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PROLOGO

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 preservacion y
restauracion de sus estructuras bdsicas y funciones,
asi como la articulacién y la capacidad de gestion de
actores nacionalesy locales.

El paso del huracdn Sandy por Santiago de Cuba
en octubre de 2012 promovio el andlisis en torno a la
resiliencia urbana, en particular de grandes ciuda-
des. Una reflexion colectiva sobre este tema de im-
pacto directo en el desarrollo sostenible fue abordada
al ario de ocurrido el evento meteoroldgico 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 pasaria en La Habana con un fenémeno
similar o en Santiago con un sismo? ¢Como proteger
los avances logrados y minimizar las afectaciones
en ciudades? Estas interrogantes evidenciaron la
necesidad de priorizar la elevacion de la resiliencia
urbana de la capital del pais y de las cabeceras pro-
vinciales de mayor poblacién, considerando la corres-
pondencia existente entre su exposicion a los diferen-
tes peligros, las altas densidades de poblacion, y la
concentracion de valores patrimoniales y culturales,
economicos, de servicios, y de infraestructura.

Con este antecedente el Gobierno cubano, acom-
pariado por el PNUD, formuld el proyecto de coopera-
cion: Contribucion a la elevacion de la resiliencia
urbana de las principales ciudades de Cuba (La
Habana, Bayamo y Santiago de Cuba). La iniciativa,
liderada por el Instituto de Planificacion Fisica, se
concibio para fortalecer las capacidades de gestion
urbana y reduccion del riesgo de desastres de las ins-
titucionesy los actores de las ciudades seleccionadas.

Las acciones de este proyecto guardan relacion
con los esfuerzos del pais 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.

EIl 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 nimero de ciudades
y asentamientos humanos que adoptan y ponen en
marcha politicas y planes integrados para promover
la inclusion, el uso eficiente de los recursos, la miti-
gacion del cambio climdtico y la adaptacién a él y la
resiliencia ante los desastres. Se promueve también
desarrollary poner en prdctica, en consonancia con el
Marco de Sendai para la Reduccién del Riesgo de De-
sastres 2015-2030, la gestion integral de los riesgos
de desastre a todos los niveles.

Asimismo, el programa de cooperacion del PNUD
con Cuba, concebido para el periodo 2014-2018, in-
cluye el apoyo a las entidades de gobiernoy a sectores
claves para que mejoren su capacidad de gestion del
riesgo de desastres a nivel territorial. En este contex-
to, se facilitan estudios, instrumentos y metodologias
para la planificacion y gestion del riesgo de manera
integrada, inclusiva y sostenible, en apoyo de los go-
biernos locales y su articulacion con las dependencias
en el ambito nacional.

Una de las contribuciones de este proyecto con-
siste en la actualizacion y publicacion de una serie
de Instrucciones Metodolégicas, como la que se pre-
senta, las cuales contribuirdn a la elaboracién de las
regulaciones y los planes de ordenamiento urbano.
Esta accion complementa otros resultados del pro-
yecto, entre los que destaca el fortalecimiento de las
capacidades municipales de planificacion, gestion,
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y control urbano con medios informdticos y entrena-
miento técnico.

Ademads, la implementacion del Catastro Urba-
no, la actualizacion de la Metodologia del Estado del
Fondo Habitacional, la elaboracién de indicadores
para medir la resiliencia urbana, la actualizacion
de Estudios de Peligro Vulnerabilidad y Riesgo como
el sismico; el desarrollo de una estrategia para el re-
ciclaje de escombros y la realizaciéon de proyectos
pilotos que contribuyen a la gestion integral de Re-
duccién del Riesgo de Desastres 'y Urbana. Todo ello
posibilitard que las instancias municipales cuenten
con medios y material metodoldgico que oriente su
trabajo; asi 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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INTRODUCCION

Desde finales de la década de los afios 70 del pasado
siglo se comenzaron a realizar estudios encamina-
dos a evidenciar las desigualdades y desproporcio-
nes socioecondmicas a nivel territorial. En la Es-
trategia de Desarrollo Economico y Social hasta el
afio 2000 se constituyd como unidad territorial la
provincia y los grupos de provincias, denominados
estos ultimos “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-
cion del planeamiento, adquiere el tema urbano una
fuerza mayor. Se acenttia quizas su importancia por
la agudizacidn de los problemas de las ciudades y el
incremento de la poblacion 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 funcion de su “desarrollo econémico 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 alamedianacional. Porlo general, las provincias
de Granma y Guantanamo ocupaban los tltimos lu-
gares en funcion 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 funcidn politica-administrativa y clasifican
como ciudad.

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

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

Precisamente a partir de los aflos 90, con el in-
cremento de la inversion extranjera, se suma a la
situacion anterior la necesidad de disponer de va-
lores minimos de referencia que permitan rangos
de negociacion para tramos identificados de terre-
nos con diferentes usos de suelo. El propodsito es la
transmision de la propiedad o de los derechos reales
a promotores extranjeros, dirigidos a impulsar acti-
vamente la inversion 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 realizé 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 periodo
comprendido entre los afios 1998 y el primer semes-
tre del afio 2005, por cuanto, la tierra es considera-
da el bien inmueble por excelencia y uno de los mas
valiosos patrimonios de una nacion. En esa etapa
también se plantearon alcanzar otros objetivos re-
lacionados con el valor del suelo.

