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PRÓLOGO

Asentamientos humanos inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles

La resiliencia urbana es la capacidad que tiene una 
ciudad expuesta a una amenaza para resistir, absor-
ber, adaptarse y recuperarse de sus efectos de mane-
ra oportuna y eficaz; lo que incluye la preservación y 
restauración de sus estructuras básicas y funciones, 
así como la articulación y la capacidad de gestión de 
actores nacionales y locales.

El paso del huracán Sandy por Santiago de Cuba 
en octubre de 2012 promovió el análisis en torno a la 
resiliencia urbana, en particular de grandes ciuda-
des. Una reflexión colectiva sobre este tema de im-
pacto directo en el desarrollo sostenible fue abordada 
al año de ocurrido el evento meteorológico extremo, 
durante el Taller Internacional sobre Resiliencia Ur-
bana, auspiciado por el Programa de las Naciones 
Unidas para el Desarrollo (PNUD).

En el encuentro emergieron preocupaciones 
como: ¿Qué pasaría en La Habana con un fenómeno 
similar o en Santiago con un sismo? ¿Cómo proteger 
los avances logrados y minimizar las afectaciones 
en ciudades? Estas interrogantes evidenciaron la 
necesidad de priorizar la elevación de la resiliencia 
urbana de la capital del país y de las cabeceras pro-
vinciales de mayor población, considerando la corres-
pondencia existente entre su exposición a los diferen-
tes peligros, las altas densidades de población, y la 
concentración de valores patrimoniales y culturales, 
económicos, de servicios, y de infraestructura.

Con este antecedente el Gobierno cubano, acom-
pañado por el PNUD, formuló el proyecto de coopera-
ción: Contribución a la elevación de la resiliencia 
urbana de las principales ciudades de Cuba (La 
Habana, Bayamo y Santiago de Cuba). La iniciativa, 
liderada por el Instituto de Planificación Física, se 
concibió para fortalecer las capacidades de gestión 
urbana y reducción del riesgo de desastres de las ins-
tituciones y los actores de las ciudades seleccionadas.

Las acciones de este proyecto guardan relación 
con los esfuerzos del país para dar cumplimiento a los 
Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), aprobados 
en septiembre de 2015 durante la Cumbre de Desarro-
llo Sostenible celebrada en la Sede de Naciones Uni-
das en Nueva York. 

El ODS 11 “Lograr que las ciudades y los asenta-
mientos humanos sean inclusivos, seguros, resilien-
tes y sostenibles”, tiene entre sus metas para el 2020, 
aumentar sustancialmente el número de ciudades 
y asentamientos humanos que adoptan y ponen en 
marcha políticas y planes integrados para promover 
la inclusión, el uso eficiente de los recursos, la miti-
gación del cambio climático y la adaptación a él y la 
resiliencia ante los desastres. Se promueve también 
desarrollar y poner en práctica, en consonancia con el 
Marco de Sendai para la Reducción del Riesgo de De-
sastres 2015-2030, la gestión integral de los riesgos 
de desastre a todos los niveles.

Asimismo, el programa de cooperación del PNUD 
con Cuba, concebido para el periodo 2014-2018, in-
cluye el apoyo a las entidades de gobierno y a sectores 
claves para que mejoren su capacidad de gestión del 
riesgo de desastres a nivel territorial. En este contex-
to, se facilitan estudios, instrumentos y metodologías 
para la planificación y gestión del riesgo de manera 
integrada, inclusiva y sostenible, en apoyo de los go-
biernos locales y su articulación con las dependencias 
en el ámbito nacional. 

Una de las contribuciones de este proyecto con-
siste en la actualización y publicación de una serie 
de Instrucciones Metodológicas, como la que se pre-
senta, las cuales contribuirán a la elaboración de las 
regulaciones y los planes de ordenamiento urbano. 
Esta acción complementa otros resultados del pro-
yecto, entre los que destaca el fortalecimiento de las 
capacidades municipales de planificación, gestión, 
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y control urbano con medios informáticos y entrena-
miento técnico.

Además, la implementación del Catastro Urba-
no, la actualización de la Metodología del Estado del 
Fondo Habitacional, la elaboración de indicadores 
para medir la resiliencia urbana, la actualización 
de Estudios de Peligro Vulnerabilidad y Riesgo como 
el sísmico; el desarrollo de una estrategia para el re-
ciclaje de escombros y la realización de proyectos 
pilotos que contribuyen  a la gestión integral de Re-
ducción del Riesgo de Desastres y Urbana. Todo ello 
posibilitará que las instancias municipales  cuenten 
con medios y material metodológico que oriente su 
trabajo; así como planes, evaluaciones y estudios ac-
tualizados para el logro de ciudades resilientes. 

Myrta Kaulard
Representante Residente del Programa 

de las Naciones Unidas para el Desarrollo
en Cuba
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Introducción

Desde finales de la década de los años 70 del pasado 
siglo se comenzaron a realizar estudios encamina-
dos a evidenciar las desigualdades y desproporcio-
nes socioeconómicas a nivel territorial. En la Es-
trategia de Desarrollo Económico y Social hasta el 
año 2000 se constituyó como unidad territorial la 
provincia y los grupos de provincias, denominados 
estos últimos “regiones”. Otros grupos de trabajos 
se formaron a escala municipal, y contemplaron 
fundamentalmente indicadores del nivel de vida.

Ya en la década de los 90, con la municipaliza-
ción del planeamiento, adquiere el tema urbano una 
fuerza mayor. Se acentúa quizás su importancia por 
la agudización de los problemas de las ciudades y el 
incremento de la población urbana.

En todos los trabajos llevados a cabo siempre se 
han obtenido resultados muy similares en cuanto 
al ordenamiento de las provincias y grupos de pro-
vincias, en función de su “desarrollo económico y 
social”. Consideradas de conjunto, las provincias 
occidentales mostraron indicadores superiores a la 
media nacional; las provincias centrales, indicado-
res con valores cercanos a la media nacional; y las 
orientales, indicadores cuyos valores eran inferio-
res a la media nacional. Por lo general, las provincias 
de Granma y Guantánamo ocupaban los últimos lu-
gares en función del indicador sintético empleado 
para resumir las diferentes “dimensiones” consi-
deradas. Algo similar sucede con los municipios, los 
mejores indicadores se concentran en aquellos que 
poseen función política-administrativa y clasifican 
como ciudad.

