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VALUACIÓN DE TERRENOS EN TRANSICIÓN. (RURAL-URBANO)
 DEFINICIONES, NORMATIVIDAD, MARCO LEGAL.
 18-19 de Septiembre del 2015. Chihuahua. M. D. I. Carlos A. Sandoval Miranda.
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1ra. PARTE:
 INTRODUCCIÓN
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¿QUE SIGNIFICA TRANSICIÓN?
 Transición es sinónimo de cambio. En el universo todo está en constante cambio y la tierra y su uso, también.
 Los cambios pueden ser de forma o de fondo.
 En el caso de la tierra rural, entendamos un cambio de forma, el desarrollo de una infraestructura ad-doc a la explotación actual, renovación de la plantación, etc.
 Al hablar de fondo nos referimos a cambios en su clasificación, por aspectos legales, influenciados por agentes económicos, políticos y/o sociales.
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CAMBIO DE FORMA
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CAMBIO DE FORMA
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CAMBIO DE FONDO
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CAMBIO DE FONDO
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CAMBIO DE FONDO
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¡ INFLUENCIA URBANA ! …. ¿QUE SIGNIFICA?
 TRANSICION INFLUENCIA URBANA
 TIERRA AGROPECUARIA
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ESTE FENÓMENO SE DEFINE COMO: INFLUENCIA URBANA.
 SOLO ES ESPECULACIÓN. LA ZONA RURAL SE MANTIENE
 SIN CAMBIO.
 PREMISA: En el desarrollo urbano en general, se presenta una presión hacia el crecimiento, requiriendo que nuevas áreas rurales se incorporen, ya sea para vivienda, infraestructura, recreación, etc.
 TENEMOS UN TERRENO EN TRANSICIÓN.
 SE CONSERVA EL TERRENO AGROPECUARIO, PERO
 CON INFLUENCIA URBANA.
 ¿EXISTE UNA OPORTUNIDAD REAL DE CAMBIO?
 PRIMER ACERCAMIENTO A UNA PROPIEDAD RÚSTICA CON INFLUENCIA URBANA.
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(PRIMERO) No todos los terrenos cercanos a la mancha urbana deben considerarse en transición, es de suma importancia conocer la necesidad de tierra que requiere el municipio a corto o mediano plazo. Debe investigarse sobre la situación legal que guarda la posibilidad de un cambio en el uso del suelo así como las condiciones físicas de éste.
 ENTONCES….. ¿COMO DEBEMOS ENTENDER A LA INFLUENCIA URBANA?
 (SEGUNDO) Lo que es un hecho es que la cercanía a la mancha urbana provoca una presión sobre los valores de la tierra y a esto se le debe reconocer como un impacto o influencia urbana.
 PRIMER ACERCAMIENTO A UNA PROPIEDAD RÚSTICA CON INFLUENCIA URBANA.
 (TERCERO) Tenemos que tener claro que en las zonas urbanas existen áreas de preservación, conservación o restauración ecológica, la actividad agropecuaria está inclusive prohibida. Estas zonas se encuentran reconocidas en los planes de desarrollo urbano y se pueden clasificar como parques urbanos, áreas conservación ecológica, etc; por lo que se deberá profundizar en la investigación.
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DEFINIENDO LA INFLUENCIA URBANA
 Influencia Urbana.- Entre un núcleo urbano y una cierta extensión del territorio circundante se establecen múltiples lazos, que corresponden a las distintas formas de relación y tutela. Estos vínculos se superponen y combinan, y el conjunto representa el área de influencia, que se extiende hasta donde penetran las distintas formas de relación con la ciudad. El área de influencia se puede definirse como el territorio organizado por
 una ciudad y que se halla vinculado social, económica, legal y políticamente a ella. En el área de influencia juega un papel decisivo la distancia, de modo que la intensidad de los flujos de relación decae al alejarnos del núcleo urbano hacia la periferia del área, pero esto no puede considerarse de manera lineal, sino por la actividad propia del ser humano y su interrelación con la sociedad.
 Wikipedia, 2014.
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Uso de suelo, (el que reporte la autoridad local y/o estatal).
 En un avalúo (o dictamen) profesional debe investigarse al menos la información siguiente:
 Limitaciones de aprovechamiento. (Que no se puede hacer, local, estatal y/o federal)
 Actividades permitidas. (Que si se puede hacer, lo que autorice el municipio)
 Multas y / o Sanciones a que se hace acreedor el propietario en caso de hacer caso
 omiso o realizar algún cambio sin autorización o permiso.