En un mundo cada vez mas tecnificado hay quie-
nes conviven conlaideade que estimar el valor de un
bien se reduce aintroducir una serie de datos en una
computadora o férmula, la que a través de un siste-
may el uso de bases de datos generara por si misma
el valor. De esta manera se cae en un grave error, si
bien la tecnologia aumenta dia a dia, también con el
transcurrir del tiempo se suman variables que im-
pactan directa o indirectamente sobre el mercado y
hacen necesario mas elementos de analisis.

Por ende, el valuador, quien en definitiva avala
y es responsable de llegar a ese delicado equilibrio
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de multiples lecturas de la realidad y sus condicio-
namientos, debe reunir capacitacién y profesiona-
lidad, mantenerse permanentemente actualizado
y estar muy atento a su entorno; ademas tener co-
nocimiento profundo de todas las metodologias
y la utilizacién de las estadisticas. Todo ello como
un aporte al andamiaje cientifico de su formacidn,
le permitira conciliarlas y relacionarlas adecuada-
mente con una alta dosis de sentido comun.

Por lo anteriormente planteado es que se hace
necesario actualizar la Instruccién Metodoldgica
Complementaria (IMC) vigente sobre zonificacion
de facilidades urbanisticas, pero no debe convertir-
se en un banco de datos, sino en un instrumento de
referencia en la determinacion del terreno a valuar,
que aporta los elementos necesarios para unificar
criterios en el pais, al tener en cuenta la ubicacién y
las facilidades urbanisticas existentes en cada lugar.

ANTECEDENTES

Desde los primeros afos del proceso revolu-
cionario y al desaparecer el “mercado de suelo”
el interés por su valoraciéon econdémica dejé de
motivar a economistas y contadores. El precio
del suelo a considerar en determinadas transac-
ciones fue estipulado por ley y oscil6 entre cuatro
y ocho pesos por metro cuadrado, con indepen-
dencia de su localizacion, destino y nivel de urba-
nizacion del entorno.

La voluntad por desarrollar métodos orienta-
dos a determinar el “valor” del suelo, tanto urbano
como rural, en el ambito del Instituto de Planifica-
cion Fisica, se remonta a la década de los 70 del pa-
sado siglo. En aquellos afios, la utilidad obedecia ala
necesidad de incluir el factor suelo en la evaluacion
de alternativas de localizacion de inversiones, dado
que una de las caracteristicas de nuestro proceso
inversionista, desde los afios iniciales de la Revolu-
cidn, ha sido el uso indiscriminado de este recurso.

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

A finales de los afios 90, y por causas totalmente
distintas, renacio el interés por el tema de la valora-
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cion econdmica de los suelos a nivel nacional. Este

proceso se oriento6 en dos direcciones:

a) La determinacion de un “precio de mercado” o
“precio de negociacidn”.

b) La determinacion 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-
cion de formas no estatales de produccion y servi-
cios, el aprovechamiento de las condiciones geo-
graficas y naturales para el desarrollo econémico,
asi como las oportunidades que estas representan
para el territorio, han motivado la actualizacion de
esta metodologia. A ello se suman otros elementos
como la necesidad de tener en cuenta la gestion
de riesgo (cambio climatico, desastres naturales
y tecnoldgicos, inseguridad ciudadana, etc.) y, por
supuesto, el componente social de todo estudio de
ordenamiento.

Antecedentes de estudios de ordenamiento
= Zonificacion de las facilidades urbanisticas rea-
lizada en 1985 en funcion de la Ley General de la
Vivienda, la que en su articulo 3 establece el pre-
cio legal de la vivienda conformado a partir del
precio por metro cuadrado de superficie ttil mas
un recargo por ubicacidn, teniendo en cuenta
ademas las facilidades urbanisticas del lugar, de
acuerdo con las zonas definidas por el Instituto
de Planificacion Fisica a propuesta de las Direc-
ciones Provinciales de Planificacién Fisica.



= Zonificacion de las facilidades urbanisticas reali-
zada en 1996 en funcion de la Ley 73 del Sistema
Tributario, de fecha 4 de agosto de 1994.

= Zonificacion de las facilidades urbanisticas reali-
zada en 2005. Se efectud en base a la Instruccion
Metodoldgica elaborada en enero de 1996.

= En el afio 2010, a solicitud del Ministerio de Fi-
nanzas y Precios, se cre6 un grupo de trabajo
para revisar la “Metodologia para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de natu-
raleza urbana”. Se planted que la metodologia
sigue en extremo compleja y en consecuencia
de dificil aplicacién, aun con el empleo de me-
dios computarizados. Se propuso mantener las
dos divisiones territoriales: areas homogéneas
y poligonos de caracteristicas similares, pero
modificar el papel de estos ultimos y el factor de
correccion! (fc2) asociado a ellos. Se recomendo
la modificacion de varias definiciones y se hizo
la propuesta completa para aplicar una version
simplificada de la metodologia.