Aunque las urbanizaciones cubanas tienen mu-
chos rasgos en común, es evidente que entre ellas 
se dan condiciones diferentes, en su mayoría deter-
minadas por el papel a desarrollar en el sistema de 
asentamientos humanos en cuanto a la satisfacción 
de los servicios y su función político-administrati-
va. De hecho, hacia el interior de los propios asen-
tamientos se dan condiciones diferentes, ya sea por 

su morfología o por el propio nivel de satisfacción 
de los servicios, es decir, en dependencia de las fa-
cilidades urbanísticas presentes en cada zona del 
asentamiento. Por ende, el valor del suelo y de los 
espacios e inmuebles sobre él asentados fluctúan de 
igual manera.

Precisamente a partir de los años 90, con el in-
cremento de la inversión extranjera, se suma a la 
situación anterior la necesidad de disponer de va-
lores mínimos de referencia que permitan rangos 
de negociación para tramos identificados de terre-
nos con diferentes usos de suelo. El propósito es la 
transmisión de la propiedad o de los derechos reales 
a promotores extranjeros, dirigidos a impulsar acti-
vamente la inversión de capital extranjero en Cuba, 
a partir de la presencia de nuevos agentes en el de-
sarrollo urbano, tales como: turismo, zonas francas, 
entidades inmobiliarias, etcétera.

En esa misma década se realizó un primer acer-
camiento al tema con el objetivo de dar a conocer los 
valores del suelo, certificados como aporte en los ne-
gocios con inversionistas extranjeros en el período 
comprendido entre los años 1998 y el primer semes-
tre del año 2005, por cuanto, la tierra es considera-
da el bien inmueble por excelencia y uno de los más 
valiosos patrimonios de una nación. En esa etapa 
también se plantearon alcanzar otros objetivos re-
lacionados con el valor del suelo.

En un mundo cada vez más tecnificado hay quie-
nes conviven con la idea de que estimar el valor de un 
bien se reduce a introducir una serie de datos en una 
computadora o fórmula, la que a través de un siste-
ma y el uso de bases de datos generará por sí misma 
el valor. De esta manera se cae en un grave error, si 
bien la tecnología aumenta día a día, también con el 
transcurrir del tiempo se suman variables que im-
pactan directa o indirectamente sobre el mercado y 
hacen necesario más elementos de análisis.

Por ende, el valuador, quien en definitiva avala 
y es responsable de llegar a ese delicado equilibrio 
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de múltiples lecturas de la realidad y sus condicio-
namientos, debe reunir capacitación y profesiona-
lidad, mantenerse permanentemente actualizado 
y estar muy atento a su entorno; además tener co-
nocimiento profundo de todas las metodologías 
y la utilización de las estadísticas. Todo ello como 
un aporte al andamiaje científico de su formación, 
le permitirá conciliarlas y relacionarlas adecuada-
mente con una alta dosis de sentido común.

Por lo anteriormente planteado es que se hace 
necesario actualizar la Instrucción Metodológica 
Complementaria (IMC) vigente sobre zonificación 
de facilidades urbanísticas, pero no debe convertir-
se en un banco de datos, sino en un instrumento de 
referencia en la determinación del terreno a valuar, 
que aporta los elementos necesarios para unificar 
criterios en el país, al tener en cuenta la ubicación y 
las facilidades urbanísticas existentes en cada lugar.

Antecedentes

Desde los primeros años del proceso revolu-
cionario y al desaparecer el “mercado de suelo” 
el interés por su valoración económica dejó de 
motivar a economistas y contadores. El precio 
del suelo a considerar en determinadas transac-
ciones fue estipulado por ley y osciló entre cuatro 
y ocho pesos por metro cuadrado, con indepen-
dencia de su localización, destino y nivel de urba-
nización del entorno. 

La voluntad por desarrollar métodos orienta-
dos a determinar el “valor” del suelo, tanto urbano 
como rural, en el ámbito del Instituto de Planifica-
ción Física, se remonta a la década de los 70 del pa-
sado siglo. En aquellos años, la utilidad obedecía a la 
necesidad de incluir el factor suelo en la evaluación 
de alternativas de localización de inversiones, dado 
que una de las características de nuestro proceso 
inversionista, desde los años iniciales de la Revolu-
ción, ha sido el uso indiscriminado de este recurso.

Los mecanismos influyentes en un uso más ra-
cional del suelo son, por lo general, de dos tipos: 
administrativos y económicos, sin excluir la posi-
bilidad del empleo conjunto de los dos. En aquellos 
años se trabajó en ambas direcciones pero estos tra-
bajos, al menos en el Sistema de la Planificación Fí-
sica, no se continuaron y la motivación por el tema 
decayó progresivamente, aun cuando era notoria la 
tendencia a solicitar, por parte de los organismos in-
versionistas, más suelo del que les era estrictamente 
necesario.

A finales de los años 90, y por causas totalmente 
distintas, renació el interés por el tema de la valora-

ción económica de los suelos a nivel nacional. Este 
proceso se orientó en dos direcciones:
a) La determinación de un “precio de mercado” o 

“precio de negociación”.
b) La determinación del “valor catastral”.

Hoy se incorporan otras tendencias y otras ne-
cesidades. El establecimiento de zonas especiales 
para el desarrollo, el auge del turismo, la instaura-
ción de formas no estatales de producción y servi-
cios, el aprovechamiento de las condiciones geo-
gráficas y naturales para el desarrollo económico, 
así como las oportunidades que estas representan 
para el territorio, han motivado la actualización de 
esta metodología. A ello se suman otros elementos 
como la necesidad de tener en cuenta la gestión 
de riesgo (cambio climático, desastres naturales 
y tecnológicos, inseguridad ciudadana, etc.) y, por 
supuesto, el componente social de todo estudio de 
ordenamiento.

