LA NATURALEZA Y OBJETO DE LA LEY

ARTICULO 1.- LA PRESENTE LEY ES DE ORDEN PUBLICO Y DE INTERES SOCIAL Y TIENE
POR OBJETO ESTABLECER LOS INGRESOS QUE PERCIBIRA LA HACIENDA PUBLICA DEL
MUNICIPIO DE TEMIXCO. MORELOS, DURANTE EL EJERCICIO FISCAL DEL ANO 2013, POR
LOS CONCEPTOS SIGUIENTES!

| -CONTRIBUCIONES:
IMPUESTOS

DERECHCS, Y
CONTRIBUCIONES ESPECIALES
11-OTROS INGRESCS
PRODUCTOS;
APROVECHAMIENTOS.
PARTICIPACIONES ESTATALES;
PARTICIPACIONES FEDERALES;
APORTACIONES ESTATALES;
APORTACIONES FEDERALES:
FONDQ DE FISCALIZACION;
CUOTAALAVENTA FINAL DE COMBUSTIBLES, €
INGRESOS EXTRAORDINARIOS

LEY DE INGRESOS DEL MUNICIPIO BE TEMIXCO, MORELOS, PARA EL EJERCICIO FISCALB DEL ANO 2013

http.//www.congresomoreios.gob.mx
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CAPITULO SEGUNDO.-  ART 2.- De los conceptos de ingresos y sus prondsticos.

ARTICULO 2.- LOS INGRESOS QUE SE RECAUDEN POR GONCEPTO DE CONTRIBUCIONES,
AS| COMO LOS PROVENIENTES DE OTROS CONCEPTOS, SE DESTINARAN A SUFRAGAR
LOS GASTOS PUBLICOS ESTABLECIDOS Y AUTORIZADOS EN EL PRESUPUESTO DE
EGRESOS MUNICIPAL CORRESPONDIENTE, ASI COMO EN LO DISPUESTO EN LOS
CONVENIOS DE COORDINACION FISCAL Y EN LAS LEYES EN QUE SE FUNDAMENTEN

LOS INGRESOS QUE SE RECAUDEN POR CONCEPTO DE CONTRIBUCIONES, AS| COMO
LOS PROVENIENTES DE OTROS CONCEPTOS, SE DESTINARAN A SUFRAGAR LOS
GASTOS MUNICIPALES.

CAPITULO SEGUNDO
DE LOS CONCEPTOS DE INGRESCS Y SU PRONGSTICO

ARTICULO 3.- LOS INGRESOS QUE PERCIBIRA LA HACIENDA PUSLIC{\ DEL MUNICIPIO DE
TEMIXCO, DURANTE EL EJERCICIO FISCAL CORRESPONDIENTE AL ANO 2013, SERAN LOS
QUE PROVENGAN DE LOS CONCEPTOS Y EN LAS CANTIDADES ESTIMADAS SIGUIENTES

i CONCEPTO ] TotAL
-IMPUESTOPREDIAL | 29,000,000.6Q
'il.- IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE BIENES :

INMUEBLES » REA000
1iL.- IMPUESTO ADICIONAL " 28,750,000,00|
[IV.- CONTRIBUCIONES DE MEJORAS O ESPECIALES | 2.100,000.00"
V - DERECHOS 36,000,000.00
Vi- PRODUCTOS | 2:00,000.00
Vii - APROVECHAMIENTOS | 8.500,000.00
[Vill.- PARTICIPAGIONES FEDERALES | 88.394,000.00
X - PARTICIPACIONES ESTATALES (FAEDE) | 4.871.000.00
X - FONDO DE FISCALIZACION. | 3.084,000.00
| Xi.- CUOTA VENTA FINAL DE COMBUSTIBLES. | 3.591.000.00

LEY DE INGRESCS DEL MUNICIPIO DE TEMIXCO, MORELOS, PARA F1 EJERCICIO FISCALB DEL ANO 2013

hitp://www.congresomorelos.gob.mx

Esta es la cantidad que tiene ‘:
programado obtener el

Municipio por concepto de

cobro por Impuesto Predial en el
ejercicio 2013
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CAPITULO TERCERO.- ART 7.- Base
para el cobro del impuesto predial en
el municipio de temixco, morelos.

Cabe mencionar que para efectos de
calculo del monto catastral de los
predios y las construcciones a él
adheridas, la actual administracion
utiliza las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y de Construcciones, que
fueron presentadas para su
aprobacion por el Congreso del Estado,
en apego a los articulos 104 al 113 de
la Ley de Catastro Municipal, que
establece las  caracteristicas vy
especificaciones que deben contener
las tablas unitarias de valores del
suelo, por la anterior administraciéon
correspondiente al periodo 2009-
2012, misma que fue aprobada y
publicada en el periddico oficial “Tierra
y Libertad”, el dia 28 de Julio del 2010.

“Es decir, que al dia de hoy, no han sido
actualizados los valores del suelo y las
construcciones en el Municipio”

LEGISLATIVO

LIl LEGISLATURA

| Xt - APORTACIONES FEDERALES

16,405 289 00 |

RAMO G ENERAL 33 FONDO Iif

B) RAMO GENERAL 33 FONDO IV 51.916.601.00
MINISTRATIVO 20 DESARROLLO SOCIAL | 10,000.000.00

| Xill - OTROS INGRESOS | 5.000,000.00

TOTAL 1341,211,890.00

TODQS LOS CONCEPTOS DE INGRESOS SON ESTIMADOS Y PUEDEN VARIAR EN FUNCION
DE LA RECAUDACION YA SEA AUMENTANDO O DISMINUYENDC. LAS CANTIDADES
PREVISTAS PARA LOS CONCEPTOS DE PARTICIPACIONES Y APORTACIONES
FEDERALES, Y LA APORTACION ESTATAL DEL FONDO PARA EL DESARROLLO
ECONOMICO SE AJUSTARAN. EN SU CASO. EN FUNCION DE LOS MONTOS QUE ESTIME LA
FEDERACION POR RECAUDACION FEDERAL PARTICIPABLE Y APORTACIONES DEL RAMO
33 DEL EJERCICIO 2013 PARA CADA ENTIDAD FEDERATIVA QUE SE PUBLIQUEN EN EL
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, UNA VEZ HECHOS LOS AJUSTES CONFORME A LA
LEY DE COORDINACION FISCAL FEDERAL

ARTICULO 4.- DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO POR EL ULTIMO PARRAFO DEL
ARTICULO 10 DE LA LEY DE RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL DEL ESTADO DE MORELOS,
EL AYUNTAMIENTO DE TEMIXCO MORELOS, AL MOMENTO DE APROBAR SU
PRESUPUESTO DE EGRESOS PARA EL EJERCICIO FISCAL DEL ANO 2013 DEBERA
PREVER UNA PARTIDA PRESUPUESTAL NO MENOR AL 0.3 % DE SUS INGRESOS PROPIOS
PARA HACER FRENTE A LAS INDEMNIZACIONES DERIVADAS DEL DANO QUE OCASIONE A
LOS PARTICULARES CON MOTIVO DE SU ACTIVIDAD IRREGULAR, EN LOS TERMINOS DEL
CITADO ORDENAMIENTO LEGAL

ARTICULO §.- DE LOS MONTOS REALES RECIBIDOS DE LA FEDERACION POR CONDUCTO
DEL GOBIERNO DEL ESTADO, PARA DISTRIBUIR LAS PARTICIPACIONES A LOS
MUNICIPIOS DE LA RECAUDACION FEDERAL Y DE LAS APORTACIONES FEDERALES, EN
LOS TERMINOS DE LAS DISPOSICIONES DE LA LEY DE COORDINACION FISCAL, EL
MUNICIPIO PERCIBIRA DURANTE EL PERIODO COMPRENDIDO POR LA PRESENTE LEY DE
INGRESOS LAS CANTIDADES QUE PARA TAL EFECTO LE SEAN ASIGNADAS.

ARTICULO B.- EN CASO DE QUE LOS INGRESOS CAPTADOS POR EL H. AYUNTAMIENTO
DEL MUNICIPIO DE TEMIXCO, MORELOS DURANTE EL EJERCICIO FISCAL DEL 2013 SEAN
SUPERIORES A LOS SENALADOS EN ESTA LEY, EL AYUNTAMIENTO, MEDIANTE ACUERDO
DEL CABILDO. DETERMINARA SU EJERCICIO EN LA FORMA QUE CONSIDERE MAS
CONVENIENTE.

LEGISLATIVO

Lii LEGISLATURA
5

CAPITULO TERCERO
DE LOS IMPUESTOS
SECCION PRIMERA

DEL IMPUESTO PREDIAL

ARTICULO 7.- EL COBRO DEL IMPUESTO PREDIAL ES BIMESTRAL: SU IMPORTE SE
CUBRIRA DURANTE EN EL PRIMER MES DEL BIMESTRE QUE CORRESPONDA, EN LOS
MESES DE ENERO, MARZO, MAYO, JULIO, SEPTIEMBRE Y NOVIEMBRE, EL COBRO PODRA
HACERSE POR ANUALIDAD ANTICIPADA EN LAS FECHAS Y CON LOS INCENTIVOS
FISCALES QUE ESTABLEZCA ESTA MISMA LEY.

SE AUTORIZA PARA RECAUDAR ANTICIPADAMENTE, EL COBRO ANUAL
CORRESPONDIENTE AL IMPUESTO PREDIAL POR EL ANO 2014 EN LOS MESES DE
NOVIEMBRE Y DICIEMBRE DEL EJERCICIO FISCAL DEL 2013 A LAS AUTORIDADES
FISCALES

DICHO IMPUESTO ESTARA SUJETO A LAS TASAS SIGUIENTES:

| ___ CONCEPTO TASA
{IMPUESTO PREDIAL I

I- INMUEBLES URBANOS POR LOS PRIMEROS § 70,00000

SOBRE LA BASE GRAVABLE AALMILLAR
d S URBANOS SOBRE EL EXCEDENTE | 3ALMILLAR

1IL.-INMUEBLES RUSTICOS T2 ALMILLAR

LOS CONTRIBUYENTES DE ESTOS IMPUESTOS CUYO VALOR

DEL INMUEBLE SEA MENOR A $98,000.00 DEBERAN PAGAR UNA
CUOTA MINIMA ANUAL DEL 1% DEL SALARIO MINIMO GENERAL
VIGENTE ELEVADO AL ANO, CORRESPONDIENTE AL AREA
GEOGRAFICA DEL ESTADO DE MORELOS

SERAN CONSIDERADOS PARA EL COBRO DEL IMPUESTO PREDIAL. LOS BIENES
INMUEBLES DE LA FEDERACION O DEL ESTADO DE MORELOS, QUE NO SEAN DEL
DOMINIO PUBLICO, AS| COMO LOS QUE SEAN UTILIZADOS POR PARTICULARES O POR
LAS EMPRESAS DE PARTICIPACION ESTATAL, POR LOS ORGANISMOS
DESCENTRALIZADOS O POR LOS FIDEICOMISOS PUBLICOS, SEAN DEL ESTADO DE
MORELOS Y DE LA FEDERACION, PARA FINES ADMINISTRATIVOS O PROPOSITOS
DISTINTOS A LOS DE SU OBJETO PUBLICO

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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A continuacion se presenta la tabla de “valores” (montos) para el suelo que se utiliza en el municipio.

VALOR | VALOR
COLONIA REGON. | R | e

CENTRO $ 25000 § 400.00

UH.VALLE VERDE i $ 25000 | § 350.00
FRACC. FID APATLACO $ 30000 | § 45000
FRACC. LOS ARCOS $ 30000 | § 450.00
LOMAS DEL CARRIL ” $ 75000 | § 350.00
LOMAS DE GUADALLPE $ 25000 | § 350.00
05 PRESIDENTES 03 $ 25000 | § 350.00
ALTAPALMIPA 04 $ 20000 | § 300.00

FRACC. LOMAS DE CUERNAVACA - $ 50000 | § 650.00
U, HAB. LOS SABINGS $ 50000 | § 650.00
FRACC. BURGOS OF CUERNAVACA 6 + 50000 | § 650.00
FRACC. BRISAS DOE CUERNAVACA 07 ¥ 40000 | ¢ 500.00
FRACC. GRANJAS MERIDA 08 $ 35000 | § 450.00
ACATLIPA = $ 75000 | § 350.00

[0S SABINDS OE ACATLIPA $ 30000 | § 400.00
ACATLUPA i $ 75000 | § 350.00

RUBEN JARAMILLO » $ 20000 | § 300.00

100 ABFIL $ 20000 | § 300.00
CAMPAMENTO FLORENCIO MEGRANG 7 $ 20000 | § 300.00
AZTECA i $ 75000 | § 350.00

MORELOS 4 $ 20000 | § 300.00

[AS ANMAS 5 $ 35000 | § 400.00
CAMPOSOTELD . $ 75000 | § 35000
GEOVILLAS LA HACENDA $ 30000 | § 400.00
AEROPUERTO i $ 20000 | § 300.00
TETLAMA = $ 12000 § 150.00
CUENTEPEC $ 12000 § 15000
FUEBLOVIEID $ 2500 § 100.00
LAURD ORTEGA . $ 75000 | § 350.00
CONJUNTO URBANO AYUNTAMENTO 2000 S 300,00 |87 400,00

Con respecto a las construcciones, también se presenta la tabla correspondiente.
USO HABITACIONAL.