OBJETIVOSY ALCANCE

Se establece como objetivo de la presente ins-
truccién metodoldgica: Regular la zonificacion de
las facilidades urbanisticas de los asentamientos
humanos concentrados. Se consideraran desde los
asentamientos rurales, los urbanos de base, hasta
las cabeceras municipales y capitales provinciales.

Se incluye en esta metodologia el analisis de los
elementos a evaluar y el nimero de zonas dados en
esta instruccion para cada nivel del sistema de asen-
tamientos humanos.

La siguiente instruccion metodoldgica sera vali-
dano solo paralas ciudades, sino para la totalidad de
los asentamientos humanos, ya sean urbanos o rura-
les, de manera concentrada o dispersa.

! Los factores de correccion son los coeficientes que modifican el valor del suelo y se toman de la metodologia para determinar
el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, de la Oficina Nacional de Geodesia y Cartografia.
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TERMINOS Y DEFINICIONES

A los efectos de la zonificacion de facilidades urba-
nisticas, realizada en 1985, se definen estas como
“las diferentes condiciones de vida que ofrece cada
tipo de ciudad y al grado de satisfaccion de la in-
fraestructura y de accesibilidad a los servicios que
caracteriza a cada zona dentro de las ciudades”.
Para la formulacién de la zonificacidn, con vistas al
recargo por ubicacién y al precio de la tierra, se par-
ti6 de las diferencias existentes entre las facilidades
urbanisticas de los asentamientos humanos y las
propias zonas que la integran. En la actualizacion
de dicha metodologia, realizada en el afio 1996, se
define facilidades urbanisticas como “las diferen-
tes condiciones de vida ofrecidas por cada tipo de
asentamiento humano en funcién del grado de sa-
tisfaccion 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 caracter

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

El resultado, que se obtiene en los inicios del si-
glo xx1 estd motivado por la necesidad de reestudiar
en breve plazo la zonificacién de las facilidades ur-
banisticas, y responde a los resultados de la actuali-
zacion de 1989 y a los cambios experimentados por
los asentamientos y en particular las ciudades.

A los efectos de esta Instruccién Metodoldgica,
se define como facilidades urbanisticas al con-
junto de instalaciones de servicios y de infraestruc-
turas técnicas, asi como a la morfologia y calidad
medioambiental que determinan el grado y la cali-
dad de la urbanizacién de un espacio habitado e in-
crementan el valor del suelo.

OTROS TERMINOS DE IMPORTANCIA
EN ESTA INSTRUCCION

Grado de accesibilidad. A los efectos de esta meto-
dologia, se refiere alaaccesibilidad al centrode una
zona o area homogénea desde un lugar cualquiera,
esté o no subdividida en poligonos. 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 antropicas.

Nivel de equipamiento. Esta dado por el grado de
satisfaccion de aquellas necesidades fundamen-
tales, tanto de caracter diario como periddico,
y depende, basicamente, de la existencia de las
instalaciones que cumplan la funcién de solven-
tar dichas necesidades y su estado técnico.

Delimitacion de la superficie de suelo. Para la
valoracion de los bienes inmuebles de naturale-
za urbana se requiere por el Sistema de la Pla-
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nificacion Fisica delimitar el area de cada asen-
tamiento humano concentrado, tanto urbano
como rural.

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

Superficie construida. A los efectos del catastro
se consideran como tales las areas ocupadas por
instalaciones permanentes. Por lo general son
instalaciones con piso, paredes y techos; en al-
gunos casos pueden carecer de alguno de estos



elementos, por ejemplo los espacios publicos
construidos solo en superficie. Cuando se trata
de instalaciones de mas de una planta, el area
construida estara determinada por la suma de
las areas de todas las plantas que la conforman.

Superficie ocupada. Se considera como tal el area
ocupada por una instalacion 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 proyeccion en planta de dichos
elementos.

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

Clasificacion 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 Planificacion Fisica en la Instruccion
Metodoldgica referida al “Régimen Urbanistico
del Suelo”.

Precio de mercado o de negociacidn. Es el pre-
cio utilizado en transacciones econdmicas 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-
ciacion con el capital extranjero y las expecta-
tivas que en aquellos afios despertd la actividad
inmobiliaria. Aunque se han aplicado muchos
criterios y métodos para la determinacion de
este “precio”, el criterio mas generalizado es el
del “mayor y mejor uso” (costo de oportunidad),
y el método, también mas 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
lasactuaciones delaadministracion publicaypor
lo general tiene las siguientes aplicaciones: fiscal,

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

Modulo de valor. Es el valor bésico de la unidad de
superficie de un bien inmueble y se expresa en
pesos por m2 Para su determinacion, por parte
del Ministerio de Finanzas y Precios, se conside-
raran, entre otros factores, un conjunto de varia-
bles que inciden en el estado financiero del pais
y aconsejan la revision anual de su cuantia para
ajustarla de ser necesario.