Antecedentes de estudios de ordenamiento
�� Zonificación de las facilidades urbanísticas rea-
lizada en 1985 en función de la Ley General de la 
Vivienda, la que en su artículo 3 establece el pre-
cio legal de la vivienda conformado a partir del 
precio por metro cuadrado de superficie útil más 
un recargo por ubicación, teniendo en cuenta 
además las facilidades urbanísticas del lugar, de 
acuerdo con las zonas definidas por el Instituto 
de Planificación Física a propuesta de las Direc-
ciones Provinciales de Planificación Física.
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�� Zonificación de las facilidades urbanísticas reali-
zada en 1996 en función de la Ley 73 del Sistema 
Tributario, de fecha 4 de agosto de 1994.
�� Zonificación de las facilidades urbanísticas reali-
zada en 2005. Se efectuó en base a la Instrucción 
Metodológica elaborada en enero de 1996.
�� En el año 2010, a solicitud del Ministerio de Fi-
nanzas y Precios, se creó un grupo de trabajo 
para revisar la “Metodología para determinar el 
valor catastral de los bienes inmuebles de natu-
raleza urbana”. Se planteó que la metodología 
sigue en extremo compleja y en consecuencia 
de difícil aplicación, aun con el empleo de me-
dios computarizados. Se propuso mantener las 
dos divisiones territoriales: áreas homogéneas 
y polígonos de características similares, pero 
modificar el papel de estos últimos y el factor de 
corrección1 (fc2) asociado a ellos. Se recomendó 
la modificación de varias definiciones y se hizo 
la propuesta completa para aplicar una versión 
simplificada de la metodología.

Objetivos y alcance

Se establece como objetivo de la presente ins-
trucción metodológica: Regular la zonificación de 
las facilidades urbanísticas de los asentamientos 
humanos concentrados. Se considerarán desde los 
asentamientos rurales, los urbanos de base, hasta 
las cabeceras municipales y capitales provinciales. 

Se incluye en esta metodología el análisis de los 
elementos a evaluar y el número de zonas dados en 
esta instrucción para cada nivel del sistema de asen-
tamientos humanos.

La siguiente instrucción metodológica será váli-
da no solo para las ciudades, sino para la totalidad de 
los asentamientos humanos, ya sean urbanos o rura-
les, de manera concentrada o dispersa.

1 Los factores de corrección son los coeficientes que modifican el valor del suelo y se toman de la metodología para determinar  
el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, de la Oficina Nacional de Geodesia y Cartografía.
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TÉRMINOS Y DEFINICIONES

A los efectos de la zonificación de facilidades urba-
nísticas, realizada en 1985, se definen estas como 
“las diferentes condiciones de vida que ofrece cada 
tipo de ciudad y al grado de satisfacción de la in-
fraestructura y de accesibilidad a los servicios que 
caracteriza a cada zona dentro de las ciudades”. 
Para la formulación de la zonificación, con vistas al 
recargo por ubicación y al precio de la tierra, se par-
tió de las diferencias existentes entre las facilidades 
urbanísticas de los asentamientos humanos y las 
propias zonas que la integran. En la actualización 
de dicha metodología, realizada en el año 1996, se 
define facilidades urbanísticas como “las diferen-
tes condiciones de vida ofrecidas por cada tipo de 
asentamiento humano en función del grado de sa-
tisfacción de la infraestructura técnica y social, la 
calidad ambiental y la accesibilidad a los servicios 
que caracterizan a cada zona”. Ya para esta etapa, 
se desglosa la infraestructura en aquella de carácter 

técnico (abasto de agua, saneamiento, electricidad, 
comunicaciones, vialidad y conectividad) y la de 
carácter social, incluido el equipamiento para satis-
facer los servicios, ya sean básicos, periódicos o de 
nivel superior.

El resultado, que se obtiene en los inicios del si-
glo xxi está motivado por la necesidad de reestudiar 
en breve plazo la zonificación de las facilidades ur-
banísticas, y responde a los resultados de la actuali-
zación de 1989 y a los cambios experimentados por 
los asentamientos y en particular las ciudades.

A los efectos de esta Instrucción Metodológica, 
se define como facilidades urbanísticas al con-
junto de instalaciones de servicios y de infraestruc-
turas técnicas, así como a la morfología y calidad 
medioambiental que determinan el grado y la cali-
dad de la urbanización de un espacio habitado e in-
crementan el valor del suelo.

Otros términos de importancia  
en esta instrucción

Grado de accesibilidad. A los efectos de esta meto-
dología, se refiere a la accesibilidad al centro de una 
zona o área homogénea desde un lugar cualquiera, 
esté o no subdividida en polígonos. La distancia a 
recorrer se debe corresponder con las establecidas 
en la Norma Cubana, y el acceso no debe verse im-
pedido por barreras naturales o antrópicas.

Nivel de equipamiento. Está dado por el grado de 
satisfacción de aquellas necesidades fundamen-
tales, tanto de carácter diario como periódico, 
y depende, básicamente, de la existencia de las 
instalaciones que cumplan la función de solven-
tar dichas necesidades y su estado técnico.

Delimitación de la superficie de suelo. Para la 
valoración de los bienes inmuebles de naturale-
za urbana se requiere por el Sistema de la Pla-

nificación Física delimitar el área de cada asen-
tamiento humano concentrado, tanto urbano 
como rural.

Superficie del bien inmueble. Se consideran dos 
tipos básicos de superficie: la superficie del suelo 
y la superficie de las construcciones. En el caso 
de los suelos se corresponde con el área de la par-
cela de terreno o de cualquier otra delimitación 
de su superficie. En el caso de las construcciones 
se refiere al área ocupada por estas con indepen-
dencia de su altura (ver superficie ocupada).

Superficie construida. A los efectos del catastro 
se consideran como tales las áreas ocupadas por 
instalaciones permanentes. Por lo general son 
instalaciones con piso, paredes y techos; en al-
gunos casos pueden carecer de alguno de estos 
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elementos, por ejemplo los espacios públicos 
construidos solo en superficie. Cuando se trata 
de instalaciones de más de una planta, el área 
construida estará determinada por la suma de 
las áreas de todas las plantas que la conforman.

Superficie ocupada. Se considera como tal el área 
ocupada por una instalación permanente, o sea, 
la superficie del terreno sobre la cual se asienta. 
En el caso de instalaciones de varias plantas, la 
superficie ocupada es aquella correspondiente a 
la primera planta. Si son construcciones con ele-
mentos en voladizo, se considera como super-
ficie ocupada la proyección en planta de dichos 
elementos.