TABLAS DE WALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION DEL MUNICIPIO DE TEMIXCO, MORELOS POR EL PERIODO 2003-2012.
$1,100.00 REALIZADAS SIN PROYECTO CON MATERIALES DE MALA CALIDAD, CIMIENTOS

DE PIEDRA, MUROS DE ADOBE O TABICON O TABIQUE ROJO, EN ALGUNOS CASOS CON

a- 1-HABITACIONAL A" POCOS CASTILLOS, TECHOS DE MADERA (VIGAS O POLINES) PERFILES METALICOS

ESTRUCTURALES O TUBULARES, CUBIERTA DE TEJA DE BARRO O LAMINA
GALVANIZADA, DE ASBESTO O TRALUCIDA.

$1,400.00 REALIZADAS SIN PROYECTO O PARCIALMENTE DEFINIDAS, CONMATERIALES
ECONOMICOSY EJECUCION DE MALA CALIDAD, CIMIENTACION DE MANPOSTERIA O
a- 2.-HABITACIONAL "B" ZAPATAS CORRIDAS, MUROS DE TABIQUE O TABICON O BLOCK CON CASTILLOSY
CADENAS DE COMCRETO, TECHOS DE CONCRETO, OCASIONALMENTE CON VIGAS DE
MADERA.

$1,550.00 REALIZADAS CONPROYECTO DEFINIDO, CON MATERIAL DE CALIDAD
ECONOMICA, CONSTRUCCIONES EN SERIE YO UNIFAMILIARES, CIMIENTACION DE
ZAPATAS CORRIDASY LOSAS DE CIMENTACION DE CONCRETO, MUROS DE TABIQUE O

a.- 3.-HABITACIONAL "C"

TABIQUE VIDRIADO CON CASTILLOSY CADENAS DE CONCRETO O PREFABRICADOS.

$2,585.00 REALIZADAS CON PROYECTO DEFINIDO, CONMATERIAL DE MEDIANA

CALIDAD, CIMIENTOS DE MANPOSTERIA O ZAPATAS CORRIDAS DE CONCRETO,

a- 4. -HABITACIONAL "D" ALGUNOS MUROS DE CONTENCION, MUROS DE ADOBE O TABIQUE O TABICON CON

CASTILLOSY CADENAS, TECHOS DE CONCRETO O BOVEDA CATALANA O TERRADO
CON VIGAS DE MADERA ENLADRILLADO.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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$3,300.00 REALIZADAS CONPROYECTO DEFINIDO FUNCIONAL Y DE CALIDAD, COM
MATERIAL DE BUENA CALIDAD, CIMIENTOS DE MANPOSTERIA CON DALAS DE
DESPLANTEY!O ZAPATAS CORRIDAS O AISLADAS DE CONCRETO, MURDS DE
COMTENCION DE PIEDRA O DE CONCRETO, MUROS DE ADDBE O TABIQUE O TABICON O
PIEDRA O TABIQUE EDIFICADOS.

a- 5.-HABITACIONAL "E"

$3,600.00 REALIZADAS CONPROYECTO DE CALIDAD CON DETALLES ESPECIALES,
MATERIALES DE BUENA CALIDADY DE LUJO, CIMIENTOS DE MAMPOSTERIA Y CON
i 6 -HABITACIONAL "F" CALZADE DESPLANTESYIO ZAPATAS AISLADAS CONCONTRATRABES DELIGA O
ZAPATAS CORRIDAS, MUROS DE CONTENCION DE PIEDRA O DE CONCRETO COM
SISTEMAS ESPECIALES, MUROS DE ADOBE ESTABILIZADOS O TABIQUE O TABICON O
BLOCK O PIEDRA LABRADA CON CASTILLOS'Y COLUMNAS'Y CADENAS Y TRABES DE
CONCRETO, COMNDETALLES DE CANTERA, TECHOS DE LOSA RETICULAR OLOSA DE
ACERO O BOVEDA CATALANA O TERRADO O LOSA DE DISERO ESPECIAL (TRIDILOSAS
CON CAPA DE COMPRESION DE CONCRETO) CON CLAROS HASTA DE 10 MTS.
IMPERMEABILIZADO DE MEMERANA DE ALUMINID, ENLADRILLADOY TEJA DE BARRO

USO COMERCIAL

$1,500.00 REALIZADAS SN PROVECTO CONMATERIALES ECONOMICOS'Y EJECUCION
DE BAJA CALIDAD, CIMENTOS DE MAMPOSTERIASY ZAPATAS CORRIDAS CON
i SECCIONES MINIMAS; MUROS DE TABIQUE O TABICON O BLOCK CON CADENASY
b BEONERCIAL ECUNCIMIEAA, CASTILLOS DE COMCRETO, TECHOS DE LOSA MACIZA DE CONCRETO, VIGAS DE
MADERA CONDUELA'Y CAPA DE COMPRESION DE CONCRETO CONPOCO ACERO,
ENLADRILLADO OCASIONALMENTE.

$2,085.00 REALIZADAS SIN PROYECTO DEFINIDOY FUNCIONAL CONPRODUCTOS DE
MEDIANA CALIDAD, CIMIENTACION DE MAMPOSTERIAO ZAPATAS AISLADAS O
s CORRIDAS DE CONCRETO ARMADD CON SECCION TIPICA; MUROS DE TABIQUE O
b 2:COMERCIAL RECLLARSD TABICON O BLOCK CON CADENASY CASTILLOS DE CONCRETO, TECHOS DELOSA
ALIGERADA O MACIZA DE CONCRETO, VIGUETA BOVEDILLA O BOVEDA CATALANA O
TERRADO O PANELES DE UNICEL CONMALLA DE ACERO O CONCRETO O VIGUERIA CON
TABLA O CAPA DE COMPRESION O MALLA, ENLADRILLADO, TEJA DE BARRO O
VIDRIADA.

$3,000.00 REALIZADAS CONPROYECTO DEFINIDO FUNCIONAL Y DE CALIDAD, CON
MATERIALES DE BUENA CALIDAD, CIMIENTACION DE ZAPATAS AISLADAS O CORRIDAS
.| CON SECCION SEGUN LOS CLAROS; MUROS DE CONTENCION DE CONCRETO O PIEDRA,
k- 4.-CLASE COMERCIAL BUENA MUROS DE TABIQUE, TABICON, BLOCK O PIEDRA, MURDS O MURETE DE TAELA D
MADERA, TECHOS DELOSA MACIZA O ALIGERADA O LOSA DE ACERO CONCLAROS
HASTA DE 10 MTS. ALTERNATIVAMENTE, BOVEDA CATALANA CON CLAROS DEHASTAS
MTS, VIGUERIA CON TABLA Y CAPA DE COMPRESION O MALLA, ENLADRILLADD O REJA
DE BARRO O VIDRIADA.

+3,000 00 FEALIZADAS CONPROVECTO DEFINDD FUNCIONAL ¥ OE CALIDAD, CON
MATERIALES DE BUENA CALIDAD, CIMENTACION DE ZAPATAS AISLADAS D CORRIDAS
.| CON SECCION SEGUNLOS CLARGS: MUROS OE CONTENCION DE CONCRETO O PIEDRA,
5 3.-ELASE COMERCIAL BUENA"| ™" 1) \pne OE TABIGUE, TABICON, BLOCK O PIEDRA, MURDS O MURETE DE TABLA O
MADERA, TECHOS DE LOSA MACIZA O ALIGERADA O LOSA DE ACERO CON CLARDS
HASTA OE 10 MTS. ALTERNATIVAMENTE, BOVEDA CATALANA CON CLAROS DE HASTAS
MTS, VIGUERIA CON TABLA'Y CAPA DE COMPRESION O MALLA, ENLADRILLADO O REJA
DE BARRO O VIDRIADA.

$3.500.00 REALIZADAS CONPROYECTO DE CALIDAD, CONDETALLES
ESPECIALES;MATERIALES DE BUENA CALIDAD'Y DE LUJO, DE FABRICACION NACIONAL
b~ EIMPORTADOS, CIMIENTACION DE ZAPATAS AISLADAS Y CONTRATRABES DELIGAD
. CORRIDA CON SECCIONES SEGUN LOS CLAROS; MUROS DE CONTENCION DE
CONCRETO O PIEDRA O CIMENTACIONES ESPECIALES (PILOTES), MUROS DE TABIQUE,
TABICON, BLOCK O PIEDRA, DETALLES DE CANTERA O MARMOL EN FACHADAS,
TECHOS DELOSA MACIZA CONCLAROS HASTA DE 6 MTS O LOSA RETICULAR CON
CLARDS DEHASTA 12 MTS O BOVEDA CATALANA O TERRADO CONCLARDS DEBMTS.

4.-CLASE COMERCIAL MUY

BUENA"D"
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Finalmente con respecto a las albercas y canchas deportivas se tiene:

PORCUANTO ALAS 1.-ALBERCA ECONOMICA DE HASTA 25 MT2 $ 650.00
ALBERCASY CANCHAS 2.-ALBERCA REGULAR DE 26 A 50MT2 $1,000.00
2 DEPORTIVAS SE 3.-ALBERCA BUENA MAYOR DE 50 MT2 $1,500.00

4.- CANCHA DE CONCRETO $250.00

COMNTEMPLARAN DE LA SIG. S - CANCHA DE TENIS DE CONCRETO $ 300.00

MANERA: B.- CANCHA DE TENIS DE ARCILLA $ 500.00
7 - CANCHA DE FRONTON § 760.00

3.- MAROUESINAS INDEPENDIENTES $ 250,00

3.- TECHUMBRES O LAMINA DE TEJAS 500.00

Como se observa, el municipio adolece de un método de valuacién acorde con las necesidades
actuales, ya que el que se utiliza, es de limitada visién y corto alcance, por que carece de una base
técnica para determinar adecuadamente, los montos inmobiliarios y asi, determinar el pago por
concepto de impuesto predial, esto trae como consecuencia que la recaudacion fiscal por este
concepto sea insuficiente y el municipio no tenga la capacidad financiera para otorgar a los
ciudadanos los servicios publicos que requiere.

Es importante mencionar que la delimitacidon que utiliza el municipio para efectos del impuesto
predial, solo se basa en regiones catastrales, sin tomar en cuenta los corredores comerciales y los
enclaves de valor inmobiliario, de los cuales, se tienen en gran proporcién, dentro de los limites
municipales.

En entrevista con el C. Lic. Carlos Palacios Baltazar, Director de Catastro Municipal, manifesté que
son muchas y variadas las limitaciones de la actual administracién, sin demérito del animo con el
cual desempenfian su labor dia a dia, sin embargo su compromiso con la base tributaria los obliga a
cumplir en las condiciones actuales.

Estas son algunas de las necesidades del municipio en este rubro, para fines objetivos, se sefialan
las mds importantes:

1. Actualizaciéon de los valores catastrales de los inmuebles ( terreno y construcciones),
(correspondiente a la actual administracion), mediante un modelo de Valuacion eficiente.

2. Capacitacion al personal de la Direccion de Catastro ya que en fechas proximas, el Municipio
adquirira equipo con tecnologia de punta. Productos Cartograficos y Ortofotos, (Sistema de
Informacion Geografica, SIG).

3. Generacién de un padrén de Valuadores que contribuyan a actualizar los montos
catastrales, coadyuvando con el ayuntamiento a generar, administrar y actualizar la base
tributaria.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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CLASIFICACION DEL MUNICIPIO DE TEMIXCO POR REGIONES CATASTRALES. (MAPA CATASTRAL
POR REGION ACTUAL).

e

L pa
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~,-1‘...w;.f~

e
——

Mpio.
Emiliano
Zapata

La metodologia utilizada por el Municipio de Temixco (sistema de célculo y captura de impuesto
catastral), establece los montos del suelo y las construcciones en las 21 regiones en las que
categoriza el territorio municipal, a continuacidn se presentan ejemplos de las mds representativas
4

4 Informacién obtenida directamente del sistema de calculo del Catastro Municipal.
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5 OrdenesPago Cajas Bancos Administracion Catdlogos Utilerias Ayuda

@asm = [  @em)

@K LODIO Ge IMPUESTO Freaial [ )
Datos Generales Créditos/Avalios | Condonaciones y Muttas i Liquidacién y Cond aDetale | Recbos || Historial
Buscar Por | o ave t’J Buscar 150001-012-001 o | Recibo 0

Datos Generales del Predio

Clave 150001-012-001 Clave Anterior 150001-012-001 Cuenta Predial 0
Propietario | SLuimey TERMBRAQANEL Y AYALA BERNABE LUISA ISELA Tipo URBANO
Domiciiog ™| cyAHUTEMOC NO 9

Colonia TEMIXCO ‘ cP

Sup. Terren®y o | w2000 | ™2 Sup. Construccion 126.00 | m2

Valor Terreno g 406,700.00 Valor Construccion s 83,300.00 Valor Predio g 490,000.00
Crédito Fiscal g 1,400.00 Impuesto Bimestral s 233.33 Uttimo Bimestre | gonq3

Adeudo de Impuesto Predial

Recibos

Bimestres a Pagar 0 Nueva Clave ]
Impuesto a Pagar S 0.00 Recargos S 0.00 Cambiar Serie
Diferencias S 0.00 Gastos de Ejecucion S 0.00 Estado de Cuenta y
Adicional 1 s 0.00 Gastos de Embargo s 0.00 [ Detale Caiculo ]

Cancelar Recibos
Adicional 2 S 0.00 Multas S 0.00 e

Generar Convenio
Adicional 3 $ 0.00 (-) Descuento S 0.00

: Edo. Cuenta Banco ]

Adicional 4 s 0.00 Total a Pagar s 0.00 [ Cond. Automatica |
[ Céiculo Manual Clave de Descuento El Rec. Gastos y Mulas

[ Ci' Terminar

Se considera un valor de suelo de 250 y hasta 450 pesos, lo cual, ya es muy bajo considerando que
esta es la zona de mayor jerarquia por su centralidad urbana y proximidad al centro de negocios (
los espacios administrativos, financieros, politicos, y religiosos). Para esta zona los costos de las
construcciones estan considerados en la Ley de Ingresos como habitacional clase AY B, de 1,100 y
1,400 pesos respectivamente, costos muy bajos para esta zona. Ejemplo de calculo:

Valor del suelo para esta zona: $ 350 pesos m2, “la media para no afectar a los contribuyentes”
Valor de las construcciones: $ 1,250 pesos m2, “mismo argumento”

Para el caso de un inmueble con 200 m2 de terreno (lote tipo) y 120 m2 de construccion, el pago
por concepto de impuesto predial quedaria de la siguiente manera:

Terreno: $ 350.00 (200.00)= $ 70,000 pesos

Construcciones: $ 1,250.00 (120.00)= $ 150,000 pesos

Suma: $ 220,000 pesos, a esta cantidad, de acuerdo con la Ley de Ingresos, se toman los primeros
70 mil pesos para aplicar la tasa del 2 al millar, es decir:$ 70,000 (0.002)= $ 140.00 pesos.