 Inclusive sólo por tenerlo en las condiciones actuales haciendo caso omiso a ordenaciones
 de autoridades locales, estatales y/o federales.
 NOTAS IMPORTANTES CUANDO SE REALIZA UN AVALÚO DE UN PREDIO EN TRANSICION.
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DEFININIENDO LA PLUSVALÍA
 Plusvalías.- Incremento del Valor de la tierra que es producido por las valorizaciones experimentadas por determinados terrenos en diversas etapas del
 proceso de urbanización, o sea, se trata de aumentos en la renta económica de la tierra definida en forma genérica.
 La capacidad técnica para evaluar adecuadamente estos incrementos de valor no resulta tan fácil, no se pueden aislar los efectos de las tendencias generales de precios (inflación) u otros movimientos seculares que pertenecen al mercado de propiedades de los cambios de valores observados en parcelas específicas. En México se dificulta la valoración debido a la falta de información real de operaciones históricas.
 Topelson Sara. Costos y Beneficios de los Mercados Formal e Informal de Suelo para Familias de Bajos Ingresos. 2010. SEDESOL.
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DEFINIENDO A LA ESCASEZ
 Escasez.- Diferencia entre lo que se tiene y lo que se quiere, en el caso de la tierra para Usos Urbanos, la escasez no es diferente a la de otros bienes de la economía.
 .Cuando existe suficiente oferta, más sin embargo un propietario (o varios) de tierra no están dispuestos a vender su tierra, o simplemente de incorporarla al suelo urbano, se crea una “escasez ficticia” (Dr. Alfonso Iracheta,2007) y en ese momento se presenta la especulación con la tierra y se dice que “está en engorda”. Topelson Sara. Costos y Beneficios de los Mercados Formal e Informal de Suelo para Familias de Bajos
 Ingresos. 2010. SEDESOL.
 Esto es muy común observarlo en proyectos de infraestructura, el valor puede estirarse hasta lo que el proyecto lo permita, se trata de un binomio único “monopsónico – monopólico”. Sandoval Carlos. EL Valor de la Tierra Bajo Distintos Escenarios, 2010. CEIITVAL.
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DEFINIENDO TRANSICIÓN.
 Transición.- Sinónimo de cambio. Una transición es la acción o efecto de pasar de un
 modo de ser o estar, a otro distinto del anterior.
 Representa un cambio de un estado a otro.
 Para un terreno en transición es entonces: aquel que ha cambiado (aun de forma
 parcial) su condición actual o está en proceso de hacerlo, esto se debe entender
 cuando por presión externa o interna (necesidad o inversión) un inmueble (para el
 ejemplo entiéndase por el terreno) está en posibilidad de desarrollar una actividad o
 proyecto distinto al que venía haciendo anteriormente. Cardoso Jahel / Sandoval Carlos. Manual Agropecuario, Tomo I, 1997.
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DEFINIENDO TRANSICIÓN.
 Es el predio agrícola, pecuario y/o forestal, cuyos valores se encuentran influenciados por su ubicación y/o cercanía a la mancha urbana, y que tiene al menos la factibilidad legal de cambio de uso de suelo o permiso para el desarrollo urbano.
 Pudiéndose subdividir en:
 Transición Habitacional. Transición Industrial. Transición Turística.
 Transición hacia los Servicios.
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Como ya se dijo, el cambio nunca se termina ya que siempre existirá el
 reciclamiento de los territorios, lo vemos en las zonas industriales que cambian
 hacia zonas habitacionales; las habitacionales unifamiliares a multifamiliares,
 etc., (ejemplos) sin embargo, para fines del presente curso, estableceremos
 como límite superior el reconocimiento de posible cambio en el Uso de Suelo
 de la autoridad ya sea local.
 Y ENTONCES… ¿HASTA DONDE LLEGAN LOS PREDIOS EN TRANSICIÓN?
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PREDIOS EN EXPANSIÓN
 Expansión significa extenderse (diccionario de la real academia), por lo que se considera a todo aquel terreno que al ser absorbido por la mancha urbana, ha modificado, en primera instancia, su uso de suelo de agropecuario a urbano.
 En todos los casos, el suministro de servicios será de manera parcial y normalmente se encontrarán clasificados como áreas de reserva para el crecimiento de los asentamientos humanos, si se revisa el Plan de Desarrollo Municipal se podrá observar que “cuentan ya con un Uso de Suelo específico”. Cardoso Jahel / Sandoval Carlos. Manual Agropecuario, Tomo I. 1997.