Ciudades intermedias. Ciudades donde, adicio-
nalmente a sus funciones político-administra-
tivas y a cumplir con los requisitos establecidos 
para los asentamientos urbanos, se muestra un 
significativo desarrollo económico y social. To-
das las cabeceras provinciales clasifican dentro 
de esta categoría.

Clasificación del suelo. El suelo urbano se clasifi-
ca en urbanizado, urbanizable y no urbanizable, 
de conformidad con lo establecido por el Siste-
ma de la Planificación Física en la Instrucción 
Metodológica referida al “Régimen Urbanístico 
del Suelo”.

Precio de mercado o de negociación. Es el pre-
cio utilizado en transacciones económicas con 
capital privado, base para las negociaciones de-
rivadas de ellas. Tuvo un gran auge en la década 
de los 90 al ampliarse las posibilidades de nego-
ciación con el capital extranjero y las expecta-
tivas que en aquellos años despertó la actividad 
inmobiliaria. Aunque se han aplicado muchos 
criterios y métodos para la determinación de 
este “precio”, el criterio más generalizado es el 
del “mayor y mejor uso” (costo de oportunidad), 
y el método, también más extendido, es el “mé-
todo residual”, resultado de restar al precio de 
mercado el valor de todo lo edificado y de las in-
fraestructuras existentes. El monto restante es 
el valor del suelo.

Valor catastral. Es el “valor administrativo”, base a 
las actuaciones de la administración pública y por 
lo general tiene las siguientes aplicaciones: fiscal, 

como base imponible para diferentes tipos de tri-
butos; administrativo; expropiaciones forzosas; 
valoraciones urbanísticas; concesiones adminis-
trativas; y valoración del patrimonio nacional. 
En el año 2001 se promulgó la Resolución 18, 
mediante la cual se puso en vigor la “Metodo-
logía para la valoración catastral de los bienes 
inmuebles de naturaleza urbana”; con vistas a 
determinar el valor asignado a un bien inmueble 
para su registro en el Catastro Nacional. Este va-
lor se determina al aplicar las indicaciones me-
todológicas establecidas y por lo general su fina-
lidad tiene un marcado carácter fiscal.

Módulo de valor. Es el valor básico de la unidad de 
superficie de un bien inmueble y se expresa en 
pesos por m2. Para su determinación, por parte 
del Ministerio de Finanzas y Precios, se conside-
rarán, entre otros factores, un conjunto de varia-
bles que inciden en el estado financiero del país 
y aconsejan la revisión anual de su cuantía para 
ajustarla de ser necesario.

Precio de la vivienda. Toda construcción se rea-
liza sobre una superficie de terreno, de ahí que 
la “valoración integral” del inmueble deba con-
templar tanto el “valor” del terreno como el del 
propio inmueble. Por lo tanto, en el caso especí-
fico de una vivienda se obtiene el valor del suelo 
que la sustenta y su valor como construcción.

En tal sentido, se afirma el criterio de establecer 
como base para la fijación de un precio del suelo para 
la construcción de viviendas el “valor catastral”. Se 
dice “base” porque determinadas consideraciones 
pueden hacer recomendable “ajustar” el precio del 
suelo resultante de la aplicación de la metodología 
vigente. Este precio puede adoptar diferentes mo-
dalidades y se define como la cantidad a pagar por 
adquirir determinado derecho sobre el suelo.

Se impone una revisión de la metodología pues 
la actual es de difícil aplicación y hay aspectos que 
forman parte, de manera repetida, en el contenido 
de los factores de ajuste establecidos en ella.
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FACTORES A TENER EN CUENTA  
PARA LA VALORACIÓN DE LOS SUELOS

Para la valoración catastral de los suelos urbanos se 
parte de establecer una jerarquía de asentamientos 
que brinda los primeros elementos a considerar en 
la formación de ese valor. Adicionalmente, se deben 
considerar los siguientes “elementos” determinan-
tes al momento de establecer dicho valor:
Áreas homogéneas: Resultan de la división del 

ámbito urbano-territorial (área geográfica del 
asentamiento humano), en respuesta a caracte-
rísticas económicas y sociales comunes, donde 
las facilidades urbanísticas son similares. 

Polígonos de características similares: Resultan 
de la división de las áreas homogéneas en uni-
dades territoriales menores. Estos polígonos se 
clasifican de acuerdo a su coherencia urbanísti-
ca, tipologías constructivas, tipo de uso predomi-
nante de los inmuebles que los integran, accesi-
bilidad a los servicios y niveles de equipamiento.

Además de los elementos contemplados en los 
dos tipos de unidades territoriales anteriores, al va-
lorar un suelo se tienen en cuenta las características 
de la calle, la manzana y hasta la propia parcela.

Los elementos a considerar para “dimensio-
nar” estas características son: jerarquía del asenta-
miento, conectividad, economía, medio ambiente 
(tipología de la trama urbana, estado de las cons-
trucciones, ambiente ecológico, vulnerabilidad, 
contaminación, otros) y particularidades de las faci-
lidades urbanísticas en el entorno del suelo, objeto 
de valoración; fundamentalmente el nivel de equi-
pamiento (servicios básicos, medios y de nivel su-
perior), infraestructura técnica (viales, electricidad, 
acueducto, alcantarillado, drenaje, comunicaciones, 
gas) y la accesibilidad al centro del asentamiento o a 
alguno de los subcentros de servicios.

Niveles de asentamientos

Metrópolis (La Habana)

Ciudades principales (las 14 capitales 
provinciales restantes)

Ciudades intermedias (las 26 ciudades 
cabeceras municipales)

Asentamientos urbanos (pueblos 
cabeceras municipales)

Otros asentamientos urbanos  
(la franja de base urbana)

Asentamientos rurales concentrados

Asentamientos rurales dispersos

Tipos de 
zonas

3, 4, 5, 6, 7

3, 4, 5, 6

 
3, 4, 5, 6 

3, 4, 5, 6 

3, 4, 5 

2

1

Clasificación de los asentamientos  
y tipos de zonas

De acuerdo con los resultados obtenidos desde la 
década de los 80 del pasado siglo, y a partir de una 
evaluación de los estudios anteriores, especialmen-
te en cuanto a la clasificación de las zonas, se ha es-
tablecido lo siguiente:

Tabla 1. Distribución de zonas por niveles  
de asentamientos
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Zona 1. Se corresponde con los asentamientos ru-
rales dispersos, donde el equipamiento social y 
la infraestructura técnica resultan mínimos, casi 
inexistentes.

