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Resumen

El suelo como parte fundamental de los elementos del territorio, particu-
larmente en la creacién y transformacion de las ciudades, lleva implicito
un valor econémico, que muchas veces es reconocido por el Estado mexi-
cano sin cuestionarse su origen, caracteristicas y fundamento teérico. El
presente documento propone como sustento en la asignacion del valor del
suelo urbano en México a la teoria de la renta del suelo urbano, a partir de
los aspectos que la fundamentan y el analisis comparativo de la normativa
aplicada al interior de los catastros encargados de asignarle valor al suelo en
los paises de Espafia y Colombia; con ello se plantea identificar las variables
cualitativas y cuantitativas que, no obstante las diferencias organizaciona-
les, administrativas y geograficas de cada pais en cuanto al valor del suelo,
presentan coincidencias, y que deben ser consideradas por la utilidad del
suelo en si mismo dentro de ciudades contemporaneas.
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PROBLEMATICAS URBANAS Y SOCIALES EN CIUDADES MEXICANAS

Introduccion

A lo largo de la historia de las ciudades el suelo ha sido un factor determi-
nante que ha permitido su conformacion. Se puede asociar el crecimiento
de la ciudad a la progresién econdmica; esta relacion entre el desarrollo
econémico y la urbanizacién permite hoy en dia una identificacion de las
ciudades a partir del establecimiento de la industria y las areas laborales de
sus distintos tipos de zonas habitacionales, establecimientos de comercio o
turismo, asi como la existencia y accesibilidad en el uso de las tecnologias
y comunicaciones.

El crecimiento econdmico también ha significado para el suelo el re-
conocimiento de su valor a partir de la operacion o tratamiento que se le
otorgue. Entre los diferentes conceptos del valor del suelo, se encuentran el
valor comercial, valor de mercado, capitalizacion, precio y el costo.

Esta es la teoria de la renta del suelo, en donde se prevé que la tierra
adquiere un precio como resultado de la renta, valor de cambio que tiene
implicito un valor de uso, manteniendo en equilibrio demanda y oferta.

En el caso mexicano, en donde encontramos diversidad de valor del
suelo, se presenten las siguientes interrogantes: ;quién determina la renta
del suelo?, ;qué aspectos influyen para su determinacién?

En el presente trabajo se estudiara en qué consiste el valor catastral del
suelo, en particular, el urbano respecto de la Ciudad de México confrontarlo
con los paises de Espafia y Colombia, con el objetivo de reconocer si se fun-
damenta dicho valor en la teoria de la renta, e identificar, asi coincidencias
y diferencias en la determinacion del valor del suelo, recurso fundamental
de cualquier ciudad, en tres diferentes realidades.

Metodologia

El desarrollo de este trabajo se basa en un enfoque comparativo, se establece
una relacion integrando datos tedricos y normativos. En primer término, a
partir de la interpretacion de la teoria de la renta con el objetivo de identi-
ficar aquellos aspectos tanto cualitativos como cuantitativos que han sido
determinantes en el valor del suelo urbano; en segundo término, se recurre
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al catastro, debido a que su propdsito principal es obtener las caracteristi-
cas fisicas, cualitativas, legales y administrativas de los bienes inmuebles,
teniendo como fin tasar el valor del suelo de forma masiva de un territorio.

Mediante el analisis comparativo de la normativa en materia catastral
de tres diferentes entidades, Ciudad de México, Colombia y Espaiia, se ve-
rificard la coincidencia en realizar valuacion masiva para la determinacién
del valor del suelo de su territorio a partir de diferentes aspectos intrinsecos
y extrinsecos. La Ciudad de México cuenta con normativa local, a diferen-
cia de Colombia y Espafia, cuyos ordenamientos en materia catastral son
de orden Nacional, Colombia con apoyo del Instituto Geografico Agustin
Codazzi (1Gac) y Espaiia, de la Direccién General de Catastro.

Después de la revision tedrica y normativa se podra encontrar e identi-
ficar una serie de variables que permitan reconocer equivalencias y dispa-
ridades en los casos de estudio.