Para el excedente de inmuebles urbanos: Tasa del 3 al millar.

$ 220,000-$ 70,000=$ 150,000 (0.003)= $450,00 pesos.140,00 + 450,00= $ 590,00, a este importe
aplica un impuesto del 25% que el municipio recauda por concepto de: Para el ESTADO:S 590,00
(0.25) =$ 147.50 TOTAL A PAGAR TERRENO Y CONSTRUCCIONES : $ 737.50 Pesos
En caso de terreno baldio, el pago seria: 70,000 (0.002)=$ 140.00 (1.25)=$ 175.00pesos.
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Py (<] Il
&8 || @] Prevew = iL' w || ® 0.00
3K LODIO G€ IMPUESTO Freaial =R x|
Datos Generales l Créditos/Avall c E y Multas Liquidacion y Condonaciones a Detalle Recibos Historial
BuscarPor | ¢\ avE B Buscar 150006-007-004 o| Recibo
Datos Generales del Predio
Clave Clave Anterior Cuenta Predial
v 150006-007-004 v ——— U 0
Propietario |y ISES SERRATO OYERVIDEZ Y OTROS ~ ¢* ~ Tipo URBANO
Domiclio | | OTE 106 MZA 7 SECC CAPRI CALLE PANJRMO Y RET BURGOS DE CVCA ]
Colonia \ P cP
Sup. Terreno 754.00 | M2 Sup. Consmh (=== - 24400 M2
Valor Terreno s 377,000.00 Valor Construccién s 703.940.00 Valor Predioc g 1,080,940.00
Crédito Fiscal s 317282 Impuesto Bimestral s 528.80 Ultimo Bimestre 62013
Adeudo de impuesto Predial
Recibos
Bimestres a Pagar | 0 Nueva Clave
Impuesto a Pagar s 0.00 Recargos S 0.00 Cambiar Serie
Diferencias s 0.00 Gastos de Ejecucion S 0.00 Estado de Cuenta
|
Adicional 1 S 0.00 Gastos de Embargo S 0.00 Detalie Calcuio
Adicional 2 s o lutas s 0.00 oncesr o
Generar Convenio
Adicional 3 N 0.00 (-) Descuento S 0.00
Edo. Cuenta Banco
Adicional 4 S Total a Pagar S [—]
0.00 0.00 Cond. Automética
[] Célculo Manual Clave de Descuento E Rec. Gastos y Multas

Se considera un valor de suelo de 500 y hasta 650 pesos, lo cual, es muy bajo considerando que esta
zona cuenta con los mejores servicios publicos como son: Alumbrado Publico, Areas verdes,
Sefializacién, Banquetas, etc. Es la zona de mayor plusvalia, Para esta zona los costos de las
construcciones estan considerados en la Ley de Ingresos como habitacional clase DY E, de 2,885 Y
3,300 pesos respectivamente, una vez mas, costos muy bajos para estazona.  Ejemplo de calculo:

Valor del suelo para esta zona: S 575 pesos m2, “la media para no afectar a los contribuyentes”
Valor de las construcciones: $ 2,885 pesos m2, “mismo argumento”

Para el caso de un inmueble con 400 m2 de terreno (lote tipo) y 250 m2 de construccion, el pago
por concepto de impuesto predial queda de la siguiente manera:

Terreno:$ 575.00 (400.00)= S 230,000 pesos

Construcciones:$ 2,885.00 (250.00)= S 721,250 pesos

Suma: 951,250 pesos, a esta cantidad, de acuerdo con la Ley de Ingresos, se toman los primeros 70
mil pesos para aplicar la tasa del 2 al millar, es decir: S 70,000 (0.002)=$ 140.00 pesos.

Para el excedente de inmuebles urbanos: Tasa del 3 al millar.

951,250 -70,000=$ 881,250 (0.003)=$ 2,643.75 pesos.

140,00 + 2,643.75=S$ 2,783.75 pesos, a este importe se le aplica un impuesto del 25% que el
municipio recauda por concepto de: Para el estado: 2,783.75 (0.25) =$ 695.93 TOTAL A PAGAR
TERRENO Y CONSTRUCCIONES: $ 3,479.68 Pesos Para terreno baldio: $70,000(0.002)= 140.00;
$230,000-70,000(0.003)= 480.00+140=$ 620,00(1.25)=$ 775.00 pesos.
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Para el caso de la reglon 20, correspondiente a Tetlama y Cuentepec:

5 OrdenesPago Cajas Bancos Administracion Catilogos Utilerias Ayuda

@ Preview E] E] EJ 0.00

iR LODIO € IMPUESTO Freaial ()
Datos Generales l Créditos/Avali || Condonaci yMutas || Liquidacion y Condonaciones a Detalle Recibos Historial
Buscar Por | o ave [E] Buscar 150018-275-004 o| Recibo 0

Datos Generales del Predio

Clave 150018-275-004 Clave Anterior i Cuenta Predial 0
Propietario 0y Tipo URBANO
Domict IM CALLE MORELOS SIN LOTEA MZA 63
Colon ETERNA PRIMAVERA ] ce
Sup. Ter ZOMZ Sup. Construccion 0.00 | m2
Y : -
Valor Terreno g 50,000.00 Valor Construccion 3 0.00 Valor Predio ¢ 50,000.00
Crédito Fiscal g 226.30 Impuesto Bimestral s 77 Uttimo Bimestre | g2013

Adeudo de impuesto Predial

cios

Bimestres a Pagar 0 [,—N;@
Impuesto a Pagar S 0.00 Recargos S 0.00 Cambiar Serie
Diferencias s 0.00 Gastos de Ejecucion s 0.00 h E-’MGO de CW]
Adicional 1 s 0.00 Gastos de Embargo s 0.00 _Detate Caicuio ]
£eiconel 2 $ 0.00 Mutas s 0.00 Canceer Reches
Adicional 3 s 0.00 (-) Descuento s ot (__Generar Conveno |
Adicional 4 S 0.00 Total a Pagar S 0.00 TNy eeT |
[7] Célculo Manual Clave de Descuento m Rec. Gastos y Mutas

: Ci' Terminar

Catalogadas como zonas rurales, region con “valores” (montos) inmobiliarios muy bajos, el
procedimiento es el mismo:

Ejemplo de calculo:

Valor del suelo para esta zona: S 135 pesos m2, “la media para no afectar a los contribuyentes”
Valor de las construcciones: $ 1,100 pesos m2, “mismo argumento”

Para el caso de un inmueble con 500 m2 de terreno (lote tipo, aqui las superficies de los predios son
mayores, por tratarse de una zona rural) y 60 m2 de construccion, el pago por concepto de impuesto
predial quedaria de la siguiente manera:

Terreno: $ 135.00 (500.00)= S 67,500 pesos

Construcciones: $1,100 (60.00)=$ 66,000 pesos

Suma: $133,500 pesos, a esta cantidad, de acuerdo con la Ley de Ingresos, se toman los primeros
70 mil pesos para aplicar la tasa del 2 al millar, es decir:$ 70,000 (0.002)= S 140.00 pesos.

Para el excedente de inmuebles rusticos: Tasa del 2 al millar.

133,000 -70,000=$ 63,500 (0.002)=$ 127,00 pesos. 140,00 + 127,00= $ 267,00 pesos, a este
importe se le aplica un impuesto del 25% que el municipio recauda por concepto de: Para el estado.

600,00 (0.25) = S 66.50 TOTAL A PAGAR TERRENO Y CONSTRUCCIONES: $ 333.75.00 Pesos

Para terreno baldio: 70,000 (0.002)=$ 140,00(1.25)=$ 175.00 pesos.
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La actual administracion Municipal, 2013-2015, en su Ley de Ingresos para el afio 2103, tiene
programado recaudar la cantidad de 29 millones de pesos por concepto de impuesto predial
(5290.00 per cépita), sin embargo debido a deficiencias en el sistema de captaciéon y a que los
“valores” (montos) considerados en las tablas de suelo y construcciones son inadecuados, no se

estan cumpliendo Ila metas proyectadas,
generando descontento entre la poblacién, por la incapacidad de la administracion Municipal de
ofrecer servicios publicos adecuados.

Razdén por la cual, es imperativo generar un modelo de Valuacién para actualizar los valores de los
inmuebles, que coadyuven a incrementar la recaudacion por concepto de predial; permita al
municipio, disponer de mas recursos, asi mismo, considerar en la tabla de valores de suelo, la
modalidad de CORREDOR COMERCIAL Y LOS ENCLAVES DE VALOR, los cuales no estan siendo
considerados para efectos de cdlculo de pago de impuesto predial. Esto permitird que el
Ayuntamiento mejore su capacidad financiera para ofrecer a los ciudadanos mas y mejores servicios
publicos.

g T
' Papi

e,
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VIIl.- SOBRE EL VALOR DEL SUELO Y ESTRUCTURA URBANA

Teoria Econdmica sobre la Renta del Suelo
David Ricardo y la Renta Residual del Suelo

Renta de la tierra

David Ricardo dedicé gran atencién al tema de la renta de la tierra. En esa tesis, la renta de la tierra
es debida a la diferente fertilidad de la misma y a la ley de los rendimientos decrecientes. Segun
Ricardo cuando la poblacién es baja con respecto a las tierras disponibles, solo seran cultivadas las
mejores, no existiendo por tanto renta, ya que nadie estaria dispuesto a pagarla mientras existan
otras igualmente buenas y no ocupadas. Lo mismo sucederia de no existir la ley de los rendimientos
decrecientes, ya que si al aplicar mayor cantidad de trabajo y capital a una misma tierra, se obtiene
de ella rendimientos proporcionales, solo se cultivarian las mas fértiles y por lo tanto no habria
renta.

Los factores productivos tienen su remuneracion econdémica, asi el Trabajo se remunera con el
Salario, el Capital con el Interés, la Empresa con el Beneficio y finalmente la Tierra con la Renta de
la Tierra.

Los hechos que llevaron a Ricardo a formular la Teoria de la Renta de la Tierra fue que en su época,
a principios del siglo XIX Inglaterra estaba inmersa en la guerra napolednica y sometida a bloqueo;
en esta situacién, el precio del trigo era muy elevado, lo cual motivdé una polémica entre los
terratenientes (los propietarios de la tierra) y la incipiente burguesia industrial, sobre si el precio era
elevado porque el alquiler de los terrenos cultivables era alto o al revés el alquiler era elevado
porque el precio del trigo también lo era, tesis ésta Ultima defendida por Ricardo.

La definicion que David Ricardo de la Renta de la Tierra es la siguiente: Renta es esa parte del
producto de la tierra que se paga al propietario por el uso de los poderes originales e indestructibles
del suelo.

Para que exista el fendmeno de la Renta, la oferta de tierra debe de ser fija y limitada,
independientemente de que a veces se pueda crear cierta cantidad recurriendo a la desecacién o
que se puedan destruir parte de sus propiedades como la fertilidad por el agotamiento, pero en
general se puede decir, siguiendo a los economistas cldsicos que Renta o Renta Econdmica Pura es
el precio de un factor de este tipo cuya oferta es fija o completamente inel3stica.