Zona 2. Se corresponde con los asentamientos ru-
rales concentrados, donde aparecen algunos 
niveles de facilidades urbanísticas, fundamen-
talmente referidos a los servicios básicos y a las 
infraestructuras eléctricas y de abasto de agua.

Zona 3. Se corresponde con las periferias urbanas 
alejadas de los centros de servicios y donde se 
presentan los menores niveles de equipamien-
to social e infraestructura técnica. En ocasiones 
presentan condiciones entre regulares y malas 
en el medio ambiente.

Se aplica a todas las periferias en cualquier 
tipo de asentamiento humano clasificado como 
urbano.

Zona 4. Se corresponde con las zonas intermedias de 
las urbanizaciones, y llega a ser el anillo de tránsi-
to entre las áreas centrales y las zonas periféricas. 
Se localizan cercanas a los centros de servicios y 
en ocasiones contienen los subcentros. Los nive-
les de satisfacción en cuanto a los servicios so-
ciales, equipamiento e infraestructura técnica se 

consideran entre bien y regular. Se aplica a todos 
los asentamientos humanos clasificados como 
urbanos.

Zona 5. Se corresponde con las áreas centrales de 
las urbanizaciones, coincidentes la mayoría de las 
veces con los centros histórico-tradicionales y 
de servicios. Es donde se dan los mejores niveles 
en cuanto a servicios sociales e infraestructura 
técnica. Constituyen centros de servicios a nivel 
municipal, provincial y hasta regional. Se aplica 
a todos los asentamientos humanos clasificados 
como urbanos.

Zona 6. Se corresponde con repartos o barrios de 
las urbanizaciones, con alto valor urbano arqui-
tectónico, buena calidad ambiental y algún nivel 
de equipamiento y satisfacción de los servicios. 
Hay niveles medios y en ocasiones altos en la 
satisfacción de los servicios, el equipamiento 
social y las infraestructuras técnicas. Se aplica 
a todos los asentamientos humanos clasificados 
como urbanos.

Zona 7. Se corresponde con áreas centrales de la ur-
banización que funcionan como centros de ser-
vicios, políticos, administrativos y culturales de 
la nación. Se aplica solo a la capital del país. 

Factores a considerar

Valores de los factores que cualifican la calidad 
de vida de las zonas homogéneas y polígonos de ca-
racterísticas similares:

Nivel de jerarquía del asentamiento...............10%
Conectividad ....................................................... 10%
Economía ............................................................ 20%
Infraestructura .................................................. 20%
Equipamiento .................................................... 15%
Medio ambiente ................................................. 15%
Accesibilidad ...................................................... 10%
Total ....................................................... 100%

NIVEL DE JERARQUÍA DEL ASENTA-
MIENTO: Estará dado por el nivel que ocupa en 
el Sistema de Asentamientos Humanos (SAH), se-
gún su función territorial. Incorpora otros factores 
como son: función político administrativa, clasifica-
ción como urbano o rural, entre otros.

Según el nivel en que se encuentre se le aplicará 
un coeficiente.
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Tabla 2. Coeficientes de modificación  
por niveles de asentamientos

CONECTIVIDAD: Se refiere a la manera en que 
es accesible o no el asentamiento desde el resto del 
territorio, teniendo en cuenta los siguientes ele-
mentos:
�� Conectividad vial: aérea, marítima, automotor, 
ferroviaria. Si posee las cuatro es muy buena, 
tres y dos califica como buena; una, regular y nin-
guna conectividad como mal.
�� Facilidades de transportación: existencia o no de 
transporte colectivo para el traslado y periodici-
dad de los viajes. Al combinar ambos elementos 
se califica como bueno, regular o mal.
�� Ubicación geográfica: la cercanía a vías impor-
tantes de carácter nacional, regional o local, y 
el impacto que esto produce en el buen funcio-
namiento del SAH, determinará su calificación 
como buena, regular o mal.

ECONOMÍA: Se refiere a la atracción ejercida 
por un asentamiento sobre otro al poseer una base 
económica fuerte, estar cerca de polos turísticos, 
zonas portuarias, industriales, sitios declarados pa-
trimonio de la humanidad o monumento nacional, 
entre otras fuentes generadoras de empleo e ingre-
sos que propician el alza del valor del suelo.

En este sentido se podrán evaluar como más fa-
vorecidos, menos favorecidos y más desfavorables.

Niveles de asentamientos

Metrópolis 

Ciudades principales

Ciudades intermedias

Asentamientos urbanos  
(pueblos cabeceras municipales) 

Otros asentamientos urbanos  
(franja de base urbana)

Asentamientos rurales 
concentrados 

Asentamientos rurales dispersos

Coeficiente =20

20

17

14

11 

8 

5 

2

INFRAESTRUCTURA: El análisis de las redes 
técnicas incluirá la vialidad, acueducto, alcantari-
llado, drenaje, comunicaciones, gas y electricidad. 
Para su evaluación se establece lo siguiente:
Viales: La valoración será en función de la pavi-

mentación y su estado, utilizando los rangos de 
bueno, regular y malo. Este último se aplicará 
cuando no exista pavimento o esté en muy malas 
condiciones.

Electricidad: El análisis se realiza fundamental-
mente en función del nivel de iluminación públi-
ca y se toma en cuenta la existencia y el estado 
de la red. Se evalúa de total, parcial o inexistente.

Comunicaciones: El nivel de satisfacción en las 
comunicaciones está en dependencia de la exis-
tencia y el estado de la red, evaluando la pre-
sencia del servicio privado, servicio público o si 
son zonas de silencio. Se evalúa de total, parcial 
o inexistente. Una zona donde exista el servicio 
telefónico, tanto privado como público, e inclu-
so la posibilidad de nuevos usuarios, se evalua-
rá como total; la zona donde los residentes con 
teléfonos son pocos, no existe la posibilidad de 
nuevos usuarios y el servicio público es deficien-
te, será calificado como parcial; y se cataloga de 
inexistente si se trata de una de las llamadas zo-
nas de silencio.