Marco teodrico

El concepto del valor se ha estudiado histéricamente desde dos teorias:
teoria objetiva y subjetiva; en ambas el valor funciona en una sociedad ca-
pitalista como una mercancia que se produce con el fin de intercambiarlo
(Méndez, 2004).

Para el caso del valor del suelo, tradicionalmente se hace referencia a la
teoria objetiva sobre la cual basaban sus pensamientos los clasicos, hablando
de Adam Smith, David Ricardo, John S. Mill y Carl Marx. Se consideraba el
valor de uso implicito en el valor de cambio; no obstante, cuando hablamos
de suelo, que no es producto del trabajo, sino de la propia naturaleza, pa-
reciera contradictorio hablar de una teoria objetiva, como es la teoria de la
renta de Marx (Vegara, 2019). Basindome en la teoria de la renta expuesta
por Samuel Jaramillo, debe entenderse que el valor de la tierra, al ser pro-
ducto de la naturaleza en su forma mas primitiva, adquiere su precio como
resultado de la existencia de la renta a través de un mecanismo denominado
capitalizacion de la renta. La renta proviene de las plusvalias, extraida a los
asalariados por los capitalistas y entregada a los terratenientes, teniendo su
origen en la tierra agricola; es parte de la produccion, fuera del control del
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capital, ya que ningun capitalista produce tierra; es decir, no reproducible a
la voluntad del capital, pero si monopolizada por quien tenga la propiedad
juridica (Jaramillo, 2010).

El pago entregado a los terratenientes por su uso se hacia recurrente, en-
tendiendo el porqué la tierra adquiere un precio; es decir, el capitalista paga
un monto por la renta de la tierra. Dicha renta no solo se presenta en suelo
rural, produciendo trigo o cebada, sino también en el urbano, produciendo
vivienda, comercio, industria, la renta que nace de cada “producto” tiene
el mismo fundamento: la valorizacidn del capital en diferentes resultados,
entendiendo por valorizacion del capital las condiciones independientes no
reproducibles del suelo, como podria ser la localizacién (Topalov, 1984) y
el aprovechamiento de estas.

Al presentarse la renta tanto en el suelo rural como en el urbano, la
interpretacion del primero es mas simple; la agricultura se articula como
unico proceso productivo a diferencia del suelo urbano donde interviene
el espacio construido y el consumo de actividades urbanas; por lo cual, se
usara la interpretacién que hace Samuel Jaramillo (2010), respecto de la
renta urbana de Marx, clasificando la renta urbana en rentas primarias y
secundarias con el fin de extraer aspectos cualitativos y cuantitativos que
intervengan en el valor, y, posteriormente, descubrir semejanzas en la acti-
vidad catastral de los casos de estudio.

Rentas primarias

El espacio construido como producto a capitalizar tiene tres rentas: renta
diferencial 1, renta diferencial 2 'y renta absoluta urbana (Jaramillo, 2010). La
primera hace referencia a dos aspectos: constructibilidad que puede tener
el suelo urbano, en cuanto a las caracteristicas geomorfoldgicas como resis-
tencia, topografia, anegabilidad o aspectos fisicos propios del terreno; por lo
tanto, el capitalista invierte diferentes cantidades de capital para obtener un
valor de uso homogéneo o un precio del mercado. En este caso los avances
tecnologicos han determinado que el costo de habilitar un terreno desfa-
vorable disminuya, y, en caso de no garantizar una ganancia, simplemente
no son susceptibles de construir.
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Ahora bien, el segundo aspecto es la distancia desde dos visiones: el
traer los insumos para construir el espacio, presentandose solo en casos
aislados, y la dotacion de servicios, donde la distancia destaca; la renta di-
ferencial se observa en la disminucién del precio conforme estos se alejan
de las zonas mas deseadas de la ciudad, donde la asignacion de servicios,
infraestructura y equipamiento van interrelacionadas (Morales, 2005).