1.- Renta de Calidad: Para explicar este tipo, Ricardo parte de la existencia de parcelas de la misma
extensién pero de distinta fertilidad y por supuesto escasas, porque si hubiese tierra fértil de sobra,
no existiria Renta. Se supone que hay tres parcelas de diferente fertilidad y que sobre ellas se aplica
la misma cantidad de trabajo, obteniéndose distintos niveles de produccién, La Renta Diferencial de
cada parcela seria la diferencia entre el producto obtenido en esa parcela y el producto obtenido en
la parcela de peor calidad, asi seria:

2.- Renta de Intensidad: Si aumentan las necesidades de la poblacién, en lugar de cultivar las
tierras de segunda y tercera categoria, intensificaremos el cultivo en las de primera categoria
aplicando mas dosis de trabajo, asi:
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3.- Renta de Situacion: Ademads de los conceptos de renta de calidad y de renta de intensidad, se
debe de considerar otro tipo de renta denominada renta de situacion. Aunque David Ricardo apunté
la posibilidad de la existencia de este tipo de renta fue Von Thiinen el que explicé la Renta Diferencial
de Situacion.

Sin embargo, a medida que aumentan las necesidades se deben comenzar a cultivar tierras mas
alejadas, en las que ya existe un coste de transporte, por consiguiente el precio del producto
aumentara para todos los productos independientemente del terreno en el que se cultiven, puesto
gue se debe cubrir el coste de produccién y el coste de transporte hasta el mercado.

Asi, en las parcelas mds préximas aparecerd una renta a favor del propietario de la misma, ya que
el coste de transporte es menor. Esta renta también es una renta diferencial en virtud de los
diferentes costes de transporte desde las distintas parcelas al mercado. Equilibrio del Mercado de
la Tierra

A medida que nos vamos desplazando por la curva de demanda hacia la izquierda del punto de
equilibrio, se van originando unos excedentes, que son los que constituyen la Renta de la Tierra.
En la figura se observa como las curvas de oferta y demanda se cortan en el punto de equilibrio E,
que es el precio del factor al que debe de tender la renta de la tierra.

Renta de [a Tierra Ofertas de pago de
arrendamientos

Distancia
del centio

o
Cantidad de tierra

Johan Heinrich Von Thinen
Los usos del Suelo

En la teoria de la localizacion de los cultivos la ubicacidn de cada producto, dependerd de la eficacia
del transporte y de los costes del mismo. La idea central es que la renta varia con la distancia con
respecto al mercado, en un espacio isodtropo y aislado. A este tipo de renta se le llama renta de
localizacién o renta de ubicacién. Von Thiinen reconocid que el hombre trata de resolver sus
necesidades econdmicas en el entorno inmediato, reduciendo sus desplazamientos al minimo en su
estudio determind la utilizacién de la tierra y su distribucién en el espacio y a partir de ello desarrollé
su teoria de las zonas concéntricas de la utilizacidn y de los arriendo de la
tierras (Lopéz, 2003).

Centro. Mercado o Plaza Central de Comercio

4 .- 1. Agricultura intensiva.

2. Bosque, Productos Forestales,

3. Agricultura Extensiva, Campos de Cultivo

4. Ganaderia Extensiva
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Circulo concéntrico propuesto por Von Thiinen

Si contaba con una poblacién aislada, abastecida con los cultivos de los alrededores, y unos
productos surgidos de la tierra, aunque la tierra fuera uniformemente homogénea, en relacién al
clima, los suelos y a la topografia, la distancia del mercado seguiria incidiendo en la utilizacién de
las tierras que se podia emprender en términos econdmicos. (Golledge, 1996)

Modelo matematico simple

Si la actividad agricola se pudiese concentrar, como la produccién industrial, se situaria cerca del
mercado y la distancia seria un coste insignificante en el precio del producto. Pero como la
agricultura requiere de grandes cantidades de superficie para cada granja es necesario que se sitien
a diferentes distancias. Por lo tanto, los productos se transportaran desde diferentes distancias, lo
gue provoca un aumento del coste para los productos mas lejanos, es de localizacién es: la renta (U)
es igual la rendimiento (r) multiplicado por el precio (p) menos el coste (c), menos el rendimiento
por la tasa de embarque (t) y la distancia (d).

U= r(p-c)-rtd

En esta ecuacion existe una sola variable, la renta, que factor que puede variar, la distancia; el resto
de los pardmetros varian para cada tipo de mercancias pero son constantes en todas partes para un
mismo tipo de mercancia. La ecuacidn da la siguiente grafica:

Silo que varia es la tasa de embarque, la distancia al mercado aumenta con la disminucidén de la tasa
de embarque y disminuye con su aumento, la ecuacion da la siguiente grafica.
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Esto quiere decir que un incremento de la renta, generada bien por el incremento del precio en el
mercado, bien por la disminucién del coste de produccién, provoca un alejamiento de la distancia
al mercado y viceversa.

Si lo que varia es la tasa de embarque la distancia al mercado aumenta con la disminucién de la
tasa de embarque; y disminuye con su aumento.

Modelo matematico compuesto

La renta de localizacién a cualquier distancia del mercado, depende de cuatro parametros:
rendimiento, precio, coste y tasas de embarque.Dependiendo de las caracteristicas de los
productos se creara un sistema gradado de cosechas. Por ejemplo: el precio de un kilo de tomates
es mayor que el de un kilo de trigo porque los tomates son mas perecederos y su manipulacion
produce mds costes, por lo tanto se cultivaran mas cerca. Pero ¢hasta dénde?

Se cultivardn tomates mientras la renta de ubicacidon sea mayor que la renta de ubicaciéon del trigo.
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Grafico de renta del suelo segun cultivos de Von Thunen.
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Por el contrario en las franjas exteriores, donde la renta de ubicacién es menor las granjas deben
ser mayores para obtener rentas similares a las del interior En los alrededores inmediatos del pueblo
se encontraban las huertas de frutas y hortalizas, las mejor regadas y abonadas, que se cultivaban
de forma intensiva. Luego se situaban las tierras dedicadas a las leguminosas y los cultivos de
regadio, mas lejos estaba el cereal de secano, trigo y escanda, mas alla los pastos y baldios, y por
ultimo el bosque, que proporcionaba lefia y caza.

/_\ : I Distancia (d)ala civdad I
TR o N

I Localizacién de Culfivos I

i// 2:R2>R1y R3

Gréfico de rentas unitarios para cultivos segin von Thiinen, 1979.
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IX. ANALISIS DEL MERCADO DE SUELO EN TEMIXCO. Para entrar a la etapa de analisis del mercado
de suelo en el municipio, es importante mencionar que para efectos de esta investigacion, se
excluyeron los fraccionamientos ubicados al Oriente del municipio, los que se encuentran

delimitados por la

barrera fisica

que

repre

senta

la

supercarretera

México-Acapulco,

(Fraccionamientos: Junto al Rio, Lomas de Cuernavaca, La Cascada, Los Sabinos, Burgos de

Cuernavaca y Brisas) y la
colindancia con el
Municipio de Jiutepec,
ya que éstos estan
considerados de nivel
residencial, nivel
socioecondmico medio
alto, cuyo origen vy
desarrollo difiere del
observado en el casco de
la cd. De Temixco, el cual

tiene un origen vy
configuracién histoérica,
social y
economicamente
tradicional.

En primer lugar se

realizé un levantamiento
de la oferta de suelo en
todo el municipio de
Temixco, tanto de sus
colonias, unidades
habitacionales y
condominios, mediante
la elaboracion de
cédulas de identificacidon
inmobiliaria, registrando
precio, superficie de
terreno, m? de terreno,
ubicacion, distancia al
centro de negocios (
Presidencia Municipal).
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Se realizé un primer experimento basado en el levantamiento inicial, el cual presenta una oferta por
colonia, se analizd la tendencia de los precios en relacidn a la distancia y su correlacidn con el anélisis
de dispersién respectivo (R?).

Un segundo experimento, en el cual se amplid el rango de analisis a por lo menos dos ofertas por
colonias, arrojoé la confirmacién de los valores encontrados en el experimento uno. ( Véase tablas

anexas)
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EXPERIMENTO UNO: TABLAS DE PRECIOS DE SUELO Y SU DISTANCIA AL CENTRO DE NEGOCIOS.
(PRESIDENCIA MUNICIPAL).

'SUP. TERRENO| SUP. CONST. | PRECIO DE VALORUNIT. | DISTANCIA C.N. (PRESIDENCIA |
CAsO COLONIA| CALLE No. ENTRE CALLES

VENTA TERRENO MPAL).
1 10 DE ABRIL 20 DE NOVIEMBRE 22 5 DEMAYOY 1ro DICIEMBRE 150,00 0.00 $80,00000 |$ 533.33 3611.00
2 ACATLIPACENTRO  [MIGUEL HIDALGO 15 [EMILIANO ZAPATAY CUAUHTEMOC 80.00 65.00 $9500000 $  1,187.50 2442.00
3 AEROPUERTO AV. CANCUN SN [JACARANDAS Y EL ESTUDIANTE 1000.00 0.00 $1,20000000 {$  1,200.00 4078.00
4 ALTAPALMIRA ADOLFO LOPEZ MATEOS 28 |GUERREROYAMADONERVO 500.00 0.00 $600,00000 |$ 120000 3395.00
5 AVPLIACION AZTECA |EL MIRADOR 166 |VALERIOTRUJANOYBELEN 120,00 0.00 $130,00000 |$ 108333 1990.00
6 ARBOLEDAS IGNACIO ALLENDE g [ELSAUCEYFRESNO 450.00 0.00 $400,00000 |$ 888.89 2506.00
7 | AYUNTAMIENTO2000 |AVE.PPAL SN |AV. PRINCIPAL 280.00 0.00 $110,00000 |§ 392.86 3492.00
s AZTECA AV, GRAL. MARCELING GARCIA 160 |JOSE MARIANORELOS Y PINO SUAREZ 250,00 0.00 $230.00000 1§ 920,00 127000
9 BENITOJUAREZ  [CRISANTEMOS SN [CRISANTEMOS 400.00 0.00 $120,00000 | $ 300.00 5414.00
10 BUGAVBILIAS 2da PRIVADANICOLAS BRAVO 33 {NICOLASBRAVO 310.00 0.00 $250,00000 | $ 806.45 1574.00
11 | CAMPAMENTO MEDRANO [PLUTARCO ELIAS CALLES 19 (31 DEMARZOY 2DAPRIVADAPLUTARCO ELIAS CALLES 350.00 0.00 $40000000 |$ 114286 1496.00
12 CAVPOELHUAJE  |NICOLAS BRAVO g6 |NICOLAS BRAVO 800.00 0.00 $650,00000 | $ 81250 1634.00
13 CASABLANCA ROSAL 11 |CERRADAIGNACIO ALLENDE'Y CANAL 1659.00 0.00 $1,399,000.00 | § 84328 2712.00
14 C'i";f'[‘lr? UnREB‘ANO AV. PPAL SN (AV-PPAL 45.00 60.00 $40,000.00 |$ 888.89 1758.00
15 EL ESTRIBO ROSAS 73 |AMAPOLAS YVIOLETAS 340.00 0.00 $300,00000 | $ 88235 2657.00
16 EL FRESNO DEL HUAJE SN |DELHUAJE 185.00 0.00 $150,00000 | $ 810.81 2055.00
17 EMILIANO ZAPATA  [NARCISO MENDOZA 16 |15 DE SEPTIEMBRE Y EMILIANO ZAPATA 200.00 0.00 $120,00000 |$ 600.00 2971.00
18 | ETERNAPRIMAVERA |EMILIANO ZAPATA 12 |BENITO JUAREZE HIDALGO 200.00 0.00 $60,00000 |$ 300.00 3759.00
19 LAISLITA BUGAMBILIAS 29 |PRIVADAGIRASOLES Y BUGAMBILIAS 185.00 0.00 $150,00000 | $ 810.81 4036.00
20 LAPAROTA OTILIO MONTANO SN [OTILIOMONTANO 520.00 0.00 $200,00000 | $ 38462 5206.00
21 LARIVERA JACARANDAS 10 J-NALVAREZYBUGAMBILIAS 240.00 0.00 $180,00000 | $ 750.00 3792.00
22 LAS ANIMAS AV. FORTALECIMIENTO MUNICIPAL 20 FORTALECIMIENTO MPAL Y PRIV. DE CARDENALES 340.00 0.00 $450,000.00 | $ 1,323.53 1358.00
23 LAS ROSAS MIGUEL ALEMAN 49 |TULIPANES Y BAMBU 400.00 0.00 $150,00000 | $ 375.00 2893.00
24 LAURELES AV, LOS AVATES 50 |HORTENSIASYGLADIOLAS 200.00 0.00 $90,000.00 | $ 450.00 3314.00
25 LAUROORTEGA  |AV. PRIMAVERA 38 |MAGNOLIAYMARGARITA 235.00 0.00 $100,00000 | $ 42553 3766.00
26 LOMABONITA AV. LOMABONITA SN AV-LOMABONITA 450.00 0.00 $100,00000 |$ 22222 7839.00
27 | ADOLFO LOPEZ MATEOS | RAPRIV. ADOLFO LOPEZ MATEOS 26 |CARRET. LIBRE ACAPULCO Y 1RA PRIV. ADOLFO LOPEZM| 550 09 0.00 $22000000 | § 880.00 1807.00
28 | LOMASDEACATLIPA [LASFLORES 45 | TABACHINES YLAS FLORES 300.00 0.00 $120,00000 | $ 400.00 3660.00
29 | LOMAS DE GUADALUPE [ART. 123 2 |JOSEFAORTIZDE DOMNGUEZY 16 DE SEPT. 1250.00 17000 | $1,500,000.00 | $  1,200.00 1131.00
30 | LOMASDELCARRIL [CALZADADE GUADALUPE 39 |AMAPOLASYNARDOS 631.00 0.00 $400,00000 | $ 633.91 1617.00
31 LOS PRESIDENTES ~ [ADOLFO DE LAHUERTA 20 |LAZARO CARDENAS Y ADOLFO LOPEZ MATEOS 492.00 0.00 $600,00000 |$ 121951 1488.00
32 MORELOS ALDAVA 90 |ORAL. MARCELINO GARCIABARRAGAN Y TABACHINES 300.00 0.00 $280,00000 | $ 933.33 2757.00
33 PUEBLO VIEJO MGUEL HIDALGO 230 {CALZADADEL PINO Y MIGUEL HIDALGO Y COSTILLA 400.00 0.00 $220,00000 |$ 550.00 3474.00
34 RIOESCONDIDO  |RIO SECO 25 {RIOMEZCALAYRIO ESCONDIDO 325.00 0.00 $150,00000 | $ 46154 3441.00
35 RUBEN JARAMILLO | INDEPENDENGIA 19 |NETZAHUALCOYOTL Y NINO ARTILLERO 230.00 0.00 $180,00000 | $ 78261 1930.00
36 SANTAMONICA ~ |FRANCIA a8 |NICARAGUA Y NUEVO MEXICO 400.00 0.00 $95,00000 | 23750 3270.00
37 SANTAURSULA  |AVE. AEROPUERTO SN [ TRAYAVE. AEROPUERTO 400.00 0.00 $100,00000 | $ 250.00 6857.00
38 SOLIDARIDAD AV. PPAL. SN AV PRICIPAL 200.00 0.00 $70,00000 |$ 350.00 4865.00
39 TEMIXCO CENTRO | CUAUHTEMOC 1g |VENUSTIANO CARRANZAY FCO I MADERO 250.00 0.00 $300,00000 | $ 1,200.00 216.00
42 | VERGEL SANTACRUZ |CAMINO SACACOSECHAS SIN JCAMING SACACOSECHAS 600.00 0.00 $250,00000 |§ 416,67 2261.00
43 MIGUEL HIDALGO |5 pE MAYO 107 jPRIVADASIN'Y'5 DE MAYO 280.00 0.00 $250,00000 |$ 892.86 1357.00
m CAVPOELRAYO  |BOULEVARD APATLACO-TEMIXCO SN |BOULEVARD APATLACO-TEMIXCO 70000 000 $730.00000 1§ 1.042.86 123400
45 CAMPOSOTELO | uLI0 ESTRADA SN [TULIOESTRADA 900.00 000 | $105000000 {$  1,16667 1727.00
46 MARTINICAS CAMINO SACA COSECHAS SIN | CAVING SACACGSECHAS 12000 0.00 $55,00000 1§ 458.33 2973.00
47 | ELENCAVISADERO |CAMINO AL CONALEP SN [ PRIVADADE XOCHICALCO Y AVE. CONALEP 328.00 0.00 $30000000 | § 014,63 995.00
45 |FRACC GRANIAS VERIDA|AVE YUCATAN, CARRET. ACATLIPA- 46 |GUTY CARDENAS YROSADO VEGA 200,00 000 $15000000 | § 750.00 3693.00
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EXPERIMENTO DOS. CON UN MINIMO DE DOS OFERTAS POR COLONIA:

coronn - P S P p— p———— e P S
1 10 DE ABRIL 20 DE NOVIEMBRE 22 5DEMAYOY fro DICEVBRE 150.00 0.00 $80,000.00 $ 533.33 3611.00
2 10 DE ABRIL GUADALUPE VIGTORIA 18 RIO CHICO'Y JUAN RUZ DEALARCON 250.00 0.00 $180,000.00 $ 720.00 3542.00
3 ACATLIPA CENTRO MIGUEL HIDALGO 15 EMILIANO ZAPATA Y CUAUHTENMOC 80.00 65.00 $95,000.00 $ 1,187.50 2442.00
4 ACATLIPACENTRO JOSEFAORTIZ DE DOMNGUEZ 40 | EMLIANO ZAPATA ¥ PRI JOSEFA ORTEZDE | 400.00 0.00 $435,000.00 $ 1,087.50 2516.00
5 AEROPUERTO AV. CANCUN SIN JACARANDAS Y EL ESTUDIANTE 1000.00 0.00 $1,200,00000 | § 1,200.00 4078.00
6 AEROPUERTO CARRETERAAL AEROPUERTO 30 BUGAMBILIAS Y DELA CRUZ 800.00 0.00 $700,000.00 $ 875.00 3989.00
7 ALTAPALMIRA ADOLFO LOPEZ MATEOS 28 GUERRERO Y AMADO NERVO 500.00 0.00 $600,000.00 $ 1,200.00 3395.00
8 ALTAPALMIRA JOSE MARIAMORELOS 10 ALLENDEY ADOLFO LOPEZ MATEOS 225.00 260,00 $300,000.00 $ 133333 3219.00
9 AVPLIACION AZTECA EL MIRADOR 166 VALERIOTRUANO'Y BELEN 120.00 0.00 $130,000.00 $ 1,083.33 1990.00
10 AMPLIACION AZTECA FRACISCO JAVIER MINA 8 LAUREL Y PROL. PINO SUAREZ 210.00 0.00 $200,000.00 $ 952.38 2167.00
11 ARBOLEDAS IGNACIO ALLENDE 8 EL SAUCE Y FRESNO 450.00 0.00 $400,000.00 $ 888.89 2506.00
12 ARBOLEDAS LAPALMA 6 | CARRETERAFEDERAL MECACA Y SAUCE 600.00 0.00 $650,000.00 $ 1,083.33 2481.00
13 AYUNTAMIENTO 2000 AVE. PPAL SIN AV. PRINCIPAL 280.00 0.00 $110,000.00 $ 392.86 3492.00
14 AYUNTAMIENTO 2000 AVE. PPAL SIN AV. PRINCIPAL 325.00 0.00 $180,000.00 $ 553.85 3205.00
15 AZTECA AV.GRAL. MARGELINO GARCIA 160 | JOSEMARAMORELOS Y PINO SUAREZ 250.00 0.00 $230,000.00 $ 920.00 1270.00
16 AZTECA LAZARO CARDENAS 19 | AVE CONALEPY GUSTAVODIAZ ORDAZ 125.00 0.00 $135,000.00 $ 1,080.00 1190.00
17 BENITO JUAREZ CRISANTEMOS SIN CRISANTEMOS' 400.00 0.00 $120,000.00 $ 300.00 5414.00
18 BENITO JUAREZ AVE. AEROPUERTO 28 CRISANTEMOS 280.00 0.00 $130,000.00 $ 464.29 5308.00
19 BUGAMBILIAS 2da PRIVADANICOLAS BRAVO 33 NICOLAS BRAVO 310.00 0.00 $250,000.00 $ 806.45 1574.00
20 BUGAMBILIAS NICOLAS BRAVO 28 TRAY 2DA PRIV. NICOLAS BRAVO 200.00 0.00 $185,000.00 $ 925.00 1490.00
21 | CAMPAMENTO FLORENCIO MEDRANO PLUTARCO ELIAS CALLES 19| STDENARZOY 208 PRIVADA RLUTARCO 350.00 0.00 $400,000.00 s 114286 1496.00
22 | CAVPAVENTO FLORENCIO MEDRANO PLUTARCO ELIAS CALLES 2 NICOLAS BRAVO Y 18 DENAYO 216,00 0.00 $260,000.00 s 119266 1401.00
23 CAMPO EL HUAJE NICOLAS BRAVO 86 NICOLAS BRAVO 800.00 0.00 $650,000.00 $ 812.50 1634.00
24 CAMPO EL HUAJE PROL. NICOLAS BRAVO SIN PROL. NCOLAS BRAVO 325.00 0.00 $400,000.00 $ 1,230.77 1563.00
25 CASABLANCA ROSAL 11 CERRADA IGNACIO ALLENDE'Y CANAL 1659.00 0.00 $1,399,00000 | § 843.28 2712.00
26 CASABLANCA IGNACIO ALLENDE 8 CARRETERA FEDERAL MECACA ¥RV 400.00 0.00 $380,000.00 $ 950.00 2670.00
27 | CONJUNTOURBANO GEOVILLADE LA VISTAHERMOSA SIN AV. PPAL 45.00 60.00 $40,000.00 $ 888.89 1758.00
28 | CONJUNTOURBANO GEOVILLADE LA cocovoc 65 AV. PPAL 45.00 65.00 $41,000.00 $ 911.11 1627.00
29 EL ESTRIBO ROSAS 73 AMAPOLAS Y VIOLETAS 340.00 0.00 $300,000.00 $ 882.35 2657.00
30 EL ESTRIBO JOSE MARIAMORELGS 57 AMAPOLAS Y TULIPANES 270.00 0.00 $250,000.00 $ 925.93 2554.00
31 EL FRESNO DEL HUAJE SIN DEL HUAJE 185.00 0.00 $150,000.00 $ 810.81 2055.00
32 EL FRESNO MOCTEZUMA 20 XOCHICALCO Y CUTLAHUAC 235.00 0.00 $230,000.00 $ 978.72 1940.00
33 EMILIANO ZAPATA NARCISO MENDOZA 16 15D BMILIANO ZAPATA 200.00 0.00 $120,000.00 $ 600.00 2971.00
34 EMILIANO ZAPATA AVE. DEL TRABAJO 38 FRANCISCO ZARCO Y SANTOS 260.00 0.00 $200,000.00 $ 769.23 2856.00
35 ETERNAPRIMAVERA EMILIANO ZAPATA 12 BENITO JUAREZ EHDALGO 200.00 0.00 $60,000.00 $ 300.00 3759.00
36 ETERNAPRIMAVERA OTILIO MONTANO SIN OTILIO MONTARO 200.00 0.00 $75,000.00 $ 375.00 3670.00
37 LAISLITA BUGAMBILIAS 29 PRIVADA GIRASOLES Y BUGAMBILIAS 185.00 0.00 $150,000.00 $ 810.81 4036.00
38 LAISLITA CARRETERAFEDERAL MEX-ACA 50 CARRETERA FEDERAL MEX-ACA 228.00 0.00 $200,000.00 $ 877.19 3983.00
39 LAPAROTA OTILIO MONTANIO SIN OTILIO MONTARO 520.00 0.00 $200,000.00 $ 384.62 5206.00
40 LAPAROTA GAMNO ASANTAURSULA SIN CAMNO A SANTA URSULA 400.00 0.00 $200,000.00 $ 500.00 5107.00
41 LARIVERA JACARANDAS 10 JNALVAREZ Y BUGAMBLIAS 240.00 0.00 $180,000.00 $ 750.00 3792.00
42 LARIVERA TULIPANES 63 TABACHINES Y BUGAMBILAS 20000 000 $190,000.00 $ 950,00 3820.00
43 LAS ANIMAS AV. FORTALECIMIENTO MUNICIPAL | 59 FORTALECIMENTO WPAL Y PRIV DS 340.00 0.00 $45000000 |$ 132353 1358.00
44 LAS ANIMAS AVE. BUGAVBILIAS 46 | BRSASDETAMPCOY AVE BUGAMBLIAS | 590 99 156.00 $40000000 |$  1379.31 986.00
45 LAS ROSAS MIGUEL ALEMAN 49 TULPANES ¥ BAIBU 40000 0.00 $150,000.00 $ 375.00 2893.00
46 LAS ROSAS GIRASOLES 21 VARGARTAS Y TULPAN 200,00 000 $120,00000 | $ 600.00 2560.00
47 LAURELES AV.LOS AVATES 50 FORTENSAS Y GLADIOLAS 200,00 0.00 $90,000.00 $ 450,00 3314.00
48 LAURELES AVE. DE LOS TABACHINES 18 AVE DELOS AMATES ¥ BUGANE! 180.00 000 $125,000.00 $ 694.44 3082.00
49 LAURO ORTEGA AV. PRIMAVERA 38 VAGNOLA Y WARGARITA 235.00 000 $100,00000 | $ 42553 3766.00
50 LAURO ORTEGA TULIPANES SIN FLORDEL RO Y PRIV. DEL TULIPAN 190.00 000 $120,00000 | $ 63158 3680.00
51 LOMABONITA AV. LOMABONITA SIN AV. LOMA BONTA 450,00 0.00 $100,000.00 | $ 22222 7839.00
52 LOMABONITA AV.LOMABONITA SIN AV.LOMA BONTA 200,00 0.00 $80,000.00 $ 400,00 7745.00
53 ADOLFO LOPEZ MATEOS TRAPRIV. ADOLFOLOPEZMATEOS | g |  CARRET. LEBREAGARULCO Y 1RA. FRV. 250.00 000 $22000000 | $ 880.00 1807.00
54 ADOLFO LOPEZ MATEOS AVE. ADOLFO LOPEZ MATEOS 47 | ADOLFOLOPEZ MATEOS ESQ PRIV ADOLFO| 485,00 000 $180,000.00 $ 97297 1716.00
55 LOMAS DE ACATLIPA LAS FLORES 45 TABACHNES Y LAS FLORES 300.00 000 $120,00000 | $ 400.00 3660.00
56 LOMAS DE ACATLIPA LAS FLORES SIN LAS FLORES 175.00 000 $13000000 | $ 74286 3429.00
57 LOMAS DE GUADALUPE ART. 123 o | JOSEFA ORTZ DEDOMNGUEZ ¥ 16 DESEFT. | 150,00 170.00 $150000000 |$ 120000 1131.00
58 LOMAS DE GUADALUPE SUFRAGIO EFECTIVONO REELECCION| 40 | NARCISOMENDOZA EIGNACIO ZARAGOZA | 450 09 0.00 $420,000.00 $ 933.33 1090.00
59 LOMAS DEL CARRIL CALZADA DE GUADALUPE 39 AMAPOLAS Y NARDOS 631.00 0.00 $40000000 | $ 633.91 1617.00
60 LOMAS DEL CARRIL PINO SUARES 112 GOMEZ FARAS Y FCO. JAVIER MINA 400.00 0.00 $370,000.00 $ 925.00 1438.00
61 LOS PRESIDENTES ADOLFO DE LAHUERTA 20 | LAZAROCARDENAS Y ADOLFOLOPEZ 49200 000 $600,00000 [§ 121951 1488.00
62 LOS PRESIDENTES EMLIO PORTES GIL 61 | CARRETERAFEDERAL ACA-MEXY VRGNA | 20.00 96.00 $32000000 |$  1,10345 1206.00
63 MORELOS ALDAVA 90 | GRAL-VARCELIO GARGA BARRAGANY 300,00 0.00 $280,000.00 $ 93333 2757.00
64 MORELOS SOR JUANAINES DE LACRUZ 10 | AVE MARCELING GARGA BARRAGANY 245.00 0.00 $25000000 |$ 102041 1964.00
65 PUEBLO VIEJO MIGUEL HIDALGO 230 | CALZADADEL PO Y MOURLHDALSOY | 400.00 0.00 $22000000 | $ 550.00 3474.00
66 PUEBLO VIEJO MARCELINO GARCIABARRAGAN | 127 |  EMLANOZAPATA'Y MGUEL HDALGO 23000 0.00 $160,000.00 $ 695.65 3302.00
67 RIO ESCONDIDO RIOSECO 25 RO NEZCALA Y RIO ESCONDDO 325.00 0.00 $150,000.00 $ 46154 3441.00
68 RIO ESCONDIDO AVE. DEL TRABAJO 304 PAPALOAPANY RO LERWA 235.00 000 $160,00000 | $ 680.85 3270.00
69 RUBEN JARAMILLO INDEPENDENCIA 19 | NETZAHUALCOYOTL Y NRO ARTLLERO 230,00 000 $180,00000 | $ 782,61 1930.00
70 RUBEN JARAMILLO IGNACIO LOPEZ RAYON 203 |AVE SALVADORALLENDEY MONTEDELAS | 400.00 000 $350,000.00 $ 875.00 1800.00
7 SANTAMONICA FRANCIA 38 NCARAGUA Y NUEVG G 400.00 0.00 $95,000.00 $ 237,50 327000
72 SANTAMONICA LOS AVATES SIN FRANCIA Y VOCEADORES 200,00 000 $110,00000 | $ 550,00 302000
73 SANTAURSULA AVE. AEROPUERTO SIN TRAY AVE AEROPUERTO 40000 0.00 $100,000.00 $ 250,00 6857.00
74 SANTAURSULA CAMINO ASANTAURSULA SIN CAMINO A SANTA URSULA 200,00 0.00 $80,000.00 $ 400.00 6789.00
75 SOLIDARIDAD AV.PPAL. SIN AV. PRNCPAL 200,00 0.00 $70,000.00 $ 350.00 4865.00
76 SOLIDARIDAD AVE. PPAL SIN AVEPRNCPAL 200,00 0.00 $85,000.00 $ 425.00 4820.00
77 TEMIXCO CENTRO CUAUHTEMOC 1g | VENUSTIANO CARRANZA Y FCOIMADERO | 550 9 0.00 $300,000.00 s 1,200.00 216.00
78 TEMIXCO CENTRO VENUSTIANO CARRANZA 89 CUAUHTEMOC Y ALVARO OBREGON 200.00 000 $25000000 |$ 125000 195.00
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&1 UNIDAD HABITAGIONAL VALLE VERDE VALLE VERDE SN VALLE VERDE 250.00 0.00 $300,000.00 s 1.200.00 741.00
82 | UNIDAD HABITAGIONAL VALLE VERDE VALLE VERDE 34 VALLE VERDE 200.00 0.00 $250,000.00 s 1,250 00 724,00
a3 VERGEL SANTA CRUZ CAMING SACA COSECHAS SN CANMING SACA SOSEGHAS 600.00 ©0.00 $250,000.00 s 416567 2261.00
) VERGEL SANTACRUZ CAMING SACA COSECHAS sm CANMING SACA COSECHAS 50000 0.00 $240,000.00 s 480.00 2100.00
85 MIGUEL HIDALGO 5 DE MAYO 107 PRVADA SNV E BEVMAYS 280.00 0.00 $250,000.00 s 892.86 1357.00
86 MIGUEL HIDALGO 5 DE MAYO 52 5DEMAYO 245.00 77.00 $230,000.00 s 938.78 1306.00
87 CAMPO EL RAYO BOULEVARD APATLACO-TEMIXCO SN BOULEVARD APATLACO-TEMXCO 700.00 0.00 $730,000.00 s 1.042.86 1234.00
88 CAMPO EL RAYO BOULEVARD APATLACO-TEMIXCO SN BOULEVARD APATLACO-TEMXCO 500.00 0.00 $600,000.00 s 1,200.00 1106.00
89 CAMPO SOTELO TULIO ESTRADA SN TULIO ESTRADA 900.00 0.00 $1,050,000.00 s 1.166.67 1727.00
90 CAVPO SOTELO TULIO ESTRADA SN TULIO ESTRADA 1000.00 0.00 $900,000.00 s 900.00 1948.00
91 MARTINICAS CAMINO SACA COSECHAS SN CAMNO SACA COSECHAS 120.00 0.00 $55,000.00 s 458.33 2973.00
o2 MARTINICAS NOPALERA SN CAMING SACA COSECHAS 200.00 0.00 $100,000.00 s 500.00 2800.00
93 EL ENCAMISADERO CAMINO AL CONALEP s/N_| PRIVADA DEXOCHICALCO ¥ AVE CONALER | 328 .00 0.00 $300,000.00 s 914.63 995.00