Acueducto: El nivel de satisfacción en el servicio de 
acueducto está en dependencia dela existencia y 
el estado de la red. Se evalúa de total si se cuenta 
con el servicio como tal y en buen estado técni-
co; parcial, debe entenderse como una solución 
particular para la zona o parte de esta, o porque 
la red está en mal estado y no funciona adecua-
damente; e inexistente, en el caso de no poseer 
el servicio. No se incluirán situaciones coyun-
turales como puede ser que la zona tenga su red 
pero por limitaciones en la fuente, roturas, entre 
otras, el servicio es brindado por pipas o parcial-
mente en determinado horario. En estos casos el 
servicio será considerado como total.

Alcantarillado: El nivel de satisfacción en el ser-
vicio de alcantarillado está en dependencia de la 
existencia y el estado de la red. Se evalúa de total 
si se cuenta con el servicio como tal y en buen es-
tado técnico; parcial debe entenderse como una 
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solución particular para la zona o parte de esta, 
o porque la red está en mal estado y no funciona 
adecuadamente; o inexistente en el caso de que 
no haya el servicio.

Drenaje: El nivel de satisfacción en el servicio de 
drenaje está en dependencia de la existencia y el 
estado de la red. Se evalúa de total si se cuenta 
con el servicio como tal y en buen estado técni-
co; parcial, debe entenderse como una solución 
particular para la zona o parte de esta, o porque 
la red está en mal estado y no funciona adecua-
damente; o inexistente, en el caso de que no haya 
el servicio.

Gas: La valoración de este servicio es casuística, y se 
tendrá en cuenta su tenencia como una facilidad 
de la zona solo si cubre un área notable.

EQUIPAMIENTO: En los análisis del equipa-
miento se incluirán los tres niveles: básico, medio 
y superior; con tres rangos para su valoración: alto, 
medio y bajo. Se considera solamente su presencia 
física. No incluyen capacidad, estado, oferta y otros.

Los servicios a evaluar serán:
Básico: Comercio y gastronomía (bodega, lechería, 

carnicería, placita, cafetería de alimentos lige-
ros), salud (consultorio del médico de familia, 
farmacia turno normal), educación (escuela pri-
maria) y recreación (áreas deportivas).

Se considerará como alto, seis servicios o 
más; medio, entre tres y cinco; y bajo, menos de 
tres servicios.

Medio: Comercio y gastronomía (cafetería con co-
mida, mercados industriales, artesanales y agro-
pecuarios), salud (policlínicos, farmacia turno 
normal), educación (círculo infantil, secundaria 
básica), servicios personales (peluquería, barbe-
ría, receptora de calzado) y cultura y recreación 
(áreas deportivas, cine, teatro, casas de cultura, 
centros nocturnos, galerías de arte, museos).

Se considerará como alto ocho servicios o 
más; medio, entre cuatro y seis; y bajo, menos de 
tres servicios.

Superior: Se considerará como alto el servicio brin-
dado en los centros de ciudad; medio, cuando es 
brindado en los subcentros o zonas de animación; 
y bajo, cuando se presenta de manera aislada.

MEDIO AMBIENTE: Los elementos a conside-
rar serán la tipología urbanística, estado de la edi-
ficación, ecología, vulnerabilidad, contaminación, 
seguridad ciudadana y urbanidad.

La tipología urbanística se determinará a 
partir de las condiciones urbanísticas, es decir, 
separación adecuada entre edificios, privacidad, 
existencia de jardines, parterre, arbolado, forma 
de ocupación y utilización del suelo. A menor Co-
eficiente de Ocupación del Suelo (COS) se asocian 
mejores condiciones ambientales. Se evaluará de 
buena, regular y mala.

El estado de la construcción se cuantifica por 
el tipo constructivo predominante y el estado técni-
co. Se evaluará de buena, regular y mala.

El ambiente ecológico de la zona será visto 
según el análisis de la calidad del microclima (ven-
tilación e iluminación natural), el paisaje, la topo-
grafía, el drenaje, la presencia de áreas verdes y es-
pacios públicos, entre otros. Se evaluará de buena, 
regular y mala.

En cuanto a la vulnerabilidad será necesario 
evaluar todo lo referido a la gestión del riesgo, a par-
tir de los estudios de Peligro, Vulnerabilidad y Ries-
go (PVR). Se tendrá en cuenta la vulnerabilidad ante 
ocurrencia de desastres, inundaciones, movimien-
tos sísmicos, penetraciones del mar, deslizamientos 
de tierra, etc. Se evaluará de alta, media y baja.

En el caso de la contaminación se calcula ya sea 
sónica, atmosférica, al agua o los suelos. Se valora de 
alta cuando es intensa o tiene varios tipos; media, si 
hay un solo tipo de contaminación con cierto grado 
de intensidad; y baja, de existir un solo tipo de con-
taminación con pocas consecuencias.

En lo referido a seguridad ciudadana y urba-
nidad se tendrá en cuenta, fundamentalmente, la 
dimensión social del planeamiento. Aquí se evaluará 
lo referido a la equidad y responsabilidad social; la 
disciplina urbana; la prevención del delito, median-
te el diseño ambiental que permita revitalizar no 
solo los espacios públicos sino el hábitat en general 
(ventanas hacia la calle, iluminación, en fin, lo que 
se ha dado en llamar “urbanizaciones seguras”); y el 
cumplimiento de las normas de convivencia urbana. 
Se evaluará, según el grado de inseguridad trasmiti-
do por los espacios, en alta, media y baja.
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ACCESIBILIDAD: La accesibilidad será una 
forma de evaluar la calidad de vida de la población 
residente en la zona, contemplando el acceso a los 
servicios de nivel superior ubicados en su mayoría 
en el centro o en los subcentros. Se tendrá en cuenta 
tanto el acceso vehicular como el peatonal, así como 
que las zonas estén servidas por el transporte urba-
no o algunos de los medios alternativos. Primero se 
establecerá una evaluación cualitativa, de buena, re-
gular o mala, en dependencia de la forma y frecuen-
cia del servicio de transportación; y una evaluación 
cuantitativa donde se definen para su evaluación 
tres rangos, en dependencia de la distancia peato-
nal entre la zona y el centro o subcentro y el tiempo 
de demora en un vehículo a partir del momento de 
subir a él. Para un espacio ser accesible debe serlo 
tanto peatonal como vehicularmente. A continua-
ción los coeficientes que modifican la accesibilidad 
en este sentido.