La renta diferencial tipo 2 es la inversién de capital reflejado en mayor
construccion; es decir, la intensidad de construccion, teniendo como pun-
to de partida la capacidad que tiene el mercado de poder pagar un mayor
precio (sobrevalor) por un bien con las mismas caracteristicas fisicas en
lugares diferentes. Los bienes de la construccion se distinguen de otros
bienes, ya que no guardan una relacién heterogénea en el precio de venta;
un mismo bien inmueble con caracteristicas fisicas similares puede cambiar
su precio de acuerdo al lugar de ubicacion, generado por el valor del suelo;
asi, por ejemplo, es departamentos en los centros de las grandes ciudades
(Ciudad de México, Nueva York).

A diferencia de lo que pasa en las periferias de las ciudades donde la
densidad de construccion es baja, el inversionista siempre busca lo que
denominaba Jaramillo “edificabilidad econdémica”: donde se genera la
maxima renta, existe una relacién entre costo de produccién y costo de
ventas.

Por ultimo, la renta absoluta hace referencia a que en toda ciudad capi-
talista cualquier terreno tiene un costo ya que para el suelo urbano la renta
absoluta urbana seria igual a la renta maxima de los terrenos de expansion,
afectada por valores especulativos, generando la renta absoluta, en donde
la escasez de suelo urbano es la caracteristica principal. La renta absoluta
explica el escalon que se forma entre el suelo agricola y los suelos con po-
tencial de incorporacion a la urbanizacion derivado de su proximidad a la
ciudad (Morales, 2005).

Las rentas primarias presentan una relacion de tipo aditiva, es decir,
un terreno puede tener mas de una renta: una sobre ganancia por su alta
densidad y, al mismo tiempo, bajos costos de produccién debido a sus ca-
racteristicas fisicas, a su relacién con una renta secundaria; a diferencia de
las rentas secundarias, donde solo puede persistir una, la de mayor renta.
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Rentas secundarias

Al analizar el suelo visto como un bien de consumo del espacio construido,
es decir, concebido como una mercancia, debemos considerar los mayores
aspectos que lo rodean siguiendo la linea de Samuel Jaramillo. Son rentas se-
cundarias la renta diferencial de comercio, renta de monopolio de segregacion,
renta diferencial de vivienda y renta diferencial y de monopolio industrial. En
estas se identifican basicamente tres tipos de consumo: comercio, vivienda e
industria. La renta diferencial de comercio radica en la rotacion del capital
donde el aspecto distancia cobra importancia, el volumen de compradores
se distribuye de manera desigual en el espacio.

Los comerciantes con lugares privilegiados tienen una mayor cantidad
de clientes, logrando la rotacién de capital, es decir, consiguen su ganancia
media estimada de manera recurrente, y el propietario de la tierra se queda
con la ganancia extraordinaria en forma de renta, debido a que siempre
habra alguien dispuesto a sacrificar la ganancia extraordinaria por obtener
su ganancia promedio. Otro aspecto es el social en el sentido de que las
clases sociales altas pagan un sobreprecio por desarrollar actividades en
zonas cdmodas; tanto la distancia como el aspecto social genera la renta
diferencial de comercio.

Ahora bien, en el consumo de vivienda, sin duda, el espacio mas repre-
sentativo es tanto cualitativo como cuantitativo; nuevamente, el aspecto
social interviene, las mejores zonas estan reservadas para las clases altas dis-
puestas a pagar un sobrecosto por estar cerca de las grandes zonas comercia-
les, del lugar de trabajo, grandes vistas; la distancia y costo de transporte van
directamente relacionadas, las mejores ubicaciones tienen un sobrecosto.

Lo anterior ha generado una segregacion social, por parte de los gran-
des desarrolladores denominada renta de monopolio de segregacion, al de-
terminar la ubicacion del tipo de vivienda, localizar a las clases mas bajas
en lugares alejados y a las clases con mejor poder adquisitivo beneficiadas
con las mejores zonas, sin importar pagar un sobrecosto por la vivienda.
El poder de compra y la condicién del monopolio en el suelo condicionan
el valor de la vivienda (Vergara y Perucich, 2021).

