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N T R o o u e e I o N 

fl tema de c~td invcstigaci6n surqi6 a ralz de la serie 

de inquietudes Q\ll.' el !"~ust.cntantc h.1 tenido en relación a Ja 

aplícaci6n de los valores fiscales y de los valores catdstra

les que se utilizan en la determinaci6n del impuesto predial 

en el Estitclo de 11éxlco, scquro de que la determinación de los 

valores catastrales se adec~a con mayor cercanía al principio 

constitucional de proporclonalldad y equJdad de los impucs- -

tos. 

E·n el Estado de Héxtco es mínima la lnvcstigación de par. 

te de los conocedores en materia fiscal p~ra tratar temas tan 

interesantes como el del impu1?sto oredial, y en general de -

los ingresos orclin~rlo~ y extraordinarios de las leyes de in

gresos del E!>tado '! de los 11uniclpios del proaio Lst.aclo, in-

clusi\.'C la bibl loqraf{a que se dá al alumno para el estudio -

del derecho fiscal en la racl1ltad de Ocrecho de la Universi

dad Aut~noma del [stildo de 11éxJco es reducida, lo que ori~ina 

escaso intcr~s del alumno por estudiar las cuestiones trlbut~ 

rJas loc.1les. 

Dentro del estudio y an~lisis llevado a cabo por el sus

tentante, se exponen asp~ctos relacionados con el impuesto -

predJal en el Estado de l\éxico. tales como los elementos con_! 

titutivos de éste, la forma y pla7.os de que dispone el sujeto 

pasivo para llevar a cabo su pago, la fundamentación del co-

bro, µre\ is ta t;rnto en la Ley de Tngresos de los Huniclplos -

del rs¡.ado, como en l<.1 Ley de Hacienda 11unici1>al, y en el Co~ 

venio de Adminlstracicin de Contribuciones, as( como la deter

minacJ6n de los valores fiscales en contrapn~tclón a la dcte~ 

minacl6n de los valores catastrd1es. 



Cada uno de los puntos tratados csl~ combinado con aspe~ 

tos que cotidianamente se manrjan on materia f lscal en esta -

entidad federativa, en ld lcgislacicin vigur1tc y en rcferen- -

e las doctrinar! '15 oue tienden a rcafirmal" las observaciones y 

las conclusiones que se h.Jrt derivado del r?studio que en lo -

particular se ha hecho del tcipico en cu~sti6n. 

El tema relativo al Catastro en las ~reas urbanas ha si

do estudiado y tratado desde hace miles de afias, tanto por -

los egipcios como los ariegos y romanos, entre otros, sobre -

la det~ntación de cierta superficie de terreno. Sin emhargo. 

me he percatado que no se debe centrar exclusivamente la act! 

vidad catastral a fijar el valor de tierra y de construcci6n 

conforme al cual ::>e tc11drá que Jportar t.-1 impuesto correspon

diente, esta actividad va mucho m~s all~ y puede tener otros 

fines que convierten a los registros catastrales en elementos 

confiables de desarrollo urbar~o y de ma~or order1 dentro de la 

admlnistraci6n p~blica rr1 cualqt1iera de sus niveles. 

Desde luego que se omitió hacer referencia a los aspee-

tos hlst6ricos del Crllaslro. tn virtud de que ello haría m~s 

voluminoso el presente tra~ajo )' lo que se pens6 al estructu

rar el tema fue precisamente tratar desde un inicio la probl~ 

mática que se ,·ive en el Est..Jdo de tté,ico <Jl fijar el valor -

de los bienes inmuebles, ello me ha lle\ado también a la ela

boraci6n de una serie de sugerencias qtJe considero deben to-

marsC en cuenta, e11 dr.as de unJ cfL•ient:e rPcrtudaclÓn y de -

Un3 ~cjor prestaci6n de servic10~ de parte de las autoridades 

municipales por lo que atafie d su esfera de compctencla en -

cuestiones in~obiliarias, como: alumbrado p•~blico, drenaje, -

suministro de agua potdble, pavlmentaci6n y aslgnaclrin de no

menclaturas dr ~alle, entre otras. 



Preoctipaci6n mayúscula de los gobiernos de las entidades 

federativas que llenen un desdrrollo urbano muy considerable, 

es el rcldtlvo al Padrón CatastrcJl. En el [stc1do de ltéxlco, 

Únicamente con la coordinación institucional que se dé entre 

las autoridades federales, estatales y municipales, así como 

de la participación de los propios particulares, de los flota

rlos y Registradores Públicos, se logrará tener un Padrón Ca

tastral confiable y actualizado. 

La obligación de los particul~res en este sentido debe -

verse precedida de una verdadera imposición de sanciones, pa

ra acentuar de esta manera la actividad-constante de las aut~ 

ridades en materia de catastro, ya que no basta que se encue~ 

tren contempladas diversas hipótesis que constituyen infrac-

ciones en esta materia, sino además que se hagan cfectiv~s, -

ello con el afjn de registrar aunque sea en forma coactiva -

todos los inmuebles en los registros catastrales y los movi-

mlentos que sol1rc ellos se qeneren. 

!lo debe pasar inadvertida alguna campaña masiva de incor. 

poración de predios al padrón de catastro, con su respectivo 
11 sacrificio'' fiscal, ya que si no se presenta cierto aspecto 

''atractivo'' para el sujeto pasivo del Impuesto predlal, este 

preferirá seguir omitiendo su pago has~a en tanto no se le dé 

a conocer el valor de su inmueble, generándose con ello la -

falta de pago y como consecuencia la fljaclcin de multas y re

cargos, que lejos de beneficiar su peculio tienden a menosca

barlo. 

Considero que dentro de los supuestos normativos de la -

actual Ley de Catastro, se establecen las bases jurídicas y -

téCnicas que permiten a las autoridades en materia de catas-

tro, determJnar los valores de sueJo y de construcción Que -

servirán de base para la cuantificac16n del impuesto predlal 



a panar por c:ada contribuyentct apegándose a los prlnctplos -

constltoclonales de equidad y proporcionalidad. 



CAPITULO PRJHERO 

EL IHPUESTO PREDIAL EH EL ESTADO DE HEXICO 
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CAPITULO PRillERO 

EL HIPUESTO PREOIAL EN El ESTADO DE tlEXICO 

l,l DefinlclÓn y elementos del impuesto p•cdial. 

Ha sido característica común de las leyes de Hacienda del 

Estado hasta el a~o de 1983, y tlunlclpal a pa•tlr del a~o de -

1984, que en su contenido se haya omitido la deflnlclón del i~ 

puesto predlal, como la de otros gravámenes de competencia es

tatal y municipal, tales como el de: fomento a la educación p~ 

blica eO el Estado; sobre honorarios por servicios médicos pr~ 

feslonales; sobre erogaciones por remuneraciones al trabajo -

personal; sobre fraccionamientos y sobre uso de agua de pozos 

artesianos, entre otros~ 

Lo único qúe se describe de ellos en la respectiva Ley de 

Hacienda, es lo que se conoce en la doctrina como los elemen-

tos distintivos de todo tipo de impuestos, a saber: objeto, su

jeto, base, cuota y en algunos casos la tarifa contributiva. 

En este entendido y por no constar en el contenido de es

tos ordenamientos jurídicos el concepto del impuesto predlal, 

es necesario referirse a los Artículos 4 del Código íiscal del 

Estado y 7 del C6dlgo Fiscal de los tlunlclplos del Estado, - -

mismos que definen genéricamente al impuesto de la siguiente -

manera: ••Son impuestos las prestaciones en dinero o en especie 

que el poder p~blico fija unilateralmente y con caricter obli

gatorio a todos aqu~llos sujetos cuya situación coincida con 

la que la Ley sefiala como hecho generador del crédito flscal''l. 

l.- México <Estada}, leyes, Prontuario de legislación fiscal: edici6n Ofi

cial (Hcdco, He".~ t\Jltidisel"lo Grifico, S.A., 1987) pp. 155-195. 



Esto significa que si la Legislatura del Estado en eJerc! 

clo de st1 f~cultad lmposltlva crea un Impuesto sobre la propl~ 

dad ro!z en la entidad, necesariamente tiene que señalar a su 

vez los elementos distintivos de esta contribución, apegándose 

estrictamente a la def lniclÓn anteriormente transcrita, ya que 

de to contrario la autoridad competente de dicho gravdmen se -

encontrará con serlas dificultades para su recaudación, origi

nando con ello cierto malestar sobre sus qobernados, lo que a· 

la postre traería como consecuencia diversas pugnas de tipo s~ 

e la l. 

Desde un punto de vista personal, se puede decir que el -

impuesto predial en el Estado de ttéxico es la contribución oue 

la legislatura estatal ha establecido con car~cter obligatorio, 

a los propietarios o poseedores de uno o más inmuebles ubica-

dos dentro de su territorio, con o sin construcción, a fin de 

cubrir o satisfacer parte de los gastos públicos de lo~ ttunlc.!. 

p los del Estado de lié deo. 

Concepto que desde lueqo está sujeto a discusión y a muy 

variadas t enconadas cr{ticas,pues podr.Ca parecer a vista de al 

gunos estuoiosos falto de e!ementos, para otros poco satisfac

torio y para algunos más, quizá, mal estructurado, comentarlos 

que desde luego son v~lldos en tanto se ajusten a un criterio 

~urÍdlco firme y preciso, sin que sea dable desde lue~o, mayor 

abundamiento en ese tópico por no juzgarlo pertinente en la P2 

nencla que aquí se sustenta. 

Visto lo anterior, y conforme a la estructura de este es

tudio, es preci~o que se ha~a referencia a los elementos del -

impuesto predial e~ el Estado de ft~xico, los cuales se han fi

)ado tradicionalmente en cuatro 2 , a saber: ob)eto, su,eto, b~ 
se gravable y cuota contributiva; sobre los cuales habré de r~ 

2. lbidem, PP· 255 - 257. 

2 



ferlrme en la forma que a contJnuacf6n se precisa: 

OBJETO.- De conformidad a lo preceptuado por la Ley de -

Hacienda tlunlclpal en referencia, lo es la propiedad o pose- -

sión de predios urbanos o r~sticos, ejidales o comunales ubica

doS dentro del territorio del ltunicipio; Ja propiedad o pose-

sión de las construcciones permanentes ubicadas en predios ur

banos, rústicos y ejidales o comunales; así como la posesión -

de terrenos ejldales destinados a la producción agropecuaria, 

en términos de lo que establece el Artículo 106 de la Ley Fede 

ral de la Reforma Agraria'¡ permitiéndome compartir la expre~ 
si6n de Flores Zavala al indicar que el ''Objeto del Impuesto -

es la situación que la Ley señala como hecho generador del Cr~ 

dita Fiscal 114
• 

SUJETO.- De acuerdo a lo previsto por el ordenamiento l~ 

gal en comento, los sujetos del Impuesto predlal son los pro-

pietarios y los poseedores de predios urbanos o rústicos, eji

dales o comunales, ubicados dentro del territorio del rtunici-

plo con o sin construcciones permanentes sobre ellos edifica-

das¡ los copropietarios y los coposeedorcs de bienes inmuebles 

sujetos a fideicomiso; los ejldatarlos, los comuneros, los -

propietarios y benef lclarios de plantas de beneficio y establ~ 

cimientos meta1Úrglcos 5 • 

De igual forma se establece una responsabilidad objetiva 

a los adquirentes por cualquier título de predios urbanos o 

r~stlcos, ejidales o comunales, y de las construcciones perma

nentes sobre ellos edificadas; y con responsabilidad solidaria, 

tanto a los propietarios de bienes inmuebles que hubiesen pro-

3. Ibid. 
ti. flor"s Zevele Ernesto. Elementos de finanzas Públicas Mexicanas -

(221 ed.; Héxico, o.r.: Porrúa, c. 1980) P• 108. 

5. Hi!oco ((stado). Pronluorio, p. 2SS. 

3 



metido en venta o ht1bicr~n vendido con reserva de dominio, co-

mo a los empleados de la Tcsorerfi'I ltunfcipal que dolosdmcnte -

formulen certificados de no adeudo 6 ''Entendi¿ndose como su

jeto pasivo la persona que legalmente tiene la obligación de -

pagar el impuesto, en tanto que el sujeto activo es el qt1e ti~ 

ne derecho de exigir el pago de tributos 117 º 

BASE.- Flores Zavala, en su obra denominada ''Elementos -

de Finanzas P~blicas ttexicanas 1
', define la base del impuesto -

como la cuantía sobre la que se determina el Impuesto a cargo

de un sujeto 8 . En este entendido, la Ley de Hacienda ttunicl
pal a que se ha venido haciendo referencia, establece una dis

tinción clara en cuanto a las características de los bienes -

inmuebles para fijarles su base gravable, siendo ésta la rela

tiva a los predios edificados, a los no edif lcados y a los des 

tinados a la producción agropecuaria. 

Esta distinción descansa fundamentalmente en políticas de 

aliento o desaliento a la construcción y al crecimiento urbano 

en los ltunlCiplos de la entidad, razón por la cual el porcentA 

je de aplicación en la determinación de la base gravablc fluc

túa, en los predios edificados de un SO% a un 100%; en tanto -

que para los predios no edificados dicho porcentaje oscila en

tre el 135% y el 175% con las cKccpciones que la misma establ~ 

ce; y finalmente en los predios destinados a la producción - -

agropecuaria el porcentaje va de un 8% a un 10% todos ellos 

sobre un valor catastral, de acuerdo al t1unicipio en que se 

localice el inmu~ble, ya que para estos efectos se les ha divl 

dido en ttunicipios de impulso, de control y de desarrollo nor
mal. 9 

6.- lbid. 
7. flores Znvala, pp. S)-54 • .. 
9. 

lbidem 1 p. 109, 
Hédco (Estado), Prontuario, PP• 2!.i!.i-2!.ib. 

4 



Es lmportantc hacer noti:lr <¡11e en.•1lgunos casos e)(istc la 

fijaciSn de un valor fJscal, en ausencia del catastral, y que 

por lo general es el que aplican las oficinas rentísticas del 

Estado 10 en virtud del atraso y de la falta de coordlnac16n -

que existe entre 6stas y las Autoridades que tienen a su cargo 

la func16n de determinar el valor catastral, situaci6n que en 

muchos .de los casos es desventajosa para cd particular, porque 

en un gran número de situaciones no se logra demostrar jurld! 

camente c6mo se tia llegado a la cuantiflcaci6n de su base co~ 

trlbutiva, m~ximc cuando se aplica un valor fiscal. 

CUOTA.- Al continuar citando a Flores Zavala, se adopta 

la definición de éste al respecto, para quien la cuota del i~ 

puesto ''es la cantidad en dinero o en especie que se perclbe

por unidad tributaria, llam~ndose tipo de gravamen cuando se 

expresa en tanto por clento•111 Concepto que se ajusta pro-

piamentc a lo sefialado en el Artículo 4 de la Ley de Hacienda 

11unicipal, en cuyo contenido se helee alusión a la tarifa que 

ha de aplicarse para el pago del Impuesto Prcdial, sobre un -

determinado número de cuotas al millar, distinguiéndose de -

igual forma varios criterios para su deducci6n, siendo éstos

los siguientes: 

a) Aplicaci6n de la tarifa en predios urbanos y rústicos, 

ejidales o cornunales, con o sin construcción, de acuerdo a su 

valor catastral y al lugar en el que se encuentren ubicados, -

habiéndose zonificado para ello el territorio del Estado de lt! 

:..leo por 11unlcipios de acuerdo a la Importancia y desarrollo -

urbanfstico y social de cada uno de ~stos. (Art. 4, Frac. l) 

10. Ibidern, p. 25"1 

11. flores Zavala, p. 109. 



[jc"'p 1 o: 

lnmu~blP con construcción ubicado en Tlalncpantla 1 f1¿x, 

(lluniciplo de Control). 

Valor Catastral 

por 8S~ 

por 5.1 cuotas al millar 

anual 

f.lás el 15'> del Impuesto para 

el fomento de la educación -

plÍblfca 

Pago Anual 

s 6'235,000.00 

5'299,750.00 

27,028.72 

4,054.30 

s 31,08).02 

Tnmuóble sin construcción, ubicado en llalncpantla, H~x. 

(Hun!cipio de Control). 

por 175% 

por 5.1 cuotas al mllJar 

anual 

más el !5CJí del impuesto para 

el fomento de la educación -

pública 

Pago Anual 

6 

6'235,000.00 

10'911,250.00 

55,647.37 

S,347.10 

$ 63,??4.47 



b) Aplicación de ld tarifa sobre predlos que reporten un 

valor distinto al catastral. {Art. 4, Frac. IT ) 

E,lc,.plo: 

Inmueble con construcción, ubicado en tlezahualcóyotl, t1éx. 

(tlunlclplo de Control) 

Valor Fiscal s 6'235,000.00 

por 85% "' 5°299,750.00 

por 10 al millar anual 52,997.00 

más el 15% del lmpuest:o 

para el fomento de Ja -
educación pública 7,949.55 

Pago Anual s 60,946.55 

Inmueble sin construcción, ubicado en UczahualcÓyotl 1 ltéK. 

(tlunlclplo de Control) 

Valor fiscal 

po¡ .\ 75% 

por 10 al millar anual 

más el 15% del lr.tpuesto 

para el fomento de la -

educación p~bllca 

Pago Anual 

7 

s 6'235,000.00 

s 

10'911,250.00 

109' 112. 50 

16,366.87 

125,479.37 



e).- Aplicación de la tarif~ sobre predios destinados a -

Ja producci6n agropecuaria, respecto al valor registrado o ca

t.1stral. (Art. 4, Fracción lll). 

Eje•plo: 

lnmueble ubicado fuera de la zona urbana, loluca, Héx. 
( Hunlciplo de lmpulso ) • 

Valor registrado ( fiscal s 6'235,000.00 

Por 10 % 623,500.00 

Por 4 cuotas al millar -
Anual 2,494.00 

Más el IS % del impuesto -
para d fomento de la edu-

ción públlca. 374.10 

Pago Anual s 2,868.10 

~in embargo por disposición expresa del Artículo 4 Frac-

ción V de la ley de Hacienda Municipal, el pago mínimo no debe 

ser Inferior a un día de salarlo mínimo del mes de enero de ca 

da año, de acuerdo a la zona económica en donde se ubique el -

inmueble. 

d)~- Aplicación de la tarifa sobre predios en donde se u

biquen plantas de beneficio y establecimientos metalGrgicos, -

respecto al valor catastral o el registrado de las fincas y de 

la maquinaria. Art. 4, Frac. l\' ) . 

8 



EJe•plo: 

Inmueble con construcc!Ón ubicado en 11aucalpan, 11~x. 

(Hunicipio de Control) 

Valor Catastral s 6'235,000.00 

por 85% 5'299,750.00 

por cuotas al millar 

anual 2,494.00 

más el 15% del Impuesto 

para el fomento de la -
educación pública 374.10 

Pago Anual s 30,473.56 

Inmueble sin construcci6n ubicado en Naucalpan, lt~x. 

(Huniclpio de Control) 

Valor Catastral 

por 175% 

por 5 cuotas al millar 

más el 15% del impuesto 

para eÍ fomento de la -

educación pública 

Pago Anual 

9 

s 6'235,000.00 

s 

10'911,250.00 

54,556.25 

8,183.43 

62,739.68 



Como podr~ observarse de los anteriores cjemplost al es

tar .referidos a inmueble!:. ubicado!. en un mismo llunicipio, per

miten apreciar con toda claridad el ''premio'' o ''castigo'' fis-

cal que se d~ dentro de la admlnistracícin p~blica a las carac

terísticas de determinado predio, ya que mientras en ciertos -

lugares del Estado se ''casliga'' fiscalmente a los predios que 

tienen construcción, en otros se presenta una política contra

ria. 

Sin duda que ello no se aparta de ninguna manera de los -

fines d~ los impuestos, que han sido expuestos y desarrollados 

por flores Zavala en su multircferida obra finanzas Públicas -

ltexicanas, como a continuación se precisa: 

"Pueden distinguirse con referencia a los fines, los si-

guientes casos: 

l.- Impuestos con fines exclusivamente fiscales, es de-

cir, qu~ no tienen otra misión que la obtención de los recur

sos necesarios para cubrir los gastos generales del Estado. 

2.- Impuestos que tienen fines exclusivamente fiscales -

en cuanto a su establecimiento, pero cuyo rendimiento se apli

cará a fines especiales. Es decir, no es el tributo en sí el 

que persigue un fin extraflscal, sino que el fin se va a real! 

zar con el rendimiento del tributo. 

3.- Impuestos que persiguen fines fiscales y extrafisca

les al mismo tiempo. 

4.- Impuestos que sólo persiguen fines extraflscales"
12 

12. lbid, p. 272. 
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1.2. Forma y pl~zos para el pago. 

El Articulo 26 del Código Fiscal Hunlcipal establece que: 

'' El cr¿dito fiscal es la obligacl6n Fiscal determinada en ca~ 

tidad líquida o en especie que deb~ paqarse en la fecha o de~ 

tro del plazo se~alado en las disposiciones respectivas ..• •·, 

encontrando su complemento en lo señalado por el Artículo 2~ -

de dicho ordenamiento al indicar: 11 La obllgaci6n fiscal nace 

cuando se realizan las situaciones jurídicas o de hecho pre-

vistas en las leyes fiscales, se determinará y liquidará con-

forme a las disposiciones vigentes en el momento de su naci--

mlento; pero le serán aplicables las normas sobre procedimien

tos que se expidan con posterioridad ... 11 13 

En este entendido, debe apreciarse que de acuerdo a lo 

señalado en los Artículos 25 y 26 del citado Código y 18 de la 

Le~ de Hacienda Municipal, la cuota del impuesto predial se 

debe cubrir en forma anual, sin embargo, existen algunas dlsp~ 

slclones expresas para que el pago se realice también en íorma 

bimestral o semestral. 

Anualmente es para todos aquéllos casos en que la deduc

cl6n del impuesto, es decir el valor base multiplicado por un 

porcentaje previsto en la Ley de Hacienda para Inmuebles con o 

sin construcción, seg~n su ubicaci6n, por un determinado n~me

ro de cuotas al millar anual, no rebase la cantidad de un día 

de salarlo mínimo general de la zona económica en donde se ub! 

que el inmueble. lratándose de cantidades mayores a la espe

clf icada, y hasta de tres días de ~Jlarlo mínimo, su pago será 

semestral, y finalmente para Jo~ casos que rebasen los tres -

días de salarlo mínimo general, su exhlblci6n será bimestral. 

13. HCxico ( (slado ), Prontuario, pp. 198-199 
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La excepción a los pagos semestral y bimestral se estahl~ 

ce en la Ley de lngrcsos de los 11un1clpios al contemplar que -

los pagos realizados ~n forma anticipada en los mesés de enero 

y febrero de cada afio, gozará de una bonificación, que por re

gla general se ha establecido de un 20 %, que en realidad vie

ne a resultar en un 5 %, ya que en los pagos de impuestos y -

derechos al (stado o a los Municipios, se causa el 15 % del 

impuesto para el fomento de la educación pública en el Estado, 

de conrormidad a lo indicado en el Artículo 20 de la Le) de 

Hacienda Estatal. 

[n los casos relativos a predios sujetos al régimen ejl-

dal o comunal destinados a la producciOn agropecuaria, el pago 

del impuesto deberá hacerse una vez al año durante el tiempo -

de la producción o las cosechas. 

Es importante hacer notar que textualmente la referida 

Ley de Hacienda Municipal indica en su Artículo 18, Cuarto Pá-

rrafo, q-ue: 11 
• • • Cuando se hayan establecido bases provlsl2 

nales para determinar el monto del impuesto al aplicar la base 

definitiva, se cobrarán o reintegrarán las diferencias que re

sulten '1 , 
14 situaci6n que ~nicamente opera cuando existen d! 

fercncias a favor del erario estatal, ta que en los dem~s ca-

sos no ocurre así, ni siquiera la compensaclci.n, en virtud de -

que tiene que realizarse a petición de parte, ocasionando que 

el particular ya ni siquiera se ocupe de ello, a menos que la 

cantidad cubierta en demasía sea muy considerable. 

[l pago del tributo debe hacerse en la lcsorerfa 11unici·· 

pal de la demarcación a que corresponda el inmueble, tratándo

se de los Municipios que no han celebrado con el Gobierno Est! 

tal el Convenio de Administración de Contribuciones, rescrván-

14. Ibid 1 PP• 255 • 256. 
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dose esta atribución a l~~ ofir.f nas rentf stJcas d~l E~t~rlo pa

ra lo~ lfuniciplos que s{ lo han celebrado, c:xisticndo el 9ran 

inconveniente para un gran número de cf udadanos ~ue ~or no - -

existir públicamente un docl1~ento que dcllmJte las colonias y 

calles en las que Únicamente podrá recaudar determinada Tesor~ 

ría, ignoran ante cuál lo deben hacer, provocando pérdida 

de t!empo y dinero para el particu1ar pot erta falta de aten-

ción de dichas oficinas p~bllcas, sum~ndosc a ello ·Ia falta de 

coordinación entre c\ertos Uunic.tp!os para solventar sus pro-

blemas de límites, puesto que algunos de ellos brindun la casi 

totalidad de servicios municipales y otro ~s el que cobra el -

Impuesto. Grave deficiencia de la estructura administrativa -

de la Secretaría de Gobierno Estatal que va solucionando lent~ 

~ente algunos de ~stos casos. 