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

En tal sentido, se afirma el criterio de establecer
como base paralafijacion de un precio del suelo para
la construccion de viviendas el “valor catastral”. Se
dice “base” porque determinadas consideraciones
pueden hacer recomendable “ajustar” el precio del
suelo resultante de la aplicacion de la metodologia
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 revision de la metodologia pues
la actual es de dificil aplicacion 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 VALORACION DE LOS SUELOS

Para la valoracion catastral de los suelos urbanos se
parte de establecer una jerarquia de asentamientos
que brinda los primeros elementos a considerar en
la formacion de ese valor. Adicionalmente, se deben
considerar los siguientes “elementos” determinan-
tes al momento de establecer dicho valor:

Areas homogéneas: Resultan de la divisién del
ambito urbano-territorial (drea geografica del
asentamiento humano), en respuesta a caracte-
risticas econdmicas y sociales comunes, donde
las facilidades urbanisticas son similares.

Poligonos de caracteristicas similares: Resultan
de la division de las dreas homogéneas en uni-
dades territoriales menores. Estos poligonos se
clasifican de acuerdo a su coherencia urbanisti-
ca, tipologias constructivas, tipo de uso predomi-
nante de los inmuebles que los integran, accesi-
bilidad a los servicios y niveles de equipamiento.

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

Los elementos a considerar para “dimensio-
nar” estas caracteristicas son: jerarquia del asenta-
miento, conectividad, economia, medio ambiente
(tipologia de la trama urbana, estado de las cons-
trucciones, ambiente ecoldgico, vulnerabilidad,
contaminacion, otros) y particularidades de las faci-
lidades urbanisticas en el entorno del suelo, objeto
de valoracién; fundamentalmente el nivel de equi-
pamiento (servicios basicos, medios y de nivel su-
perior), infraestructura técnica (viales, electricidad,
acueducto, alcantarillado, drenaje, comunicaciones,
gas) y laaccesibilidad al centro del asentamiento o a
alguno de los subcentros de servicios.

CLASIFICACION DE LOS ASENTAMIENTOS
YTIPOS DE ZONAS

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

TABLA 1. DISTRIBUCION DE ZONAS POR NIVELES
DE ASENTAMIENTOS
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TIPOS DE
NIVELES DE ASENTAMIENTOS ZONAS
METROPOLIS (LA HABANA) 3,4,5,6,7
CIUDADES PRINCIPALES (LAS 14 CAPITALES 3,456
PROVINCIALES RESTANTES)
CIUDADES INTERMEDIAS (LAS 26 CIUDADES 3,4,5,6
CABECERAS MUNICIPALES)
ASENTAMIENTOS URBANOS (PUEBLOS 3,4,5,6
CABECERAS MUNICIPALES)
OTROS ASENTAMIENTOS URBANOS 3,4,5
(LAFRANJA DE BASE URBANA)
ASENTAMIENTOS RURALES CONCENTRADOS 2
ASENTAMIENTOS RURALES DISPERSOS 1




Zona 1. Se corresponde con los asentamientos ru-

rales dispersos, donde el equipamiento social y
lainfraestructura técnica resultan minimos, casi
inexistentes.

Zona 2. Se corresponde con los asentamientos ru-

rales concentrados, donde aparecen algunos
niveles de facilidades urbanisticas, fundamen-
talmente referidos a los servicios basicos 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 transi-
to entre las areas centrales y las zonas periféricas.
Se localizan cercanas a los centros de servicios y
en ocasiones contienen los subcentros. Los nive-
les de satisfaccidon 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 areas centrales de

las urbanizaciones, coincidentes la mayoria de las
veces con los centros histdrico-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-
tectonico, buena calidad ambiental y algun nivel
de equipamiento y satisfaccion de los servicios.
Hay niveles medios y en ocasiones altos en la
satisfaccion 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 areas centrales de la ur-

banizacién que funcionan como centros de ser-
vicios, politicos, administrativos y culturales de
la nacidn. Se aplica solo a la capital del pais.

FACTORES A CONSIDERAR

Valores de los factores que cualifican la calidad

NIVEL DE JERARQUiA DEL ASENTA-

MIENTO: Estara dado por el nivel que ocupa en
el Sistema de Asentamientos Humanos (SAH), se-

de vida de las zonas homogéneas y poligonos de ca-
racteristicas similares:

Nivel de jerarquia del asentamiento............... 10% gun su funcidn territorial. Incorpora otros factores
Conectividad .......ccoeeevevererereeeeeeeseseseseaeens 10% como son: funcidn politico administrativa, clasifica-
FCONOIMIA vttt eeaeseeseseseene 20% cién como urbano o rural, entre otros.
Infraestructura .......cccoceveeeeercneeencnecineneeneenes 20% Segtn el nivel en que se encuentre se le aplicara
Equipamiento ........vvnnennencncieeeeeennes 15% un coeficiente.