94 EL ENCAMISADERO CAMINO AL CONALEP 126 CGASIESQ. 16 DE 220.00 80.00 $260,000.00 s 1.181.82 893.00

o5 FRACC.GRANJAS MERIDA AVE. YUCATAN, CARRET. ACATLIPA- | 45 GUTY CARDENAS ¥ ROSADO VEGA 200.00 0.00 $150,000.00 s 750.00 3633.00
96 FRACC. GRANJAS MERIDA RAYITO DE SOL 8 CRUZ DE PALENQUE 300.00 0.00 $220,000.00 s 73333 3562.00

GRAFICA DE LA RELACION PRECIO DEL SUELO-DISTANCIA AL CENTRO
DE NEGOCIOS EN EL MUNICIPIO DE TEMIXCO. EJERCICIO 2
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X. CONSIDERACIONES.

Toda propiedad cercana al centro tiene un mayor valor, hecho que se da en toda el area de
investigacion.

Se bserva en estas graficas de dispersion de los precios del suelo del municipio de Temixco, que
muestra claramente la relacidon que existe entre estas dos variables (distancia y precio/m2) en
donde encontramos que sobre la linea se ubican los puntos de datos de precios, utilizando la linea
de tendencia exponencial la que de acuerdo a los datos resulta la mds adecuada para nuestro
ejercicio, el R? obtenido confirma que efectivamente existe la relacién que se plantea y que
presentan una asociacién de mayor jerarquia.

En conclusion: considerando aspectos tedricos y técnicos se logré con éxito alcanzar el objetivo
general de esta tesina que es identificar el factor determinante de los montos inmobiliarios en el
Municipio de Temixco (relacién distancia-precio) mediante un método matematico de regresion
lineal para efectos de actualizacién de los montos catastrales, donde el R* dd un valor de 0.7553,
es decir que el factor localizacién incide directamente en la relacién distancia-precio, el restante
0.2447 se puede explicar mediante los otros factores que intervienen en el valor de un bien
inmueble, a decir: econémicos, sociales, legales, gubernamentales, politicos y fisicos, (Género,
calidad, Ubicacidn, topografia, vista, accesibilidad, frente, fondo, etc).

DESARROLLO

Durante el desarrollo de esta investigacion, se obtuvieron resultados a partir de datos directos
como documentos y sistema de cdlculo informatico utilizados actualmente en la oficina de la
Direccién de Catastro del municipio de Temixco, asi como de la investigacion de campo en todas las
colonias del mismo. Asi tambien las férmulas, imagenes y graficos, fueron realizados en base al
cumulo de informacién proporcionado en la especializacidn de valuacién inmobiliaria por el staff
de catedraticos, asi como el uso de las herramientas de computo actuales como son: word, excell,
autocad, google maps, power point, paint, etc.

SINTESIS:

Premisa: Identificar la relacion de incidencia en el precio del suelo entre el centro de negocios y la
distancia a éste.

Espectro ; 102 colonias, incluidos condominios y unidades habitacionales.

Base del analisis: Historia y actividad econémica= Centro de Temixco, Morelos.

Plano y tabla: Direccion de Desarrollo Urbano del Municipio de Temixco, Direccion de Catastro del
Municipio de Temixco.

Distancia Promedio en el Municipio: 2,606 mts (Al Centro de Negocios)
Precio del suelo Promedio en el Municipio: $ 795.00 m?

Precio del suelo méximo segutin formula: $1,250.00 m?

Precio del suelo medio segun formula: $795.00 m?

Precio del suelo minimo segun formula: $222.00 m?
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GRAFICA COMPORTAMIENTO DEL PRECIO DEL SUELO EN EL MUNICIPIO.
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DISTANCIA AL CENTRO DE NEGOCIOS ( PRESIDENCIA MUNICIPAL)

OTROS FACTORES QUE AFECTAN LOS VALORES DEL SUELO.

Una vez determinados los montos del suelo en base a un modelo matematico, se procede a
considerar otras fuerzas modificadoras de valor del suelo, siendo éstas cuatro, de las cuales, al
menos una afecta a cualquier predio, y estas son:

“Se debe considerar que el valor de un bien, estd expuesto a cambios constantes debido a la
dinamica propia del mercado. Al crecimiento de a ciudad, a la inflacidn, al cambio de uso y vocacion
de los predios a las vocaciones que los mismos pudieran sufrir ( en perjuicio o beneficio), etc””

1.- FUERZA SOCIAL:

Los constantes cambios que vive una sociedad se ven necesariamente manifiestos en la imagen que
la zona presenta, asi vemos que asentamientos habitacionales que con el tiempo se degradan al ser
modificados atendiendo a la ubicacion de éstos en relacién al polo de desarrollo central; los centros
histéricos en todo el mundo han tenido que ser rescatados pues su degradacién fue acelerada.

Asi mismo, cuando se anuncia o se prevé un cambio social en la zona de enclave de determinado
inmueble, se inicia en ésta, no solo en el predio un movimiento desusual en los valores al alterar
definitivamente la oferta y la demanda.

Este factor o fuerza es compafiera de la “fuerza politica” pues los fendmenos sociales se presentan,
algunas veces por decisiones politicas, o bien con su anuencia, lo que genera algunas conductas
incorrectas. Por ejemplo: se autoriza o tolera una estacion de transferencia de basura,
pandillerismo, prostitucion, inseguridad, comercio ambulante, cierre de circuito de transporte
publico, etc, Cualquiera de estos fendmenos sociales modifica de manera importante la
deseabilidad de la zona de influencia, lo que se manifiesta en el valor de los inmuebles. Lo mismo
afectan al mercado en la zona, las marchas, manifestaciones, mercados ambulantes “tianguis”,
Ferias, etc.
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1.- FUERZA POLITICA:

Las decisiones ( de diversa indole) tomadas por las autoridades modifican los valores de los predios
afectados, éstas son multiples y pueden encontarse veladas ( cambio de autoridades) o
adecuadamente notificadas (cambio de uso del suelo), por lo que se puede asegurar que un
movimiento politico en una zona ”x” afectard los valores de los predioslolcalizados en la misma.
Este Factor se presenta cuando han habido declaraciones politicas de alguna autoridad de afectar
espacios, provocando inquietudes en los propietarios respecto del valor de sus bienes, creando
expectativas ante el futuro de los mismos. Esta accién puede incidir en la oferta y demanda que por
consecuencia, incrementa 6 disminuyen los valores del suelo.

Caso ejemplar son las inquietudes provocadas a los precios del suelo al anunciarse la Construcciéon
del nuevo aeropuerto en San Salvador Atenco, lo mismo al anunciarse la construccién del segundo
piso del Periférico o el anuncio del nuevo Aeropuerto de la Ciudad de México, obra transexenal que
sin duda, afectard los valores de los predios ubicados en la inmediaciones del mismo. Estas
decisiones crean en los propietarios un ambiente de incertidumbre acerca de que pasara con sus
inmuebles ubicados dentro del drea de influencia, no solo de aquellos que seran afectados.

La publicacion del Bando 2 modificé totalmente el comportamiento de los valores en la ciudad de
Meéxico, beneficiando sélo a algunas delegaciones y acotando el mercado inmobiliario en la mayor
parte. En otras ciudades puede ocurrir lo mismo con la actualizacién de sus Programas de Desarrollo
Urbano.