Tabla 3. Coeficientes que modifican  
la accesibilidad

C.1 
Accesibilidad  
al centro

C.2 
Accesibilidad  
al subcentro

Peatonal (0-1000m) 

Vehicular (0-15min)

Peatonal (1000-1500m)

Vehicular (15-25min)

Peatonal (más de 1500m)

Vehicular (más de 25min)

Peatonal (0-1000m)

Vehicular (0-15min)

Peatonal (1000-1500m)

Vehicular (15-25min)

Peatonal (más de 1500m)

Vehicular (más de 25min)

10

6

2

10

6

2
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MÉTODO DE EVALUACIÓN

El método de evaluación contempla dos acciones 
básicas:

Zonificación de los asentamientos

Con el objetivo de lograr una mayor homogenei-
dad en las características de las zonas a definir para 
todo el país se han establecido siete zonas homogé-
neas. A partir de ellas se constituirán los polígonos 
de características similares con la función de deter-
minar las desigualdades que se establecen dentro de 
cada zona. Esto no niega la definición de otras dife-
rencias a nivel de calle, manzana y hasta parcelas.

Es por ello recomendable iniciar el estudio por 
áreas más pequeñas, en correspondencia con los 
barrios o repartos conformadores del asentamien-

to, lo cual facilita el análisis por el nivel de conoci-
miento que se posee de ellos. A partir de estos se 
conformarán las zonas mayores.

Para esta zonificación se recomienda utilizar 
como límite del asentamiento las delimitaciones 
dadas por la Unidad Básica de Información Terri-
torial (UBIT). Tener en cuenta la existencia dentro 
de sus límites de zonas con características de fincas 
rústicas que deben ser evaluadas según los factores 
correspondientes.

Cualificación de las zonas

A partir de la división del asentamiento en man-
zanas, barrios, repartos o zonas se ponderan cada 
uno de los factores y sus elementos componentes en 
el área determinada. Se procede a la suma de los va-

lores por área con el objetivo de determinar el índice 
de calidad de cada una. En función de estos valores 
se agrupan para formar las zonas de facilidades, de-
terminadas de acuerdo con los siguientes rangos:

Zona/tipo de 
asentamiento 

 

Zona 1

Zona 2

Zona 3

Zona 4

Zona 5

Zona 6

Zona 7

La Habana 
 
 

2.8

3.8

4.8

5.8

6.5

7.5

9.0

Ciudades 
principales 

 

4.5

5.5

6.0

7.0

Ciudades 
intermedias

4.0

5.0

5.5

6.0

Asentamientos 
urbanos 

cabeceras 
municipales

3.0

3.5

4.5

5.0

Otros 
asentamientos 

urbanos  
de base

2.0

2.3

3.5

Asentamientos 
rurales

 
 

1.3

Asentamientos 
rurales 

dispersos

 
0.7

Tabla 4. Factores de ponderación de zonas según niveles de asentamientos
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Compatibilización de los resultados

Es imprescindible tener en cuenta la aplicación 
de esta instrucción de conjunto con la metodología 
para la valoración catastral del suelo, por lo que son 
dependientes una de otra y se utilizarán ambas al 
mismo tiempo.

El procedimiento dado para el análisis y evalua-
ción de cada factor, y los elementos componentes 
para la cualificación de las zonas, no constituyen una 
receta y solo deben servir para facilitar el proceso 
evaluativo. Una vez evaluado el asentamiento se de-
ben ajustar los resultados al analizar integralmente 
el conjunto de zonas, de manera que se eliminen po-
sibles incongruencias con relación a las reales con-
diciones de vida de cada una de las zonas evaluadas.

El método propuesto no está exento de propiciar 
cierto grado de subjetividad entre los especialistas 
que realizarán la tarea, siendo necesario compatibi-
lizar los resultados y unificar criterios a nivel de pro-
vincia. Un debate inicial de los criterios y conceptos 
a utilizar y una revisión general, una vez concluida la 
evaluación de todos los asentamientos de la provin-
cia, sería un paliativo a esta dificultad.
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CASO DE ESTUDIO: BOCA DE CAMARIOCA

Para validar la propuesta se aplicó esta metodolo-
gía a la zona o reparto Los Pinos, del asentamiento 
Boca de Camarioca, en el municipio de Cárdenas, 
Matanzas. Para este ejercicio se usaron tanto las 
metodologías vigentes para zonificación de facilida-

des urbanísticas y determinación del valor catastral 
de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, como 
los cambios propuestos en la presente Instrucción 
Metodológica.

Aplicación de la metodología vigente

Con esta metodología se determinó el área homo-
génea según las facilidades urbanísticas predo-

minantes. En el asentamiento Boca de Camarioca solo 
hay un área homogénea y corresponde a la Zona 1, defi-
nida como zona periférica por encontrarse alejada del 
centro de servicios de nivel de ciudad y donde además 
se presentan menores niveles con respecto al equipa-
miento social y la infraestructura. En ocasiones tam-
bién presentan condiciones de regulares a malas en el 
medio ambiente. El factor de corrección fc1 es de 1.5.

Para calcular el módulo básico del suelo —no 
es más que valor general de la superficie del suelo 
por m² para cada área homogénea (VGSa/m²)— se 
multiplica el módulo de valor (está establecido por 
el Ministerio de Finanzas y Precios, igual a 10 pesos 
moneda nacional) por el fc1.

MBS= M*fc1= 10*1.5= $15/m2

Para hallar el valor del suelo para cada polígo-
no de características similares, primeramente 

se divide el área homogénea en polígonos, teniendo 
en cuenta las siguientes características:
�� Accesibilidad a los servicios localizados dentro 
del propio polígono.
�� Uso predominante de los inmuebles del polígono.
�� Características urbanísticas de los inmuebles 
que conforman el polígono, valorando la tipolo-
gía constructiva predominante.
El uso predominante en el polígono estudiado, que 

coincide con el área propuesta a urbanizar, corres-
ponde fundamentalmente al habitacional, y dentro 

de este al residencial. Se planifican edificaciones de 
dos niveles, separadas entre sí por áreas verdes, con 
buenas condiciones de ventilación e iluminación. 
Predominan densidades bajas. Se procede a determi-
nar el fc2 para el polígono, teniendo en cuenta lo an-
teriormente expuesto, lo que arrojó un valor de 0.58. 