Por tltimo, en el consumo industrial, la localizacién deja de ser trascen-
dental, los grandes capitales no pelean los mejores lugares, generalmente,
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el Estado establece los lugares histdricamente situados en las periferias, ge-
nerando la renta diferencial y de monopolio industrial cuando estos espa-
cios llegan a ser insuficientes contra la demanda o se establece un tributo
especial.

Estudio de caso

A partir de la premisa de que el suelo urbano es tinico y es el insumo en
el desarrollo de las ciudades, analizamos el caso de la Ciudad de México y
los paises de Colombia y Espafa (véase la Figura 7.1), destacando sus por-
centajes recaudatorios: México, el 0.20% del producto interno bruto (p1B),
Espaia, el 1.10% y Colombia, un 0.80% (Peredo, 2019).

Figura 7.1. Casos de estudio

Fuente: elaboracion propia (2022).

México: Ciudad de México (CDMX)

La organizacién politica y territorial en México se conforma de 32 entida-
des federativas y la Ciudad de México (CDMX), que a su vez se dividen en
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municipios, los cuales administran libremente sus haciendas y obtienen
recursos de sus bienes patrimoniales proponiendo a la legislatura estatal
las tablas de valores unitarios de suelo segun el articulo 115 constitucional®
(Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos [CPEUM],1999) con
33 formas de estimar el valor del suelo. En este documento se analiza a la
CDMX Capital de México, siendo la que tiene mayor recaudaciéon por im-
puesto predial con un 0.44 % del p1B (Cernichiaro, 2020).

En la CDMX, la autoridad encargada de la emisidon de valores es la
Subsecretaria de Administracion y Finanzas, con apoyo de la Subtesoreria
de Catastro y Padron Territorial, mediante la delimitacion del suelo nom-
brando regiones: circunscripciones conformadas por manzanas que contie-
nen lotes unifamiliares o multifamiliares donde se establecen las colonias
catastrales: proporcion que comprende grupos de manzanas o lotes a las
que se les asigna un valor unitario de suelo atendiendo a la homogeneidad
observable en cuanto a caracteristicas, exclusividad y valor comercial (Cé-
digo Fiscal de la Ciudad de México [cFcDMX], 2020).

La etapa de delimitacion territorial se realiza en tres tipos: areas de
valor, enclave de valor y corredor de valor (Manual de procedimientos y
lineamientos técnicos de valuacion inmobiliaria [MPYLTVI], 2013). El pri-
mer tipo se clasifica en nueve colonias; sin duda un gran esfuerzo en una
superficie de 1494.3 m” donde el 79% de la poblacion vive en localidades
urbanas (Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica [INEGI],
2021) a través de diferentes aspectos. La ubicacidn, primera caracteristica,
establece areas periferias, intermedias —ambas se subdividen en desarrollo
precario, proceso o cierta consolidacién—, areas urbanas y, por ultimo, areas
de conservacion.

La segunda caracteristica es el uso del suelo, con areas incorpora-
das a usos urbanos; uso habitacional, mezcla de usos, donde el aspecto
socioecondmico adquiere importancia percibiendo nivel medio, medio
alto, alto y muy alto; y uso comercial, servicios e industrial. Tanto el uso
habitacional como el nivel socioecondmicos son aspectos destacados de la
propia teoria de la renta; sin embargo, considero que falta mayor analisis

° Elarticulo 115 constitucional ha sufrido 17 reformas; la Gltima con fecha de 18 de diciembre
de 2020 (Suprema Corte de Justicia de la Nacién [SCIN], 2022).
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en su asignacion, con el fin de evitar la subjetividad en el nivel socioeco-
noémico.

Los ultimos aspectos a observar son: nivel de servicios y equipamiento.
Los primeros se identifican como dispersos, semidispersos, semiconcentra-
dos, completos y nulos o escasos. Para el equipamiento se establecen escalas:
pequeiia, regular y significativa. Nuevamente interviene la subjetividad al
usar adjetivos calificativos; es decir, a falta de agua potable o alumbrado
publico, sse consideraria semiconcentrados para ambos casos? Lo mismo
sucede con el equipamiento al usar escalas, lo que deje un abanico de po-
sibilidades.