 ¿Y QUE HAY DESPUÉS DE UN TERRENO EN TRANSICIÓN?
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PREDIOS EN EXPANSIÓN
 Y… ¿SON LO MISMO?
 PREDIOS EN TRANSICIÓN
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Puntualizando sobre las diferencias fundamentales que existen entre
 los predios en transición y los predios en expansión veremos las
 láminas siguientes:
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TRANSICIÓN
 Ubicación.
 No se localiza dentro del Plan Parcial de
 Desarrollo.
 No hay prohibición
 Ni uso de suelo autorizado.
 Superficie (Ha) ¿ Y la productividad
 agropecuaria?
 ¡No es Aplicable!
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EXPANSIÓN
 Está dentro del Plan Parcial de
 Desarrollo
 Influye la ubicación para su desarrollo
 inmediato
 Superficies es más pequeñas (m²) Los servicios, si es
 que los hay, son de manera parcial.
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PREDIO AGROPECUARIO
 PREDIO URBANO
 MARCO LEGAL
 USANDO LA TEORIA DE CONJUNTOS
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2da. PARTE: FACTORES DE AJUSTE
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FACTORES DE AJUSTE
 Por definición, ningún predio es igual a otro (al menos por posición geográfica), por lo que deben establecerse mecanismos que permitan la comparación entre éstos para lograr un vínculo de unión entre el “mercado comparable” y el “sujeto”.
 Este proceso de investigación requiere definir elementos que puedan identificarse de una manera sencilla, ágil, que muestren la capacidad técnica del trabajo realizado y permitan la obtención un precio justo de pago en los honorarios por dicho trabajo.
 A estos elementos de estudio les nombraremos “factores”, su función básica es: el “ajustar” bajo un método científico (comprobable) a través del mecanismo de la homologación, al sujeto, en un entorno abierto y competido (mercado).
 A mayor dispersión o diferencia de los terrenos investigados contra el sujeto, el grado de comparación disminuye, y el ajuste tiende a ser mayor, pudiendo llegar hasta el caso de “no ser comparables”, existen varios intentos por definir barreras, esto aun no está, al menos el México, demostrado o establecidos los límites.
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FACTORES DE AJUSTE (VENCIENDO ALGUNOS PARADIGMAS)
 Existen necesidades de ajustar los valores para fines de la recaudación fiscal, como en la Ciudad de México, donde se publica el Manual de la Tesorería (desde fines de los 70tas), a la fecha muchos estados han desarrollaron el suyo propio de forma directa o con algunos cambios, en cuando a conceptos y/o rangos.
 En este momento tenemos que aclarar que la valuación rural moderna ha venido creciendo a la sombra de la valuación urbana, esto ha traído como consecuencia que tanto en tarifas como los formatos (y por supuesto en los factores de homologación para terrenos en transición) se vengan utilizado erróneamente elementos que nada tienen que hacer para establecer principios de comparación.
 Los factores de ajuste, acercamiento o de homologación, para propiedades rústicas, con influencia urbana, ( es el caso de los terrenos en transición) deberán obedecer a atributos acordes a las propias características y región de donde se ubiquen.
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ACCESO (CAMINO CON EL QUE COLINDAN)
 PENDIENTE (PROMEDIO, MAS REPRESENTATIVA, LIMITANTE)
 SUPERFICIE (ÁREA ÚTIL, DEFINIR QUE PASA CON LOS PREDIOS CON USOS MIXTOS)
 ¿CUALES PUEDEN SER FACTORES DE FÁCIL COMPARACIÓN?
 UBICACIÓN (POR MUCHO, LA MAS DIFÍCILDE DEFINIR, SE RECOIENDA QUE SEA ÚNICAMENTE LA DISTANCIA LO QUE LA DEFINA)
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA EL ACCESO
 %
 ATRIBUTO
 CARRETERA TERRACERÍA BRECHA CAMINO HERRADURA
 A
 B
 1.00
 C
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EJERCICIO:
 CALIFIC
 NIVEL 1 100%
 NIVEL 2 x
 NIVEL 3 y
 NIVEL 4 z
 FACTOR DE ACCESO
 ATRIBUTOSMATRIZ PARA LA CALIFICACION DE LOS RANGOS DE ACCESOS
 NIVELES
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EJERCICIO:
 Superior
 Normal
 Inferior
 Malo
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EJERCICIO:
 ATRIBUTO 1estado de
 conservacion
 superior
 normal
 inferior
 malo
 Nuevo, con el correcto mantenimiento, sin elementos que impidan una circulación, señalizaciónclara y suficiente, accesorios que favorecen al usuario en su desplazamiento hacia los distintospuntos que intercomunica
 Correcto mantenimiento, se observa desgaste natural de los elementos, requiere demantenimiento preventivo para mantener su estado de conservación, se observan accesoriosaunque estos no son suficientes.