Baste tarnbl~n hacer un breve scfialamicnto de las Autorld~ 

des Fiscales Estatales, Mismas que de acuerdo a lo Jndlcado -

por el numeral 10 del C6dlgo Fiscal del Estado son: El Gober

nador del Estado; el 5ecretar!o de Finanzas; el Director Gene

ral de Ingresos: el Director de Catastro - que por un qravf s!

mo error de técnica legislativa no fue suprimido como tal, ya 

que a partir de 1987, la entonces Dirección General de Catas-

tro se constituyó en un Organismo Descentralizado -; el Procu

rador Fiscal; los Subdirectores de la Dirección General de Jngr.!:. 

sos;.los Subprocuradores Fiscales; los Jefes de Departamento -

de la Direcci6n General de Ingresos¡ los Delegados Fiscales; -

los Administradores de Rentas; 10:, Recept:.ores de Rentas; y los 

Agentes Fiscales. 

Las facultades de algunas de estas Autoridades fiscales, 

como la S~crctaría de Finanzas, la D!recci6n General de Tngre

sos y la Procuradur/a Fiscal, se encuentran contempladas en -

13 



el Reglamento lnterior de la Sccrc~ar!a de Finanzas, publicado 

el d!a 26 de Julio de 1984 en el Pcri6dlco Ofic!a! ''Cílceta del 

Gobierne;>" del Estado. l~ 

lrat~ndose de sujetos omisos en el pago de su impuesto -

predial, se establece en el numeral 22 de la Ley de HacJenda -

l1unlclpal que el recobro se hará de clnco afios atr~s a la fe-

cha del descubri~Jcn~o de la o~ultaci6n, de donde se desprende 

que este Artículo, deja abierta Ja posibilidad a los empleados 

d~ las oficinas rentísticas a que cometan serlos abusos en su 

cobro, ya que no se establece el ~a!or ~l la base conforme a -

las cuales tendr~n que tributar, es decir si fiscal o catas- -

tral, con montos de valor base iguales o distintos para cada -

año de los cinco ya enunciados, lo cual deja en estado de ind~ 

fensi6n a los propios contrlblJyentes. 

Cabe hacer una wenclcin especial al pago del impue~to pre

dlal a plazos, cuyo fundamento jurídico se encuentra previsto 

en el Artículo 33 del C6digo fiscal f1unlclpal, y que en virtud 

del referido Convenio de Administración de Contribuciones, ta~ 

bi~n qued6 facultado el ''Estado 1
' para conceder tal autoriza- -

ci6n, de conformidad a lo previsto en la Cl~usula SEXTA de di

cho documento. 

El contribuyente sujeto al pago del impuesto a plazo dif~ 

rido o en parcialidades tiene de 1 a 2 a~os para cubrir el cri 

dita fiscal Insoluto, pero previamente deber~ garantizarlo su

flclenterncntc, a f~n de que an'e su \ncumplimlento se haga 

efectiva la garantía que haya exhibido y se cubra con ello el 

débito f i scaL 

15. lbidem, P• 48~. 
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Al referirme brevemente a las formas de extinción de la -

obligación tributarla, prevista en el Código fiscal lluniclpal 

del Estado, Arrioja Vizcaíno, en st1 ohrJ denominada Derecho -

Fiscal, señala exclusivamente clr1co de 6stas formas, las cua-

les son: el pago, la compensación, 1.:.1 condonación, la prescrl.e. 

ción y la caducldact. 16 

Del examen que he llevado a cabo sobre el Capítulo Terce

ro del citado ordenamiento jurídico, denominado ''Extinción de 

las Obligaciones Fiscales'', resultó que a las cinco formas de 

extinción del crédito fiscal, se agrega una más: la relativa a 

la cancelación d~ dicho crédito, prevista en el numeral 59 del 
Código en referencia. 

Por lo que respecta a las restantes formas de extinción -

de la obligación tributarla, se señala en el Artículo 30 la r~ 

latlva a la condonación, en el Artículo 44 la concerniente a -

la prescripción, en el \rt{culo 55 la referida a la compensa-"! 

ción, en el Artículo 64 !a establecida para la condonación, y 

finalmente para el pago 1 isa y llano se señiJ!a el Artículo 39 

del mult!citado Código fiscal. 

Algunos otros autores, de entre los que se puede nombrar a 

S~nchez León, 17 agregan a~n dos formas de extlnci6n m~s: el r~ 
mate y la adjudicación fiscal de bienes, criterio que es com-

partido por el sustentante, toda vez que tanto el inicio y cul 

mlna-clÓn del procedimiento económico-coactivo tiende necesarl~ 

mente a cubrir un crédito fiscal q•·l· ya es exigible y que vo-

luntarlamente no ha sido satlsfecho. 

16. Arrioje Vizcaloo Adolfo, Derecho f1scel O• ed.¡ Héll'ico, o.r.i 
Themis, c. 1986) p •. ns. 

17. Sénchez Lebn Gregario. Derecho fiscs.1 (61 ed.¡ Héxico, O.f.: Cardenoo 
Edilnr y Distribuidor, c. 1983) p. 214. 
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1.3 la ley de Ingresos de los tluniciplos del Estado .. 

/\1 haber l levJtlo a cabo la le:ctura relativa a la Ley de -

Ingresos de los 11uniciplos del Estado, puede afirmarse que 6s 
ta es el ordenamiento jur!dico de vigencia anual a trav~s del 

c11al se determinan los ingresos ordinarios y ·extraordinarios -

que deberán perclhlr todos y cada uno de los 11unicipios de la 

Entidad para el ejercicio fiscal concerniente al afio de su vi

gencia q11e se est~ por cursdr, contemplando adem5s en su conl~ 

nido los ingresos relativos a los grav~menes y fondos federa-

les rcpartlhles. 

A fin de corrobor.Jr l.J importancia que tiene la percep

ción de los ingresos ordindrios y extraordinarios de los tluni

cipios en 5U actividad financiera, considero oportuno hacer r~ 

ferencla a las definiciones doctrinarlas rie los mismos, con la 

finalidad inmediata de proceder al señalamiento de los,lngre-

sos previstos para los llunictpios, conforr.ic lo c~t.Jblece su -

ley respectiva. 

11 Por ingreso se entienden las sumas que en dinero, o en -

especie, percibe tanto el Estado como los demás entes públicos 

a trav~s de los m~s diversos medios'', 16 seg~n exprcsi¿n de - -

Jiménez Gonz~lcz. En tanto que se cataloga de ordinario ''a un 

ingreso que reúne los atributo5 de permanencia, periodlcidad,

recurrencia y previsibilidad. Tendría el carácter de permane~ 

te aquel ingreso proveniente de una fuente duradera, es decir, 

que dicho Ingreso no se circunscriba a un período determinado, 

sinn qnl' P'l!:isttt hasta en tanto no provenga una disposición del 

Estado en sentido contrario .. ,•• 19 

18. Jiméne:r González Antonio. lecciones de Derecho Tributario (11 Rei!!!. 
presibn.: H1hdco, O.F.; E.die iones Conlcbles y Administrativos S.A., 
c. 1983) p. 9 

19. Jiménc-z Gonz1'1et, P. 10. 
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11 El Ingreso extraorrlir1arlo, por el contratlo, adolece de 

los anteriores atributos, es decir, que su di5contfnt1idad vie

ne a ser la nota caracterfstica, ya que su uhtcnci6n cntrana -

en cada caso una decisión particular del Estado, por cjcmpli,

los ingresos provenientes del crédito público, 1a emisión mane 

taria, etc~tera 11 20 

De lo antes expuesto, y refiriéndome en particular a la -

Ley de lngresos de los Municipios del Estado de México, p.:ira -

el ejercicio fiscal de 1988, se prcv~n los siguientes Ingresos 

ordinarios: {mpuestos, Derechos, Aportaciones de Nejoras, Pr~ 

duetos, Aprovechamientos e ingresos Municipales en Grav~mcnes 

y Fondos Federales, Repartibles, en tanto que en los extraor-

dinarios se indican exclusivamente los lngrcsos Derivados de -

Financiamientos. 21 

Dentro de los impuestos se sefialan los siguientes: pre-

dial; sobre traslaci6n de dominio y otras operaciones con bie

nes inmuebles; sobre fraccionamlentos; sobre anuncios en la -

vía pÍblica; sobre juegos permltldos, espectáculos públicos, -

aparatos mecánicos acclonad~s por monedas o fichas; sobre uso 

de agua de pozos artes artes~nos; sobre autorizaci6n de hora-

ria extraordinario a establecimientos que realicen actividades 

comerciales; del impuesto sustitutivo de estacionamiento de ve 

hículos; y los pendientes de llquidaci6n o de pago a partir 

del ejercicio fiscal de 1984. 22 

Por lo que se refiere a los De1·pchos, se establecen: 

Agua potable y drenaje~ rcqistro civll; obras públicas; certi

ficaciones; rastros; mercados; panteones; estacionamientos en 

la vía pública; servicios de vigilancia a panteones y rastros pa~ 

20. lb1dem. 

21. Hexico (atado ), Prontuario, p. 29} -}94. 

22. lbid. P• P• 29J 
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tfcuJares; servicios de vlgilancid a cstacionamlcntos de scrv! 

clo público; servicios de vigilancia prestados por las AvtorJ
dadcs Fiscales. 2.1 

En cuanto a las aportaciones de mejoras, se prevén las d!_ 

rivadas de la apllcaclÓn de In ley de Cooperación para Obrds -

Públicas, y por lo que se refiere a los Productos: los relati

vos a la Yenta o arrendaniento de bienes municipales; bosques 

aunlclpales; utilidades de inversiones en créditos y valores; 

e ingresos derivados de la actJvfdad de organismos descentra!! 

zados y empresas de participación munlcipal.24 

Los Aprovechar.lientos consisten en: ffultas; recargos; re!!!_ 

tegros; indemnizaciones ~or da~os a bienes municipales; gastos 

de administración derivados de la recaudación de grdvámenes f~ 

dcrales; y gastos de ejecución y honorarios por notificación -

de cieditos fiscales. 2s 

En ~elación a los Jngresos municipales en graYámenes y -

fondos federales repartlbles, se contemplan: los derivados de 

la aplicación de la ley Federal de Coordinación Fiscal, confo~ 

me a lo dispuesto por las leyes de Coordlnac!Ón Fiscal y de I~ 

gresos del Estado de llé>tlco¡ los derivados del cobro de multas 

impuestas por Autoridades Federale~ no Fiscales; y los deriva

dos del Cobro de Derechos Federales, conforme a los convenios 

celebrados con el Gobierno Federal. 26 

Por lo que hace exclusivar.tente al Jmpuesto predi al, es i~ 

portante hacer notar que en el Artículo 2 de la citada ley de I!!, 

2.1. lb.idem. 
24. lb.id. 
25. lbJ.dem. 

26. Jbid.' P• 294. 
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gresos, se e5tablece el cobro de recargos por el pago cxterapo

r~neo de créditos fiscales, a raz6n del 10.5% nensual de inte

rés simple sobre el monto total del crédito omitido. 

Por esta razón se hace necesario aún más, otorgar la seg~ 

rldad jurídica al particular en dos etapas: la primera al fl-

jarse de parte de la Autoridad en materia de Catastro, el co-

rrecto ·valor catastral del inmueble sobre el que es propleta-

rio o poseedor; la segunda se refiere al momento en que va a -
efectuar su pago, ya que como lo comenté, en la mayoría de los 

casos el personal encargado de realizar la liquidación de ade~ 

do no la formula adecuadamente, y no obstante la demostraci6n 

que de ello le hace el contribuyente, se niegan a recibirle su 

pago. 

En la práctica es muy co~Ún que en las oficinas rentísti

cas el persondl encargado de las cajas de cobro se niegue, sin 

motivo y sin fundamento legal alguno, a recibir el pago que d~ 

sea hacer el interesado ror el bimestre que est~ por vencer y 

por el simple hecho de no estar al corriente en sus pagos, es 

decir, por adeudar al fisco municipal el pago de varios bimes

tres a esa fecha, no le reciben un solo pago, a menos que sea 

por el total adeudado. 

Esto es sumamente delicado y grave. Es delicado para el 

particular en tanto pretende la no causaclÓn de recargos por -

el bimestre que pretende pagar. Es r,rave pard los intereses -

del Fisco Estatal y ftuniclpal, ~¿ ~:ue se debe asegurar primor

dialmente el ingreso ordinario pdra proseguir con las funclo-

nes de Derecho Público que han sido encoaendadas a cada nivel 

de gobierno, pues si el particular tiene adeudos pendientes, -

es de incoarse el procedimiento administrativo de ejecuci6n en 

su contra, por lo que es de sugerirse la constante capacita- -. 

ción del personal adscrito a dichas oficinas recaudadoras, as{ 
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como una ~ayor vigilancia de sus actos por el encargado o tit~ 

lar de \ales oficinas, así como por los jefes inmediatos de eE. 

tos titulares, imponiendo las ~eciidas correctivas necesarias, 

si ha lugar tt ello. 

Como anteriormente quedci sefialado, e~isten en el C6digo -

fiscal ~statal y t1unicipal los procedimientos ad~inistratlvos 

de ejecución, que al hacerlos valer la autoridad correspondlen 

te, l~ponen una medida eficaz 9a~a que coactivamentc sean cu-

biertos los cr~ditos fiscales insolutos por concepto de irapue~ 

to predlal, o bien, de algÓn otro tributo fiscal. 

Finalnente considero preciso referirme so~eranente a uno 

Ge: los pr!nc Lplos jur{dlcos Or'dinal-los de los ln11uestos, cor.10 

lo es el relativo al principio de anuat!d::1d de los lngre;sos, t"'l~ 

mo c¡ue en el Estado de :léxico encuentra su respaldo jurídico en 

el contenido de la fracci6n XVII del Ar~Iculo 70, co~o facul-

tad de l.a Legislatura la r"~lativa a: "Decretar anualmente, a -

iniciativa ciel Ejecutivo los gastos del Estado e im?oner para 

cubrirlos las contri~ucioncs necesarias'•. 27 

De ahí que se af lr~e sin lugar ñ dudas que los ingresos -

ordinarios y extraordinarios sólo tendr~n una vigencia anual, 

de tal for~a que la prorla legislatura local sea la encargada 

de decretar' el núoero de ingresos que le corre~ponder~ r~cabar 

al Estado o al ttunlciplo, s~gún el caso, sin er.ibargo, tar.lbién 

debe ntend~rse al contonido del segundo p~rrafo del Ar~Iculo -

25 del C6digo Fisc~l ¡1unicipai ~ue a la 1e:ra lr1~ic~ 1 ' • , , 

14inguna contribución poor~ rccout:arsc- si no está pr'e'lista en la 

Ley de !ngrcsos • zo 

'27. :bidc;,, pp 10-19. 

za. 1tdd 1 P· 190. 
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1.4 Potestad Tribu.tarta de los liunicipios sobre la propiedad 

o posesión de bienes inmuebles. 

En su obra Derecho financiero l\c'),icano, <le la G.:irza mani

fiesta que: "El poder tributario, ll.1rnado también poder fiscal, 

o potestad tributaria (Berllri), o poder de imposición (lngro

so y Blumcnstein), es la facultad propia del Estado para esta

blecer los tributos necesarios para realizar sus funciones. -

Scg~n Ciuliani íonrouge se justifica la facultad o la posibil! 

dad jurídica del Estado de exigir cor1tribuclones con respecto 

a personas o bienes que se hallan en su jurls~icci6n''. 29 

Observo que ninguna de estas dos definiciones es aplica

ble ~il l\unlclplo, ya que el mismo curece de esa "Potestad Tri

butarla11 al no tener la facultad propia para establecer tribu

tos, y mucho menos porque dentro de la Constitución Polftlca -

del Estado Libre y Soberano de ltéxico, está supeditada esta -

atribuci6n a la Legislatura del Estado. 

En efecto, la Constltt1ci6n Política del Estado Libre y S~ 

berano de l\éxico, en su Artículo 70, íraccion!.-s V1 y XX, esta

blece dentro de lds facultades y obligaciones de la legislatu

ra, en este orden, las siguientes: "Decretar los ingresos que 

deben constituir ltt Hacienda ltunlcipal ..• "y 11 0iscutlr y -

aprobar los Presupuestos de lr1gresos t1unicip~les que formen -

los respectivos Ayuntamientos. Dichos presupuestos ser~n rem! 

tidO"S por conducto úel Ejecutivo", }O lo que reafirma sin lugar 

a dudas el se~alamiento cor,Lbnldo 'n p\ segundo p~rrafo del -

presente Capítulo. 

29. De la Carza St>rqio francisco. Derecho financiero Mexicano {141 [d.; 
t1é1dco, O.f.; Edl.loriel PorrUa, S.;.., c.. 1986) fl• 201 

JO. Mé)i.ic:o (Eslado}, Prontuario, PP• lB-19 
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Dentro dl!l 1\rt1culo ti~' dr: ld cit.ido Con5tltuclrjr, ltJ~'ll~

cn lo que se refiere a las obl lgaciones del Gobernador, se pi'.!;: 

v6 en su Fracci6n VI la de ••Presentar a la Leqislatura, t~m- -

bién antes del d{a quince del mes de diciembre, los proyectos 

de leyes de Ingresos municipales que le remitan los Ayuntamten 

tos y que deberán regir en el afio fiscal inmediato siguient~·~ 

En virtud de esta serie de medidas provenientes de nues-

tra Carta 11agna, adoptadas por la Constitución Política del E;!. 

tado de t1éxico, se puede corroborar que efectivamente se tiene 

una completa ausencia de Potestad Tributaria en cada uno de -

los lluniciptos del Es.tado, sin embargo, no estimo oportuno de~ 

jar de tomar l!n cuenta las consideraciones de otros Jtilores 

la que en forma personal se exponen enseguida. 

Sefiala el tratadista Burgoa Orlhuela en su libro intitu

lado Derecho Constitucional llexicano que ula autonomía .munlc! 

pal se traduce en la facultad para darse sus propias reglas -

dentro de los lineamientos fundamentales establecidos por la 

Constltucicin del Estado al que el municipio petcr1czca, as{ c~ 

mo en la potestad de éste para elegir, nombrar o design<lr a -

los titulares de sus órganos gubernativos''. 

El mismo autor continúa indicando que: ''La autonom{a l1a

cendaria de los municipios consiste en que estas er1tldadcs -

pueden administrar libremente su t•acicnda, sin que se revele, 

por tanto, en se~alar las materlab gravables que sean la -

fuente de los ingresos que la formen, ya que este scfidlamiento 

compete a las legislaturas de los Estados miembros, lds cu~lcs 

son las Únicas q11e pueden determincir las contribuciones que --

31. lbidem, PP. 23-24 
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deba pereihir el erario mu1iiclp.JJ . , .. ,\demás, si ca-

d<l niunicipio tuviese Ja facultad legislativa lrlbutarla, es d~ 

clr, si L'5l11\ !ese capacitado para , ... ,tahl r·ct·r impuestos, se prE_ 

vacaría la anarquía fi::;cal t·P r.ul.i 1 !'. 1 .lff(i r.dt·mbro .11 existir 

ti1ntos Órdenrs de tri bu tac! •.•1•r ~. c ., 1 .i ·~ fuesen Ja s entidades -

lluniclpales". 

''Por otrd parte, debe hacer~c la observacJ6n de que si -

bien incumbe a las legislaturas locJlcs fijar las contribucio

nes que formen Ja t1~cicnda mtinici¡,<ll, f·sta atrlbuci¿n no es -

irrcstriet<J ni rotestativa. sino limit,J<lt1 y obligatoria, pues

to que> t.1J1 '.> 1~···1.1no!:.. deben decretar las que sean suficientes -

narCJ atender Jds ri<·ee!;jid.:1des del municipio ••• 0 J2 

Por lo que se refiere a la materia del impuesto predlal, 

si bien PS cierto que se coincide plenamente con lo antes rcf~ 

rldo, también lo C'~ que la leglslaturd del EstcJdo de t1éxtco ha 

cometido la anilrqt1Í.1 pur él especificada y no los ltunicipios -

del Estado, ya que de ' ~ simple lectura a la Le)' de Ingresos

dc los Uunicipios del [:,1.1do pura el ejercicio fisc.11 de 1988, 

se observa una totJl omisi6r1 por lo <¡uc tiJcc a las cantidades 

a percibir o recaudar por impliestos, desconoci~ndose completa

mente el monto de pc·rcepci6n promedio por cada uno de ellos,

sobrc todo del prcdi~l. 

Es f~c!l advertir que se ha cometido una seria violaci6n

al cterecho de los flunicipios para pf'rcibir las contribuciones 

que ''sean suflcientes 1
' para ate11d~· sus necesidades, m~xlme -

que el Ejecutivo Estatal pro r·o1lducto de la Secretarla de Fi--

32. Burgon Otihuela Ignacio. Derecho Constitucional Me:dcano (49 ed.; 
Hhir.o, o.r.: Editorinl Porrún, S.A., c. 1982) pp. 85)-867. 



nanzas y sus Deper1dencias ejerce como ya lo precisamos en el -

C~pltulo anterior, facultades d~ administración en la recauda

ción del impuesto predial, quedando ~n sus manos el monto de -

recaudac16n del cltddo gravamen, con sus insal~~bles críticas. 

Además de ello cabe agregar el cómo justlf icaría el Ejec~ 

tivo Estatal ~nte la Legislatura Local el Presupuesto de Egre

sos del Estado y de los rlunlclplos si ni siquiera se tiene con 

que comparar el monto de la recaudaci6n. 

Considero desde luego que no es posible que exista una P2 
testad Tributaria de los ffunicipios por las razones expueStds 

por el renombrado jurista en cita, sin embargo es necesario -

que exista una mayor atención y participacirin de los Ayunta- -

mlcntos del Estado para que mediante Seslcin dt Cabildo discu-

tan los egresos y las partidas presupuestales del a~o anterior, 

para que en base a ello se proponga el Ejecutivo del Estado el 

proyecto concienzudo de su Ley de Ingresos, buscando en deflnl 

tlva un& mejor fuente de lmposici6n o la creac16n de alguna -

nueva, siempre y cuando no tienda al hostigamiento del partlc~ 

lar en mayores tributos o aumentos a las bases de éstos. 

SI esto Último así resultara, no es de dudarse que con m~ 

yor frecuencia se acrecentaran las inconformidades de los par

ticulares, tal como lo precisa rtargaín flanautou al e)(.poner que; 

''Podemos sentar como regla que el contribuyente reacciona en -

forma adversa contra todo tributo y, en especial, contra el -

impuesto. Considera el gra\.Jrnen como u11 mdl necesario, máxi

me si no está satisfecho con la forma de .Jdminlstrarse 

la cosa pública, ya que sabe que lo que se le exige-
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por aquel concepto se emplea para eJ sostrn1miento del gobier

no y para que éste realice la polfLicJ .1dml1dstratlvCl que se -

ha trazado". u 

Desgraciadamente para su comunidad, los Presidentes lluni

cipales se ven envueltos cada d!a en una mayor pdrticJpación -

en actos cívicos con una marcada tendencia política, as{ como 

a una serle de reuniones que originan la desatención de un - -

gran número de servicios públicos que es necesario brindar, r~ 

z6n por la cual n1lentras persista en ellos este ánimo ser~ muy 

difícil que puedan no sólo administrar, sino proponer la cant.! 

dad de recursos financieros que requerirán en el siguiente - -

ejerc!clo fiscal para sufragar los gastos públicos, debiéndose 

convertir el Tesorero tlunicipal en un consejero permar1cnte y 

dedicado en Jas cuestiones financieras del propio 11unicipio P!!. 

ra satisfacer adecuadamente las necesidades del mismo • 

. •.•.. H11rg9in Hnnnutou Eintlio. Nociones de Política íiacal. 
(11 ed.; Hóxico, San Luis Potosi: Editorial Universitaria Potosina 

c. 1980) P• 71 
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l.5 El Convenio de Adminislracidn de Conlribuciones. 

Estlmo que es importante hacer referencia al Convenio de 

Ad.ministración de Contribuc.iones en materia de Impuesto pre-

d1al, en vistd de que la existencia de este documento expli

ca ampliamente el porqué en la actualidad las Autoridades Fi~ 

cales del Estado ejercen atribuciones en este renglón dentro 

del territorio de la casi totalidad de 11unicipios de la enti

dad, razón por la cual me avocaré a hacer algunas anotaciones 

al re5pecto. 