El segundo tipo de colonia catastral es la enclave de valor: proporcion de
manzanas o lotes que, a pesar de compartir infraestructura y equipamiento
urbano, presentan caracteristicas que incrementan su valor; esto es acceso
restringido, vigilancia privada y vialidades internas. Las viviendas de interés
social o popular no se consideran dentro de este tipo, y nuevamente, el fac-
tor socioeconémico interviene incrementando el valor para las clases mas
altas. Por ultimo, el corredor urbano se presenta en vialidades publicas con
actividad econémica importante, provocando un valor de suelo comercial
mayor respecto al predominante en la colonia catastral.

Una vez delimitadas las zonas territoriales por localizacion, servicios,
uso, equipamiento y nivel socioeconémico, se asignan valores basado en
un estudio de mercado conforme lo sefiala el articulo 28 del Reglamento
Interior del Poder Ejecutivo y de la Administracion Publica de la CDMX;
este proceso interno, publicados anualmente en el periddico oficial, es des-
conocido, lo que ha generado que los valores catastrales unicamente sean
usados para fines fiscales.

Colombia: Instituto Agustin Codazzi (IGAC)

Colombia tiene una organizacion territorial conformada por departamen-
tos, distritos, municipios y territorios indigenas de acuerdo a su articulo
286 constitucional. La administracion catastral es desconcentrada, con una
entidad de caracter nacional: el Instituto Agustin Codazzi (1GAC), y cuatro
catastros descentralizados, Bogota, Cali Medellin y Antioquia; este ultimo
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trabajando de manera independiente (Pinzén, 2007). A pesar de ello, en
materia de valores se identifica un nico proceso emitido por el 1GAC.

Al igual que la CDMX, delimita su territorio en dreas denominadas
zonas homogéneas fisicas y geoeconomicas, las primeras son espacios geo-
graficos con caracteristicas similares en cuanto a topografia, vias, servicios
publicos, uso del suelo y tipo de construccion; a estas se les aplica un valor
unitario segun las condiciones del mercado inmobiliario, generando las
zonas geoeconomicas homogéneas (Resoluciéon 0070, 2011).

Las variables usadas en Colombia, a diferencia de la CDMX, son mas
tangibles; la topografia se califica por su pendiente: pendiente plana de 0
a 7%, inclinada entre 7 y 14%, y empinada, con una pendiente superior al
14%. Con respecto a vias, se refieren a su existencia y calidad, se clasifican
en pavimentadas, sin pavimentar, peatonales y zonas sin vias, cuya fuente
de informacidn es lo existente en obras publica, planes municipales, fotos
aéreas y, por su puesto, la observaciéon en campo.

La variable “servicios” identifica la existencia de infraestructura, su fre-
cuencia y la calidad, que pueda tener cada sector; se clasifica en basicos
(agua, energia y alcantarillado), incompletos (carece de un servicio basico),
y basicos mas complementarios, que, ademas de contar con un servicio
bésico, cuenta con uno o mas adicionales teléfono, alumbrado publico, al-
cantarillado de aguas pluviales, entre otros, y areas sin servicios. A pesar
de ser conceptos muy genéricos, sin duda tiene una mayor comprension,
que los calificativos usados en la CDMX, destacando que en ambos paises
el aspecto “servicios” influye en el valor.

Otra variable coincidente es el uso de suelo se presentan dos formas:
norma de uso de suelo y uso actual. El primero describe zonas de riesgo,
zonas de proteccidon y ambientales. El segundo identifica la existencia de lo
fisico con lo normado, identificando el preponderante, en el que destaca:
comercial, residencial, industrial e institucional y lotes sin usar.