Este factor es tan importante, y su efecto tan determinante, que una declaracion sobre alguna
decision politica puede generar especulaciones que afectan el valor del suelo.

2.- FUERZA ECONOMICA:

Ante la simple expectativa de un movimiento econédmico (devaluacion por ejemplo) el propietario
de un bien decide conservarlo, sin embargo el poseedor de un capital, por pequefio que éste sea
trata de ponerlo a resguardo intentando adquirir un bien raiz por lo que la demanda crece,
disminuyendo la oferta, lo que necesariamente provocard que el fendmeno se manifieste
incrementando los valores de los bienes.

Cuando la economia se encuentra a la alza, la poblacion obtiene mejores ingresos, que deriva en
mayor demanda y mejores montos de valor de los inmueble, si la economia estd deteriorada,
genera inflacién y un constante movimiento del mercado, presentandose el fendmeno inflacionario,
se retira del mercado por simple incapacidad de pago el consumidor final del mercado inmobiliario.

4.- FUERZA FISICA:

Cuando un inmueble ve alterada su geometria por causas varias, su valor tambien se modifica.

Una expropiacion parcial, ésta mutila al bien pese a que beneficia a otros.

Un cambio de uso de suelo, pudiera ser que modificara el COS y el CUS, con lo que alteraria las
posibilidades de uso del mismo predio, incrementando su valor si lo beneficia y disminuyendolo si
lo perjudica, en ambos casos la afectacidn podra estimarse en base al posible mayor y mejor uso.
Otros elementos que lateran el comportamentos de los valores pueden deberse a: la inclusién de
una accién urbana,(linea de metro, subterrdneo o elevado, metrobus de superficie, paso a desnivel,
paso peatonal, vuelta inglesa, instalacién de subestacion eléctrica, planta de tratamiento de aguas,
mercado, mercado sobre ruedas, tianguis, prostitucidn callejera, terminales de transporte, ferias
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populares, cantinas, escuelas, cambio de sentido en una arteria vial, etc). El solo mencionarlas hace
gue se piense en las diferencia de valores antes de conocer siquiera su influencia.

Este factor tiene que ver principalmente con las caracteristicas fisicas del predio, pues su forma,
superficie, topografia, permeabilidad, ubicacidn, etc., son agentes modificadores del valor, pues en
funcién de estos, tendra mayor o menor deseabilidad en el mercado, por ejemplo un predio agricola
basa su valor en las caracteristicas del suelo y el subsuelo, calidad de la tierra, permeabilidad o no,
y por supuesto su superficie, lo que determina su rentabilidad en el mercado, pero depende también
su ubicacién, pues dependiendo del entorno este predio podra tener mayor deseabilidad para otros
usos, comercial, habitacional, etc., que incrementara de manera importante su valor.

5.- FUERZA PSICOLOGICA:

Esta quinta fuerza no siempre es considerada pero es de gran importancia, sobre todo en aquellos
sitios que de alguna manera han visto modificada su deseabilidad debido a la presencia de ciertas
eventualidades como pudieran ser terremotos, inundaciones, tormentas, granizadas,
perturbaciones eléctricas, etc.

Estos fendmenos dejan en ambiente una sensacidon de inseguridad que hace patente una
disminucién de valor en los predios ahi localizados pues la deseabilidad por ocuparlos es menor.

5 Principios de Valuacién Inmobiliaria. Dr. Daniel Silva Troop. pags. 29-32. Mexico, DF. 2011
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Ahora bien, se procede a realizar la propuesta, objeto de este trabajo, citando la “Tabla de Valores”
(montos) que utiliza el catastro municipal, como base para el calculo del impuesto predial en el
municipio de Temixco, siendo la siguiente:

COLONIA REGION VALOR VALOR
MINIMO MAXIMO
CENTRO $ 250.00 | $ 400.00
U.H.VALLE VERDE o1 $ 250.00 | $ 350.00
FRACC. RIO APATLACO $ 300.00 | $ 450.00
FRACC. LOS ARCOS $ 300.00 | $ 450.00
LOMAS DEL CARRIL 02 $ 250.00 | $ 350.00
LOMAS DE GUADALUPE $ 250.00 | $ 350.00
LOS PRESIDENTES 03 $ 250.00 | $ 350.00
ALTA PALMIRA 04 $ 200.00 | $ 300.00
FRACC. LOMAS DE CUERNAVACA o5 $ 500.00 | $ 650.00
U. HAB. LOS SABINOS $ 500.00 | $ 650.00
FRACC. BURGOS DE CUERNAVACA 06 $ 500.00 | $ 650.00
FRACC. BRISAS DE CUERNAVACA 07 $ 400.00 | $ 500.00
FRACC. GRANJAS MERIDA 08 $ 350.00 | $ 450.00
ACATLIPA 09 $ 250.00 | $ 350.00
LOS SABINOS DE ACATLIPA $ 300.00 | $ 400.00
ACATLIPA 10 S 250.00 | $ 350.00
RUBEN JARAMILLO 1 S 200.00 | $ 300.00
10 DE ABRIL $ 200.00 | $ 300.00
CAMPAMENTO FLORENCIO MEDRANO 12 $ 200.00 | $ 300.00
AZTECA 13 $ 250.00 | $ 350.00
MORELOS 14 $ 200.00 | $ 300.00
LAS ANIMAS 15 $ 350.00 | $ 400.00
CAMPO SOTELO 16 $ 250.00 | $ 350.00
GEO VILLAS LA HACIENDA $ 300.00 | $ 400.00
AEROPUERTO 18 $ 200.00 | $ 300.00
TETLAMA 20 $ 120.00 | $ 150.00
CUENTEPEC $ 120.00 | $ 150.00
PUEBLO VIEJO $ 25.00 | $ 100.00
LAURO ORTEGA ”n $ 250.00 | $ 350.00
$ 300.00 | $ 400.00
CONJUNTO URBANO AYUNTAMIENTO 2000

En funcidn de la investigacién del mercado de suelo en el municipio, se procede entonces a realizar
la comparacioén entre los precios de mercado y los de la “Tabla de Valores”(montos) obteniendo lo
siguiente:

MONTOS SEGUN CATASTRO MUNICIPAL: INVESTIGADO EN MERCADO
COLONIA REGION VALOR VALOR OIS, CENTRO DE PRECIO DEL SUELO % diferencia
MINIMO MAXIMO NEGOCIOS.N.
CENTRO $ 250.00 | $ 400.00 100 S 1,250.00 500.00%
U.H.VALLE VERDE o1 $ 250.00 | $ 350.00 700 S 1,200.00 480.00%
FRACC. RIO APATLACO $ 300.00 | $ 450.00 500 $ 670.00 223.33%
FRACC. LOS ARCOS $ 300.00 | $ 450.00 300 $ 900.00 300.00%
LOMAS DEL CARRIL 2 $ 250.00 | $ 350.00 1600 $ 633.00 253.20%
LOMAS DE GUADALUPE $ 250.00 | $ 350.00 1100 $ 933.00 373.20%
LOS PRESIDENTES 03 $ 250.00 | $ 350.00 1200 $ 1,100.00 440.00%
ALTA PALMIRA 04 S 200.00 | $ 300.00 3200 S 1,200.00 600.00%
FRACC. LOMAS DE CUERNAVACA o5 $ 500.00 | $ 650.00 700 S 2,600.00 520.00%
U. HAB. LOS SABINOS S 500.00 | $ 650.00 780 $ 2,200.00 440.00%
FRACC. BURGOS DE CUERNAVACA 06 $ 500.00 | $ 650.00 670 S 2,500.00 500.00%
FRACC. BRISAS DE CUERNAVACA 07 S 400.00 | $ 500.00 950 $ 3,000.00 750.00%
FRACC. GRANJAS MERIDA 08 $ 350.00 | $ 450.00 3600 $ 750.00 214.29%
ACATLIPA o $ 250.00 | $ 350.00 4000 S 1,200.00 480.00%
LOS SABINOS DE ACATLIPA $ 300.00 | $ 400.00 2800 $ 850.00 283.33%
ACATLIPA 10 $ 250.00 | $ 350.00 3500 S 1,300.00 520.00%
RUBEN JARAMILLO n $ 200.00 | $ 300.00 1800 $ 875.00 437.50%
10 DE ABRIL $ 200.00 | $ 300.00 3600 $ 533.00 266.50%
CAMPAMENTO FLORENCIO MEDRANO 12 $ 200.00 | $ 300.00 1400 S 1,100.00 550.00%
AZTECA 13 $ 250.00 | $ 350.00 1200 S 1,100.00 440.00%
MORELOS 14 $ 200.00 | $ 300.00 1900 S 1,020.00 510.00%
LAS ANIMAS 15 $ 350.00 | $ 400.00 980 $ 1,300.00 371.43%
CAMPO SOTELO 16 S 250.00 | $ 350.00 1900 $ 900.00 360.00%
GEO VILLAS LA HACIENDA $ 300.00 | $ 400.00 1700 $ 800.00 266.67%
AEROPUERTO 18 $ 200.00 | $ 300.00 4000 $ 800.00 400.00%
TETLAMA 20 $ 120.00 | $ 150.00 6500 $ 600.00 500.00%
CUENTEPEC S 120.00 | $ 150.00 8400 $ 500.00 416.67%
PUEBLO VIEJO $ 25.00 | $ 100.00 3400 $ 550.00 2200.00%
LAURO ORTEGA n $ 250.00 | $ 350.00 3700 $ 450.00 180.00%
$ 300.00 | $ 400.00 3700 $ 500.00 180.00%
CONJUNTO URBANO AYUNTAMIENTO 2000
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Se observa una diferencia muy notable entre los “Valores”(montos) que utiliza el catastro municipal
y los precios que oscilan en el mercado. Esto representa un cobro desigual e injusto, pues en los
predios de mayor monto pagan poco impuesto, y los predios de menor monto pagan la mitad de lo
gue paga la clase pudiente. Los Unicos que de alguna manera se ven beneficiados con este sistema
de cdlculo, son los contribuyentes de las zonas rurales: Tetlama, Cuentepec y Pueblo Viejo.

PROPUESTA

Expuesta la desigualdad y tomando en cuenta las dificultades politicas, sociales y econdmicas que
enfrentan las autoridades municipales para la aplicacion del Valor (monto) comercial como base
para cdlculo. Se propone el cobro del impuesto predial en funcion al modelo matematico
propuesto, asi como a la ponderacion de los servicios publicos con los que cuenta cada predio
respecto a su region catastral.

Se propone una ponderacién del 3% por cada servicio municipal con que cuente la regidn catastral,
ya que se estima que cuando una colonia cuenta con todos estos servicios, los predios aumentan
de precio como minimo un 20% ; asi que, se procede a hacer el calculo de los montos por region
catastral de acuerdo a la investigacion de mercado realizada,(cuya informacion se encuentra en las
cédulas inmobiliarias elaboradas), a partir del precio del suelo segiin mercado; siendo estos:

EE- Energia Eléctrica

ALP- Alumbrado Publico

DREN- Drenaje Publico

AP- Agua Potable

PAV- Pavimentacién

US- Uso de Suelo

Se obtiene el siguiente cuadro de valores (montos) actualizados:

YVVVYVVYVYY

MONTOS SEGUN CATASTRO MUNICIPAL: | INVESTIGADO EN MERCADO SERVICIOS PUBLICOS CON QUE CUENTA LA REGION CATASTRAL

VALOR VALOR BCENTRO DE |PRECIO DEL MONTO ACTUALIZADO

COLONIA REGION EE3% ALP 3% DREN 3% AP 3% PAV 3% US 3%

MINIMO MAXIMO NEGOCIOS. SUELO
CENTRO $ 25000 [ $ 400.00 100 $ 125000 |$ 3750 [$ 3750 |$ 37.50|$ 37.50 [$ 37.50|$ 37.50|$ 1,475.00
U.H.VALLE VERDE o1 |5 _25000[$ 35000 700 S 1,20000 [$ 36.00]$ 36.00|S$ 3600 (S 36.00]|$ 36.00|S 36.00[3 1,416.00
FRACC. RIO APATLACO $ 300.00 | $  450.00 500 S 670.00 | $ 2010 [$ 20.10|$ 20.10 | $ 20.10 $ 2010 $ 770.50
FRACC. LOS ARCOS S 300.00 [ $  450.00 300 S 900.00 [ $ 27.00 [ $ 27.00 $ 27.00 [$ 27.00 S 1,008.00
LOMAS DEL CARRIL 02 | 5_25000[$ 35000 1600 S 633.00 [$ 18.99 | $ 18.99 S 18.99 S 689.97
LOMAS DE GUADALUPE $ 250.00| $ 350.00 1100 $ 933.00 | $ 27.99|$ 27.99|$ 27.99|$ 27.99|$ 27.99 $ 1,072.95
LOS PRESIDENTES 03 [$ 25000 $ 350.00 1200 S 1,100.00 [$ 33.00[$ 33.00|$ 33.00 S 33.00 s 1,232.00
ALTA PALMIRA 04 |$ 200.00|$ 300.00 3200 $ 1,20000|$ 36.00|$ 36.00 $ 36.00 $ 1,308.00
FRACC. LOMAS DE CUERNAVACA 05 | 3_500.00]$ 65000 700 S 260000 [$ 7800|$ 78.00|$ 78.00[$ 7800|$ 78.00|S 78.00[$ 3,068.00
U. HAB. LOS SABINOS $ 50000 [ $ 650.00 780 S 220000 |$ 66.00$ 66.00|$ 66.00|S$ 66.00[$ 66.00|5 66.00]|$ 2,596.00
FRACC. BURGOS DE CUERNAVACA 06 [$ 500.00 | $ 650.00 670 S 250000 [$ 75.00]$ 75.00|$ 75.00[$ 75.00|$ 75.00|S 75.00[$ 2,950.00
FRACC. BRISAS DE CUERNAVACA 07 | $ 400.00 | $ 500.00 950 $ 300000 |$ 90.00 $ 90.00|$ 90.00|$ 90.00[$ 90.00|$ 90.00]|$ 3,540.00
FRACC. GRANJAS MERIDA 08 [$ 350.00|$ 450.00 3600 S 750.00 [ $ 22.50 [ $ 22.50 $ 2250 [$ 22.50 S 840.00
ACATLIPA 09 |5_25000]$ 35000 4000 $  1,20000 [$ 36.00]$ 36.00|5 36.00[$ 36.00 S 1,344.00
LOS SABINOS DE ACATLIPA S 300.00 [ $  400.00 2800 S 850.00 [ $ 25.50 [ $ 25.50 $ 2550 [$ 25.50 $ 952.00
ACATLIPA 10 |$ 250.00($ 350.00 3500 S 1,300.00 [ $ 39.00 $ 39.00 $ 39.00 $ 39.00($ 1,456.00
RUBEN JARAMILLO 1 $ 200.00 | $ 300.00 1800 $ 875.00 | $ 26.25|$ 26.25 $ 2625|S 26.25 $ 980.00
10 DE ABRIL S 200.00 [ $  300.00 3600 S 533.00 | $ 1599 [$ 1599 [$ 15.99 S 1599 s 596.96
CAMPAMENTO FLORENCIO MEDRANO 12 [ $ 200.00 [ $ 300.00 1400 $ 1,10000|$ 33.00|$ 33.00 $ 33.00 $ 1,199.00
AZTECA 13 | $ 25000 $ 350.00 1200 S 1,100.00 [ $ 33.00[$ 33.00 s 1,166.00
MORELOS 14 | $ 200.00]$ 300.00 1900 $ 1,02000|$ 30.60|$ 30.60 $ 3060 [$ 30.60 $ 1,142.40
LAS ANIMAS 15 | $ 350.00| $ 400.00 980 S 1,300.00 [ $ 39.00 [ $ 39.00 $ 39.00 [$ 39.00 s 1,456.00
CAMPO SOTELO 16 | 5_25000]$ 350.00 1900 $ 900.00 | $ 27.00 S 27.00 $ 27.00[$ 27.00]$ 1,008.00
GEO VILLAS LA HACIENDA S 300.00 [ $  400.00 1700 S 800.00 [ $ 24.00 $ 24.00 [$ 24.00 S 872.00
AEROPUERTO 18 | $ 200.00 | $ 300.00 4000 $ 800.00 [ $ 24.00 $ 824.00
TETLAMA 50 |5 12000]$ 150.00 6500 S 600.00 [ $ 18.00 $ 18.00 S 636.00
CUENTEPEC $ 12000 [ $  150.00 8400 S 500.00 [ $ 15.00 | $ 15.00 $ 15.00 $ 545.00
PUEBLO VIEJO $ 2500|$ 100.00 3400 $ 550.00 | $ 1650 [$ 16.50 | $ 16.50 $ 599.50
LAURO ORTEGA ;1 |8 250005 35000 3700 S 450.00 [ $ 13.50 S 13.50 s 477.00
$ 30000 [ $ 400.00 3700 $ 500.00 $ 15.00 $ 15.00 $ 1500 $ 545.00
CONJUNTO URBANO AYUNTAMIENTO 2000

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.

ARQ. DAVID MUNOZ BALERIANO. CUIDAD UNIVERSITARIA.AGOSTO DEL 2014.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO g

% FACULTAD DE ARQUITECTURA 0
' UNIDAD DE INVESTIGACION Y ESTUDIOS DE POSGRADO

: myWM "

5

Actualizados los montos, queda perfectamente identificada las regidnes catastrales que poseen los
mayores montos, es decir, las correspondientes a los fraccionamientos: Lomas de Cuernavaca y
Unidad Habitacional los Sabinos (regién 05) con montos de $3,068 y $2,596 pesos respectivamente,
asi como Fraccionamiento Burgos y Brisas de Cuernavaca (region 06 y 07) con montos de $2,950 y
3,450 pesos; estos fraccionamientos, tal como se menciond enteriormente, cuentan con los mejores
servicios municipales y cuyo origen obedecen a los esquemas de disefio, comercializacién vy
desarrollo de centros residenciales, por lo cual se recomienda que sea considerados ENCLAVES
CATASTRALES como tal.

Las regiones catastrales correspondientes al primer cuadro citadino y las subsecuentes (regiones
01,02,03,04), cuentan con menos servicios municipales que los fraccionamientos residenciales por
lo cual sus montos quedan en un rango entre $ 689.00 y $1,475 pesos.

Las regiones 08 a la 16 corresponden a las colonias ubicadas mas al sur del municipio, cuentan con
menos servicios municipales aun y los precios del suelo caen en funcidn de la distancia al centro de
negocios ( presidencia municipal), sin embargo sus montos repuntan debido a que cuentan con un
subcentro de negocios ubicado en la colonia Acatlipa. Sus montos quedan en un rango de $596.00
a 51,496 pesos.

Por ultimo se tiene a las regiones 18, 19, 20 y 21 que son las que mas adolecen de los servicios
municipales, ubicados en las partes altas del municipo (poniente), por lo cual sus montos ya
actualizados quedan en un rango entre $477.00 y S 1,008 pesos, siendo de especial mencion la
colonia Lauro Ortega, la que menos servicios cuenta.

Al realizar el proceso de célculo establecido, es decir, tomar los primeros 70, 000 pesos del monto
para aplicar la tasa del 2 al millar y 3 al millar sobre monto adicional, en base a la tabla de valores
(montos) actualizada, harad mas justo, proporcional y equitativo el cobro del impuesto predial; el
municipio se hard llegar mayores ingresos y estard en condiciones de otorgar a sus contribuyentes
los servicios publicos necesarios y eficientes que con sobrada razén reclaman.

Retomando el ejemplo de célculo para la regién 06 (Fracc. Burgos de Cuernavaca), Se considera
ahora un valor de suelo de $2,950.00 pesos, considerando los mismos costos de las construcciones
de la Ley de Ingresos municipal: Habitacional clase D Y E, de 2,885 Y 3,300 pesos respectivamente.
quedaria:

Valor del suelo para esta zona: $ 2,950 pesos m2

Valor de las construcciones: S 2,885 pesos m2

Para el caso de un inmueble con 400 m2 de terreno (lote tipo) y 250 m2 de construccion, el pago
por concepto de impuesto predial queda de la siguiente manera:

Terreno$2,950.00 (400.00)= $ 1,180,000 pesos

Construcciones:$ 2,885.00 (250.00)= S 721,250 pesos

Suma: 1,901,250 pesos, a esta cantidad, de acuerdo con la Ley de Ingresos, se toman los primeros
70 mil pesos para aplicar la tasa del 2 al millar, es decir: $ 70,000 (0.002)= $ 140.00 pesos.

Para el excedente de inmuebles urbanos: Tasa del 3 al millar.

$1,901,250 -70,000=$ 1,831,250 (0.003)= S 5,493.75 pesos.

140,00 + 5,493.75=$ 5,673.75 pesos, a este importe se le aplica un impuesto del 25% que el
municipio recauda por concepto de: Para el estado: $ 5,673.75 (0.25) =$ 1,418.43
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TOTAL A PAGAR TERRENO Y CONSTRUCCIONES: $ 7,092.18 Pesos
Para terreno baldio: 70,000(0.002)= 140.00; $1,180,000-70,000=$1,110,000(0.003)= $3,330+140=
$ 3,470,00(1.25)=S$ 4,337.50 pesos.

Cdlculo anterior:

Terreno y construcciones: $ 3,479.68

Solo terreno: $775.00

Para el caso de las zonas rurales, region con valores (montos) inmobiliarios muy bajos, region 20,
correspondiente a Tetlama y Cuentepec, el nuevo calculo quedaria:

Valor del suelo para esta zona: $ 545.00 pesos m2
Valor de las construcciones: $ 1,100.00 pesos m2
Para el caso de un inmueble con 500 m2 de terreno (lote tipo, aqui las superficies de los predios son
mayores, por tratarse de una zona rural) y 60 m2 de construccion, el pago por concepto de impuesto
predial quedaria de la siguiente manera:
Terreno: $ 545.00 (500.00)= $ 272,500 pesos
Construcciones: $1,100 (60.00)=$ 66,000 pesos
Suma: $338,500 pesos, a esta cantidad, de acuerdo con la Ley de Ingresos, se toman los primeros
70 mil pesos para aplicar la tasa del 2 al millar, es decir:$S 70,000 (0.002)=$ 140.00 pesos.
Para el excedente de inmuebles rusticos: Tasa del 2 al millar.
$338,500 -70,000=$ 268,500 (0.002)= $ 537,00 pesos. 140,00 + 537,00= $ 677,00 pesos, a este
importe se le aplica un impuesto del 25% que el municipio recauda por concepto de: Para el estado.
677,00 (0.25) = $ 169.25 TOTAL A PAGAR TERRENO Y CONSTRUCCIONES: $ 846.25 Pesos
Para terreno baldio: $272,500(0.002)=5$545.00 (1.25)=$ 681.25 pesos.

Cdlculo anterior:

Terreno y construcciones: $ 333.75

Solo terreno: $175.00

“Se comprueba por lo tanto, que el actualizar la tabla de valores (montos) trae como consecuencia
que el cobro por concepto predial sea mas justo y equitativo, ya que pagaran mas quienes mejores
servicios municipales tengan y su localizacion sea mas favorable”

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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XI. CONCLUSION:

Lo expuesto en el presente trabajo, utilizando LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA
DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, EN EL MUNICIPIO DE TEMIXCO, MORELQOS, permitira al
catastro municipal, incrementar la recaudacidn fiscal en este rubro, mediante una determinacion
de los montos de forma objetivo, clara y justa, racionalizando asi la diferencia entre el “valor
catastral”’(monto) y el valor de mercado y que deberda manifestarse en mas y mejores servicios
publicos municipales.

Esta es una propuesta de determinacién de montos catastrales de forma masiva, se deberad realizar
un analisis de cada predio en particular para lograr mayor precisién del Valor de Mercado, segun
sus caracteristicas.

RECOMENDACIONES

a) Serecomienda establecer un programa de revisién y actualizacion del “Monto Catastral” de
cada predio, aplicando la tabla de montos propuesta.

b) Afadir a los expedientes de cada predio, la informacién referente a la ubicacién con
coordenadas geo-referenciadas, para la determinacidn de su distancia hacia el centro de
mayor valor, basico para la aplicacién del modelo propuesto.

c) Promover la adecuacion de la tasa del impuesto predial ante las instancias competentes,
considerando la aplicacién del precio de mercado, para evitar confusiones con la aplicacion
de “otros valores”.

d) Que la autoridad municipal acepto el reto del Decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federacidon el 23 de diciembre de 1999, que dice: "Antes del ejercicio fiscal 2002, las
legislaturas de los estado, en coordinacidn con los municipios respectivos, adoptaran las
medidas conducentes a fin de que los valores unitarios del suelo que sirven de base para
el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, sean equiparables a los
valores del mercado de dicha propiedad y procederan, en su caso, a realizar las
adecuaciones correspondientes a la tasa aplicable para el cobro de las mencionadas
contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad".

e) Que la autoridad tome la determinacién de regularizar catastralmente a las comunidades
que se asentaron en tierra ejidal, acabar con el clientelismo politico en detrimento de la
tributacion catastral. Con la finalidad de cumplir el compromiso de garantizar los principios
de proporcionalidad, justicia y equidad.

“LA VALUACION INMOBILIARIA COMO APOYO A LA DETERMINACION DEL MONTO CATASTRAL, CASO DE ESTUDIO: MPIO. DE TEMIXCO,MORELOS”.
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La tierra posee una posicion Unica y central en la teoria social, politicay econdmica. La tierra sostiene
toda la vida y se encuentra en el centro de las culturas y las instituciones humanas. Se han librado
guerras sobre las tierras, y los derechos a la propiedad de la tierra estan contenidos en las leyes de
todas las naciones libres y defendidos por sus cortes judiciales.

“Esa caracteristica Unica de la tierra se deriva del hecho de su oferta fija y de su inmovilidad. La
tierra no puede ser manufacturada o reproducida. Asi mismo, la tierra es un factor de produccién
gue se requiere directa o indirectamente en la produccién de todos los otros bienes. La tierra
constituye nuestro mas bdsico recurso, y es la fuente de toda la riqueza”.®

6 Eckert, Joseph K.“Tasacion de la propiedad y administracion de la evaluaciénl.” Chicago, Ill.: Asociacidn Internacional de Oficiales de la Evaluacién. 1990
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