El Convenio de Admlni5tración de contribuciones surge a 

la vida jurídica en el a~o de 1984 en el Estado de r1éxico, -

con motivo de la publicación en el Diario Oficial de la Fede

ración del Decreto que reforma y adiciona el Artículo 115 de 

la Constitución Política de los Estados Unidos t1el<.ican.os, - -

siendo ~nicamente 117 de los 121 f1uniciplos que conforman a -

la citaqa entidad federativa los que suscribieron inicialmen

te el Convenio de referencia.~ 

Del expresado Decreto Únicamente haré referencia a la -

Fracción IV en su inciso a), ya que básicamente su redacción 

es la que interesa para f incs del presente estudio, insertán

dose a la letra como enseguida se expone: "Los Huniclpios ad

mlnistrar~n libremente su hacienda, la cual se formará de los 

rendimientos de los bienes que les pertenezcan, as{ como de -

las contribuciones y otros ingresos que las legislaturas est~ 

blezcan en su favor, y en todo caso: 

J4. Mt!KlCO (Estado), Prontuario, PP• 45.1-456, 

26 



a) Percibirán las contribuciones, incJuyenrln t.1s.1s .vii-

cionales, que establezcan los EstJdos sobre l~ propiedad Inm~ 

biliaria, de su fraccionamiento, dl,·isi6n, consolidac16n, 

traslaci6n y mejor~, así como las que tengdn por base el ca~ 

blo de valor de los inmuebles. 

Los tlunicipios podrán celebrar convenios con el Estado -

para que ~ste se haga cargo de algurlas de las funciones rela

cionadas con la administraci6n de esds contribuciones''· J5 

Acorde a lo ordenado en esta disposici6n constitucional, 

en el afta de 1984 se publicaron en el Peri6dico Oficial ''Cae~ 

ta del Gobierno'' del Estado los 117 Convenios que tuvo a bien 

celebrar el Gobierno Estatal con los lluniclpios respectivos, 

e"'ceptuándose los de Coyotepcc, f1elchor Ocompo, Teoloyucan y 

Tultepec, corriendo la misma suerte para los aRos de 1985 y -

1986 en cuar1to a su renovaci6n, ya que ésta, scg~n lo contem

pla la Dcclaraclcin 1rr1·"ERA del expresddO Convenio, deber~ t~ 

ner una vigencia anual. 

De una Investigación realizada hasta el mes de Agosto -

del año de 1987 acerca de la renovaci6n del Convenio de Adm1-

nistraci6n de Co1ltribuciones, se desprende que a~n no lo han 

firmado todos los f1uniclplos, por no eJ11;istir la correspondle!!_ 

te publlcacl6n en la ''Gaceta del Gobierno 1
'; sin embargo los -

ltunJcipios del Estado de 11éxlco presumiblemente ya han acept!!, 

do renovar el multicltado Convenio. meramente por razones de 

incuestionable Índole política. q'Jl! par convenir a los lnter~ 

ses de sus gobernados, quedáridoles ~nicamente de lo~ impues-

tos a la propiedad raíz que les fueron decretados en la refoL 

JS. H1hico, Leyes. ConatitucH~n Polftica de los Estados Unidos He>.i-

canns. (BOi cd.; Mex1ca, o.r., Ed1torial Porrtlat c. 1986) pp. 97-98 
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ma al Artículo 115 Constitucional, del 2 de rebrero de 19~) 1 -

~nlcamente el impuesto sobre frdccionamlentos y el de tra~la

ción de d0minio. 

El Convenio de Administración de Contribuciones tiene ~

como propósito fundamental el de depositar en la Secretaría -

de Finanzas y sus Dependencias, las activiaades inherentes a

ld recaudación, comprobación, determinaciOn y cobranza de cr~ 

ditos físc~les sobre el impuesto predial, hasta en tanto el -

Uuniclpio respectivo esté capacitado técnicamente para que -

asuma por sí la administración total de dichas contribucio- -

nes, y se respete adem~s su libre ''autonomía'' en el manejo -

Que deba darles. 

las atribuciones que tienen conferidas las Autoridades -

fiscales del Estado - Gobernador, Secretario de finanzas, 01-

rector General de Ingresos, Procurador Fiscal, Subdlr~ctores 

de la Olrecci6n General de Ingresos, 5ubprocurador Fiscal, J~ 

fes de Oepartamento de la Dirección General de Ingresos, Del~ 

gados Fiscales, Administradores de Rentas, Receptores de Ren

tas y Agentes fiscales, de conformidad a lo establecido en la 

Cláusula SEGUNDA del Convenio de Admlnistrdci¿n de Contrlbu-

clones, se pueden resumir en los siguientes grupos~ meramen

te admlnistrat1vas, de asesoría, de vigilancia, de liquida- -

clón y contenciosas. 

Las que ¡,~ senal~do como meramente administrativas son -

las relativas al registro de contribuyentes, re~~udación, notl 

ficación, cobranza e informática. 

Las de asesoría son l~s de asistencia al contribuyente, con-

su! tas y autorizaciones, en tanto que en las concernientes al 

grupo de vlgilancia se encuentran las de comprobación en el -
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cumplimiento de las disposiciones fiscales municipales (flsc~ 

11zac1Ón). 

Por lo que atañe al grupo de liquidación puedo citar ta~ 

to a la determinaclón de impuestos junto con sus accesorios, 

como a la imposición y condonación de multas. finalmente pa

ra el Último grupo, se contemplan las atribuciones relativas a 

la sustanciación de recursos administrativos como a la inter

vención en juicios en cualquier instancia, que se hayan prom~ 

vido como consecuencia de un acto administrativo ligado con -

el impuesto predial. 

Un aspecto de singular relevancia en el tópico a desarr~ 

llar, es el concerniente a la Cláusula DECllto SEGUNDA del Co!!_ 

venio de Admlnistraci6n de Contribuciones que indica: 11 El Es

tado mantendrá al corriente el Catastro de los inmuebles ubi

cados dentro de la jurisdicción territorial del ttuniciplo, e~ 

pidiendo las constanciQs de registro y asignando la clave co

rrespondiente". ·16 

Ello significa que dada la importancia que reviste el r~ 

glstro y actualización de la propiedad o posesión de inmuebles 

en el Estado para efectos de fijación de las metas de recaud~ 

clÓn por concepto de pago en el impuesto predial, el propio -

ttunicipio debe contar con información catastral suficiente y 

confiable, ya que esto le permitirá allegarse de los ingresos 

suficientes para sufragar los gastos tendientes a la ejecu- -

clÓn de obras y servicios públicos. 

Desde luego que la intención del legislador al llevar a 

cabo la reforma y adición al Artículo 115 Constitucional, no-

.'6· M!xico (Estado}, Prontuario, p. :.r.s~. 
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fué la de depositar el Catastro de los bienes inmuebles del -

Estado en sus t1unicipios, ya que considero que de llegarse 

ese extremo se podría caer en arbitrariedades al aplicar e i~ 

terpretar incorrectamente la Ley de Catastro. 

Lo anterior se puede corroborar al referirme en particu

lar al caso de colonias catastrales semejantes en diNersos a~ 

pectas técnicos, como por ejemplo en los fraccionamientos de 

tipo residencial, en donde sería un absurdo que cada 11unici-

pio fijase los valores unitarios de suelo y de construcción -

sin un criterio y una normatlvldad técnica exclusiva, pues de 

suceder as{, dichos fraccionamientos tendrían un valor desme

suradamente distinto de un ttuniclplo a otro, y de lo que se -

trata es de que prevalezca un criterio homogéneo en su valua

ción catastral, por lo que resulta aconsejable que únicamente 

el ttunicipio intervenga en la incorporación y actualización -

de inmuebles al Padrón Catastral. 

Si . exclusivamente el Instituto Catastral del Estado de 

néxico se dedicara' entre otras funciones, a determinar el -

valor correcto de los inmuebles a través de los trabajos téc

nicos correspondientes, y no el 11uniciplo, se evitarían con -

ello posibles bajas en los valores catastrales, y en los mon

tos de recaudación, lo cual repercutiría negativamente en de

trimento de la hacienda pública municipal, puesto que por as

pectos de simpatía o enemistad, los Presidentes Uunicipales -

se ven acosados por decisiones a favor o en contra de cual- -

quier particular, y al intervenir este aspecto en la determl

n~ci6n del Valor Catastral fijado por el t1uniciplo, haría in~ 

quitatlva la carga tributarla en relación d la verdadera cap~ 

cidad contributiva del sujeto pasivo. 
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En lá práctica, las Autoridades Fiscales Estatales enea~ 

gadas de la administración y recaudación rlel impuesto pre- -

dial, son las OelegacJon~s Fiscales, las Admlnistrdciones de

Rentas, las Receptorías de Rentas y 1.is 1\gcncias riscales y s~ 

gún se aprecia. lejos de benefici<1r a los ltuniclpios en sus 

ingresos, los perjudican serlamc11tc 1 ya que la obligaci6n que 

tiene 11 El Estado 11 de remitir a ''El lluniciplo', un informe de 

lo recaudado al día hábil siguiente del mes posterior en que 

ocurra la recaudaci6n, no ha sido cumplida satisfactorlamen-

te, puesto que en muchos de los casos el informe llega sin su 

respectiva docume11taci6n comprobatoria y fuera del t~rmino e~ 

peciflcado en t•l Convenio. 

En síntesis, puede afirmarse que en tanto exista en el -

Estado de lt~xico un Con\·enio de Administraci6n de Contrlbuci~ 

nes, no se dar¿ realmente una '1 llbrc administrac16n'' de la h~ 

cienda municlp~l, por lo que es necesario que cada uno de los 

Uunlclpios del [~tado cuente con personal sumamente capacita" 

do en cuestiones trihut ·las para que en la medida de lo pos! 

ble estén en aptitud de percibir directamente los ingresos -

derivados de la propiedad inmobiliaria y su accesorios, para 

que finalmente puedan hacer uso de los mismos para cumplir 

adecuadamente con s11s funciones de Dcrcct10 PGblico. 
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CAPITULO SECUNDO 

[L CATASTRO Y EL PADRON CATASTRAL Etl EL ESTADO DE ll[XICO 



Cl\PITULO SEGUllOO 

EL CATASTRO Y EL Pl\DROH CI\ Tl\STRAI. 

EN EL ESTl\00 DE llEXICO 

2.1 Definición del Catastro y del Padrón Catastral. Generali

dades. 

En el Estado de ft~~lco se han plasmado en sus ordenamien

tos jur!dicos, una serle de definiciones de lo que es el Cata~ 

tro, y en la actualidad, es decir a la luz de la vigente Ley -

de Catastro, se establece en S'J Artículo 2 que es" •.. el 1!!, 

ventario de la propiedad raíz en el Estado, estructurddo por -

el conjunto de registros o padrones inherentes a las activida

des relativas a la identificación, registro y valuación de los 

bienes inmuebles ubicados en el territorio del Estado ••. 11 ·'7 

De lo antes transcrito se observan los siguientes elemen-

tos: a) Un inventario de la propiedad raíz; b} Un conjunto de 

registros o padrones; y c) La realización de actividades ten-

dientes a identificar, registrar y valuar los bienes inmuebles. 

Por lo que respecta al inventario de la propiedad ra!z, -

se puede señalar que en el mismo existe la obligación de parte 

de lps autoridades en materia de Catastro, que son ~l Goberna

dor del Estado, los Ayuntamientos y el Instituto Catastral del 

~stado, de incorporar a su inventario todos y cada uno de los 

bienes inmuebles existentes en el territorio estatal, ya sea -

que sobre ellos exista o un propietario o un poseedor, que 

pueden ser los particulares, la federación, el Estado o los -

llunlcipios • 

. t7. Jbid., P• B5 

J) 



En lo relativo ~l conj11nto de registros o padrones, 6stos 

se conforman cor1 las características cuantitativas y cualitat! 

vas de cada bien inmueble, es decir: nombre del proplctarid o 

poseedor, ubicación del predio, superficie en metros cuadrados 

de terreno, r~gimcn de propiedad o característica de la pose

sión, número, tipo y calidad de las construcciones, uso y destl 

no, conformación topogr~fica y valores de suelo y de construc

ción. 

En cuanto a la serie de actividades relativas a identifi

car, registrar y valuar los bienes inm1Jebles, se puede indicar 

qyc existen medios directos e indirectos para proceder a ejec~ 

tar cada una de las mismas, señalándose que para la identlfica

clón de los predios se procede a la captación física de la zo

na, colonias o sectores catastrales mediante el sistema que se 

denomina de ''barrido'', que no es m~s que el recorrido de cier

tos lugares, comparándolos con registros anteriores, anotando 

las diferencias encontradas, y complement~ndose el propio re-

gistro con fotografías aéreas, planos arquitectónicos, licen-

cias de construcción y manifestaciones voluntarias de los par

ticulares acerca de las características de sus propiedades o -

posesiones. 

El registro de los bienes inmuebles se lleva a cabo de la 

misma forma y se inserta en expedientes individuales mediante 

procesos manuales, o bien, mediante listados en procesos auto

matizados que en gran medida han provocado suficiente ahorro -

de trabajo al facilitar por una parte la integración de la ln

formaclón correspondiente, y por la otra, la respuesta inmedl~ 

ta a una orden acerca de los datos de un inmueble en particu-

lar, reduciendo al mínimo su búsqueda. 

La valuación de cada predio, con y sin construcción guarda 
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estrecha rclaci6n con las anteriores aplicacf oncs, yd que el -

perito valuador se puede constituir ff5lr~rnentc en el ltlmucblc 

materia del aval~o, a la que se le denomina com~nmcntc ''visita 

de campo••, o bien, realizar el aval~o dentro de la oficina co

rrespondiente, allegándose el valuador de la cartografía cata~ 

tral, de los planos arquitectónicos tipo, generales, particul~ 

res y de las manifestaciones voluntarias de los particulares a 

través de los formatos establecidos y autorizados para este -

fin por la Dirección General del Instituto Catastral, en cuyo

caso se estará ante un avalúo de "gubinete 11
• 

Al conformarse e integrarse todos y cada uno de estos el~ 

mentes, es decir, las características de cantidad y calidad de 

los inmuebles, se forma el Padrón Catastral, mismo que se def! 

ne como ''el conjunto de registros en los que se contienen los -

datos generales y particulares de los bienes inmuebles ubica-

dos en el territorio del Estado". 38 Definición que acerca al 

particular indudablement~, o mejor dicho, al lector de la Ley 

de Catastro a los t¿rmi~ns t¿cnicos que se ut1llzan en el len

guaje catastral. 

Indudablemente que la Importancia de la función del Cata~ 

tro en el Estado de rf¿xlco es relevante, ya que no sólo se co~ 

forma con identif 1car y registrar los bienes inmuebles, sino -

que además se nutre de un gran número de elementos que le per

mit~n a las autoridades en materia de catastro, valuar aquéllos 

de una forma objetiva y bien respalddda por trabajos t~cnicos

de especialistas en la materia. cJ~ donde deriva la seguridad -

jurídica para el propio contrjbuyente en la determinación de 

gravámenes a la propiedad raíz. 

)íl. Jbidr-1'!. 
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Los antecedentes m~s inmediatos del Catastro en el Estado 

rle llé)dr.0 1 SP. localiz.1n E:n l.1 "ley sobre los procedimitntos 

del Catiistro, aforo y valorlLacirin de la propiedad terr1torial 1
' 1 

la cual fue puesta en \·igor por el entonces Gobernador Consti

tucional Don Alfredo dCl !tazo Vclez 1 mediante Decreto Ha. 4 

del 29 de diciembre de 19~0. expedido por la legislatura en s~ 

si ones durante csu épocu. Jt:i 

En este ordenamiento legal se disponfJ que ~n el aforo, -

valorizac!611 y cdt~stracI6r1 d~ ld propiE:dad territorial, inte~ 

vendrían las siguientes autoridades: El Ejec~tivo del Estado;

La Oficina de Catastro; La Junta Central de Catastro; Las Jun

tas Regionales de Catastro; La Dlrecci6n General de Haclenda;

Y Las Oficinas Rrcaudadoras d~l [st~do. (.\rt. 14).híl 

Al entrar en vigor la Le) de referencia, que lo fué a PdL 
lír del 1° de enero de 19~1, se publlc~ J la par en el·perió-

dico oficial ele la entidad, el Reglamento de la Ley sobre los

procedlmientos de Catastro, ~foro y revalorizdci6n de la pro-

piedad territorial, para que fuese otJservada por los 9oberna-

dos tamblé!1 en la fecha que se indJca, con lo cual se redondea

ba el marco jurídico para la \·aluación y re,·aluación de inmue

bles en el Estado.
41 

Fu~ hasta el a~o de 1970 en que QIJedaron abrogados tanto

la Ley en cita como su Reglamento, en virtud de la expcdicJÓn

de la Ley de Catastro del EstJdo de rtéxico 1 misma que empezó -

a regir el día JQ de enero de 1971, y en la que se contempla-

J9. H~xico (E9tadoj LeyeG, Código fiscal del Estado de Mi>-.:icn: rdición 
oficial {[oluca, Me-.:.: TallereG Gráficos del Gobierno del Estado, --

1951) PP• 107-117 

40. Ibid., P• 111 

tJl. Ibidcm, pp. 118-l?B 
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la creJci6n de un Deparldmento de Catastro ~r, el q1J~ r~cay¿ lQ 

da la actividad valuatoria de inmuet>les en la entidad, apoy~n

dose exclusiv<lmentc en sus delcrminactoncs por 1J11 Organismo -

Au,iliar Colegiado que se denomin6 Junta Catastral del Eslddo. 

Para el mes de diciembre de 1951, se cxpidi6 por parle -

de la legislatura en funciones un Decreto mediante el cual sc

reform6 la nombrada Ley de Catastro, en cuyos aspectos sustan

ciales destaca el ~aber elc\·ado de rango al anterior Departa-

mento de Catastro para convertirlo a p~1·tir del mes de enero -

de 1982 en una Oireccicin de Catastro, dependiente de la Secre

taría de Finanzas del propio Estado de Uéxico. 

Sin embargo los avances legislativos no pararlan .ihf, - -

sino que para el d(a 31 de diciembre de 1955 se crcci medianle

un nuevo Decreto otra Ley de CatJstro del Estado de tt6xico, -

que en esencia viene a modificdr completamente la est1·l1ctura -

de! anterior order1amiento y a la vez se contemplan divcr5as hi

pcitcsis normativa5 que nl1iigan al propietario o poseedor del -

inmueble a participar en las tareas y actividades catastr~lcs, 

se incluye a los ~yuntamientos del Estado como Autoridades ~n 

materia de Cati:lstro, y lo más importante: SC' fija con toda el~ 

rldad y precisi6n el procedimiento de valuacicin de los inmue-

bles con y sin constn1cción en el Estado de 11éxico. 

Este ordenamiento jurídico s6lo tuvo una vigencia de un -

año: en el que también se elevó la categoría de Dirección de C~ 

tastro, para considerarla para ese ifio como Direcci6n General

de Catastro-, toda vez, r;ue p<tra el mes de diciembre de 1986, 

el Ejecutivo del Estado somelurld a la legislatura Pstatal una 

iniciativa de Le), que finalmente se aprob6 tambl~n con el no2 

bre de Ley de ~atastro del Estado de 11~xico, en cuyo contenido 

destaca esenciJlmente el hecho de haber desap~recido a la refe 

rida Dirección General de Catastro, para convertirla en un Or-
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ganismo Descentralizado con personalidad jurldica y patrimonio 

"propios", denominado Instituto Clltdstral del Es.tado de ltélo:fco. 

Se percibe· claramente en este último ordcnamien~o que no

fu~ tornada en cuenta la normatividad establecida por una Ley -

que fue creada para que sirviera de base en la integraclcin de

nuevos organismos descentralizados, y me refiero en particular 

a la ley para la Coordinación y Control de los Organismos Auxi 
liares y Fideicomisos del Estado de tléxico, toda vez que la i!!_ 

tegraci6n y fact1ltades del Consejo Directivo sobrepasan los -

señalamientos establecidos en el citado ordenamiento legal. 

Baste citar a manera de ejemplo, que en el Artículo 67 de 

la Ley de Catastro se habla de ''Consejeros Propietarios'', y en 

la ley para la Coordinac16n y Control de los Organismos Auxl-

liares y Fidelcomlsos del Estado, se especlflca en el Artículo 

25 que se deslgnar¡n ''Vocales'' y no ''Consejeros'', obscrvAndose 

adem~s una visible lncompatlbllldad en el contenido de los in

cisos !)., j) y k) del Artículo primeramente citado, ya que la

zonlflcac16n ''fiscal'' que se marca en cada uno de ellos, abar

ca tfuniclpios distintos de los que integran cada Distrito Ele~ 

toral, razón por la cual coincido plenamente con la opinión de 

un Senador Astadunidensc que manifest6: ''las leyes existentes

estjn para cumplirse y no para crear otras que creen confusi6n 11
• 
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2.2 lmportanc1~ de las T~reas C~Lastralcs en la Incorporación 

y Actualización de Predios al Padrón Catastr~l. 

El desmesurado crecimiento poblacional que se ha dado en

tada la Rep~blica, y en especial en el Estado de ft~xico, cstc

~ltimo tanto por su situacicin geogr~fica, como por su cercanía 

con una de las ciudades más pobladas del mundo, como lo es el 

Distrito Federal, ha provocado que el gobierno de la Entidad ~ 

se preocupe por los asentamientos humanos regulares e lrrcgul~ 

res, principiando por adecuar los ordenamientos legales que le 

permitan tal labor, y continuando por precisar las políticas -

y directrices a se~ulr para procurar de cierta forma, satisfa

cer la demanda de habitación popular que se acr~cienta cada -

d!a. 

Un ejemplo claro de la adecuación de estos ordenamicntos

legales lo son sin duda, la Ley de Asentamientos Humanos, la -

Ley de Planeación del Estado de lt~xico, el Convenio de Oesarr2 

llo ltuniclpal y la Ley. de Catastro, entre otros. 42 

Esta Última tiene una importancia mayúscula en cuanto --

plantea como objetivos primordiales los de identificar y des-

lindar los bienes inmuebles; integrar y mantener actualizada -

la información relativa a las características cuantitativas 

cualitativas de los bienes inmuebles; determinar los valores -

catastrales de dichos bienes; integrar la cartograf {a catastral 

del •territorio del Estado y aportar información t~cnica en re

lac16n a los límites del territorio del Estado y sus t1unlci- -

pi os. 

Ahora bien, como se desarrollan y cómo se llevan a c~bo -

cada una de e5las actividades? 

42. México ((stedo), Prontuario, pp. 85, }}7, 459. 
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la identiflcaci6n y el deslinde de los bienes Inmuebles -

requiere de la parllclpacl6r1 cor1junta del Gobierno (En sus - -

tres niveles) y de los particulares. Del Gobierno federal por 

conducto de organismos como el dcnomin~do Catastro Rural, que

proporclona datos, planos y estadístJcas de los bienes inmue-

bles que se enc11entran en las ~reas no urbanizables, y que b~

sicamcnte se componen de n~cleos cjidalc~ y comundlcs, sin de~ 

cartar las pequeñas o e~tensas propiedades o posesiones priva

das. 

Los avances científicos y tecnol6gicos han permitido que

una buena parte de esta informaci6n se consiga y obtenga no s~ 

lo mediante recorridos f(sicos de varios top6grafos y dibujan

tes, sino que ahora se pueden auxlllar de vuelos en avlonetas

que permiten tomar fotograf fas aéreas sobre grandes extensio-

nes territoriales, asf como el uso de un proceso automatlzado

que genera listados estadísticos de cada inmueble, adi~ionado

con su plano respectivo, lógicamente obtenido también a través 

de este proceso computarizado. 

El Gobierno Estatal a trdvés del recién creado Instltuto

Catastral del Estado de rté),ico, obtiene Información y documen

tación principalmente de los predios ubicados en áreas urbanas 

y urbanizables mediante un procedimiento directo como lo es 

el de visita física de los asentamientos humanos; mediante el 

uso de planos autorizados generales y particulares para la - -

construcci6n de edificaciones sobre inmuebles; a trav~s de fo

tografías aéreas; y por medio de cintas o dlsketes que confor

man parte del sistema computarl1ado de los organismos descen-

tralizados del Estado o la Federacl6n,cuyo objeti~o estriba en 

ejecutar o regularizar la habltaci6n de tipo popular en el Es

tado. ( CORE TT, CRESEll) • 
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La manera indirecta en que opera el Instituto Cat~straJ ~ 

del Estado de tféxico, para cumplir con sus objetivos de incor

porar y actualizar los bienes Inmuebles al Padrón Catastral, ~ 

es a través de la información que le proporcionan los particu

lares, los Notarlos, los Tesoreros ftuniclpales y los Registra

dores Públicos por medio de las formas of lclales de declara- -

clón, tanto de Cédulas Prediales, como de Traslación de domi-

nlo y de otras operaciones con bienes inmuebles. 

Del Gobierno flunicipal por conducto de las ya referidas -

formas oficiales de Declaración, así como por las licencias de 

construcción, ampliación, demolición, subdivisión y fusión de -

predios. (Aunque estas dos Últimas licencias no son excluslvas 

del tfunicipio, sin~ particularmente del Estado, operando tam-

bién para aquéllos en los denominados Centros Estratégicos de 

Poblac!Ón). 