 CARACTERISTICAS
 Falta evidente de mantenimiento, el desgaste de los elementos presenta en algunos espaciosdificultad de circulación, no se cuenta con accesorios y esots son escasos y estan en malascondiciones.Sin mantenimiento, los elementos presentan desgastes que impiden la correcta circulación de losvehículos, en algunos tramos lo que puede provocar daños a los vehículos, sin acceosios, o estos no son legiibles / claros.
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EJERCICIO:
 conservacion otro otro mas uno mas CALIFIC
 NIVEL 1 superior 100%
 NIVEL 2 normal 89%
 NIVEL 3 inferior 85%
 NIVEL 4 malo 70%
 ATRIBUTOSMATRIZ PARA LA CALIFICACION DE LOS RANGOS DE ACCESOS
 NIVELES
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA LA PENDIENTE
 %
 ATRIBUTO
 PLANO LIGERAMENTE INCLINADO
 INCLINADO MUY INCLINADO
 A
 B
 1.00
 1 C
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA LA PENDIENTE
 %
 ATRIBUTO
 PLANO LIGERAMENTE INCLINADO
 INCLINADO MUY INCLINADO
 A
 C
 1.00
 1 2
 B
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA LA SUPERFICIE
 %
 ATRIBUTO
 LOTE TIPO O MÁS FRECUENTE
 SIN CAMBIO SIGNIFICATIVO
 A
 C
 1.00
 B
 SUPERFICIE VARIABLE
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA LA UBICACIÓN
 600,000 HABITANTES
 180,000 HABITANTES
 80,000 HABITANTES
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TABLA DE CALIFICACIÓN PARA LA UBICACIÓN
 %
 ATRIBUTO (DISTANCIA)
 HASTA 2 Km. DE 2 A 5 Km.
 A
 B
 1.00
 + 5 Km.
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3ra. PARTE: SERVICIOS. (INFRAESTRUCTURA URBANA)
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SERVICIOS MUNICIPALES
 ENERGÍA ELÉCTRICA. NECESIDAD DE PERMISOS.
 CARRETERA.
 RED DE AGUA / DRENAJE. ACCESO A CONEXIÓN.
 LIMITACIÓN DE ACCESO.
 BENEFICIO DEMERITO
 SE DEBERA EVALUAR A TRAVES DE CONSULTA CON AUTORIDADES O DOCUMENTOS LEGALES LA POSIBILIDAD DE APROVECHAMIENTO
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UN TITULO DE CONCESIÓN
 Investigar sobre:
 Cantidad actual.
 Cantidad futura.
 Calidad (apta para uso doméstico).
 Escasez (suministro por tandeo).
 Inversiones requeridas.
 SI EL PREDIO CUENTA CON:
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La Ley de Aguas, clasifica las aguas (1992) en superficiales y de perforación,
 para suministro de agua de riego o de uso urbano; el semáforo del agua nos
 indica donde se puede perforar libremente y donde está prohibido.
 Nota: En muchas ocasiones (sobre todo en las regiones donde el agua es escasa) un cambio en el uso de ésta se traduce en una disminución “significativa” por parte de la CNA en el volumen autorizado en el título de concesión.
 NOTAS IMPORTANTES:
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ENERGÍA ELÉCTRICA
 Investigar sobre:
 Compromisos adquiridos por parte de la Empresa. (Tiempo)
 Cantidad Requerida para el proyecto
 Inversión requerida.
 SI EL PREDIO CUENTA CON:
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¿ACCESO? ¿POR DONDE?
 Todos los predios, por derecho, deben contar con acceso.
 SI EL PREDIO CUENTA CON:
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NOTAS IMPORTANTES:
 Derecho de vía de la SCT 20 A 60 m, dependerá del flujo vehicular.
 Aun cuando legalmente la construcción de una carretera, en principio, presenta una afectación y debe considerarse la disminución de la superficie del predio, esta infraestructura urbana es única en su entorno y que le genera un valor agregado muy importante a la tierra.