La ultima caracteristica observable es tipificacion de construccion. Cla-
sifican las construcciones seguin su uso: residencial, comercial e industrial;
subclasificando el tipo habitacional en seis tipos, de acuerdo a materiales
empleados, caracteristicas arquitectonicas y uso, mediante una tabla de pun-
tajes, en donde 1 viviendas sin planeaciéon, materiales de desecho (general-
mente sin servicios) escasas vias de comunicacidn y transporte hasta llegar
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al tipo seis, que corresponde a viviendas con grandes areas, materiales de
excelente calidad, asi como servicios complementarios y basicos.

El uso comercial se agrupa seguin el impacto: barrial, sectorial y especia-
lizado, mediante el tipo de producto ofrecido, abastecimiento y almacena-
je, acceso de usuarios. Esto permite una definicién sustentada, evitando la
subjetividad, diferente a lo que sucede en la CDMX con calificativos como
pequena, regular y significativa escala. El uso industrial se divide en tres:
liviana, mediana y pesada, y segun el tipo de estructura usado, proceso de
manufactura y funcionamiento.

El1gac a diferencia de la CDMX esboza el proceso y una vez identifica-
das las variables realiza una superposicioén, consiguiendo las zonas homoggé-
neas fisicas; luego se procede a establecer puntos de investigacion de acuerdo
al grado de homogeneidad fisica; una vez obtenida la informacién del mer-
cado inmobiliario con ayuda de la estadisticas que establece un coeficiente
de variacién del 10%, se asignan valores para cada punto, sobrepuestos en
las zonas homogéneas fisicas, generando las zonas homogéneas geoeconé-
micas (IGAC, 2017). Colombia presenta mayor detalle al identificar varia-
bles, sin embargo, en ambos casos se desconocen los grados de influencia

en el valor.

Espana: Direccion General de Catastro

La organizacion territorial de Espafia se compone de municipios, provin-
cias y comunidades auténomas (Constitucion, 1987); las cuales, a pesar de
gozar de autonomia en la gestién de sus respectivos intereses, lo referente
a la formacién y mantenimiento del catastro inmobiliario es competencia
exclusiva de la Direccion General de Catastro a nivel nacional, excepto por
el Pais Vasco y Navarra, incluyendo la delimitacién del territorio.

A pesar de tener dos comunidades fuera de la gestion de la Direccién
de Catastro, la normativa vigente, la ley de Catastro Inmobiliario, es de
aplicacién nacional, y establece el valor del suelo mediante ponencia de
valores: documento administrativo que reune los criterios, planteamiento
urbanistico, coeficientes correctores, y demds elementos para estimar los
valores del suelo de cada provincia y municipio (Art. 25 Texto Refundido
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de la Ley de Catastro Inmobiliario [TRLcCI]' y Norma 22 1020/1993"). La
primera actividad para su elaboracién es la delimitacion del suelo de na-
turaleza urbana, apoyandose en instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica aprobados, asi como de la legislatura urbanistica aplicable.
Posteriormente, una vez identificado el suelo se procede a la divisién
territorial en poligonos de valoracién segun su coherencia urbanistica, tanto
desde el punto de vista de calificacién del suelo, como de la tipologia'? de las
construcciones, asi como de las circunstancias administrativas, circunstancias
o peculiaridades del mercado y circunstancias de caracter econdmico-social.
Con ayuda de investigaciones del mercado inmobiliario y de la denominada
tipologia (residencial, industrial, oficinas, comercial, turistico), y a través
de un método residual, se determinan los valores en dos clases: poligono y
valores de calle; destacando la localizacion, accesibilidad y medios de trans-
porte, calidad de servicios, dindmica del mercado, asi como la especificidad
de la oferta 0o moda de la demanda como elementos influyentes en la deter-
minacién del valor. En Espaiia, al igual que Colombia y la CDMX, resulta
dificil identificar la posible relacién valor-localizacion o valor-servicios; de
forma tangible sigue siendo un tema de subjetividad y de criterios implicitos
en la concepcion del valor. Los valores catastrales en Espafa se actualizan
no antes de cinco afos de su entrada en vigor y, en todo caso, a partir de los
10 anos de la fecha del procedimiento de valoracion masiva; en México, su
actualizacion es anual, y en Colombia no se sefiala la vigencia.