Medio ambiente .........ccceeecerreerenenenrinereneens 15%

Accesibilidad .......ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeea 10%

Total 100%

ZONIFICACION DE FACILIDADES
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TABLA 2. COEFICIENTES DE MODIFICACION
POR NIVELES DE ASENTAMIENTOS

NIVELES DE ASENTAMIENTOS  COEFICIENTE =20

METROPOLIS 20
CIUDADES PRINCIPALES 17
CIUDADES INTERMEDIAS 14
ASENTAMIENTOS URBANOS 1
(PUEBLOS CABECERAS MUNICIPALES)

OTROS ASENTAMIENTOS URBANOS 8
(FRANJA DE BASE URBANA)

ASENTAMIENTOS RURALES 5
CONCENTRADOS

ASENTAMIENTOS RURALES DISPERSOS 2

CONECTIVIDAD: Se refiere ala manera en que
es accesible o no el asentamiento desde el resto del
territorio, teniendo en cuenta los siguientes ele-
mentos:

= Conectividad vial: aérea, maritima, automotor,
ferroviaria. Si posee las cuatro es muy buena,
tresy dos califica como buena; una, regular y nin-
guna conectividad como mal.

Facilidades de transportacion: 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.

Ubicacion geografica: la cercania a vias impor-
tantes de caracter nacional, regional o local, y
el impacto que esto produce en el buen funcio-
namiento del SAH, determinara su calificacién
como buena, regular o mal.

ECONOMIA: Se refiere a la atraccion ejercida
por un asentamiento sobre otro al poseer una base
econdmica fuerte, estar cerca de polos turisticos,
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 podran evaluar como mas fa-
vorecidos, menos favorecidos y mas desfavorables.
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INFRAESTRUCTURA: El analisis de las redes
técnicas incluird la vialidad, acueducto, alcantari-
llado, drenaje, comunicaciones, gas y electricidad.
Para su evaluacion se establece lo siguiente:

Viales: La valoracion sera en funcién de la pavi-
mentacion y su estado, utilizando los rangos de
bueno, regular y malo. Este tltimo se aplicara
cuando no exista pavimento o esté en muy malas
condiciones.

Electricidad: El andlisis se realiza fundamental-
mente en funcién del nivel de iluminacién ptbli-
cay se toma en cuenta la existencia y el estado
delared. Se evalta de total, parcial o inexistente.

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

Acueducto: El nivel de satisfaccion en el servicio de
acueducto esta en dependencia dela existenciay
el estado de la red. Se evalia de total si se cuenta
con el servicio como tal y en buen estado técni-
co; parcial, debe entenderse como una solucién
particular para la zona o parte de esta, o porque
la red esta en mal estado y no funciona adecua-
damente; e inexistente, en el caso de no poseer
el servicio. No se incluiran 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 sera considerado como total.

Alcantarillado: El nivel de satisfaccion en el ser-
vicio de alcantarillado esta en dependencia de la
existenciay el estado de la red. Se evalua de total
sise cuenta con el servicio como tal y en buen es-
tado técnico; parcial debe entenderse como una



solucion particular para la zona o parte de esta,
o porque la red esta en mal estado y no funciona
adecuadamente; o inexistente en el caso de que
no haya el servicio.

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

Gas: La valoracion de este servicio es casuistica, y se
tendra en cuenta su tenencia como una facilidad
de la zona solo si cubre un area notable.

EQUIPAMIENTO: En los analisis del equipa-
miento se incluiran los tres niveles: basico, medio
y superior; con tres rangos para su valoracion: alto,
medio y bajo. Se considera solamente su presencia
fisica. No incluyen capacidad, estado, oferta y otros.

Los servicios a evaluar seran:

Basico: Comercio y gastronomia (bodega, lecheria,
carniceria, placita, cafeteria de alimentos lige-
ros), salud (consultorio del médico de familia,
farmacia turno normal), educacion (escuela pri-
maria) y recreacion (areas deportivas).

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

Medio: Comercio y gastronomia (cafeteria con co-
mida, mercados industriales, artesanales y agro-
pecuarios), salud (policlinicos, farmacia turno
normal), educacion (circulo infantil, secundaria
basica), servicios personales (peluqueria, barbe-
ria, receptora de calzado) y cultura y recreacion
(areas deportivas, cine, teatro, casas de cultura,
centros nocturnos, galerias de arte, museos).

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

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

MEDIO AMBIENTE: Los elementos a conside-
rar seran la tipologia urbanistica, estado de la edi-
ficacion, ecologia, vulnerabilidad, contaminacion,
seguridad ciudadana y urbanidad.

La tipologia urbanistica se determinard a
partir de las condiciones urbanisticas, es decir,
separacion adecuada entre edificios, privacidad,
existencia de jardines, parterre, arbolado, forma
de ocupacion y utilizacion del suelo. A menor Co-
eficiente de Ocupacién del Suelo (COS) se asocian
mejores condiciones ambientales. Se evaluara de
buena, regular y mala.

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

El ambiente ecoldgico de la zona serd visto
segun el analisis de la calidad del microclima (ven-
tilacion e iluminacion natural), el paisaje, la topo-
grafia, el drenaje, la presencia de areas verdes y es-
pacios publicos, entre otros. Se evaluara de buena,
regular y mala.