El integrar y mantener actualizada la Información relati

va a las caracter{stica5 cuantitativas y cualitativas de los -

bienes inmuebles se satisface al captar todos y cada uno de -

los movimientos que se pueden operar sobre la propiedad ra!z,

tales como la traslación de dominio, fraccionamiento, subdlvi

slón, fusión,' relotiflcaclón, afectación por ejecución de obras 

públicas, construcciones, reconstrucciones, ampliaciones, dem~ 

llciones y suministro de servicios públicos. 

El principal problema que se <l~r!va de esl~ aspecto es -

por una parte, la falta de una ildecuada estructura administra

tiva estatal y municipal para reportar con oportunidad al Ins

tituto Catastral los movimientos que captan sobre Ja propiedad 

raíz, no obstante estar obligadas a ello, y por la otra, la r~ 

sistencia que oponen las oficinas rentísticas del Estado al no 

hacer del conocimiento de aqu~l la captación d~! tipo de moví-

41 



mientos a que me he referido con antelación, ya que el temor -

es que a pesdr de que se tienen los elementos técnicos para v~ 

luar con precisión un determinado bien inmueble en el institu

to Catastral, el valor catastral obtenido por este Ultimo re-

sulte bajo para las pretensiones recaudatorias de dichas oficl 
nas. 

La determinación de los Valores Catastrales de los bienes 

inmuebles e~, al parecer muy sencilla en teoría, ya que los 

artículos 41 y 42 de la Ley de Catastro establecen que para la 

valuación de cada terreno y rle cada construcción, deherá de 

multiplicarse el valor unlta~io de suelo y de construcción - -

aplicables a cada tipo de edificación, por los factores de mé

rito o demérito que corresponda, respectivamente, a su ubica-

ción, forma y topografía, antigüedad y grado de canscrvación. 43 

Sin emba~go, para proceder a la determinación de ~os Val~ 

res Unitarios de suelo y de construcclÓn,es necesario llevar a 

cabo una .serle de etapas en las que debe Intervenir tanto el -

Instituto Catastral del Estado de lléxico, corao los 121 ~yunta

mlentos del propio Estado, tarea que se antoja si no imposlbl~ 

si de dlf(cil realización debido a la diversidad de crlterlos

quc se emiten para la fijaci6n de esos valores por cada Ayun

tamiento, pero al fin y al cabo el supuesto jurídico para su -

determinación se debe cumplir de acuerdo a lo señalado por los 

Artículos 14 a 21 de la Ley de Catastro.•• 

El hecho de tener captados o registrados todos y cada uno 

de los bienes inmuebles en el Estado, - que en realidad aún no 

ha sucedido - asl como las caracter!stlcas de cada uno de -

ellos es de suma importancia en los aspectos impositivos a la 

43. lbid., P• 90 

44. lbldem, pp. 87-88 
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propiedad raíz, ya que permite conocer la capacidad contribut! 

va del particular, raz6n por la que considero nccrsd1·Ia la am

pliaci6n de las actividades catastrdlc~ en t.ndo~ los rinconcs

del territorio estatal, así como l~ pílrticlpaci6n conjunta en

estas tareas de los propietarios o poseedores de inmuebles, -

porque de lo contrario seguir~ atras~do y sin posibilidad de -

un avance en su actualización el Padrón Catastral. 

En la actualidad, se hace realidad uno de los planteamie~ 

tos expuestos por Oomfnguez llendoza, en su ponencia que formu-

16 en la Cd. de Toluca, lt~x., en el ano de 1983, refiri~ndose 

al Catastro dC'l Estado de fté'IC!Co bajo las siguientes palabras: 

''El catastro que se está llevando en el Estado de tl~xlco

sigue siendo p.ionero, en cuanto a técnicas y ministración 

del mismo. 

Su organizaci6n en este momento es la adecuada, aunque no 

la 6ptima, ya que e~ sten nuevas formas de atacar uno de

los mayores problem~~ de todos los catastros: la actuall

zaci6n; este proceso es punto ~ital, ya que en materia -

fiscal representa un sign!flcativo aumento en las percep

ciones econ6micas de los estados y, por consiguiente, re

presentará una forma inmediata para los municipios una -

fuente directa y vigorosa de su erario. 

~e tiene que hacer ahora una reiter<lda observaci6n acerca 

de la problem~tica de lo que sl~r1iflca el tener actualiza 

do el catastro; se requiere P.rt una de sus formas el anotar 

52 conceptos que coadyuvan a mantener actualizado el sis

tema; sin embargo, son múltiples y variados los aspectos-
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qt1e lmplf~íl llegar a optimizar lo cualitativo, respecto a 

la exactitud de ta Jnfn1·m~ri~n y lo cuantJtativo 1 que re

presenta el tener el universo de trabajo completo; esto -

quiere decir que cuando se llegue a la información autorn~ 

tizada ~sta se~ el resultado de la sincr6nica actualiza-

ciÓn". 45 

45. Secretarlo de Goberneci6n. Consulta Popular pare le Reforme Hunicipel, 
Hemorie l. Beses de Coordinacibn entre los Gobiernos Hunicipal, Esta
tal y Federali edicibn oficial (Hédco, O.r.1 Talleres Gráficos de la 

Nacibn, 1984) PP• 66-74. 
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2.3 La Partlclpaclón Ciudadana en la Incorporación y Actuall

zaclÓn de los Inmuebles en el Padrón Catastral. 

En capítulos anteriores se analizó la importancia que ti~ 

ne el Padrón Catastral en la incorporación y actualiz~clÓn de 

predios, lo cual no sería posible en la actualidad por el gran 

n~mero de movimientos de construcci6n QlJe diariamente se dan,

sln la ayuda de los particulares, ya que el aparat~ gubername~ 

tal estaría impedido ·físicamente para contratar a un gran núm~ 

ro de personas para que vigilaran, reporta~an y obtuvieran las 

características peculiares de cada inmueble. 

Se puede afirmar sin !ligar a dudas que la reforma habida

ª la Constitución del Estado Libre y Soberano de lléxico, en su 

Artículo 2~, Fracción 1 1 A
6 

y la publicación de la Ley de Cata~ 
tro en la 11 Gaceta del Gobierno 1

' del Estado, el 31 de Olciembre 

de 1985 marcó la pauta para que se solicitara la partiéipación 

del propietario o poseedor de inmuebles en el proceso de !neo~ 

porac!Ón- y actualización de predios al Padrón Catastral en fo!. 

ma voluntariat o bien coactlvamente 1 teniéndose en ambos casos, 

el respaldo jurídico para que las Autoridades en materia de C~ 

tastro envíen el comunicado respectivo al particular dcb1dame~ 

te fundado y motivado. 

Existen desde luego, una serle de disposiciones jurídicas 

en la Ley de HJclcnda t1unicipa! que tienen como objetivo común 

asegurar que algunos dCtos jurídicos que realizan los particu

lares en materia inmobiliaria, queden debida~ente gravados, y 

¿ la vez, otros aspectos que tienden a asegurJr la perccpci6n -

del impuesto predial a través de la fijación del valor catas-

tral, el c11al se debe determinar con estricto apego a los -

46. Mé1Cico (Estado), Prontuario, p. 482. 
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enunciddos de la propia Ley de Catastro, por lo que es necesa

ria la creación de un sistema que permita vigilar la emisión -

y estricta notificación de las Resoluciones de Valor. 

A manera de ejemplo se puede citar que en el primer caso -

en comento, la Ley de Hacienda ttunicipal grava con un impuesto 

las operaciones traslativas de dominio, previéndose en el Cap! 

tulo respectivo la entrega a la Tesorería rtuniclpal de una 11 d~ 

claraclón 11 sobre la cual, una vez llenados los requisitos sol! 

citados, deberá ser acompañada de ciertos documentos y presen

tada en un plazo de 30 días siguientes a parti~ de la fecha de 

celebración del acto que le dlÓ origen. 47 

Para llevar a cabo la realización de este trámite, el pa~ 

ticular está obligado a utilizar las forraas de ''declaración'' -

aprobadas oficialmente por el Ayuntamiento, de cuyo movimiento 

se originan cambios al bien inmueble, repercutiendo lÓglcamen

te en los Padrones Catastrales; para ello se han elaborado ta~ 

bién en·las oficinas catastrales formas que permiten captar -

los cambios surgidos en aquéllos, ya sean físicos o admlnistr~ 

tivos, puesto que el segundo de éstos invariablemente se dá en 

todos lo casos, y no así el primero, que en pocas ocasiones se 

dá. 

A fin de atenuar estos inconvenientes, y estar al tanto -

de las modificaciones en mención, se hace llegar a los partlc~ 

lares un formato impreso que presenta dos modalidades, en cua~ 

to a predios: ya sea con construcción y sin construcción, lo -

que permite al propietario o poseedor del Inmueble, manifesta~ 

los datos y características más generales del predio, lo que -

facilitará a la Autoridad corrPspondJente el mantener actuali

zado el Padrón Catastral. 

47. Ibid., p. 264. 
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Las hipótesis jurídicas que permiten a las autoridades en 

materia de catastro valuar o revaluar los bienes inmuebles se 

encuentran establecidas en los Artículos 47 y 48 de la Ley de 

Catastro, 46 en forma respectiva, encontrándose una seria contr,! 

dicción en algunas de ellas, como más adelante se señalará, 

refiriéndose la valuación del predio a los siguientes casos: -

Inscripción del inmueble al Padrón Catastral; por constltu!rse 

en el inmueble el r¿gimcn en condominio; por Sll fraccionamien

to; subdivisión; relotlrlcación; fusión y por la realización -

de obras pÚbllca5, tales como calles o avenidas. 

~n tanto que para la revaluación se contempla en el segu~ 

do de los numerales indicados: término de vigencia del Valor 

Catastral (Z y 3 aiios); modificación en las características en 

un sector catastral; cambio físico del inmueble; ocupación de 

construcciones sin terminar; aplicación de valores definitivos 

por provisionales; y por solicitud expresa del particular. 

Se afirmaba en antt:I lores párrafos que las hipótesis jurf 

dlcas de estos Artículos son criticables, toda vez que si se -

acude a la definición misma de la valuación y revaluación, - -

otorgada por la propia Ley de Catastro, se llega a la conclu-

slón que la primera se dá exclusivamente cuando se asigna un 

valor catastral dl inmueble por primera vez, en tanto que la -

segunda se refiere a la asignación de un nuevo valor catastral 

al bien inmueble, y en estricto sentido, de todas las hlpÓte-

sls .. de valuación catastral, la únic.1 .1ceptable, conforme a es

ta definición lo es la relati~a la inscripción del predio- -

por primera vez al Padrón Ca~astral. 

la hipótesis normativa que requiere también la asignación 

48. lbidem., p. 91 
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de un nuevo valor catastral, y que no se encuentra previSta en 

la Ley de Catdstro 1 lo es la concerniente a los casos de tras

laci6n de dominio, la cual est~ prevista en la Ley de Haciendd 

rlunlcipal, siendo desde luego criticable este enunciativo le-

gal, ya que al tratarse de normas de aplicación estricta, c~da 

vez que se opere sobre el inmueble un acto traslativo de doml

nlo, indefectiblemente se tendrá que asignar un nuevo valor, -

sin que se diga el porcentaje, y precisamente su crítica estr! 

ba en que si en un lapso de cinco meses el inmueble fue sujeto 

de cinco operaciones traslativas de dominio, de igual manera -

tendrán que surgir otros tantos valores, conllevando a una se

rle de engorrosos trámites y adecuaciones administrativas. 

Eo síntesis, puede afirmarse que cada día se hace más im~ 

perante la necesidad de contar con la participación de los pr2 

pietarios y poseedores de inmuebles para su incorporación y a~ 

tuallzaclón en el Padrón Catastral, toda ve~ que el mo;vimiento 

sobre la propiedad inmobiliaria se acrecienta en muchas zonas 

del territorio del Estado en forma despavorida, sin que se de~ 

cuide t~mbién esta actividad de parte de los Ayuntamientos del 

Estado, por ser los beneficiarlos directos de los gravámenes a 

la propiedad raíz, mismos que deben asumir responsablemente e~ 

ta tarea, buscando un mayor acercamiento con sus habitantes 

procurando brindarles un mejor servicio público, el cual en m~ 

chos de ellos es deficiente y costoso. 

Por regla general, las Autoridades en materia de Catastro 

no deben cobrar la pr~ctlca de avdl~os t~cnlcos ''de campo'', -

cuando éstos han sido ordenados por la ProcuradurÍd Fiscal, el 

Tribunal de lo Contencioso Administrativo, el Juez de Distrito, 

los Tribunales Colegiados de Circuito e inclusive por la Supr~ 

ma Corte de Justicia, en cumplimiento a una determinada Resol~ 

ci6n o Sentencia pronuncJada con motivo de la interposición de 

algún medlo d~ defensa. 
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El caso contrario ocurre cuando a petición de parte inte

resada se solicita la pr.lctica de un avalúo técnlco en detcrm_!_ 

nado inmueble, ya que ante P.sle !",upu:--st o :.e configura " lJ ca~ 

traprestación requerida por rl l>odcr 1 1 1~blicn, conforme a la -

Ley, en pago de servicios''. 4? si t1ler1 es cierto que el obje-

tlvo primordial de las Autoridades en materia de Catastro lo -

es la determinación del valor catastral para efectos de pago -

del impuesto predlal, también lo es que cuando dichos servi- -

cios ~on requeridos a petición de parte interesada, se debe -

proceder al cobro de los derechos respectivos. 

A falta de una disposición normativa que rija el pago de 

lo~ derechos gener~dos por la pr~ctlca de un avalúo t~cnico, -

dentro de la propia Ley de Catastro o su Reglamento - que has

ta la fecha no existe este último -. se debe aplicar supleto-

riamente la tarifa establecida en el Artículo 39, Fracción - -

VII, Capítulo Scg11ndo de la Ley de Hacienda Estatal, que bajo 

el rubro denomir1ado ''O~ los Derechos por Servicios Prestados -

por las Autoridades Fí~ iles'', prcv~ su cobro por concepto de 

''Práctica de aval~os periciales realizados por perito designa

do por la Secretaría de finanzas, a solicitud del interesado -

••• 
11

, cuyo pago va de 3 a m~s de 6 d{as de salarlo mínimo de 

la zona económica que corresponda, de acuerdo al valor del ln
mueble. 50 

Antes del año de 1987, el denominado Instituto Catastral 

del Estado, anteriormente conocido ~orno Dirección General de -

Catastro, tenía adscrlpci6n a la S··cretar{a de Finanzast razón 

por la cual se habían e5tablecido este tipo de derechos para -

la presentación de servicios al particular por concepto de ava 

49. lbid., P• 155. 

50. lbidem, PP• 2}7-2JB. 
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lúos periciales, lo que en est;t'~t~: ... derecho ya no debe ser, -

aplicable por ya no estar considerado el referido Instituto -

como 11 Autoridad Fiscal Estatal'', por lo que tiene mayor lmpo~ 

tancJa la elaboración de los Aranceles que tiendan a determi

nar claramente el monto a pagar por la práctica de avalúas -

técnicos, as{ como también por la práctica de un apeo y des-

linde administrativo o por la verificación o rectificación de 

linder?Sr toda vez que no existe ningún fundamento para estos 

Últimos supuestos, y un gran número de personas en el Estado

requieren de ellos. 

Sirve de apoyo a nuestro anterior señalamiento, lo ex--

puesto por Acosta Romero, en su obra denominada '' Teoría Ce

nera! del Derecho Administrativo 11
, cuando afirma que 11 Los -

sistemas conforme a los cuales se puede satisfacer la necesi

dad colectiva básica son los modos o procedimientos a traVes

de los cuales se realiza la actividad estatal o particular -

destinada a cumplir la necesidad. Los sistemas varían ·según -

el grado de evolución de los Estados, y el régimen de organi

zación política que tengan; en P.stc aspecto el horizonte es -

muy amplio, ya desde el clásJco •estado liberal del laissez 

faire, laissez passer, hasta el socialista soviético donde to 

da actividad destinada a satisfacer necesidades colectivas e~ 

tá en manos del Estado''. 

'
1 Se han considerado cuatro sistemas: el del Estado llb~ 

ral, que deja a la iniciativa privada el establecimiento y ex 

plotación de los servlclos públicos; el de conccslón de los -

mismos a los particulares; el de economía ml~ta o empresas de 

participación .estatal;· y el de la intervención absoluta del -

Estado en los servicios públicos. En la etapa actual del desa 

rrollo de nuestro país existe la tendencia hacia la prestación 

de servlcJos básicOs y fundamentales, por parte del po - - -
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der público y a que la Admlnlstración intervenga en una gama -

muy variada de otros servicios p~bll~os, a trav~s de las empr~ 

sas de participación estatal, ,pues se considera que de esta ú! 
tima manera el Estado cuenta con los elementos técnicos y con 

la gest~ón financiera y de negocios de una empresa privada, -

además de que los beneficios que puedan producir la explota- -

ci6n del servicio, no acrecer~n patrimonios privados, sino se

rá un factor más de aprovechamiento de la riqueza pública, en 

fines de interés general". 51 

Además de esta referencia tan importante para nuestro es

tudio, no debe pasarse por alto que la fracción VII del Art!c~ 

lo 62 de la Ley de Catastro indica que: "El patrimonio propio 

del Instituto Catastral del Estado de rt¿xlco, estar~ constltu! 

do: VII.- Con la percepción de las cuotas que obtengan por el 

dictamen en avalúas inmobiliarios que, a solicitud de toda pe~ 

sona física o moral pÚblica,o privada, practique para los efe~ 

tos que la presente Ley :;eñala; ••. 11 S2 

Sl. Acosts Romeoo Miguel. Teorla Genere! del Derecho Adminiatl-ativo 
(61 ed.; Hrpdco, O.í.: Editorial Porrüa, S • .\., c. 198Q) PP• 507-508 

52. '1thico (Estado). Prontuario, P• 9}. 
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l.4 Aspectos Hultlflnalltarlos del Padrón Catastral. 

La función pública debe caracterizarse sin duda alguna 

por la eficacia y la eficiencia en cada uno de sus actos, ya -

sean internos o externos, y a la vez, en la superaci~n que de 

los mismos se haga con el transcurso de los años. En atención 

a la Finalidad propia que ha sido encomendada por la Admlnis-

tración Pública a una serle de Autoridades dependientes del P~ 

der Ejecutivo, su relación debe estar vinculada estrechamente 

para cumplir satisfactoriamente con sus objetivos. 

lal es el caso del denominado lnstltuto Catastral del Es

tado, que a fin de poder integrar y actualizar los bienes in-

muebles al Padrón Catastral, requiere de una serie de datos e 

informes que básicamente obtiene de los particulares y del - -

ejercicio de sus atribuciones a trav~s de su personal respect! 

vo. Desafortunadamente la pasividad del particular ante el l~ 

cumplimiento de diversas obligaciones en materia administrati

va, han generado un serlo retraso en los registros y controles 

gubernamentales en relación a algunas actividades de las que -

debe ser ·pariíclpe la administración p~bllca. 

Por esta razón, el legislador ha establecido en varios o~ 

denamlentos legales la interrelación entre diversas Unidades -

Administrativas con el firme propósito de subsanar la dcflcie~ 

cla de los particulares en el cumplimiento de las referidas -

obligaciones, ·como lo son la de manifestar los cambios que su

fra el inmueble de su propiedad o posesión, inscribir su pre-

dio en el Padrón Catastral, presentar manifestaciones de oper~ 

clones traslativas de dominio, reportar las fusiones, subdivi

siones o relotificaclones de sus predios, entre otros.51 

5'J. lbid. p. 09 
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En materia de Catastro 1 se obliga a !as autoridades esta

tales y municipales que otorguen licencias de uso de suelo, de 

construcción, reconstrucción, ampliación o demolición, a reque

rir del solicitante la certificac!6n de clave y valor catas- -

tral del inmueble respectivo, debiendo remitir a la vez una r~ 

laci6n mensual de las licencias que hayan otorgado en ese pe-
r íodo. 54 

Desafortunadamente esta serle de obligaciones, como en m~ 

chas otros casos, son letra muerta, debido a la ncgl~gencia y 

apatía de los Titulares de las dependencias obligadas, que le

jos de contribuir a una mejor administración pública, empeoran 

su situación, en perjuicio de los intereses colectivos que el~ 

man por contar con ágiles y rápidos procedimientos en la pres

tación de servicios públicos. 

Si bien es cierto que los registros del Padrón Catastral, 

identificados mediante ~na clave, permiten obtener y archivar 

un gran número de inforffiación relativa a cada bien inmueble, -

como ya se constató en el subtítulo anteriormente tratado, ta~ 

blén lo es que tal información no debe permanecer estática, s! 

no diversificar su uso hacia otros renglones de la admlnlstra

ctón Pública Federal, Estatal y ltunleipal, en lo que se ha de

nominado los aspectos multifinalitarios del Padrón Catastral. 

Por ejemplo, en el multicltado Padrón Catastral se elabo

ran y registran un sinnúmero de planos generales e individua-

les de las áreas ediffr"rlas y no ":diflcadas del territorio es

tatal, mismos que pueden ser aprovechados por la Junta Local -

de caminos para la ejecuci6n de obras públicas concernientes a 

calles o avenidas, e Inclusive carreteras vecinales, con lo -

que se originaría un gran ahorro económico en la ejecución de-
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tales obr.:is. 

La aslgnaclcin de la clave catastral a cada inmueble que -

se incorpora a los registros catastrales, permite conocer con

exactitud el lugar de ubicación d~l mismo, con lo que se faci

litaría a las autoridades municipales la autorización y uso de 

los registros de suministro de agua potable, ya que con la -

misma clave se controlarla 110 sólo este aspecto, sino también 

los controles de pago y cualquier otra documentación que expi

da el ltuniciplo sobre el usu.:Jrio de este servicio público. 

Con la misma clave se permltirfa de igual manera su uso -

en la determlnac16n de otros impuestos y derechos municipales, 

como lo son el de traslación de dominio y otras operaciones -

con bienes inmuebles, sobre fraccionamientos, sobre anuncios, 

sobre uso de agua de pozos artesianos, por certif lcacloncs, -

por obras públicas; restándole Únicamente a ld autoridad muni~ 

cipal una eficiente administraci6n y absoluto control de estos 

gravjmc~es a trav~s de un sistema ~nico por conducto rlc la merr 

clonada clave catastral. 

Al realizarse o proyectarse la ejecución de algunas otras 

obras públicas, como lo sería por ejemplo la pavimentación de 

calles o avenidas, permitiría que la derrama establecida en la 

Ley de Cooperaciones para Obras Públicas del Estado, sea apli

cada en forma proporcional y equitativa, dado que al existir -

en el Padrón Catastral los planos generales del territorio del 

Estado, como ya lo menclon6 en pjrrafos anteriores, en lo rel! 

tlvo a las áreas urbanas, urbaniz~1bles y no urbanlzables, se -

con.templa el lugar de ejecución de las obras con sumd ampl'itUd 

y sobre el mismo se pueden realizar los proyectos necesarios-

para el logro de tal fin. 
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tia debe pasar desapecclbl~o de igual manera el aspecto ~ 

estadfstJco del Padr6n Cntdstrdl, ya que ello pcrm1tc o pcrm! 

tir~ en un determinado período saber cu~r1tos son los bienes -

inmuebl~s que tienen construccJ6n y cu~ntos no, para que en -

este entendido se programen gastos de Índole municipal y est~ 

tal por la prestílción de servicios públicos, pudiéndose dcte~ 

minar adem~s el ingreso· promedio per c~plta en una determina

da zona, y a la vez la posible aplicación de estímulos o de -

mayores gravámenes a la propiedad raíz en tal o cual zona ca

tastral. 

El Registro P~bllco de la Propiedad tamhi~n puede .alle~

garse la Información contenida en el Padrón Catustral median

te la plurlcltadJ clave catastral, pues si bien es cierto que 

para los partlcularc~ no e5 obligatorio acudir al Registro Pú 

bl!co para inscribir la propiedad de sus inmuebles, t~mbicn -

lo es que mediante la posesi6n de ellos se puede llevar a ca

bo el proceso de lnmatriculaci6n administrativa previsto en -

el propio Código Civ11, siendo importante para este cdso los

antecedentes del lnmuc~le y como es obligaci6n de los propic· 

tarios o poseedores de inmuebles registrarlos en el Padrón Ca 

tastral, podr~ constatarse en forma fidedigna en sus contra-

les si efectivamente al promovcnte le asiste la razón para -

ejercer su petición, o si bien, trata de sorprender de mala -

r¿ los derechos posesorios de un tercero. 