Resultados

La estimacion de valores realizada en los catastros se hace de manera masiva,
es decir, se estima de manera global el valor del suelo para todo el territorio;

1% Texto refundido que integra en un Unico cuerpo legal sistemético varias leyes anteriores y
sucesivas modificaciones de la Ley de Catastro Inmobiliario.

" Norma correspondiente al Real Decreto 10/20, de 25 de junio, por el que se aprueban las
normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construccio-
nes para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana (Ultima
actualizacion 20 de noviembre de 2007).

12 Tipo que se define como modelo; ejemplo caracteristico muy usado en la valoracién inmobi-
liaria asociado a la naturaleza del inmueble, uso o estado, y caracteristicas arquitecténicas.
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por lo tanto, se recurre primeramente a clasificar o delimitar el terreno en
zonas semejantes mediante el reconocimiento de los elementos o aspectos
que repercuten en el valor del suelo, que pueden ser tanto intrinsecos como
extrinsecos, para asi poder identificar esas zonas homogéneas. La delimi-
tacion territorial es la primera de las etapas del proceso de estimacion del
valor (vedse la Tabla 7.1) coincidente en los casos estudiados.

Tabla 7.1. Proceso estimacidn de valor

. . Casos analizados
Etapa identificada
Espaia Colombia CDMX
Delimitacion del suelo y division
s territorial: L o
1. Delimitacion . Determinacion de zonas Delimitacién de las
o urbano consolidado . - R
territorial . homogéneas fisicas colonias catastrales
urbano no consolidado, y
urbanizable programado
2. Asignacién de Representando la media de los Delimitacion de zonas . L
’ . e Asignacion de valores
valores valores de referencia homogéneas geoecondmicas
. Zonas homogéneas fisicas Tablas de valores
3. Producto Ponencia de Valores 9 Y

geoecondmicas unitarios de suelo

Fuente: elaboracion propia (2022).

El gozar de registros vigentes y actualizados de los valores del suelo, ge-
nera certeza juridica para la propia recaudacion en una organizacién como
es el catastro; a lo largo del tiempo, incluso produce informacion espacial
sobre la estructura de una ciudad. El valor del suelo representa la realidad
de una ciudad e incluso ocasiona expectativa sobre el futuro.

Derivado de la revision tedrica que se ha presentado, se tienen como
resultados lo que se presentan en la Tabla 7.2, desde la visiéon conceptual de
la Teoria de la Renta del Suelo Urbano.

Tabla 7.2. Variables tedricas que intervienen en el valor del suelo

Variable Fundamento
Caracteristicas fisicas Renta diferencial tipo 1
Localizacion Renta diferencia tipo 1y 2

Uso de sueloy normativa  Renta diferencial tipo 2 y renta absoluta

Nivel socioeconémico Renta diferencial comercio y vivienda y renta
diferencial tipo 2

Fuente: elaboracion propia con base en la teoria de la renta del suelo urbano de Samuel Jaramillo (2022).
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De igual manera, resultado del andlisis realizado a la normativa de las
diferentes dreas encargadas en determinar el valor del suelo en su etapa uno
(delimitacidn territorial de diferentes zonas geogréficas), se encentraron
semejanzas y diferencias como se observa en la Tabla 7.3.

Tabla 7.3. Variables identificadas en la prdctica

Variable Meéxico (CDMX) Colombia Espaia
Localizacion (relacion con el desarrollo urbano) v x v
Uso de suelo v v v
Servicios v v x
Equipamiento ' x x
Topografia x v x
Vialidades (accesibilidad e infraestructura) 4 v v
Tipo de construccién x v v
Nivel socioeconémico v 4
Mercado inmobiliario v v

Notas: Aplica: v©  No aplica: x

Fuente: elaboracién propia con base en diferentes normativas catastrales (2022).

Con este trabajo se da un paso en la identificacion de las variables, de-
mostrando que los valores catastrales en esencia si estan fundamentados
en la teoria de la renta; a pesar de la realidad de cada pais, las variables que
intervienen en la delimitacidn territorial y busqueda del valor del suelo ur-
bano son de caracter universal, asi como la manifestacion del suelo insumo
en el desarrollo de las ciudades de los diferentes espacios (Vinuesa, 1991).