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

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

En lo referido a seguridad ciudadana y urba-
nidad se tendra en cuenta, fundamentalmente, la
dimension social del planeamiento. Aqui se evaluara
lo referido a la equidad y responsabilidad social; la
disciplina urbana; la prevencion del delito, median-
te el disefio ambiental que permita revitalizar no
solo los espacios publicos sino el habitat en general
(ventanas hacia la calle, iluminacidn, en fin, lo que
se ha dado en llamar “urbanizaciones seguras”); y el
cumplimiento de las normas de convivencia urbana.
Se evaluara, segun el grado de inseguridad trasmiti-
do por los espacios, en alta, media y baja.

ZONIFICACION DE FACILIDADES
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ACCESIBILIDAD: La accesibilidad sera una
forma de evaluar la calidad de vida de la poblacién
residente en la zona, contemplando el acceso a los
servicios de nivel superior ubicados en su mayoria
en el centro o en los subcentros. Se tendra en cuenta
tanto el acceso vehicular como el peatonal, asi como
que las zonas estén servidas por el transporte urba-
no o algunos de los medios alternativos. Primero se
establecera una evaluacion cualitativa, de buena, re-
gular o mala, en dependencia de la forma y frecuen-
cia del servicio de transportacion; y una evaluacién
cuantitativa donde se definen para su evaluacion
tres rangos, en dependencia de la distancia peato-
nal entre la zona y el centro o subcentro y el tiempo
de demora en un vehiculo a partir del momento de
subir a él. Para un espacio ser accesible debe serlo
tanto peatonal como vehicularmente. A continua-
cion los coeficientes que modifican la accesibilidad
en este sentido.

TABLA 3. COEFICIENTES QUE MODIFICAN
LA ACCESIBILIDAD

C1 PEATONAL (0-1000M) 10
ACCESIBILIDAD

VEHICULAR (0-15MIN
AL CENTRO ALY

PEATONAL (1000-1500M) 6

VEHICULAR (15-25MIN)
PEATONAL (MAS DE 1500M) 2
VEHICULAR (MAS DE 25MIN)

PEATONAL (0-1000M) 10
C2

VEHICULAR (0-15MIN
ACCESIBILIDAD CULAR (0-15MIN)
AL SUBCENTRO PEATONAL (1000-1500M) 6

VEHICULAR (15-25MIN)
PEATONAL (MAS DE 1500M) 2
VEHICULAR (MAS DE 25MIN)
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METODO DE EVALUACION

El método de evaluacién contempla dos acciones
basicas:

ZONIFICACION DE LOS ASENTAMIENTOS

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

Es por ello recomendable iniciar el estudio por
areas mas pequefias, en correspondencia con los
barrios o repartos conformadores del asentamien-

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

Para esta zonificaciéon se recomienda utilizar
como limite del asentamiento las delimitaciones
dadas por la Unidad Basica de Informacion Terri-
torial (UBIT). Tener en cuenta la existencia dentro
de sus limites de zonas con caracteristicas de fincas
rusticas que deben ser evaluadas segun los factores
correspondientes.

CUALIFICACION DE LAS ZONAS

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

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

TABLA 4. FACTORES DE PONDERACION DE ZONAS SEGUN NIVELES DE ASENTAMIENTOS

ZONA/TIPODE | LAHABANA | CIUDADES CIUDADES ASENTAMIENTOS OTROS ASENTAMIENTOS | ASENTAMIENTOS
ASENTAMIENTO PRINCIPALES | INTERMEDIAS URBANOS ASENTAMIENTOS RURALES RURALES
CABECERAS URBANOS DISPERSOS
MUNICIPALES DE BASE

ZONA1 2.8 0.7

ZONA2 3.8 13

ZONA3 4.8 45 4.0 3.0 2.0

I0NA4 5.8 5.5 5.0 35 23

ZONA5 6.5 6.0 55 45 3.5

ZONA 6 7.5 7.0 6.0 5.0

ZONA7 9.0

ZONIFICACION DE FACILIDADES
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COMPATIBILIZACION DE LOS RESULTADOS

Es imprescindible tener en cuenta la aplicacion
de esta instruccion de conjunto con la metodologia
para la valoracion catastral del suelo, por lo que son
dependientes una de otra y se utilizaran ambas al
mismo tiempo.

El procedimiento dado para el analisis y evalua-
cion de cada factor, y los elementos componentes
parala cualificacion 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 relacion a las reales con-
diciones de vida de cada una de las zonas evaluadas.

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

Para validar la propuesta se aplicd esta metodolo-
gia a la zona o reparto Los Pinos, del asentamiento
Boca de Camarioca, en el municipio de Cardenas,
Matanzas. Para este ejercicio se usaron tanto las
metodologias vigentes para zonificacion de facilida-

des urbanisticas y determinacion del valor catastral
delos bienes inmuebles de naturaleza urbana, como
los cambios propuestos en la presente Instruccion
Metodoldgica.

APLICACION DE LA METODOLOGIA VIGENTE

1 Con estametodologia se determind el areahomo-
génea segun las facilidades urbanisticas predo-

minantes. En el asentamiento Boca de Camarioca solo
hayun area homogéneay corresponde ala Zona 1, defi-
nida como zona periférica por encontrarse alejada del
centro de servicios de nivel de ciudad y donde ademas
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 correccion fcl es de 1.5.