Sirve de apoyo a lo antes expuesto, el criterio vertldo

por lfarfa Guadalupe Zorrilla Berna!, en su ponencia sustenta

da en la ciudad de ltazatlán, Sinalo~1, en vista de la Convoca

toria a la Consulta Popular p.1ra la Reforma llunicJpal, y que

reafirma tal postura, por lo que se transcribe parte de la -

misma en los términos que a continuación se precisan: 
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''Con el objeto de que los municipios est6n en la posibll! 

dad de tomar una decisión objctlva para asumir ~as funciones -

catastrales, dada la complejidad que el mismo representa esti

mamos como estrictamente necesaria la elaboración de un diag-

nóst!co que les permita desarrollar un estudio de costo benefl 

cio donde se tomen en cuenta datos esenciales, tales como: co~ 

to administrativo en su i1nplementactón, n~mero de predios re-

glstrados por municipios, importe del impuesto predial que re

presentan, porcentajes de recaudación, grado de avance técnico 

de las funciones catastrales y costo de los trabajos catastra

les programados, entre otros'1
• 

11 Es incuest~nable que por sus condiciones económicas, la 

gran mayoría de los municipios del país no cuentan actualmente 

con la capacidad administrativa, humana y técnica necesaria p~ 

ra asumir las funciones catastrales, y es por ello que el Est~ 

do est~ consciente de la necesidad de conservar el cat~stro -

igualmente pa~a fines fiscales para poder apoyarlos técnlcame~ 

te en esta función. Dados sus propósitos multifinalitarlos 

resulta conveniente no fraccionar el catastro, entregando la -

parte correspondiente a cada una de las circunscripciones te-

rrl torlales del municipio, además de que por las implicaciones 

en cuanto a su costo y la obligación de determinar políticas -

por parte de los ejecutivos estatales en cuanto a la valuación 

territorial es recomendable que su normatlvidad se conserve a 

nivel estatal y sirva para prestar servicios tanto a los rauni

cipios como al propio gobierno del estado e inclusive al go- -

bierno federal, con las diversas ventajas qtJC ello !mplice~s 5 

55. Secretarla de Gobierno. Consulte Popular pera le Reforme Hunicipol, 
Memoria L Baoeo de Coordinación entre los Gobiernos Hunicipeles,
Ctitatol y íederel1 edici6n oficial (México, D.r. : Talleres Gréf.! 
coa de la Nacibn, 1984) pp. 410-416. 
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CAPITULO TERCERO 

INTERVENCIOH DE LOS AYUHTAlllEHTOS EH LA DETERllIHACIOH DE 

LOS VALORES UNITARIOS DE SUELO Y DE COHSTRUCCIOH 
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CAPITULO TERCEHO 

INTERVENCION DE LOS AYUNTAlll[NTOS EN LA OETERllINACIOH DE 

LOS VALORES UNITARIOS DE SUELO Y DE CONSTRUCCION 

3.1 Atribuciones y obligaciones de los Ayuntamientos en la -

actividad catastral. Su importancia. 

Al establecerse en la reforma del Artículo 115 Constltu-

clonal del año de 1983, que los Uun!cipios ·:;e encargarían de la 

administración y rendimientos de la propiedad raíz, se hizo n~ 

cesarla la adecuación de los ordenamientos hacendarlos de las -

Entidades Federdt1vas al nuevo espíritu del r:gislador, en lo

relatlvo al aprovechamiento de los tributos derlvado5 de la -

propiedad o posesión de inmuebles, ya Que en su mayoría, los -

gobiernos estatales eran los titulares de dichos gravámenes. 

Ac&rde con este mandato constitucional, a partir del aña

de 1984 se procedió por parte de la legislatura del Estado de 

lléx!co a implantar las adecuaciones pcrtinenes a los ordena- -

mlentos de Índole hacendaría en materia de tributos a la pro-

piedad raíz, incorpor~ndosc a la ley de Hacienda flunicipal y a 

la Ley de Ingresos de las rtunlclpios, el rubro relativo al im

puesto predlal, así como el concerniente al impuesto sobre - -

traslación de dominio y otras operaciones con bienes inmuebles. 

la efervescencia legislativa de ese año propició la elab~ 

raci6n de un ordenamiento jurídico que estableciera las formas 

y procedlmi~ntos, conforme a lob cuales, se debería fijar el -

valor base de los inmuebles dentro del territorio del Estado -

y procurar, en la medida de lo posible, ir adecuando los valo

res de aquéllos que en forma tan desproporcionada se hablan v~ 

nido fijando hasta entonces, dando como resultado la creación 
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y consecuentemente, con l~ p1Jbiicaclón de una nueva Ley de Ca-

tastro en el mes de diciembre de 1985. 

Efímera fue la duraci6n de este ordenamlento legal, ya -

que sólo estuvo en vigor durante el Jfio de 1986 1 pero que sin embargo si.E_ 

vió de base para la elaboración de otra Ley de Catastro, que -

es la que actualmente rige, y cuya vigencia se inició a p<lrtir del d{a 19-

de enero de 1987, y que entre otros aspectos de suma Jmportancia,

marca la intervención de los Ayuntamientos del Estado en las actividades 

catastrales. 

Si bien es cierto que existe una marcada heterogeneidad -

entre los 121 Ayuntamientos del Estado de fléxico, por aspectos fina!!_ 

cleros, culturales, de ublcación, producción y extensión territorial, en

tre otros, tambi~n lo es que ninguno de ellos debe hacer caso

omlso de su intervención en las tareas catastrales, ya que por múltiples -

fines, sobre todo de orden y planeación en los asentamientos humanos, se -

hace necesario asumir de parte de ellos con entera responsabi

lidad, las obligaciones y at rlbuciones que se les marcan en la actual Ley

de Catastro. 

Dentro de esta serle de obligaciones, se pueden citar las siguientes: 

requerir del solicl tan te la certificación de clave y valor catastral en la 

expedición de licenclas de uso de suelo, de construcción, reconstrucción, -

ampliación y demolición; as{ como enviar mensualmente a la Olrec-

ción General del Instituto Catastral, una relación de las licencias otorg~ 

das en el período respectivo; informar a esta Última dependencia la reali

zación de actividades relativas a la construcción de obras para el desarr~ 

llo urbano y la vivienda; y envJJr a la misma todos los datos, 

documentos o informes que sean necesarios para integrar y ac-

tuallzar los regis.tros catastrales.~ 6 

56. Hé:dco {(stedo}. Prontuario, p. 89 
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Por lo que respecta a las atribuciones conferidas a los -

Ayuntamientos en materia de catastro, se pueden mencionar las 

siguientes: asignar claves catastrales, elaborar y mantener a~ 

tualizada la cartografía catastral, lnscrlblr los bienes lnmu~ 

bles al Padrón Catastra~ y mantenerlo actualizado, solicitar a 

las Dependencias y Organismos Auxiliares Estatales y 11unlclpa

les y de los propios particulares, los datos, informes o docu ... 

mentos que sean necesarios para integrar y actualizar el Pa- -

drón Catastral; determinar los valores catastrales de los in-

muebles, imponer multas; aprobar la zonificación catastral y -

los valores unitarios de suelo y de construcci6n. ~ 

Si bien es cierto que en la actualidad la intervención de 

los Ayuntamientos en los procesos catastrales es mínima, tam-

bién lo es que su importancia estriba en hacer llegar al lnst~ 

tuto Catastral el mayor número de informes y documentos de que 

tenga conocimiento para que se actualicen o incorporen al Pa ... -

drón Catastral un mayor núrnero de inmuebles, puesto que ello -

redunda .en un beneficio al propio llunlcipio, aunque éste pare.!_ 

ca minúsculo a simple vista. 

El hecho de que los Ayuntamientos del Estado otorguen li

cencias y prórrogas de ellas para la ejecución de algunas -

obras de importancia para los particulares, obliga estrlctame~ 

te a los mismos para qi..le cumplan con los supuestos jurídicos es

tablecidos en la propio Ley de Catastro, debiendo remitir al -

citado Instituto Catastral una relación mensual de tales llce~ 

cias, sin embargo en la pr~ctica sucede lo contrario, causando 

con ello serios retrasos en la actualizaciOn de predios al Pa

drón Catastral. 

57. lbid., PP• 06 - 87 

60 



Si ... e tnst.1lrtr.-t Pn c;.tflrl l111ni rlpil"I l!ni\ 1Jffcln;'I df" c.1ta~tro 

flunJclp.il. a C"l l.i .Jcud~r(<lr' los partlcularec; para que Sf' lnco! 

pvrdl•t o dt:tualiz.dra su inmu~ble en el citado Padrón Catastral, 

)'d qui· ...il constituírse como un organo receptor de informes y 

dor.ur.ic·nt.us c:r1 mdtf"lÍcl l11mobilidri<1, r.oadyuvarfa en grado m.-ixl

mo dl cumpl lmif'ntn de uno de los ob.lelivos df:I Catastro. y ,1 . 

ld vc·1 propici<HÍr1 el irdri11 df:' un \erdudr¡·o C.:itr1!.otro 11unici-

pal, como orqdnismo duxiliar d~I institut11 r~tds1_.-al en el <'um 

· ! lmif"nto de 5us fír1t·~ .... ,, rJ11!: n~~ t><;tcJ r.'ldCH·rcl se marr .. 1rfd PI -

inicio para que se les ~dya deJdndo en aptlt11d de e~crcer alg~ 

nas de las funciones que Ja propid ley de la materia les marca 

que ya han qu~dado precisadas en el presente estudia. 

Ahor~ bien y como ya SP preclsó en un inicio. res1Jltd dl

f{cll que •·stds atribuciones qu~ tienen conferidas lo5 A~unta

mientos dei Estado lds puedan asumir inmedi.1tamentf>, ello no -

seria posible en la qrJn mayor{d de llunlclpios. en virtud tle 

que no cuentan con oficinas apropiadas, nl personal técnico e!i_ 

peclJiizado, y a~n m~s, con la infraestructurd adec,1ada para -

dedicarse enteramente a satisfacer la incorporación y actuali

zación de inmueble5 al Padrón Cdtastral. 

Ademds dP el 10 1 es neces~'irlo tomar en cuenta que el lnstl 

tuto Catastral del Estado de tléxico cuenta en la actualidad 

con todos Lo~ rP.Qi stros inhcrf'nti-s .Jl Padrón Cataslr<ll. as{ c.Q_ 

mo con el per5onal f'$pr:>f'lal1Tadn, lo que hace difícil que en -

corto plazo se avoqüen al ejercicio de las funciones anterior

mente citddd~. por lo ql1P es ~e SL19crirse una completa \ exdc

t<! C"r:onrO~n-1(~jrin r•n; rt"" P\ r.it.ido 111!>tit.ut.c con los 11unicipios -

del E.stado pard q1a· .:il paso del tie1:--.po,1 efectlvdmcnte s~ cuente 

con un Cala5tro llunicipal quC' tenqa como propósito foctalccer 

el Pddrcin Catastral lstatal. y no que negativamente sirva para 

dividir los intereses del f st•Hio y de los lfunicipio:::.. 
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J.2. Los Valores Unitarios de Suelo y de Construcción.Detcr•! 

nación y Fijación. 

Uno de los elementos de mayor importancia y relevancia -

para la determinación del valor catastral de los bienes inmu~ 

bles, es el relativo a la fijación de los valores unitarios -

tanto de suelo como de construcción, mismo que en la realiz~ 

ción de los trabajos catastrales de valuación o de revalua--

ción, juegan un papel muy importante en el aspecto tributario 

de la propiedad ralz. 

La Fracción VII del Artículo 5 de la Ley de Catastro en

vigar señala que los valores unitarios de suelo son los dete~ 

minados para el suelo por unidad de superficie en cada sector 

catastral; en tanto que para los valores unitarios de constru~ 

clón indica que son los determinados para las distintas clas! 

ficaciones de construcción por unidad de superf lcle o de volu 

men. 

Al considerar la unidad de superficie, que es el mZ , se 

observa ~ue es acertado el criterio seguido por el legislador 

para obtener el valor real de cada terreno y de cada constru~ 

ci6n, raz6n por la que estoy de acuerdo en que se slga apli-

cando este sistema en virtud de que ello permitirá saber con

precislón el número de metros cuadrados de que consta un de-~ 

terminado terreno, y a la ve2, el n~mero de metros cuadrados

de que consta una determinada construcción. 

A sabiendas del dato anteriormente descrito, se precisa

que el técnico en la materia proceda a recabar otra serie de

elementos que habrán de influir en el valor definitivo del -

suelo y de ld cor1slrucci¿n, acorde a Jo especificado en los -
Artículos 16 19 de la Ley en cita, precisándose a conti--
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nuaclón algunos de estos elementos o caractcr1stlcas en la -

determlndción de· los valores unitarios de suelo, tales como:-

cdad del sector, características de los servicios p~bllcos, e~ 

tado y tipo de desarrollo urbano, Índice socioeconómico de los 

habitantes, usos y destinos del bien inmueble, entre otras. 

Por lo que toca a las características básicas en la dete~ 

mlnaclÓn de los valores unitarios de construcción, se especifican: el uso

de la construcción, - habltaclonal, industrial, conercial o mixta - el CO,! 

to de la mano de oUrd empleada, fdctores que no son los Únicos 

de que se vale el perito valuador para llegar al valor ''real''

del suelo y de la construcc!Ón. 58 

La conforrnaci6n topográfica del suelo, que principalmente 

estriba en cualidades de regularidad del terreno, que por lo -

general es el que presenta una superficie plana, o bien, de características 

irregulares, como de rugoslddd, - can diversos promontorios natul'ales,- -

inclinación, humedad y desniveles, permite tambi~n valuar inf~ 

riormente a un terreno ~ui: presenta ~stas ~!timas indicaciones, 

mayormente a uno que es de características regulares. 

En lo que respecta a los inmuebles ubicados en zonas que 

cuentan con todos los servicios públicos municipales, como ca

lles pavimentadas, Sllmlnistros de agua potable, conexión de a.!_ 

cantarillado, instalación y suministro de energía eléctrica, también el p~ 

rito valuadar toma en consideración este tipo de circunstancias 

para acercarse lo más posible al valor particular de cada pre

dio, acorde con sus caracte!."Ístic.1s !·eales. Situación similar 

ocurre con los inmuebles ''ahogados'', es decir sin salida en 

ninguno de su la~os por estar junto diversos 

59, JbidP:.,, p, 87 
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predios ~~e lo circundan; con 
•-,. : ... ~ 

predios en esquina; con dos -

''fr("ntcs"; o con poco superficie en el ircnte. 

lrat~ndose de l~s construcciones sticede algo parecido, en 

vi~ta de ql1P se toma en cuenta, aparte •Je los elementos ya pr~ 

cisadost el tiempo de edificación, su gr.Jdo de conservación, -

sus acabados, el n~mero de niveles, el n~ncro de construccio-

nes en el inmueble y su interrelación de uso y destino, aspec

to que tiende a dcnostrar efcctivam~nte la proporcionalidad y 

equidad e11 ld deterrainaci6n de los v~lores catastrales. 

Indudablemente que el aspecto de la construcción es más -

difícil en cuanto a su dctPrminación, ya que existen un slnn~

mero de edificaciones tan distintas que a simple vista se pen

saría que es imposible valuar en lo particular cada una de - -

ellas, sin embargo, se ha procedido en el Instituto Catastral 

del Estado a elaborar una serie de ''clasiflcacioncs 11 de lds -

constru~clones, lo que permite ''encajonar'' una determinada ed! 

ficación.a un tipo de ellas por las caracterfsticds similares 

que se desprenden de una y otra, dlstingui¿ndosc las rrlatlvas 

a tipos l1abitaclonales: social progresivo, lnter~s social, po

pular antiguo, popular reciente, medio antiguo, medio recien-

te, residencial unifamiliar o multifamiliar; comercial: básico, 

general, especializado; e industrial: bajo, medio, alto. 

En este entendido, y al proceder la autoridad en materia 

de Catastro a determinar el valor catastral de ~ada inmueble,

se vé precisada a fijar por separado el valor del suelo y el -

v~lor de cada construcci6n, ya que sería lnequitativo que ~ t~ 

dos Jos inmuebles ubicados en rl territorio del Estado se les 

fijara un solo valor, y al propio tie~po se hlcic~a lo mls~o -

con las construcciones edificadas sobre algunos de ellos. 



Dentro de Jos s11puesto~ nnroatlvos de la l.ey de Catastro, 

en lo relativo a Ja dett•rmin~cl6n de los \•atores ur1itarios de 

surlo y de construcrión 1 f'I Artfc11lo 14 scñalil que en forma -

anual se debe proceder a su a¡1robaci6n, tanto por los Ayunta-

rnientos como por el Instituto C~t~str~l del Estado, de confor

midad al procedimiento establecido en el numeral 20 del orden~ 

miento legal en cita. S9 

La explicac16n del porqu~ anualmente se debe proceder a -

la aprobac16n anual de dichos ·valores, estriba en primer lugar 

en el venciraiento de la vlgencicl del Valor Catastral, mismo -

que es de dos años para los inmuebles ubicados en áreas urba-

nas y urbanizables y de tres años en áreas no urbanizables, y 

en segundo t~rmino al surgimiento de todas y cada una de las -

hipcitcsls relativas a la valuaci6n y revaluación de inmuebles 

contempladas en los ArtCculos 47 y 4S del referido ordenamien

to legal, así como la correspondiente a los casos de trasla- -

ción de dominio. 

Esto es, si en el año de 1966, e..,actarncnte el 2 de enero 

de dicho año se eraite y notifica una Resolución de Valor Cata~ 

tral sobre determinado inmueble, será hasta el d{a 2 de enero 

de 1988 en que pierda su vigencia, pero si el mls~o inmueble -

en el mes de marzo de 1987 se amplía en sus construcciones, de 

acuerdo a lo pre,•isto en la Fracción III del Artículo 48 de la 

ley de Catastro, será sujeto de revaluación, y si se pensaro -

exclt.Jsivamente en las "revaluaciones" c;cnerales de cada dos 

años, escaparía desde luego al priPt·ipio de equidad y propor-

clonalidad ya mencionado, po~qtic el valor unitario se aplica-

ría por igual en eso~ dos afios, sin tomar en cuenta la plusva

lía de que es objeto, razón por la cual se hace neces~ria la · 

aprobación anu~l de los referidos valor~s. 



'·~':::,<.:':.· 
t~o obstante que se encuentra prevista como regla general 

la aprobaci6n de los valores unitarios de suelo y de construc

ci6n de parte de los Ayuntamientos y del Instituto Catastral,

el nul':leral 21 de la Ley que se enuncia, prevé la excepción de 

dicha regla general, en el sentido de facultar al Titular de -

la Dirección General del Instituto Catastral a fijar provisio

nalmente valores unitarios, debiendo tomar ~orno base esencial

.mente para ello los aprobados para algún sector catastral con 

características similares. 

Tal es la pr~lcnsi6n del legislador en adecuarse lo mJs 

cercano posible al principio constitucional de equidad y pro-

porcionalldad que, acorde cor1 lo e~puesto, hace referencia de 

igual forma a las áreas urbanas, urbanlzables y no urbaniza- -

bles, entendiéndose por las primeras, las constitu!das por zo

nas edificadas total o parcialmente y en donde existen servl-

cios m!nlmos esenciales; por las segundas, las que por. dispos! 

cl6n de la autoridad, se reservan para el futuro crecimiento -

de los centros de poblaci6n; y finalmente, por las terceras, 

las que por disposición de la ley o de la Autoridad no serán -

dotildas de servicios. w 

Con las apuntadas referencias, se observa claramente que 

la intención del legislador es la de dejar bien precisado el -

procedimiento y la forma de determinación de los valores unit~ 

rios de suelo y de conslrucci6r1, a fin de que los particulares 

conozcan los elementos qt1e han sido tomados en cuenta para una 

justa imposici6n tributarla, lo cual se lograría plenamente si 

se llega a la publlcaci6n de los citados valores en el perlÓdl 

co oficial ''Gaceta del Gobierno'' del Estado. 

60. lbiden, p. J47. 
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Por lo que toca al anterior p~r~afo, es de notarse que i~ 
dctnrmin~ci6n de los v~lorrs ltnit~rios implicJ un procedimien

to con diversas etap~s, ~ saber: l.- ín formJ conjt1nta, los -

Ayuntamientos y la Dirección General del Instituto Catastral -

elaboran los respectivos proyectos; 2.- La OirecciÓn General -

en mención se encarga de darle la forma dcb!d~ a tales propue~ 

tas y los somete a los Ayuntamientos para su aprobación; 3.- -

Aprobados por los Ayuntamientos los proyectos respectivos, se 

devuelven a la Dlrección General, si no lo hacen, se tienen 

por aprobados después de IS dfas hábiles a partir de la fecha 

de entrega-recepción; 4.- El Director General lo somete al Co~ 

sejo Directivo, para que ~ste ordene su publicaci6n en la ''Ga

ceta del Gobierno" del Estado. 61 

Una vez publicados los valores, corresponde a lds autori

dades en materia de Catastro proceder a su aplicación, misma -

que ha de llevarse a cabo con estricto apego a los lineamien-

tos tecnlcos establecidos por las misoas, y en base a las ca-

racter{stlcas cuantltat~vas y cualitativas de cada bien inmue

ble, a fin de que en la medida de lo posible se eliminen los -
11 valores fiscales'' y se utilicen exclusivaraente los valores e~ 

tastrales por otorgar seguridad jurídica a sus propietarios o 

poseedores en cuanto a su deterralnaciÓn. 

61• lb1a., p. "ª· 
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3.3 El Criterio de Zonificación Catastral. 

[n la Ley de la materia se precisa que la Zonificación C~ 

tastral es ''la demarcación del territorio del [stado en Zonas, 

colonias y sectores catastrales, de acuerdo a las caracter{stl 

cas sefialadas en esta Ley y en los instructivos aplicables'', -

refiri¿ndose a las Zonas Catastrales como 11 las ¡reds en las -

que se. divide el territorio de los Huniciplos del [stddo'', por 

Colonia Catastral como 1'la dclimitaci6n de las ¡reas comprcnd~ 

das de una Zona Catastral con características similares en - -

cuanto a usos de suelo, servicios públicos, y su calidad, edad, 

estado y tipo de desarrollo urbano, densidad de población, ti

po y calidad de las construcciones e Indices socioccon6micos'', 

y por Sector Catastral, 11 la delimitación de las áreas compren

didas en una Colonia Catastral, que presentan características 

específicas similares, respecto a los mismos conceptos a que -

se refiere la fracci6n anterior'1
•
6 2 

De.lo anteriormente expuesto puede observa~se que el cri

terio del legislador al llevar a cabo esta división del terri

torio estatal, obedeció primordldlmente al respeto de la ''aut~ 

nom1a'' hacendarla de cada Municipio, ya que exclusivamente ~S

tas pueden ejercer en su ámbito territorial las facultades que 

les fueron concedidas a traves de la fracción lV del Artículo 

115 Constitucional en lo relativo a la recaudación de los im-

puestos sobre la propiedad raíz. 

De manera similar al criterio utilizado para conceptuall

zar una divisi6n territorial de la ttación en Federación, Esta

dos y Municipios, de igual forma se procedió con el territorio 

Estatal y Municipal en materia de Catastro, siendo en opJnJSn-

62. lbi dem, p. 85 
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personal aceptable esta separación, pues permite "captar" o 

~integrar•• h~st~ ll11 muy rrdt1rirlo n~ncro de coloniJs y sccl~ 

res catastrales con cdractcrística~. ~:.imi 1.1res, cuyo5 valo-

res serán. muy parecidos. lo qu(' rc~.ult.i o debe re.sultar más 

sat.lsfi!.ctorio para el particular, Pn virtud de la homogenei~ 

dad que tiende a prev.:JJccer en diversas áreas del Huniclpio 

en cuanto a la garantía de scgl1ridad jurídica que tiene en

su favor en nuestro estado de derecho. 

En los registros que aparecen en el Padrón Catastral,

es común que .el identificador pr~dilecto de toda la lnform~ 

ción de un determinado inmueble se maneje a través de lo ~

que se conoce con el nombre de Clave Catastral, cuyo susten 

to jurídico se encuentra precisado en el Artículo 24 que l~ 

dic<i: "Al inscribir un inmueble en el Padrón Catastral, se

lc asignará una Clave Catastral, la que se integrará con el 

número de t1unicipio, de zona catastral, de manzana y de lo

te. En caso de condominios, se agregará el número de edifi

cio y de la unidad condominal. Cada uno de los departamenL

tos, despachos, vivienU,1s o locales, se inscribirán por se .. 

parado en el Padrón con difer·entc Cl~ve Catastral''.6J 

A cada uno de los 121 l\uniciplos en que se divide el i 

territorio del Estado de t1~xico se le han asignado tres df~ 

gitos 1 es decir del tlQ 001 al N.2. 121, identificándose con -_ 

ello el r1uniclplo al que pertenece determinado bien inmue-

ble, en seguida se dispone de otros dos dígitos para la zo

na .. éatastral, otros tres más para t>l número de manzana Y f_! 
nalmente de otros dos para el n1Ír ·ro de lote, lo que signi

fica que por regla general la clave catastral estar~ compu

esta de diez dígitos. 

6}. lb id., PP• 88-89. 
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51 se ejemplifica la anterior descrlpció~, se tendrá: 

llunicipio Zona Catastral 

Lerma 

038 

Ho•bre del Propietario 

Ubicación del in•ueble · 

Valor del Terreno 

Valor de la Construcción 

Valor Catast:ral 

Superficie del t:erreno 

Régi•en de propiedad 

01 

Hanzana Lote 

018 06 

Ernestina f ar!as de Hanino 

Carretera tt~xico-Toluca, 
Km. 48+000 Lerma, tléx. 