Las variables identificadas para la determinacién del valor del suelo
urbano presentan coincidencias en su esencia; estas, a su vez, coinciden con
las variables tedricas. Sin embargo, la gran diferencia radica en el detalle de
analisis de cada una de ellas, Colombia se destaca por tener mayor espe-
cificacidn en cada una de las variables a diferencia de lo que sucede en la
CDMX, donde las variables son calificadas con parametros de orden subje-
tivo (semidispersos, dispersos, pequeiia, regular), generando incertidumbre
en la delimitacion territorial y asignacion de valor; por su parte, Espafia en
su normativa, busca igualmente una coherencia urbanistica sin definir los
aspectos que permiten esa congruencia urbana.
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Es importante destacar que el analisis realizado contempla la delimita-
cion del territorio, el proceso de evaluacién de cada una de las variables y
la asignacion de valor son de caracter privado, por lo que surge la siguiente
interrogante: ;qué variable tiene mayor influencia?

En Colombia, se hace uso de la estadistica para la seleccion de las
investigaciones de mercado, mientras que en los tres casos analizados
(México, Espaia y Colombia) los valores, tedéricamente, estdn sustenta-
dos en investigaciones de mercado; por esta razon se hace pertinente la
siguiente reflexion: si en los tres casos estudiados el origen es el mercado
spor qué denominarlo valor catastral?, ;cual es la diferencia con el valor
de mercado?

Ante esta reflexion, la Unica respuesta deberia ser su origen; el valor
catastral es colectivo, es decir, se asignan valores a un conjunto de predios
denominados colonias, zonas homogéneas socioeconémicas y ponencias,
segun sea el caso y el valor de mercado aplicado en cada caso en particular.
El valor de mercado es el precio mas probable que un comprador esté dis-
puesto a pagar a un vendedor por una propiedad en una operaciéon normal
de mercado (William, 1997).

Otra diferencia es el uso. Los valores catastrales tienen principalmente
un fin fiscal, y los valores de mercado sirven de base en una operacién
inmobiliaria, teniendo ambos su origen tedrico en la renta urbana; por lo
tanto, estimo que deberian guardar cierta relacién, a pesar de su origen
(colectivo o individual).

La estimacion del valor catastral del suelo se denomina asi por ser de-
terminada por el catastro de origen masivo y con un fin fiscal, se estima
que debe ser estudiar a mayor profundidad. Es importante identificar la
influencia e incidencia de cada una de las variables del mercado inmobi-
liario generando confianza en la emisién de dichos valores con el usar el
impuesto a la propiedad inmobiliaria como medio para consolidar ciudades
mas equilibradas y equitativas (Dantas, 2014). Incluso se podria usar el valor
catastral como parametro o referencia en la busqueda de un valor comercial
o en la toma de decisiones, y dejar de verlos como simple base gravable de
un impuesto.
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Conclusiones

Después del analisis de tres casos (Ciudad de México, Colombia y Espa-
fia), se logrd identificar el valor del suelo que realiza el catastro, una de las
instituciones mas antiguas, que cuenta con el inventario de los inmuebles,
sus caracteristicas, fisicas, cualitativas, legales, fiscales, administrativas. La
estimacion del valor, con independencia de su denominacion, tiene grandes
aspectos coincidentes con fundamentos tedricos, muy relacionados con el
contexto de cada ciudad. Si bien para cambiar la creencia de que los valores
asignados no corresponden a una realidad, y que su utilidad es inicamente
respecto del cobro de impuestos, es necesario un mayor analisis en la re-
lacién con cada una de las variables que apunta la teoria de la renta en su
influencia con el valor del suelo, aunado a la visualizacién el proceso en el
cual el valor de mercado es tratado para ser representativo de un drea homo-
génea en las ciudades. El valor catastral deben ser una fuente de informacién
en la toma de decisiones en el desarrollo de las ciudades contemporaneas.
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