Para calcular el médulo basico del suelo —no
es mas que valor general de la superficie del suelo
por m2 para cada area homogénea (VGSa/m?2)— se
multiplica el mdédulo de valor (est4 establecido por
el Ministerio de Finanzas y Precios, igual a 10 pesos
moneda nacional) por el fcl.

MBS= M*fcl=10*1.5= $15/m?

2 Para hallar el valor del suelo para cada poligo-
no de caracteristicas similares, primeramente
se divide el area homogénea en poligonos, teniendo
en cuenta las siguientes caracteristicas:
= Accesibilidad a los servicios localizados dentro
del propio poligono.
= Uso predominante de los inmuebles del poligono.
= Caracteristicas urbanisticas de los inmuebles
que conforman el poligono, valorando la tipolo-
gia constructiva predominante.
Eluso predominante en el poligono estudiado, que
coincide con el area propuesta a urbanizar, corres-
ponde fundamentalmente al habitacional, y dentro

de este al residencial. Se planifican edificaciones de
dos niveles, separadas entre si por areas verdes, con
buenas condiciones de ventilaciéon e iluminacion.
Predominan densidades bajas. Se procede a determi-
nar el fc2 para el poligono, teniendo en cuenta lo an-
teriormente expuesto, lo que arrojé un valor de 0.58.
Para calcular el valor basico de la superficie del
suelo por m2 para cada poligono de caracteristicas si-
milares (VBSp / m2) se multiplica el MBS por el fc2.
VBSp= MBS*fc2=15*%0.53= $8.7/m?

3 En cada calle, tramo de calle o zona se califican
cada uno de los factores. Con esa sumatoria se
obtiene el factor de correccién (fc3). En este caso se
determind usar las mismas condicionantes para cada
parcela, en primerlugar porel nivel deinmediatez que
requeria el trabajo y también porque las condiciones
de las parcelas eran muy similares. A continuacion se
cuantifican las condiciones preestablecidas:

ELECTRICIDAD ... 7 SERVICIOS BASICOS ..................... 2
SERVICIOS MEDIOS ...................... 1
VIALES .....ccocvvvunane. 1 SERVICIOS SUPERIORES ............... 0

ACCESIBILIDAD AL CENTRO .......... 6
ACCESIBILIDAD ALSUBCENTRO.... 10

ACUEDUCTO............. 7

ALCANTARILLADO ....7
TIPOLOGIA DELATRAMA URBANA . 5

DRENAJE ................. 0 | ESTADO CONSTRUCTIVO ............... 5
) AMBIENTE ECOLOGICO .................. 3
TELEFONO ... 5 | CONTAMINACION oo 5

ZONIFICACION DE FACILIDADES
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La sumatoria de las calificaciones de los factores
arrojo unvalor de 64, que al interceptar con la tabla para
determinar el factor de correccion del valor basico de la
superficie del suelo por m?2 para cada poligono de carac-
teristicas similares (VBSp/m?2) dio un fc4 igual a 1.

4 Finalmente se determina el valor basico 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/m?

Como se puede apreciar, el valor de un metro
cuadrado de suelo en el asentamiento Boca de Ca-
marioca da inferior al minimo establecido para todo
el pais, que son $10.00 MN, a pesar de lo atractivo
que resulta su cercania a uno de los polos turisti-
cos mas importantes del pais (Varadero), de ser un
asentamiento costero atravesado por un rio y una
via importante de caracter nacional e interés turis-
tico (Via Blanca) y estar relativamente cercano a la
capital provincial, la ciudad de Matanzas.

APLICACION DE LOS CAMBIOS.
ALAINSTRUCCION METODOLOGICA

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

ELECTRICIDAD ........ 7 | SERVICIOS BASICOS .....covveerrnnnnneee 2
VIALES SERVICIOS MEDIOS .... o 1)
ACUEDUCTO SERVICIOS SUPERIORES ................ 0
ALCANTARILLADO...7
DRENAJE................ 0 | ACCESIBILIDAD ALCENTRO............. 3
TELEFONO............... 5 | ACCESIBILIDAD ALSUBCENTRO.......5
L7 S 0

TIPOLOGIADELATRAMAURBANA....2
ECONOMIA............ 20 | ESTADOCONSTRUCTIVO.................. 3
JERARQUIA.....ccun.... 8 | AMBIENTE ECOLOGICO ............cc..... 2
CONECTIVIDAD.....10 | CONTAMINACION

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 basico del suelo de $13.05/m>.