$ 1'178,478.00. 

$ 17'303,555.00 

$ 18'482,033.00 

597 .,. 

Privada 

la Cxcepción a esta regla general se ref lere a los pre- -

dios construídos bajo el ré9imen de propiedad condom!nal, a -

los que a.demás de integrarse su clave catastral con diez dígitos, 

se les agregan otros seis, de la manera siguiente: dos para -

el número del edificio y cuatro para la untdad condominal, co-

mo enseguida se expone: 
' . 

Huniciplo Zona Cat:astral Hanzana Lote Edificio u. Con 
clcmlnaI 

(Tultltlán) 

008 12 360 oz 01 0001 
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"'"""-·'.~:-"'" Nombre del propietario 

Ubicación del inmueble 

Valor del terreno 

Valor de la Construcción 

Valor Catastral 

Superf lcle del terreno 

Régi•en de propiedad 

x:.,~:'"~2'i¡.,-":>. 

Krimilda Bracchini Castrejón 

Av. San Antonio N• 8. 
Tultlti.in, fléx. 

$ 7'040,990.00 

$ 22'686,251.00 

$ 29'727,242.00 

1,058 m' 

Condominal 

En relación a los antecedentes históricos de la determin! 

c!Ón de una zonificación catastral, se encontró que exclusfvaM 

mente hasta la Ley de Catastro, vigente del 12 de enero al 31 

de diciembre de 1986, se precisó por primera vez un criterio -

para su determinación, sin embargo, puede citarse que un aspe~ 

to remlniscente de esta cuestión lo constituye la atribución -

que tenfa el Titular del Ejecutivo del Estado de: "Designar -

por Distritos y entre ellos por flunicipios el orden en que de

ba llevarse a cabo el avalúo y catastración de todos los pre-

dios ubicados en sus respectivas circunscripciones", tal como 

se aprecia del contenido de la fracción I, Artículo 15, de la 

Ley sobre los procedimientos del Catastro, aforo y valoriza-· 

ción de la propiedad territorial, vigente a partir del 12 de 

enero de 1951, hasta el 31 de·diciembre de 1970. 64 

Este criterio de zonificación catastral permite a las au

toridades en materia de Catastro, la realización de estudios -

relativos a las características del suelo y de las construcci~ 

nes sobre ellos levantadas, para precisar en consecuencia cie~ 

tas áreas con a.5pectos homogéneos, verbigracia, la determina- -

64. 11~xicc (EetOdc),Prontuario, P• llJ 
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ción de una colonia o fraccionamiento de tipo residencial, cu

yos terrenos por lo general son planos, con edificaciones de -

buena calidad,.al igual ~ue su5 acabados, lo cual permite dff~ 

renciarla perfecta~cntc de una colonia de tipo popular, o de -

un fraccionamiento de este tipo, ya que en estos dos Últiraos -

casos existe gran variación en las dimensiones y conformacio-

nes topogr~ficas del terreno, así como de sus constr11cciones,

que en la mayoría de los casos están sin concluir o con acaba

dos de escasa calidad. 

Por lo que respecta a la deter~inación de la zonlflcac16n 

catastral del territorio estatal, las autoridades en materia 

de Catastro tienen que llevar a cabo el mismo procedimiento 

que se sigue para la determinaci6n de los valores unitarios -

de suelo y de construcción a que me he referido en el anterior 

punto de este estudio. 

La actividad de los Ayuntamientos en esle renglón es vi-

tal para. una exacta y correcta zonificación catastral, ya que

su intervención no estriba Únicamente en el aspecto formal de 

las propuestas, sino que éstas se hagan con un profundo cstu-

dlo del territorio de cada ttuniclpio, y que obligadamente de-

ben saber sus representantes, toda vez que si sucede lo contr~ 

ria, los valores asignados atentarán contra los intereses pa-

trlmoniales de los contribuyentes, si es que su f ljación es a! 
ta, o b!en, atentar en contra de los intereses de su hacienda 

p~blica si los valores fijados son muy inferiores a los yalo-

res co~erclales que prevalezcan al momento de su formulaci¿n. 
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).4. La aprobacl6n de los Valores Unitarios por parte de 

los Ayuntamientos. 

Al abordar en algunos puntos precedentes l~ forma, o me-

jor dicho, el procedimiento p~rd la aprl·b~ci6n de los Valores

Unitarios de suelo y de construrcicin, r10 se mencion6 la probl! 

matica que en la práctica re.sull.i J.1 secuela mismo de tal apr2_ 

bación, ya que se consideró oportuno tratarlO separadamente a

fin de proponer algunas posibles soluciones al respecto. 

La fraccicin I del Artículo 20 de la Ley de Cala~tro espe

cifica que: ''La Direcci6n General del l11stituto conjuntamente

con los Ayuntamle~tos, claborar~n los proyectos de zonlfica--

cicin catastral ~ ele valores unitarios de suelo y de construc-

ci6n11. Sobre el p.1rticular se han derivado los siguientes in-

convenientes para los Ayuntamientos. a saber: 

~) Falta de personal debidamente capacitado en aspectos -

de dcterminacl6n de Valores Unitarios.- Resulta muy frecuente

encontrar que ca~i la totalidad de los ttunicipios del Estado -

no se l1an prcocu¡>ado por capacitar debidamente al personal que 

asume la rcsponsobi l je! rl de proponer los valores unitarios de

suelo, tarea que en sí •·')es nada fácil, ya que además de con

tar con conocimientos de topografía y du cartografía, deben -

aftadirse los de valuación de inmuebles, t~nto en suelo como en 

construcct6n, razón por la cual debe existir o crearse un pro

grama permanente <l~· capacitación y actualización entre el Ins

tituto Catastral del Estado y los Ayuntamientos del Estado de-

11éxico. 

Si bien es cierto que la final idud de proceder a la elabo 

raci6n conju11ta de los proye~tn~ ,. zonificación catastral y -

de valores unitario~ c11tre ,.· l11~tituto Catastral del Estado -

73 



y los Ayuntamientos, es para que el citado Instituto seftalc -

los lineamientos a seguir, taMbién lo es que la capacidad hum! 

na del perso11al que tiene ddscrito, es i~suf iclente para estdr 

al pendiente del desarrollo de las dctividades que en este re~ 

glón est~n obligados a asum!r los ayuntamientos. 

Considero que la principal ventaja para las At1toridades -

llunlclpales, al contar con el personal adecuada1o1ente capacita

do en aspectos catastrales, consiste en poder obtener un mayor 

n~rnero de ingresos por oraváme11cs relativos a la propiedad - -

raíz, toda vez que en la ~ctualidad e>:iste un gran n~raero de 

personas que han omitido el pago por este concepto, sobre todo 

del !mpuesto predial, en cuya virtud se hace más notoria la 1~ 

port~ncia que reviste la ~enclonada capacitación. 

b} Relaciones de trabajo del personal capacitado.- As-

pecto muy corn~n dentro de la AdminJstraclÓn Pública es. el rel~ 

tlvo a los cargos de confianza que se otorgan a determinado -

personal., es decir, "al equipo" que se va o ha ido formando -

dentro de algunas unidades administrativas del sector público 

y cuyo recorrido por las mismas es por lo general por un deter 

minado número de personas con ideas o características afines -

en diversos aspectos. 

Sucede que al ir.iplantarsc el 11 sistema permanente" de capa 

citaci6n al personal propuesto por los Ayuntamientos, éstos se 

vean en ta necesidad de abandonar, suspender, o dar por termi

nada su relaci6n laboral con el Ayunta1Jlento respectivo por d! 
versas causas, ~!endo la m~s cor1ú~, la salida del Presidente -

ltunlcipal al término de su gestión. 



Es precisamente Psle 0JtJmo scftalamiento el que me parece 

el m~s adecuado de mcnct,>r1ar, ya r1ue es un serlo problema el -

iniciar y dar seguimier1tc <l ld~ propuc~t~s de zor1iflcaci6n Cü

tastral y de valores unitarios crr1 p::rsunal que tiene escasos 

conocimientos en ~atería de c~~astr·o, puesto que los datos caE 

togrJficos, topogr5ficos o estadísticos que vayan formando pa~ 

te del Catastro ftunicipal, se quedarían en el olvido. 

La sugerencid dl respecto es ~ue el persona! de ''base'' o 

slndlcallzado eslé ~n a~titud de tooar los cursos de capacita

ción, a íin de (!ue su estancia, por presumirse más duraderrl, -

servir~ pdra que las ''nuevas'' qestiones administrativas encuell 

tren personal s11ficientcmente capacitado en cuestiones catas-

trales. 

e) Falta de equipo y de mater!al necesario en la investl~ 

gación de lo~ ,·alares unitar!os. Cerca de unos ocho ffunlciplos 

en todo el Est-udo (Toluc.J, tlaucalpan, Nezahualcóyotl, Ecatepec, 

Tlalncpantla, Atizap~r1 I~ Zaragoza, Texcoco, La Paz y Atlaco

mulco) son los que cst~r. en aptitud de poder realizar f~cilme~ 

te la investigación de Jos valores t1nitario~, en tanto que los 

restantes se enct1entran en serlas dlfici1Jt~des para ello. 

El equipo requerido consiste en teodolitos y distanc!Óme

tros, y el material que se utiliza es por lo general de carto

grafía, fotografía aérea, investigación de valores comerciales, 

cos~os de la mano de obra, y costo dr r~~terlaJes y de presta-

clÓn de servf~fos públicos. 

Si se consldeca que ~nlcarnente B de los 121 tlun!ciplos ~

del Estado de t1~~1co son los que est~n en aptitud de proceder 

a la lnvestl9.·~lón y propuesta de sus valores unitarios, se ha 

ce mayúscula 1..1 participación del Instl 'cuto Catastral del Est!!_ 
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do de lf~xlco ~ este respecto, puesto que en sus oficinas cen

trales y dclcgacio11es se puede obtener y brindar el apoyo nec~ 

sarlo a los AytJntamlentos para que cumplan ef icaLm~ntc con es

ta labor y se obtengan dichos valores con la debida exactitud

ª fln de l1acer equitativa la dlstríhucl6n de Ja carga fiscal.-

La solución que propongo a este punto es la adquisición -

del material necesario de parle de cada Ayuntamiento, con su -

respectivo resguardo e Jnventario, ya que el mismo impedirá de 

cierta lorma su cxtravfo, que con frecuencia suele suceder en

perjuJclo de los ingresos obtenidos por el f1uniclpio para ---

ot~os fines. Esta propuesta es demasiado efectiva, pero para -

que opere plenamente requiere de honestidad del servidor públ! 

co y responsabilidad en su manejo. 

d) Falta de asignación presupuestarla en esta partida. -

Es consabido que el nivel de gobierno municipal ha sido el más 

afectado seriamente en sus ingresos, ya que por situaciones -

"Inexplicables" el porcentaje de ingresos de los rtunicipios, a 

nivel federal ha descendido considerablemente en los últimos -

treinta áños, según lo revela un estudio rea1lzado por la en-

tonces Secretaría de Industria y Comercio, y por la Secretaría 

de Progra.mación y Presupuesto. 65 

En virtud de ello los 11unlcipios han preferido destinar -

sus ingresos a otras necesidades prioritarias, como lo son --

dlumbrado, pavlmentación,agua potable, alcantar!Jlado, llmpia

y otros servicios que definitivamente absorben una gran parte

de sus partidas presupuestales. 

Sin embargo serla conveniente que en el proyecto de su -

presup11esto de ingresos para el afio de 1989, se rontemp1e es--

6S El desafio Municipal. Centrti ~acional de estudios muníc.ipal~s: 1?di-

ción oficial (Mexico, O.f. t Talleres Graíicus dn Ja Nocion, 1985 )-

P• 196. 



te t~po de material y de C'quipo. a fin de que se avoc:uen d!reE_ 

tamente a ta invcstigaci¿n de sus valores unitarios, ya que -

ello haría r.lás senci1 !a !a lntervP.ncit;1t del Institut.o Cuta::;-

tral del Estado de r1~~ico, en s11 el.1bl1r~ci6r1 cor1junta. 

La Fracci¿n II del art!culo en uención espec!íica: ''Los -

proyectos a que se refiere la fracción anterior serán reii'lJ U.dos por !a Di

rección General del Instituto a los /\yuntaraicnto!". para que, a 

propuesta del Cof1sejo Directivo, procedan a su aprobacXÓn''. 

Se est_lr.10 que J.i redacción de és'.c y !a anterior fracción, 

es decl r Ja ~, riebcn ser r,iodlf !cadas, ye que no se especi flca que una vez 

'lue hayan sido C'~-JlJn¡·~1do~ conjunt~r.iente poL .. lrlS au~oridadcs t>n ::1a!:erla de

Ldtdstro que en e~t~ fase intervienen, la Dirección General -

del Instituto sea la encargada de dYrle la 11 forr,1a" adecuaGa, -

es decir, d.\scñar su "presentación 11 lo que considero repetiti

vo, ya ~uc~ si ,, 1111a pr~:;iera fase se rorwul~1n conjuntar:iente, -

t2rnblén en ese .. 1o~H:n~o se pueden dar por aprobados, lo f!UC re

presenta otra alt~rnat!v~ de soll1ción. 

La modclldad c:ue se r:.:-vis~c en esl:.u s~0und.:i. fase lo es la 

intervención del Cons.e¿o Directivo co1.10 Órgano de ~ob!crno en la ild:llinis-

!:ración del !nstituto Cati;stral del Estado de t1é:dco, ?.::ra someter a la -

aprobación de los Ayuntamientos los proyectos de zonificación 

catastral y de valores unitarios de suelo y de construcción. 

La triangulación que se d~ entre !os Ayuntamientos y el -

Consejo Directivo del Instituto Cat,1 •• ra! del Estado de ''~nlco 

podría quedar suprir.i.~.d.; :-·n su \:~t.·!.id~1d 1 CY.CCtJto en la fase -

del acuerdo ciue aprueba o tiene por aprobddos los valores unit!!_ 

rios ya ''aprobados'' por aqu~llos, si se encargara directa- - -
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m~nte a la Dirección Genera! del Instituto las actividades que 

hdn sido enco~endadas por ley a dicho Consejo, sin embargo, no 

son de las consideradas indelegablcs, y por tanto, s! se puede 

proceder a ello. 

Sin lugar a dudas que el procedimiento descrito en el - -

Artículo de referencia es impreciso, lo que puede derivar en 

una errónea interpretaci6n acerca de la participación de los -

Ayuntamientos en la aprobación de los valores unitarios de su~ 

lo y de construcción. Considero que es innecesario que haya -

una repetición de ciertas actividades entre los Ayuntamlentos

y el Instituto Catastral, ya que no se ha encontrado una expl! 

cación satisfactoria al hecho de que después de haber partici

pado conjuntamente dichas autoridades en los e~presados traba

jos, aún tengan que remitirse y regresarse recíprocamente ta-

les proyectas. 

Se sabe de antemano que la capacidad técnica de los Ayun

tamientos está Iniciando su desarrollo o no se tiene, por lo -

que se sugiere una modificación al Artículo en comento en el -

que se abarquen los siguientes puntos: 

1.- Elaboración de la zonificación catastral entre los 

Ayuntamientos y el Instituto Catastral. 

2.- Propuesta de valores unitarios de suelo y de cons- -

trucción del Director General del Instituto al Consejo Dlrect! 

vo. 

3.- Envío a los Ayuntamientos de estas propuestas para 

que elaboren observaciones al respecto, concediéndoles un tér

mino para ello. 
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4.- Conclu!do el t~rmlno, proceder a la publicdci6fi ofi-

clal de la zonificación catastral y de los v~lores unitarios -

de suelo y de construcción. 

'" 5.- Propuesta anual del Consejo Directivo a la legislatu~ 

ra del Estado de un factor de actualización en valores unlta-

rios de suelo y de construcción ya publicados. 

Con esta serle de propuestas se pretende que Únicamente -

por una o dos veces como máximo, se trabajen zonas catastra- -

les, ya que una vez que han sido perfectamente delimitadas, es 

posible la asigndción de los valores unitarios de suelo, los -

oue ser~n independientes de los valores ~nitarlos de construc

ción, los que tamhi~n serán objeto de publicación por una sola 

vez, tanto de Inmuebles de características habitacionales como -

Industriales, comerciales y mixtas que serán obtenidas me- -
dlante un modelo 'IUC ser~ aplicable a todas aquellas construc

ciones que en mjs de un 75% se asemejen a las cualidades de e~ 

da tipo de edificación, ~iéndoles aplicables con posterioridad 

el factor de actuallzaci6n, incluso cuando cambien las caract~ 

rístlcas del predio, pudiéndose ahorrar inclusive papel en la 

emisi6n de Resoluciones de Valor Catastral, ya que 6stas se h~ 

rían exclusivamente en cambios f Ísicos del inmueble, más no a~ 

ministratlvos. 

En la práctica se ha advertido que en muchos ltunlciplos -

del Estado de ft~xlco, se carece a~n de la nomenclatura corres

pondiente de las calles, sltuaciÓ'1 que demora y entorpece la -

publlcaci6n de los valores unilarlos de suelo y de la zonlflc~ 

ción catastral, puesto que para ambos casos es imprescindlble

hacer del conocimiento al particular el valor unitario de sue

lo en cual o t~I colonia que abarca parte o la totalidad de -

ciertas calles, motivo por el cual no debería escatimar esfue~ 
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zos el Instituto Catastral, para que con el apoyo decidido y

entuslastd de los Ayuntamientos se subsane esta dcficlencla, y 

se logre tener una ubicaci6n exacta de loz inmuebles en el Pa

dr6n Catastral. 
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CAPITULO CUARlO 
VALORES CAlASTRALES Y VALORES FISCALES EH LA f IJACIOH 

DE LA BASE COHTRlílUTIVA DEL LHPUESTO PREOIAL 

4.1. la Ley de Hacienda Hunicipal y los Valores fiscales. 

4.1.1. Los supuestos de determir1aci6n de los valores fiscales 

EJ Título Primero, CdpÍtulo Primero de la Ley de Hacienda 

ttunicipal est~ referido al Jmpucsto prcdlal. determin~ndose en 

el mismo el objeto, sujeto, cuotñs, definiciones, exenciones, 

'' valor catastral '' y su pago, ~sí como las manifestaciones, -

avisos y las disposiciones generales de este gravamen y es pr~ 

cisamente a la Secc16n Sexta de dicho Capítulo a la que dedi-

carC el estudio de este lema. 

He referir~ exclt1sivamente al t~rmino 11 valores f.iscales'' 

por excepción a los valores catastrales, ya que los primeros -

son asignados pryr las Autoridades fiscales Estatales y Hunlci

pales en aquéllos casos en que por retraso de Jds Autoridades 

Catastrales no existe su intervención, en tanto que los segun

dos corresponden necesariamente a un proccdimJento bien definí 

do en la Ley de Catastro Estat~l. 66 

En el Estado de Mci~lco. existen dos ordenamientos jurídi

cos a trav~s de los cuales las Autoridades Fiscdles, Estatales 

y Ml1nlcipales 1 se basan para proceder a la determinac16n y f1-

jaci6n del valor para el pago del impuesto predJal, y conse--

cuentemente a lJ eldboraci6n de Ja liquidaci6n de adeudo que -

66. He.x:1co ( fstado ). Prontuario, pp. 256, 259. 295. 
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ha de permitir a lds H<lcien(.].1~ PÚl>J ic.:ts del [stado y de los tt~. 

nicipios, alle9arse de los ingreso~ ~l1flciec1t~~ pdrJ el logro

de sus fines de Derecho Público. 

Estos ordenamientos jurfdicos son: Lc.1 Ley de Hacienda ltu

nicipal, exclusivamente en sus Artículos 9 al 17, y la Ley de

Catastro, mismos que en su contenido abarcan los supuestos y -

los procedimientos conforme a los cuales se habr~ de llegar 

la determinacl6n y fljaci6n del valar· hdse para el cobro del -

impuesto prcdial. 

Bien pudiera pensarse que si ambos ordenamientos tienen -

una finalidad común, como lo es la de determinar y fijar el v~ 

lor ¡,,,se de Jos bJenes inmuebles para efectos de cobro. alquno 

de ellos estarío de más, sin embargo el procedimiento de uno y 

otro son dlstint.o!;, ya qu(~ en la Ley de Hacienda 11uniclpal se 

establecen valores provisionales d los que se les denomina - -
1'fiscales 1

' en tanto que rn la Ley de Catastro se determinan v~ 

lores ''catastrales'' cuya vigencia va de dos a tres aftos, depc~ 

diendo sJ el inmueble se er1cue11trd ubicado en ~reas urbanas, -

urbanizablcs y no urbanlzables y si adem~s se presenta alg~n 

caso de valuacicin o de revaluaci6n catastral del Inmueble. 

Dentro del CapÍtlrlo denominado 1'Del Valor Catastral'', la

Ley de Hacienda f1unlcipal prevé en sus Artículos 13 a 17, la -

detérminaclón de valores provisionales para el pago del impue~ 

to prcdial ~n ca~P~ de: r1ivtsfñn. f.,.,¡ón. terminación de nue-

vas construcciones, d~~oclipaci(1ri ) dcmolicj6n de 11redios, fi-

jando en todos estos casos una base grdvab1e provisional hasta 

en tanto no se asigne el valor catastral respectivo como base

''definitiva'' t·~ra la deducción del pago del impuesto predial. 
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Los casos co11trarios para cada uno de los supuestos ante

riormente descritos, se encuentran clarumcntc establecidos en 

l~ Ley de C~tastro, y~ que en la misma se establece un proced! 

miento t6cnico para llegar al valor real de cada bien inmueble 

- que por razones de política gubernamental deben ser menores

en un 20 ó 30% del valor comercial - como se precisará y comen

tará en su oportunidad, baste simplemente este comentario como 

mera j~stif icación a la existencia de ambos ordenamientos, pa

ra pasar a explicar brevemente cada una de dichas hipótesis de 

la Ley de Hacienda llunicipal para· la determinación y fijación

de los ''valores fiscales••. 

a) ''Subdivisicin'' de un predio.- Este supuesto consiste

en fraccionar o dividir en dos o más partes ~n determinado -

bien inmueble, generándose así una modificación a las caracte

rísticas cuantitativas del predio ''original'', como lo son: la

superficie, las medidas y las colindanclas del mismo. 

Co~o primera obligación del propietario o poseedor del -

inmueble sujeto a división, se encuentra la de manifestar tal 

situación a la Tesorer{a ttunicipal, dentro de los quince d{as

a la fecha de autorización preventiva de la escritura p~blica, 

de la celebración del contrato privado, de la fecha en que ha

ya quedado firme la Resolución Administrativa, o Judicial, o -

bien a partir de la fecha de la celebración del documento de -

que se trate, además de contar con la autorización de la Seer~ 

taría de Desarrollo Urbano y Obras Públicas del Estado o del -

Ayuntamiento respectivo. 

El Artículo 13 de la Ley de Hacienda flunlclpal, que se r!:._ 

fiere al caso en estudio, indica que mientras no se practique 

la valuación respectiva, la base gravable que se fije provislo 

nalmente será la del precio de adquisicfcin o bien, la parte --
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proporcional del vdlor original que le corresponda. La e~cep

ción de este supuesto se constituye ''Trat~ndose de predios de~ 

tinados a panteones particulares ... 11 ya que no se conslrlcr2.. 

r~ como dlvisi6n de predios la entrega de lotes a perpetuidad, 

y únicamente el impuesto se causará sobre la superficie que no 

hubiese sido entregada para tal fin. 

b) Fusi6n de predios.- Se refieren a este supuesto los

Art!culos 14 y 15 de la Ley en cita, mencionándose en el prlm~ 

ro la obligación del particular de manifestar la fusl6n de dos 

o más predios en uno solo ante la Tesorería tlunicipal dentro -

del plazo de quince días en todos aquellos caso~ a que se hizo 

alusión en el inciso anterior, debiéndose tomar como base gra

vable para el pago del impuesto predi al, la suma de los valo-

res catastrales de los predios fusionados. 

Además de este senalamlento, el numeral segundo que se -

cita indica que mientras no se practique la valuación respect! 

va de los predios fusionados, se tendrá provisionalmente como 

base gravable, su precio de adquisición o en su defecto, la -

parte proporcional del valor catastral que les corresponda, y 

agrega en su segundo párrafo que la base definitiva del impue~ 

to será el valor catastral que se asigne en términos de la Ley 

correspondiente. 

e) Reconstrucciones, ampliación y terminación de nuevas

construcciones.- La terminación de nuevas construcciones perm~ 

nentes ya existentes, deberá mani f1·starse por sus propietarios 

ante la Tesorería ltuniclpJl d!'!1trn dP los quince días siguien

tes a: 

1.- La fecha de terminación de las obras; 

z.- La fecha en que sean ocupadas por sus propietarios o 
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por un tercero~ t[tulo gratuito sin estar terminada~. 