 Sin embargo, es importante la consulta con la autoridad pues en ocasiones este acceso presenta limitaciones legales de uso y de no obtener el permiso de acceso, podría convertirse en un demérito, ya que la infraestructura construida pudiera dividir al inmueble y dejarle una superficie y/o forma poco deseable para el mercado abierto.
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PEMEX C. F. E. Rango de la afectación de 13 A 17 m. Rango de la afectación 9 a 50 m.
 En zona rural. Existen limitaciones adicionales,
 “sugeridas por la autoridad”, para no construir dentro de los 50 m. aledaños al derecho de vía.
 Aun cuando la propiedad la conserva el dueño, existe un CONTRATO DE OCUPACIÓN SUPERFICIAL por tiempo indefinido
 Rango de la afectación 15 a 45 m. EN ZONA URBANA.
 Existen limitaciones adicionales, “sugeridas por la autoridad”, para no construir dentro de los 50 m. aledaños al derecho de vía.
 Aún cuando la propiedad la conserva el dueño, existe UN DERECHO DE VÍA por tiempo indefinido.
 AFECTACIONES POR SERVIDUMBRE
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CARRETERA
 Nota: El valor que puede perder una propiedad cercana a la mancha urbana por una limitación de uso, es significativamente superior al de su contraparte netamente agropecuaria.
 ¿COMO PUEDE AFECTAR UN DERECHO DE VIA?
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RESUMEN:
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Quién lo debe realizar?Qué parámetros debe tomar?Qué formato tiene que usar?
 Etapas del Desarrollode un Predio Rústicohacia su incorporacióna la Mancha Urbana.
 UniversoAgropecuario
 1 2
 Se identifica unatributo, diferenteal agropecuario
 "Potencial"
 3
 Se llevan a caboestudios de viabilidadA) Técnica.B) Económica.C) Legal.
 0
 4
 Resultan los 3estudios favorables
 Al menos uno de ellos no lo es.
 Si
 n o
 Netamente Agropecuario Influencia Urbana Predio en Transición
 Nota: Se mantiene la influencia urbana sin que exista cambio en el uso de suelo de forma indefinida.
 Se presenta un cambioen el Uso de Suelo:* Habitacional.* Industrial.* Turístico.* Servicios.
 Predio en Expansión
 Influencia Urbana
 Se realizan inversionesen servicios e infraestructura.
 Se consolida el cambio.
 Predio Urbano
 Reserva Territorial
 T
 Valuador de Inmuebles Rústicos Valuador de Inmuebles UrbanosAmbito Legal de Competencia:
 Práctica Valuatoria Comunmente Aceptada: Valuador de Inmuebles Rústicos Valuador de Inmuebles Urbanos
 Predio en Expansión
 Zona Crítica (Laguna Normativa)
 C
 Predio Rústico

Page 51
                        

1 2
 COMPORTAMIENTO NORMAL
 VALOR VS TIEMPO$
 T
 Mercado Competido y AbiertoEquilibrio entre oferta y demanda
 GRÁFICA DEL COMPORTAMIENTO NORMAL VALOR VS. TIEMPO
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1 2
 COMPORTAMIENTO ACELERADO
 VALOR VS TIEMPO$
 T
 Fuerte Inyección de K, Mercado Demandante.
 GRÁFICA DEL COMPORTAMIENTO ACELERADO DEL VALOR, PROYECTOS APALANCADOS, ACCESO AL K.

Page 53
                        

1 2
 COMPORTAMIENTO DETONADOR
 VALOR VS TIEMPO$
 T
 Fuerte Inyección de K, Mercado Ofertante
 Escaso, Único.
 GRÁFICA DEL COMPORTAMIENTO DETONADOR DEL VALOR, BIEN ÚNICO / TIEMPO CORTO
 PARA LA COMPRA.
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1 2
 ANALISIS ESPECULATIVO
 VALOR VS TIEMPO$
 T
 Fuerte Inyección de K, La Demanda Exige pero
 La Oferta reacciona yrebasa a la demanda.
 GRÁFICA DE UN ANÁLISIS ESPECULATIVO. MALA APRECIACIÓN DEL VALOR.
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1 2
 ANALISIS ERRONEO
 VALOR VS TIEMPO$
 T
 Muchas veces, la especulación provoca un mal análisis del valor, esto se observa cuando en un cambio de clasificación no existe o es muy
 limitado en cambio en el valor de la tierra.
 GRÁFICA DE UN ANÁLISIS ERRONEO, CONSIDERA EL VALOR FUTURO
 COMO EL VALOR PRESENTE.
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