A MANERA DE CONCLUSIONES

Como se ha podido apreciar, resultan validos los
cambios realizados en cuanto a la zonificacion de
facilidades urbanisticas y sus coeficientes de modi-
ficacion. Se logro la revalorizacion del suelo, segin
las condiciones reales y objetivas de cada poligono.
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Ahora seria necesario realizar los ajustes perti-
nentes a la “Metodologia para la determinacién del
valor catastral de los bienes inmuebles de naturale-
za urbana”.
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CONECTIVIDAD VIAL

1 Tipo de transporte: aéreo, X | x X | x X | x X | x
maritimo, automotor, ferroviario

2 Estado y tipo del transporte

colectivo
3 Periodicidad de los viajes X X | X X | X X | X X | X
4 Distancia a vias de caracter

nacional, regional o local X X | X X | X X | X
5 Base econdmica X X | X X | X X | X X | X
6 Otras fuentes generadoras

de empleo X X | X X | X X | X X | X

INFRAESTRUCTURA

7 Existencia y estado de la vialidad X X X | x X | x X | x X | x
automotor

8 Existenciay estado de la vialidad
ferroviaria X X XX X|x XX XX

9 Existenciay estado X X X | x X | x X | x X | x
de lainfraestructura eléctrica

10 Existenciay estado X X X | x X | x X | x X | x

de la iluminacion publica

1 !Existenciayestado dela o X X X | X X | x X | X X | X
infraestructura de comunicaciones

12 Tipo de servicio de
comunicaciones: publico o privado

13 Existencia y estado de las redes X X X | x X | X X | X X | X
de acueducto

14 Existenciay estado de las redes X X X | X X | x X | X X | X
de alcantarillado

15 Existenciay estado de las redes X X X | X X | X X | X X | X
de drenaje

16 Existencia y estado de las redes X X X | X X | x X | X X | X
de abasto de gas

EQUIPAMIENTO

17 Presencia y estado de los servicios
bésicos: bodega, lecheria, X X X | X X | X X | X X | X
carniceria, placita, cafeteria

de alimentos ligeros, consultorio
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LISTADO DE INDICADORES

DESGLOSE TERRITORIAL FUENTE
N.° | INDICADOR umlz |2 |2 (2|2 al=les|s|s|e 2|2
AR R EREREREREE ERERE
S 12 12 | |l= | | |2 = | |2 | |&
g = 2 |5 |l |20 |2 |= | Iv- | |2
= [=] =] o — S a. = e o
£ = |E |3 S =
= — bra] ]
= = “v a
= = S
= |2 o
= A
b =4
<

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

18 Presencia y estado de los servicios
de nivel medio: cafeteria con
comida, mercados industriales,
artesanales y agropecuarios,
polidinicos, farmacia turno
normal, circulo infantil, secundaria
bésica, peluqueria, barberia,
receptora de calzado, reas
deportivas, cine, teatro, casas

de cultura, centros nocturnos,
galerias de arte, y museos

19 Presencia y estado de los servicios X X X | X X | X X | x X
de nivel superior

MEDIO AMBIENTE

20 | Tipologia urbanistica X | X[ X |X X X | X| X | X
21 Tipologia arquitectonica X X X | X X | X X | X X | X
22 Tipologia constructiva X X X | X X | X X| X X
23 Estado de la edificacion X X X | X X| X X | X X
24 Coeficiente de ocupacion
del suelo (COS) X X X X X X X X X X
25 | Coeficiente de utilizacion x| x| x| x X | x X | x X | x
del suelo (CUS)
26 Presencia y dimensionamiento X X X | x X | x X | x X | x

de los jardines

27 Presencia y dimensionamiento
de los espacios puiblicos X | x| X |X X| X | X[ X | X|[X
y las dreas verdes

28 Presencia y dimensionamiento

de los pasillos laterales X[ X | X | X [ X| X | X| X | X[X

29 Tipo y grado de vulnerabilidad X X X | X X| X X| X X | X

30 Tipo y grado de contaminacion X X X | X X | X X | X X | X
ACCESIBILIDAD

31 Distancia media al centro X X X | X X | X X | X X | X
de servicios

32 | Distancia media a los subcentros X x| x| x X | x X | x X | x
de servicios
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Esta instruccion metodoldgica es un instrumento de referencia en la determi-
nacionyanalisis del terreno a valuar, que aporta los elementos necesarios para
unificar criterios en el pais, al tener en cuenta la ubicacion y las facilidades
urbanisticas existentes en cada lugar. También actualiza la Instruccion
Metodolégica Complementaria (IMC) vigente sobre el tema.

Asimismo, regula la zonificacion de las facilidades urbanisticas de los asenta-
mientos humanos, ya sean rurales, urbanos de base, hasta cabeceras munici-
pales y capitales provinciales. Es decir, sera valida no solo para las ciudades,
sino para la totalidad de los asentamientos humanos, ya sean urbanos o
rurales, de manera concentrada o dispersa.

ooo

ESTE MATERIAL SE REALIZO EN EL MARCO DEL PROYECTO PNUD: "CONTRIBUCION
ALAELEVACION DE LA RESILIENCIA URBANA DE LAS PRINCIPALES CIUDADES DE CUBA"

s & 240

i { )
L3
e /Ao > i?l-' ’l‘ ﬂ $EY Ama  ciTma
L ) @
de Planificacion Fisica m QRNNL;!&EOR};!J%RELL%VE
Al servicio s

de las personas
y las naciones

oo

nrn