En i:·~-:::e ~r.t~.:ridlrln. '.ji \Cr,c;e \u lic-t·nc-ia: no se cor.i•Jnicn 

d las ~utorldadcs Fiscales la tcrn!1laci6n u ocupaci~n de las 

construccion~!; t• ld prórroga rte lii licencia~ 1~ Tesorería i\,;nl 

cipal procederá e: ejirar 2!.ovisi~!!..!~~~ el i:npuesto resultan

te de sumar a la base ant~rior el ,alar de las obras registra

do "en dicha licencia o en su prcirroga. Final~ente tambi~r1 de

ja dbierta la posibilidad pard que l~ Autoridad intcr,enga y -

fije el \alar catastral correspondiente. 

d) Desocupaci6n o deDolici6n.- Los t¿rrnlnos ~ntes referi

dos no encuentran una definición ~n l.1 Ley de Haciend.a 11unicl 

pul ni en las Leyes de Asentamientos Hu~anos 1 de Catastro, -

razón por la cual se acude al Diccionario Pequeño Larousse Ilu~ 

tradc, en 'irtud de que la Enciclopedia Jurídica Omeha nada dl 

ce al respecto de l~ de~olición, 1·estringl~ndose a rem~tir al

lector a la bJsquedü ~e la palabra lntcrdict{:. ~~~ pat·a efec-

tos del t1·abajo en cuestión no resulta ap:•q i'3do cltar; prec~ ... 

sá~··ose para la primera: "ociosidad, falta de ocupación". en -

tanto que para la seo•1nda es: "acción de demoler y derritar''. 

En ambos casos, ~..i Le:- d!:" Hacienda :h1·iclpal contempla 

en su ·\rt.Ículo 17 la fij;-;clón ~~.!.~l de una nue\d base 

impositiva, pdra lo cual el 5ujcto ~a~Í\O del inpues~c pre~i~l 

tendr~í que pres.cr.::¿¡r ant0 l.'l ;1;~0-riC.lc! fiscal corr::-~')on0i~n-:c 

una sollci~u~ por escrito a la qu~ aco.·1paftarci una c0~ia 'e la 

nrdPn o:orgad~ p0r !~s ~~itorl~~~~s ~~ Ob~~s P0blicas ?ara la -

o una cons~a~c1~ e~ ~~;Joii~:6: ~e ~b:~, c~~c~di~ndo5el~ un l~rr 

sn de t5 ctfa~ sigui~n~es a la de~o!icicin o desocu~acicin par~ -

qu~ pr'!5f'n~t .'.iu ~o!icit.110. 
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En este supuesto no se ir1Ulca cuált>s son los elementos o

la forma para proceder d la dclermlnacl6ri de la nue\a base gr~ 

vable para el pago del Impuesto predi al. lo cual resulta com-

pletamente ilegal. ~d Que con ello las ~utoridades r1scdles -

del Estado y del fl~nicípio drbitrar1amente pueden f ljar provi

sionalmente el valor base sin ning~n criterio para ello, con -

la consabida incomodidad para el particular a quien en la may~ 

r!a de los casos zc le lrat~ de cobrar como asµccto de costum

bre en las oficinas rentísticas, tin ele\ado impue5to, en ards

de la favorable recauclaci6n tributarla que en el presente eJeL 

ciclo fiscal ha ~ido duramente criticada. toda vez que la lc-

oislatura del Estar''• tuvo el dr:sinterés de omitir el monto de 

recaudaci6n de los ingresos ordinarios, tanto del Estado como 

del tluniclpio. 

4.1.2 Autoridades ¡-·ompetentes para la determlnac!On de los \'dlo 

res fiscales. 

A partir del lQ de 1:1·ero de 1994 la atribución para la d~ 

terminaci6n de los valores fiscales c¡uedó establecida para los 

rtunicipios del Estado de f1éxico, sin embarqo esta facultad no

ha sido ejercid~ por ellos completamente por la sencilla ra-

zÓn de que lli de ln~ !21 !lunlciplos del E~.tado de ftéxico han 

celebrado con ~ste ur1 Con,enio de ~dministraciÓn de ContrlblJ-

ciones en materia del impuesto predlal. 67 

Como ya lo expuse en el inclsr1 .,:derior. originalmente la 

detcrrnl~a~i6n de lu~ \al\1 re~ fi~c~1cs, exclusi\arnente en los -

casos a que me he refPrido en su oportYnidad, estaba asignada 

a la Tesorería llunlcipal, la cual en acato a lo dispuesto en -

67. Ib1d., p. 451. 
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el inciso a) de la fracción IV del Articulo 115 Constitucional 

ha cedido esta atribución a la Secretaría de Finanzas por me-

dio del Convenio de Administración de Contribuciones, y ésta a 

su vez, la ha delegado en diversas Autoridades fiscales del E~ 

lado. 

Estas Autoridades, de conformidad a lo previsto en el nu

meral 10 del Código Fiscal del Estado, son: El Director Gen~ 

ral de Ingresos, el Procurador fiscal, los Subdirectores de ia 
Dirección General de lngre5os, el Subprocurador Fiscal, los J~ 

fes de Departamento de la Dirección General de Ingresos, los -

Delegados ílscales, los Administradores de Rentas y los Agen-

tes Fiscales, 68 recayendo exclusivamente en es.tas tres Últimas 

autoridades, el control administrativo de los contribuyentes -

al pago del impuesto predlal, así como el cobro del mismo. 

De conformidad al Convenio de Administración de Contribu· 

ciones originalmente celebrado con 117 llunicipios del Estado -

en el ario de 1984, y renovado por los mismos hasta el año de 

198?, excepto por ttelchor Ocampo, Teoloyucan y Tultepec, se -

contemplan en materia de recaudaclón, comprobación, determina

ción y cobranza, las funciones relativas a: registro de contr! 

buyentes; recaudación, notificación y cobranza; informática; -

asistencia al contribuyente; consultas y autorizaciones; com-

probación del cumplimiento de obligaciones fiscales; determin! 

ción de impuestos y de sus accesorios; iIDposición y condona- -

ción de multas; recursos administrativos; e intervención en -

Julcio. 69 

68. lbidem, pp. 155-l!J6. 

69. lbitl., P• 
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4.2 la Ley de Catastro y los Valores Catastrales. 

4.2.1 Oefinlc16n y dcterminaci6n de los Valores Catastrales. 

La definici6n del Valor Catastral puede apreciarse en el

Ar~ículo 5 fracción VIII de la vigente Ley de Catastro, al in

dicar que es: 11 El asignado a cada uno de los bienes lnmuebles

en el territorio del Estado, de acuerdo a los procedimientos a 

que se refiere esta Ley 1
'. 

Al respecto se considera que a la def inlc16n de valor -

catastral le faltan elementos de apreciación, razón por la -~

rl1Jl se propone la siguiente dcfinlci6n: Valor Catastral es el 

determinado técnicamente por las Autoridades en materia de Ca

tastro para cada uno de los bienes inmuebles que se incorporen 

o actualicen e~ el Padr6n Catastral, de conformidad a las ca~

racterfsticas cuantitativas y cualitativas de cada uno de ~-:~ 

ellos, mediante la aplicaclón de las especificaciones genéri-

cas a que se refiere la L~y de Catastro y particulares que se

contienen en los Reglamentos e Instructivos de Valuaci6n que ~ 

al efecto se aprueben. 

La justif lcaclón de la anterior def lnición estriba en los 

siguientes razonamientos que de ella se desprenden: 

1.- ''El determinado t~cnicamente ..• 11 La valuaci6n de.

los bienes inmuebles requiere necesariamente del auxilio de ~~ 

los elementos técnicos que hacen ¡1oslble su detcrmlnaci6n, ca~ 

mo lo son: la ubicación del inmueble, su conrormaclón topográ

fica, el tipo de suelo, la calidad de los materiales utiliza-

dos, en caso de construcc16n su edad y su estado de conservac! 

6n entre 6tras 1 que no necesariamente deben ~ber~sprofeslonales 
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de la materia, arquitectos o Ingenieros, sino también los quc

aplican una determinada t~cnica para lleg~r a los valores bu~

cados. 

2.- '' •.. por las Autoridades en materia de Catastro .• 
11 Como ya se apunt6 en anteriores subtemas, tales Autorlda-

des, según el Artículo 8 de la Ley de Catastro, son exclusiva

mente el Titular del Poder Ejecutivo en el Estado, los Ayunta

mientos de. los 121 t1unicipios del Estado y por ~ltimo, el Ins

tituto Catastral del Estado, por conducto de su Dirección Gene 

ral. 

Exclusivamente compete a estas Autoridades la dctermina-

ci6n de Valores Catastrales, toda vez que son las encargadas -

de ejercitar las atribuciones que expresamente la Ley de Catas 

tro les confiere, y ninguna otra Autoridad o Unidad Adminlstr~ 

tiva dependiente del Poder Ejecutivo, particularmente de la Se 

cretaría de Finanzas, está facultada para deteminar tales va-

lores. 

Considero que esta aclaración es pertinente, en virtud 

de que pudiese pensarse que una vez que la Autoridad en mate-

ria de Catastro ha fijado algún valor catastral, asignándole -

s~ respectiva clave catastral, por ese s6lo hecho ya se esta -

ría en aptitud de hablar en todo momento del precitado valor,

mas ello no es así, puesto que como ya se comentó en el punto-

4.1. de este Capítulo, la Tesorería Jtunlcipal y las oficinas -

receptoras del Estado están facultadas Únicamente para fijar -

valores prov1s·1onales, a los que se le han denominado 1'fisca-~ 

les'' para diferenclarJos de los catastrales. 
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3.- 11 
•• , para cada tino de los bienes inmuebles •. 

El numeral 25, Fracción 1 de la Constitución Política Local,

establece la obligación para los vecinos del Estado de inscri

bir en el Pa~rón Catastral los bienes inmuebles sobre los que 

tenga la propiedad o posesión, rc<lfirmándosc este aspecto en -

la propia Ley de Catastro al especificar similar obligación en 

su Artículo 7. 

Es indudable que cada uno de los bienes inmuebles ubica-

dos en el Estado tienen características muy propias, lo que h~ 

ce difícil destinar peritos valuadores para que obtengan los -

datos individuales iic cada uno de ellos, sin embargo existen -

Jotes o terrenos baldíos dentro de las ~reas urbanas y urbanl

Zdbles que se asemejan en cuanto d sus caracterfsticas topogr! 

ficas, facilitándose con ello la precisión de las zonas catas

trales en cuanto a su delimitación territorial. 

Si~ilar situación s~ presenta con los inmuebles edifica-

dos, ya que al obtenerse p~trones o modelos de construcciones 

semejantes se puede contar con una clasificación de edificaci2 

nes 11 tipo 11
, aunque los inmuebles se encuentren en distintos 11_i¿ 

niclpios del Estado, por ejemplo, un fraccionamiento de tipo -

habitaclonal popular se puede crear tanto en el municipio de -

Ecatepec, como en el de 11etepcc, como los construfdos por el -

Infonavit para sus derechohabientes, conservándose caracterís

ticas similares de edificación de un 111gar a otro. 

La ubicación del inmueble d~:ilro de las áreas urbanas:- -

las constitu!das por zonas edificadas total o parcialmente ¡ -

en donde existen servicios mínimos esenciales -; urbanizables: 

l~s que por disposici6n de la autoridad se reservan para el f~ 

tura crecimiento rtc los centros de población -;y no urbaniza-

bles:- son aqu~llas que por disposición de la ley o de la Aut~ 
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ridad no serán dotadas de servicJos -, constituye un elemento -

que repercute en la determinación del valor catastral, por !o

que la autoridad en estd materia está obligada a respetar las 

características que tienden a elevar o a disminuir el valor -

del inmueble. 

4.- 11 
••• que se Incorporen o actualicen ... '' El efecto 

de Incorporación o actualización de los ·bienes inmuebles en el 

Padrón Catastral se encuentra debidamente especificado en el -

Artículo 23 de la Ley en cita, al sefialar que: 11 Los bienes in

muebles ubicados dentro del territorio del Estado se inscribi

rán en el Padrón Catastral, se~alando sus características fís! 

cas, de ubicación, de uso y su valor; y los datos sociocconóm! 

cos y estadísticos necesarios para cumplir los objetivos del -

Catastro. 

La modificación a cualesquiera de las características de 

los b~enes inmuebles, deberá anotarse en el propio Padrón Ca-

tastral para su actualización''· 

Como se acaba de precisar, la incorporación radica en el 

hecho de captar y registrar por primera vez en el Padrón Cata~ 

tral, los datos de un determinado inmueble, en tanto que la a~ 

tualización se lleva a cabo cuando por alguno de los motivos -

especificados en los Artículos 47 Fracciones 11 a III y Art{c~ 

lo 48 de la Ley en comento, as{ como el relativo a las transm! 

siones de dominio est~blecido en el numeral 3, Fracción 111 de 

la Ley de Hacienda rtunlcipal, se hace indispensable modificar

los citados registros para adecuarlos admlnlstrativamcnte a -

sus componentes reales. 

Ld forma más moderna que utilizan las Autoridades en mat~ 
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ria de Catastro para captar e identificar los inmuebles que es 

tán ºomlsos a ·1.a acción de e1 las, es a través de la fotografÍa

aérea,· que plasmada a· la cartografía catastral, permite haccr

aproxlmacioncs del monto ~e inmuebles que están por incorporar 

se. Sin embargo la tarea sólo inicia en este momento, ya que -

el ~iguiente paso•es el de requerir o exhortar mediante manda

miento escrito a los particulares para que se avoquen al regi! 

tro 11 voluntarlo 11 de sus Inmuebles, causando ello un efecto ne

gativo, toda vez que esti habituados a evadir cualquier situa

ción que los comprometa y obligue fiscalmente. 

Cabe hacer mención que en algunos otros casos, los par--

ticulares que por sí o por interpósita persona, presentan ante 

dichas Autoridades la forma de autoregistro que las propias -

han d!seftado y autorizado, bautizada con el nombre de ' 1 C~dula

de 11anlfestaci6n Predlal'', tanto para inmuebles con construc-

clón, como para los no edificados. 70 

Es menester señalar que en abundantes casos, las Autorida 

des en materia de Catastro se han visto rezagadas en la actua

lizac-ión de los valores y registros catastrales, lo cual cier

tamente repercute negati,amente en la percepción de ingresos,

razón por la cual se aconseja la implantación de sistemas ---

computarizados en todas sus oficinas, las cuales, conectadas a 

los movimientos de la propiedad raíz captados en las Tesorerías 

rtunlcipales y en las oficinas rentísticas, garantizan una máxi 

ma eficiencia en su actualización y no sólo en ello, sino en -

la incorporación de predios al Padrón Catastral. 

5.- 11 
••• en el Padrón Catastral ..• 11 Desde luego que 

el Padrón Catastral, definido como Pl conjunto de registros en 

70 lbldem, P• 89 
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los que se contienen los datos generales y particulares de los 

inmuebles ubicados en el Estado, suele confundirse con el Pa-

dr6n Fiscal, siendo las funciones de uno y otro completamente 

distintas, ya que el primero se encarga exclusivamente de re-

gistrar los datos reales de todos los inmuebles existentes en 

la entidad; el segundo se ocupa de controlar y verificar la s! 

tuación fiscal de cada particular, ya sea persona f {sica o mo

ral, a fin de obtener oportunamente los ingresos que le permi

tan al Estado cumplir con sus funciones en forma oportuna y -

adecuada • 

En la práctica ya se ha hecho costumbre que cuando algún 

particular desea regularizar su situación fiscal en lo concer

niente al pago del predlal, o bien, manifestar alguna mejora o 

demolición a su inmueble, se dirija a las Oficinas Rentísticas 

y mediante el método ''del tanteo'' fijen provisionalmente el v~ 

lor base para la cor!espondiente liquidaci6n y pago, i9norando 

desafortunadamente la actividad de las Autoridades en materia

de catastro, ya que con su intervenci6n se lograr!a fijar co-

rrectame.nte, o en términos más precisos, el valor del bien, m2 

tivo por el cual se sugiere una firme y constante coordinación 

entre estas Últimas y las Autoridades Fiscales Estatales e In

clusive un cruce de padrones con cierta periodicidad. 

6.- " .•. de conformidad a las caracter!stl.cas cuantita

tivas y cualitativas de cada uno de ellos. La cantidad y 

calidad de los elementos que conforman las características de 

cada inmueble son las notas esenciales que han de permitir 

que el valor que se le asigne se ajuste lo más cercanamente

posible a la realidad, sin que en ningún caso llegue o rebase 

el valor comercial, ya que de ser así, los aspectos de la po-

lítica tributarla darían un viraje a la costumbre de no exce-

der bajo ninguna circunstancia dicho valor. 
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En la actualidad e~lste un serlo inconveniente en lo que

respecta a la vigencia de los valores catastrales. Se indica 

en el Artículo 43 de la Ley de la materia que los inmuebles -

ubicados en áreas urbanas y urbdnizablcs que tengan deteraina

do el valor catastral, su duración será de dos años, en tanto 

que los ubicados en zonas no urbanizables,gozarán de una vige~ 

cia de tres años. 71 

El grave 
0

lnconveniente de esta vigencia de valores catas

trales es el reducido ingreso que se tendrá anualmente para el 

erario estatal y nunlcipal, quedando al margen de las especulaci~ 

nes privadas de compra-venta que han alcanzado hoy d{a niveles 

espantosos de comercialización. 

7.- ''· .. mediante la aplicaci6n de las especificaciones 

genéricas a que se refiere la Ley de Catastro .•. '' En este 

ordenamiento legal se destina un Capítulo específico para la -

valuación y revaluación de los inmuebles sobre los que se tenga -

la propiedad o la posesión en la emisión de una Resolución de 

Valor Catastral, la cual tendrá que ajustarse al principio de

fundamentaclón y motivación que se requiere para la valldez de 

cualquier acto de molestia. 

De manera generalt se establece en los Art{culos 41 y 42 

de la Ley de Catastro que parij la valuación de cada terreno o

rle cada construcción, se deberá multiplicar el valor unitario

apl!cable al sector o a cada tipo de edif lcación por la super

ficie de terreno o por el ¡rea construida, comprendi~ndose pa

ra cada caso los factores de m~ritu o dem¿rito, que en el pri

mer supuesto se refieren a su ubicación, forma y topografía, -

en tanto que para el segundo lo son antigüedad y grado de con

servación. 

71. Jbid., p .. 91 
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Estos preceptos ordina~los demu~~·tran sin duda alguna el

propóslto del legislador de garantizar la seguridad jurídica -

de los contribuyentes en los procedimientos valuatorios de in

muebles, para cfcc~os del pago de impuestos a la propiedad --

raíz. 

8.- " •• y particulares que se contienen en los Regla-

mentas e Instructivos de Valuación que al efecto se aprueben''

En esta serie de documentos jurídicos secundarios se encontra

r~ la forraa pormenorizada de proceder a la determinación de 

los valores catastrales de los inmuebles, razón por !a cual -

reviste una importancia mayúscula su aprobación y uso, toda -

vez que de esta ~anera el particular quedar~ a~n m~s convenci

do de que se han aplicado con estricto rigor todas y cada una 

de las reglas técnicas del procedimiento valuatorlo. 

4.2.2 Supuestos jurldlcos de valuación y revaluación de lnmue-

bles. 

De acuerdo a lo establecido en la Ley de Catastro, se en

tiende por Valuación Catastral el conjunto de actividades téc

nicas realizadas para asignar un valor catastral por primera -

vez, a un bien inmueble, y por revaluación catastral el conjunto 

de actividades t~cnicas realizadas para asignar nuevo valor c~ 

tastral a un bien inmueble, def lniciones que es importante te

ner en cuenta al momento de analizar someramente cada uno de -

tales supuest~s, encontr~ndose en ellos algunas contradicclo-

nes, como adelante se verá. 

Para la Valuación Catastral el numeral 47 de la Ley en c! 

ta nos brinda los siguientes supuestos; l.- Cuando un bien -

in~ueblc se Inscriba por primera vez en el Padrón Catastral; -

2.- Cuando se constituya respecto de un bien inmueble, el ré-
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'tflmen de prorferlad r.onrlomtn~1J; 3.- Cuando un ter!"eno sea ma

terlit rle fraccion,1mtcnto o ~11briivisión¡ t1.- Cu..lndo los lotcs

de un fraccion3m!ento se relotiftq11,.n¡ 5.- Cuando dos o más · 

terrenos se fusionen 6.- Cuando se dividan terrenos por la 

apertura de calles o la realización de otros obras pÚbllcas.72 

Se considera que en estricto sentido únicamente operaría 

para los casos de la Valuación Catastral, la establecida en su 

primera fracción, es decir la relativa a la inscripción del i~ 

mueble al Padrón Catastral, ya que en todos los demás supues-

tos cabe la posibilidad de que los inmuebles ya hayan sido ma

teria de incorporación, e incluso de asignación del valor ca-

tastral correspondiente. 

Lo anterior tiene plena validez, si se toma en cuenta que 

si un bien inmueble se constituye en condominio, puede resul-

tar que como predio baldío o constru!do ya haya sido objeto de 

valuación catastral, por lo que e~cluslvamente deberá sufrir -

los cambios administrativos conducentes en los registros del -

Padrón Catastral afirmándose, que si ha estado omiso en su ins

cripción, el motivo para la emisión de la Resolución de Valor

será precisamente esta acción de incorporación. 

Similar situación se encuentra en las restantes hipÓtesls

jurÍdicas, sobre todo tratándose de fraccionamientos, ya que -

es requisito si~e qua non el contar con la ceriiflcaci¿n de -

cla~e y valor catastral para que se otorgue la licencia o aut2 

rizaclÓn para ello, razón por la que se afirma que en re1otif.!. 

caciones o fusiones dr. predios de un fraccionamiento ya no op~ 

ra una valuación, en t~rminos de la definición que brinda la -

Ley de Catastro. 

72. Jbidern. 
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. ~;':'. 
Desde luego que sería recomendable una modificación a la 

definición que la ley otorga de la Valuación Catastral, o bien, 

que s~ cambien los supuestos de ella que cdcn necesariamente -

en el caso contrario, es decir, de la revaluaclÓn. 

Trat~ndose de los supuestos de Revaluación Catastral, la 

ley contempla los siguientes: l.- Vencimiento de la vigencia 

del valor catastral: 2.- tiodiflcación a las características -

del terreno; ).- Realización de construcciones, reconstruc- -

clones, remodelaciones, ampliaciones o demoliciones; 4.- Por 

cambios en las características del sector catastral que afee-

ten los valores unitarios aprobados; 5.- Cambio físico del -

inmueble que altere notoriamente su valor; 6.- Por ocupación 

de construcciones sin terminar; 7.- Cuando se aprueben valo-

res unitarios para un sector catastral y se hayan aplicado va

lores unitarios provisionales; y 8.- A petición de parte lnt~ 

resada. 7 ' 

La ~nica hipótesis que no se encontró en los supuestos j~ 

rídlcos antes apuntados y que es necesario que se contemple, -

es la relativa a las operaciones traslativas de dominio que s~ 

fialan en el Articulo 34 de la Ley de Hacienda Huniclpal, sien

do precisamente este ordenamiento jurídico en su numeral 3, -

Fraccl¿n III, p~rrafo tercero, el que prev~ que ''Cuando se re~ 

llce cualquier operación que cause el impuesto de traslado de 

dominio y otras operaciones con bienes inmuebles, invariable-

mente la autoridad fiscal asignar~ nuevo valor''· 

En estricta aplicación de las normas de derecho tributa-

ria, exclusivamente la autoridad fiscal es la única encargada-

7}. lb id. 
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de la aslgnacl6n del nuevo valor, quedando fuera de ello el -

Instituto Catastral del Est~do de rt~xico a partir del a~o de-

1987, toda vez que pas6 a ser un organismo descentralizado -

con personalidad jurídica y patrimonio propios, razón por la 

cual también ser!a procedente una reforma al mencionado Ar

tículo 3 de la Ley de Hacienda ttunlclpalen este sentido. 74 

74. Ibidem, p. 25:6. 
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CAPITULO QUINTO 

LAS RESOLUCIONES DE VALOR CATASTRAL Y LOS PRINCIPIOS 
CONSTITUCIONALES DE AUDIENCIA Y DE LECALIOAD 
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CAP!TULO ournro 

LAS RESOLUCIONES DE VALOR CATASTRAL V LOS PRlllCIPIOS 

CONSTITUCIONALES DE AUDIENCIA V DE LEGALIDAD 

5.1 las garantías constitucionales de audicr.cla y de legali-

dad en ~elación a la cmlsión de Resoluciones de Valor -

Catastral. 

Como habrá podido advertirse, se han anolizado y comenta

do _algunos aspectos concernientes al procedimiento catastral, 

en lo relativo a la determinación de los valores unitarios de 

suelo y de construcci6n, elementos que se conslder~n lndf spe~ 

sables en la cuantificación del valor catastral de los bienes 

inmuebles ubicados en el territorio del Estado. 

En este entendido, resulta oportuno hacer mención a los -

aspectos constitucionales que deben ser tomados en cuenta por 

cualquier Autoridad gubernamental, y en particular, por las -

Autoridades en materia de Catastro en la expedición de las R~ 

soluciones de Valor Catastral, procurando constatar el debido 

cumplimiento a las garantías de audiencia y de legalidad que~ 
tienen en su favor los particulares. 