Para calcular el valor básico de la superficie del 
suelo por m² para cada polígono de características si-
milares (VBSp / m²) se multiplica el MBS por el fc2.

VBSp= MBS*fc2=15*0.53= $8.7/m2

En cada calle, tramo de calle o zona se califican 
cada uno de los factores. Con esa sumatoria se 

obtiene el factor de corrección (fc3). En este caso se 
determinó usar las mismas condicionantes para cada 
parcela, en primer lugar por el nivel de inmediatez que 
requería el trabajo y también porque las condiciones 
de las parcelas eran muy similares. A continuación se 
cuantifican las condiciones preestablecidas:

1

2

3

Electricidad .......... 7

Viales ..................... 1

Acueducto ............. 7

Alcantarillado .... 7

Drenaje ................. 0

Teléfono ................ 5

Servicios básicos ..................... 2
Servicios medios ...................... 1
Servicios superiores ............... 0

Accesibilidad al centro .......... 6
Accesibilidad al subcentro .... 10

Tipología de la trama urbana . 5
Estado constructivo ............... 5
Ambiente ecológico .................. 3
Contaminación ......................... 5
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La sumatoria de las calificaciones de los factores 
arrojó un valor de 64, que al interceptar con la tabla para 
determinar el factor de corrección del valor básico de la 
superficie del suelo por m² para cada polígono de carac-
terísticas similares (VBSp/m²) dio un fc4 igual a 1.

Finalmente se determina el valor básico del 
suelo para cada calle, tramo o zona:

(VBSc,tr,z), multiplicando el VBSp por el fc4.
VBSc,tr,z = VBSp*fc4 = 8.7*1 = $8.7/m2

4

Como se puede apreciar, el valor de un metro 
cuadrado de suelo en el asentamiento Boca de Ca-
marioca da inferior al mínimo establecido para todo 
el país, que son $10.00 MN, a pesar de lo atractivo 
que resulta su cercanía a uno de los polos turísti-
cos más importantes del país (Varadero), de ser un 
asentamiento costero atravesado por un río y una 
vía importante de carácter nacional e interés turís-
tico (Vía Blanca) y estar relativamente cercano a la 
capital provincial, la ciudad de Matanzas.

Aplicación de los cambios  
a la Instrucción Metodológica

Se mantienen iguales los pasos 1 y 2; en el paso 3 los 
valores quedan de la siguiente forma

La sumatoria da un valor de 77 —superior al del 
ejemplo anterior que es de 64—. Al coincidir el valor 
con el tipo de asentamiento da un coeficiente de 1.5, 
lo cual da un valor básico del suelo de $13.05/m2.

A manera de conclusiones

Como se ha podido apreciar, resultan válidos los 
cambios realizados en cuanto a la zonificación de 
facilidades urbanísticas y sus coeficientes de modi-
ficación. Se logró la revalorización del suelo, según 
las condiciones reales y objetivas de cada polígono.

Electricidad ........ 7
Viales ................... 1
Acueducto ............ 7
Alcantarillado ... 7
Drenaje ................ 0
Teléfono ............... 5
Gas ........................ 0

Economía ............ 20
Jerarquía ............. 8
Conectividad ...... 10

Servicios básicos ..................... 2
Servicios medios ....................... 1
Servicios superiores ................ 0

Accesibilidad al centro ............. 3
Accesibilidad al subcentro ....... 5

Tipología de la trama urbana .... 2
Estado constructivo .................. 3
Ambiente ecológico ................... 2
Contaminación .......................... 2

Ahora sería necesario realizar los ajustes perti-
nentes a la “Metodología para la determinación del 
valor catastral de los bienes inmuebles de naturale-
za urbana”.
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Conectividad vial 

Tipo de transporte: aéreo, 
marítimo, automotor, ferroviario

Estado y tipo del transporte 
colectivo

Periodicidad de los viajes

Distancia a vías de carácter 
nacional, regional o local

Economía

Base económica

Otras fuentes generadoras  
de empleo

Infraestructura

Existencia y estado de la vialidad 
automotor

Existencia y estado de la vialidad 
ferroviaria

Existencia y estado  
de la infraestructura eléctrica

Existencia y estado  
de la iluminación pública

Existencia y estado de la 
infraestructura de comunicaciones

Tipo de servicio de 
comunicaciones: público o privado

Existencia y estado de las redes  
de acueducto

Existencia y estado de las redes  
de alcantarillado

Existencia y estado de las redes  
de drenaje

Existencia y estado de las redes  
de abasto de gas

Equipamiento

Presencia y estado de los servicios 
básicos: bodega, lechería, 
carnicería, placita, cafetería  
de alimentos ligeros, consultorio 
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desglose territorial fuente

del médico de familia, farmacia 
turno normal, escuela primaria  
y áreas deportivas

Presencia y estado de los servicios 
de nivel medio: cafetería con 
comida, mercados industriales, 
artesanales y agropecuarios, 
policlínicos, farmacia turno 
normal, círculo infantil, secundaria 
básica, peluquería, barbería, 
receptora de calzado, áreas 
deportivas, cine, teatro, casas 
de cultura, centros nocturnos, 
galerías de arte, y museos

Presencia y estado de los servicios 
de nivel superior

Medio ambiente

Tipología urbanística

Tipología arquitectónica

Tipología constructiva

Estado de la edificación

Coeficiente de ocupación  
del suelo (COS)

Coeficiente de utilización  
del suelo (CUS)

Presencia y dimensionamiento  
de los jardines

Presencia y dimensionamiento  
de los espacios públicos  
y las áreas verdes

Presencia y dimensionamiento  
de los pasillos laterales

Tipo y grado de vulnerabilidad

Tipo y grado de contaminación

Accesibilidad

Distancia media al centro  
de servicios

Distancia media a los subcentros 
de servicios
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