Desde luego, han surgido una serie de teorías que expli-

can detenidamente los alcances de las garantías de audiencla

y de legalidad, consagr~das en los Artículos 14 y 16 de nues

tra Carta rtagna,por esta raz6n se proceder~ a no citar diver

sos autores, sino Únicamente a dos o tres de ellos, quienes -

se han destacado a nivel doctrinario por sus atinadas opinio

nes al respecto. 
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Sobre este tópico, puede sefialarsc que el segundo p~rrafo 

del Articulo 14 de la Constltucldn Política de los Estados Unl 

dos ftexicanos, se refiere a la ydrantia de audiencia, la cual

se integra, 6 juicio de Burgoa Orifluela en cuatro garantías e~ 

pecfflcas de seguridad jurídica, que considera como necesaria-

mente concurrentes y que son: 11 ••• el juicio previo al acto 

de privación; que dicho juicio se siga ante tribunales previa

mente establecidos; el cumplimiento a la observancia de las -

formalidades procesales esenciales; y la decisión jurisdiccio

nal ajustada a las leyes vigentes con vigentes con antelac16n

a la causa que orlglne el juicio ••. 11
, 1~ de donde concluye 

que la vtolaclón de una de estas garantías es causa suflclente 

para que se estime y se tenga por no observada y acatada la ga 

rantfa de audiencia. 

Por su partc,S~nchez Lccin, e11 relación al tema que se tra 

ta opina que: ''Se puede hacer efectiva la garantía del dcbldo

cumpllmiento de las formalidades esenciales en un proc~dimlen

to administrativo, a través de los recursos de nulidad de notl 

ficaclories u oposlcl6n al procedimiento administrativo de eje

cución y en su caso, del juicio Contencioso ante el Tribunal -

fiscal, de conformidad con lo previsto por los Artfculos 118,

fraccldn II, 119 y 236, fracciones II y l!I del Código Flscal

de la Federación", 76 En el Estado de ltéxico se tiene al res-

pecto el Recurso Administrativo de Reconslderaclón ante la Pro 

curadurla Fiscal y el Juicio de Nulidad ante el Tribunal de lo 

Contencioso Admlnistratlvo·, por lo que hace a la nulidad de no 

tiflcaclones, además para éste Último, para conocer de las co~ 

troversias relati~as J cu~Jquler circunstancia de fondo que h~ 

ga valer el particular en la emisión de las Resolucio1l~S de V~ 

lor Catastral. (,\rts. 112, 167 y 168 

75. Burgos Orihuclo Ignacio. Las Gerantios Individualeo. { 161 ed. ;-

t'io:dco, D.F. : Editora PorruB, S.A., c. 1982) p. 528 

76 Ssnchet L~an, p. 312. 
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del C6dlgo fiscal del Estado 1 3 dP Ja Ley d• Justicia Admlnis 

tratlva del Estado ) . 77 

Oespu~s de haber hecho una breve refcrencla a la opinl6n

de diversos autores sobre la gdrant[a de audiencia, se proced~ 

ra a abordar la segunda cuesti6n de 11ucstro an~llsis en le pr~ 

sente Capítulo, y que es la relativa a la garantía de legall-

dad, establecida también en el artículo 16 de la Carta ltagna,

respecto de la cuaJ Burgoa Orihuela expresa ''La garantía de le 

galidad implicada en la primera parte del Artículo 16 consti-

tucional, que condiciona todo acto de molestia en los términos 

en que porideramos este concepto, se contiene en la expres16n -

fundamentaci6n y mc•tlvac16n de la causa legal del proccdlmien-

to". 1 e 

De la anterior cita, el renombrado jurista agrega que ne

cesariamente debe estar satisfecha la fundamentac16n y motlva

cl6n, la ct1al rstar~ contenida en un mandamiento escrito, ya -

que éste es el acto concreto por virtud del cual la autorldad

gubernamental en uso de sus facultades de imperlum invade la-

esfera jurídica del partjcular para propiciar un determinado -

fin que esencialmente radica en un hacer 1 en un no hacer o en

un tolerar. 

En relaci6n a lo expuesto, Sanchez Le6n, una vez que ha-

reproducido en su texto la primerd parte del Artículo 16 Cons

titucional, se~ala que 11 De acuerdo a lo anterior, las autorid~ 

des fiscales deben justificar sus resol11cíones citando las di~ 

posÍclones legales en que se apoyan pura emitirlas, además de

ben estar debidamente razonadas, P'ra lo cual expondrán los m~ 

tivos en que las basan", y 

11. Hexico \Estado), Prontuario, pp. 135, 178,187. 

78. Burgos ~rihuele, p. S91. 
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concluye su estudio relativo al principio de fundamentacidn y 

motivación de los actos y resoluciones fiscales afirmando que 
11 
••• cuando se omiten o no se observan las formalidades que 

legalmente deban revestir las resoluciones o procedimientos -

fiscales, de conformidad con lo previsto por el Artículo 238-

del Código Fiscal de la federación, en cuyo caso los contrib~ 

yentes pueden acudir al juicio contencioso administrativo•• • 

Trasladadas las cuestiones relativas al principio de leg~ 

lidad'en materia fiscal, en apreciación de Arrioja Vizcaíno -

dicho principio está conformado por dos cuestiones básicas, a 

saber: 11 a) La autoridad hacendarla no puede llevar a cabo ac

to alguno o realizar función alguna dentro del ámbito fiscal, 

sin encontrarse previa y expresamente facultada para ello por 

una ley aplicable al caso, y b) Por su parte, los causantes -

sólo se encuentran obligados a cumplir con los deberes que -

previa y expresamente les impongan las leyes aplicables y ex

clusivamente pueden hacer valer ante el fisco los Dere'chos -

que esas mismas leyes les confieren''. 

Por lo que hace al acto administrativo en s!, Acosta Rom~ 

ro al analizar el artículo citado manifiesta que "Del prlnc.! 

pio constitucional comentado, se desprende una serle de requ! 

sitos que debe satisfacer el acto administrativo cuando el -

mismo va dirigido a los particulares, y que deben cumplirse -

por parte de las autoridades que lo emitan ••• en consecue~ 

cia, cuando el acto administrativo vaya dirigido al particular 

y limite su esfera jurídica, en los términos ya citados debe

rá reunir los siguientes requisitos: 

a) Ser emanildo de una autoridad competente, es decir, ---

79. Sanchet lean, pp. )1}-}14. 

80. Arriojn Vizcoino, p. 195. 
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con facultad legal para ello; 

b) Adoptar la forma escrita, generalmente es mediante oficio,

en el que se consignan las característiccs del acto y sus -

l{mites, así como la fundamentación y mot1vaci6n, y suscri

to por el funcionario competente¡ 

e) La fundamentación legal, es decir que la autoridad cite e-

invoque los preceptos legales conforme a los cuales el ar-

den jurídico le permite realizar el acto dirigido al partl

lar; 

d) rtotlvaclón. La autoridad debe sefialar cujles son las cir--

coost.-ancla.s de hecho y de derecho, inmediatas anteriores al

acto administrativo, que dieron origen al mismo'' .ea 

Despues de abordar las opiniones concernientes a las ga-

rantías de audiencia y de legalidad, expuestas por diversos a~ 

tares, es necesario referirse propiamente al acto material - -

a través del cual se dan a conocer los resultados de los trab~ 

jos técnlcos de catastración a los particulares, ya sean de -

campo o de gabinete, y qt.e consisten en la cmisi6n de la Reso

lución ·de Valor Catastral correspondiente. 

Al respecto en opinión personal, se considera que se deno 

mina comúnmente como Resolución Administrativa a todo acto ad

ministrativo que es dirigido por una autoridad gubernamental -

federal o municlpa1, hacia determinado particular, previo cum

plimiento de los requisitos consagrados en el numeral 16 de -

nuestra Carta Uagna, y no propiamente porque tienda a resol-

ver álgÚn planteamiento iniciado por el particular, sino que -

en ciertas ocasiones es de oficio. ~ás aún cuando que así se -

ha de11omlnado, tanto en el dPr~·cho vigente como en la doctrina. 

81. Acosta Rorrtero, pp. 427-420. 
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En virtud de que se ha procedido J determinar unilateral 

o bilateralmente - como en la instauración de algún medio de

fensa - cierta situación jurídica a favor o en contra del pr~ 

pio particular. 

Al respecto, Jiménez González autor de la obra deno~ina

da "Lecciones de Derecho lributár10 11 señala 'que "Se entiende ..... 

pal" resolución expresa aquélla que externando la voluntad institucional-

del Órgano de gobierno queda manifestada de una manera objetiva e indubi

table, pudiendo en prlnc'lplo consistir en signos o señales, palabras ora! 

mente manifestadas, en forma escrita, etc. 11 62 

En la legislación del Estado de 11¿xlco se advierte en el 

Artículo 61 del Código Fiscal tlo siguiente: "Las resoluciones -

favorables a los particulares no podrán ser revocadas o nuliflcadas, sal

vo que así lo resuelva el Tribunal de lo Contencioso Administrativo del -

Estado 11 8 ', en tanto que en opinión de Acosta Romero " ... él acto 

administrativo es una manifestación unilateral y externa de voluntad, que 

expresa una decisión de ur1a autoridad admlnlstrativa competente,- en ejer

cicio de la potestad pública. Esta decisión crea, reconocet transmite, d~ 

clara o extingue derechos y obligaciones, es generalmente e,1ccutivo y se

propone satisfacer el interés general 11 84 • 

Jurídicamente el acto emanado de las Autoridades Catas-

trales, reclbe el nombre de Resolución de Valor CatastraltY e~ 

cuentra su sustento en la propia Ley de Catastro del Estado,

fundamentalmentc en el Artículo 39t el que textualmente -----

82. Ji~~n~7. Conzolez, p. Q71. 

B:S. Heicico (Eetado), Prontuario, P• 164. 

84. Acosta Romero, PP• 413-414~ 
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establece : ' 1la Dirección General del Instituto Catastral del 

Estado de ltcixlco, asignar~ el valor catastral a los bienes in

muebles de acuerdo con la presente Ley y las normJs t~cnlcas y 

~dminlstrativas aplicables, emitiendo una Resolución de Valor 

directamente, a través de las Dlrec~loncs de Arca, Subdlrec- -

clones, Delegaciones u otra~ unidades administrativas, a quie

nes se delegue expresamente esa facultad. Dicha resolución d~ 

berá ser notificada personalmente o por correo certificado a -
los propietarios o poseedores• 1 .B5 

En este entendido, y tal como lo apunté en párrafos prec~ 

dentes, se proceder[a ~ analizar los aspectos material y for-

m~l de las Resoluciones de Valor Catastral, entendi~ndose por 

el primero 11 
••• la manlfestaci6n material objetiva en que se 

plasma el ~eta ~dmlnistrdtlvo, para el efecto de que pueda ser 

apreciada por los sujetos pasivos o percibida a trav~s de los 

sentidos 1166 , en tanto que el segundo, o sea el aspecto formal 

se refiere en sí ~ la notificación de tales Resoluciones, aco~ 

de a lo preceptuado por el Artículo 110 del Cddigo Fiscal Est~ 

tal, y que en su oportunidad anali7.aré. 

la emisión de cada Resoluci6n de Valor Catastral obedece 

básicamente a dos aspectos primordiales: la incorporación o la 

actualización de los bienes inmuebles a los registros del Pa-

drón Catastral. Si se presenta el primer caso, la información 

del predio tendrá que verse acompañada de los datos que requi~ 

ran su plena identificación, as! como los documentos técnlcos: 

planos arquitectónicos~ croquis de localización y escritura -

pública, que permitan apreciar con e~actitud las dimensiones -

de aquél, ya sea que se encuentre constru!do o baldío. 

es. México ([stado) T Prontuario, p. 90. 

86. Aco3t11 Roroero, p. 421. 
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Se consider~ que la garantía de audi~nci~ en la emisión -

de las ResQltJcloncs de Valor Catastral, se cumple satisfdcto-

riamente al estar previstos una serie de medios de defensa de

los que goza el particular para restablecer el o los derechos

que le han sido vulnerados, y ~o tanto en saber si se le di6 -

o no intervención alguna en la aprobación de los valores unlt~ 

rlos de suelo y de construcción, e inclusive en la pr~ctica n~ 

cesarla de un aval~o t~cnlco ''de campo'', ya que como se recor

dará la ley de la materia requiere de la concurrencia de los -

Ayuntamientos del Estado para tal efecto, así como de los Dlp~ 

tados locales que fungen como consejeros dentro del Consejo Dl 
rectivo del Instituto Catastral del Estado 1 cuya función ayuda 

a que se fijen los valores unitarios y que la ''voluntad popu-

lar11 sea respetada a trav~s de sus ''atinadas" intervenciones y 

opiniones al respecto. 

En la misma Ley de Catastro se contiene ld instancia de-

Aclaracion para que los propietarios o poseedores de.lomue-

bles hagan valer las diferencias que e~fsten en los datos rea

les del predio con los contenidos en el Padrón Catastral, ade

más de contar con el Recurso Administrativo de Reconsideración 

el Juicio de Nulidad ante el Tribunal de lo Contencioso Adml-

nistrativo y el Juicio de Amparo, en su caso. 

El aseveramiento vertido en los anteriores párrafos, se -

v~ corroborado y enriquecido por el criterio jurlsprudencial -

sostenido por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la -

Nación bajo el texto que enseguida se expone: 

2216. "lltPUESTO PRED!AL. LA LEY DE -
HACrEN!lA OEL ESTAOO OF ltTCHOACAll, PQ 

BLICADA EL 14 DE DIC!EltBRE DE 1970,

NO VIOLA LA CARAllTIA DE AUDIENCIA. -
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Los artf('11l0s t~l y ·~2, C.Jpftulo IJI 1 -

Título Segundo, de l~ t.cy de ~lacicnd.J 

del Estado de iticho.1cán, ,tt 27 de no

viembre de 1970, publicdda el 14 de -

Diciembre del mismo afio, contienen -

disposiciones legales tendientes e ·

preservar, en favor de los causant.'!~l, 

la garantía de audiencia en la fija--

ción de los valores unitarios en las 

tablas generales que sirven para de-

terminar el volumen base de cada uno 

de los predios, en virtud de que en -

los misn1os se seílala un procedimiento 

para que dichos causantes sean oídos, 

en el momento en que se formulan o -

aprueben éstas, por las juntas r.iunic.!, 

pales de Catastro, en cuya integración 

toma parte un representante de los afe~ 

~~dos designado en ia reunión de pro

pietarios de predios urbanos o rústi

cos, en su caso, misma que requiere -

la asistencia mínima de quince de - -

ellos, convocada para t"l efecto por 

el recaudador de rentas; por eso se -

estima que las disposiciones legales 

coobatidas sí respetan la garantía de 

audiencia en fdvor de los causantes -

de los impuestos que puedan derivarse 

de la aplicación de las referidas ta

blas ~Pnerales de valores unitarios, 

pues no puede exigirse una audienc_ia 

en su beneficio en form~ individuali

zada para cada uno de los causantes -
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a efecto de intervenir en la dlsc1J- -

sión y aprobaci6n de dichas tablas; -

adcm~s, como rcitcradaracntc lo ha re

suelto este Alto Tr!bunal y cuando se 

trata de contribuciones basta que -

la ley otorgue a los causantes el de

recho de combatir la fijación del im

puesto una vez que ha sido determina

do por las ~utoridadcs fiscales, para 

que en materia hacendarla se cumpla -

con ese derecho fundamental consagra

do en el Artículo 14 del Pacto Fede-

rol, el cual no requiere necesarlame~ 

te y en todo caso, de urta audiencia -

previa, sino que de acuerdo con su e~ 

pÍritu es bast~nte que los afectados 

sean o!dos en defensa antes dé ser -

privado$ de sus propiedades, posesio

nes o derechos, requisitos que en la 

especie, como ha quedado visto, se s~ 

tlsfacen.ª 7 • 

Amparo en revisión 2536/1972. Eugenio Arriaga V~lez. En~ 

ro 30 de 1973. Unanimidad de ltí votos. Ponente: ftinistro lla

rlo G. Rebolledo. 

El requisito ciP. leg.11 ldad se r('speta er. la cxp~dlción de 

las ílesoluciones de Valor Catastral al contenerse dentro del -

formato que h~ estilado utiliz~r el Instituto Catastral del E~ 

tado y sus Unidades Adminlstrati~as, los fundamentos de dere-

cho aplicables al caso concreto y que básicamente se encuentran 

contenidos en los Artículos 47 y 48 de la actual Ley de Catas-

67 • Jur1spn::1cncia y Tesis SnbtP.saliente 1964-1975. Actu3li;rocif1n .i\dr»inistrntivo de Ja S,C. 
J.N. V11l. IV. Maro edic1cn1?s, México, O.r ., pags. 1296-1297. 
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tro a trav~s de las dlvPrs~s l1ip6tesls jur{dJc~s que en cada 

uno de ellos ~e rstnblerrn, y corno ya se vl6 en Capltulos pre

cedentes. t~mbl~n <l~l>e agregarse el caso relativo a las opera

ciones tr~slQtivas d~ domir.io a que se rcf icrcn los numerales 

fracción III, pcirr~fo tercero l" 34 de la Ley de Hacienda -

llunicipal. 

En relación a la motJvación r¡11P. tenga que cmplc.:irse en la 

emisión de las citadas Resoluciones, se deber5 analizar cada -

caso en particul~r, y corno y~ lo he precisado con antelación, 

la causa por la que se suelen expedir es t.:i~bi6n por incorpor! 

ci6n o actualizaci6n del bien i11c\1eble al Padrón Catastral, lo 

que deja en aptitud a las oficinas rentísticas del Estai:o para 

proceder al cobro del impuesto predial que se genere a partir 

del bimestre siguiente al que se notifique en forna el delo de 

autoridad, o bien, a p2rtlr del nomento en que se dl6 el moti

vo que orlgin6 la expedici6n de tal Resoluci6n, aunque se haya 

notificado con posterioridad, ca5o en el cual procccJe el cobro 

de difer"encias en el in·¡-111esto pt'edial, aunque en múltiples oc~ 

sienes la culpa por el retraso es ¡1or parte de la mlsna autor! 

dad. 

Se ha hablado también del aspecto formal de las Resolucl~ 

nes de Valor Catastral, y no propiamente en su elaboración, -

sino en cuanto al procedimiento de notificaci6n, mismo que de

be reunir los requisitos establecidos en el numeral 110 del Ci 
digo Fiscal del Estado para que puedJ surtir efectos, ya que -

de lo contrario se C!itará ante 11na nulidad de not1f1caciones, 

y por lo tanto el particular 110 tiene la obllgaci6n de pagar -

el impuesto derivado de la nueva base contributiva, pero si lo 

hace, no obstante adolecer de las formalidades de notlficaclf.Ín, -

~sta se tendr~ por bien t1ccha y surtir¿ desde entonces plenos 
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efectos legales. (Artículo 112, segundo párrafo, CcidJgo Flscdl 

Estatal). 

'lle: he referido al Código Fiscal del Estado par;i L1 cucs-

tión relativa a las notlf icaclones de las Resoluciones de Va-

lor Catastral, en virtud de que la Ley de Catastro carece de -

normativldad en este sentido, sin embargo se indica en el Ar-

t{culo 6 d~ tal ordena~icnto leg~l que a faltü de disposiclón 

expresa se consideran co~o nor~as supletorias las disposicio-

ncs contenidas en el C6digo Fiscal del Estado y en su caso, en. 

el CÓdf90 Fiscal Uunicipal, razón por la cual cl-::aré al prime

ro de ellos por lo que respecta a las r1otif lcaciones, siendo -

aplicable el mismo procedimiento en ambos C6digos. 

Una v~z que matcrialmer1tc ha sido elaborada una dctcrmin~ 

da Rcsoll1clcin de Valor Catastral, resulta i~prescindlble que -

la misma se haga llegar al propietario o poseedor del bien in

mueble, para que ~ste se encuentre en aptitud de saber cu~les 

han sido las causas, motivos y funda~entos de derecho que ha -

tomado en cuenta la Autoridad en oateria de Catastro para pro

ceder a determinar un nuevo valor catastral, mediante la valu~ 

cicin o revnluaclcin, al bien inmueble sobre el qt1e detenta la -

propiedad o la posesión. 

Por esta cuesticin se ha cstilaclo que al momento de hacer

le llegar al particular la Rcsolucicin de Valor Catastral, se -

cumpla con lo e~tablecldo en el contenido del Artículo 110 del 

Ccidigo Fiscal del Estado, q1Je a grandes ~asgo~ pr~cis~ ql1e la 

notificaci6n pu~dc hace~se en íorm~ personal~ por correo cert! 

~icado, por edictos, por oficio o por telegrana, siendo la más 

com~n la primera de ellas, po~ lo que rae avocar¿ a su anjllsis 

en los párrafos siguientes. 
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Tr~t~n~n~e de las notiflcaclones personales, el r1otlfica

rlor ~e rl~l>~ con~tltulr en el ~ltlmo donicilio que el par~lcu-

lar h~y~ sefialddo ac•te las auto~idadc~ fiscales, en b~sca de -

la persona a !a que PSt~ dirigido el ¿acuncnto, si encuen!ra -

a esta ~lti~a le entrcg~ri el ~rig!nJl de la ílcsoluci6n de Va

lor Catastral, prcvlo rc~ucri~iento de la fir~a del interesa-

do; si no se encontrase el particular, el notlficador tendr~ -

que deja~ citatorio con algun~ pPr5on~ ~~ra que al día hcibll -

siguiente lo espere a una hor~ fija; si ~contece que el inter~ 

Sddoatiendcelcitatorio, con él se entenderá la dll!gencia, y -

si no se encuentra se proccder.:i a entrcg'!r 1'1 Resolución a cual 

quier persona que esté en el domicilio, con las excepciones de 

:ey, y si ~sta se negare a recibirla o nadie atendiere el cltA 

torio, se fijará el citado documer1to mcdiant~ 11 lns~ructJvo 1 ' en 

la pue~ta del domicilio, asentando raz6n de tal clrcuns~ancla. 

Cuando el notiflcador omite alguna de estas formalidades, 

la notlficaci6n se tiene por no hecha en forrna legal y por lo 

tanto no surte efectos, 5~n embargo, si la persona a la que va 

dirigido el docuracnto y que se ha notificado en forna distinta 

a la seRalada, se manifiesta sabedora de la providencial se -

tendrá como legalnente hecha y surtirá desde entonces plenos -

efectos jurídicos. 

De los restantes casos de notificación, qut son por ca- -

rreo certif lcado, edicto, of lcio o tcleqrama, el priraero de -

ellos es el ~ds recomendable, pero s~ prc~~nta con frecuencia 

el incon,·eniente cie (luc un c;:-an r·~~ .. !'o de lnmu.:?b.!.es carecen de 

construcción, esto es, que se encuentran baldíos, y ade!ilás no 

tienen se~alado douicilio alguno para recibir notificaciones, 

por lo que ante esta situlci6n se hace necesaria !~ aplicacidn 

del Artículo :·· del C6digo Fiscal Estatal, que se refiere a -

los supuestos del domicilio f iscul de los sujetos pasivos, con 
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los serlos inconvenientes que ello implica. 

Por esta razón se sugiere de nuestra parte que se proceda 

a la publicación de edictos, lo que por regla general nunca se 

hace, dejándose de lado también la posibilidad de la Coordina

ción Institucional entre las autoridades en materia de Catas-

tro y l~s oficinas rentísticas, ya que éstas están en posibll! 

dad de notificar al particular que es propietario o poseedor -

de un predio baldÍ~, una vez que el mismo se presenta a satis

facer el crédito fiscal por concepto de impuesto predial, pr~

curando con esta sugerencia abatir el rezago que se tiene en -

la incorporación y actualización de los bienes inmuebles al P~ 

drón Catastral. 

Dado que en la actualidad la Única Autoridad en materia -

de Cat~stro que emite Resoluciones de Valor Catastral ~o es el 

Instituto Catastral del Estado, el titular de este organismo -

debe agi~izar el trAmite relativo a la expedición del Reglame~ 

to Interno de este ~ltimo, ya que hasta el día 20 de er1ero de-

1988 aún.no se ha procedido a su ptiblicación, no obstante ha-

berse establecido un té rmlno de 180 días para ello en el Artícu

lo TERCERO Transitorio de la Ley de Catastro Estatal. 88 

88. Hc~ico (Estado), Prontuario, P· 98. 
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5.2 Vigencia de las Resoluciones de Valor Catastral. 

Una vez que se ha llevado a cabo la no~if!cación de la R~ 

soluci6n de Valor Catastral, conforme lo establece el Artículo 

110, Fracción II, inciso a) del Código Fiscal do! Estado, em-

pleza a surtir efectos el nuevo valor base para el pago del im~ 

puesto predial, sobre el que se hará la deducción correspon- -

diente para casos de avalúas y reavalúos, a partir del hecho o 

circunstancia que motivó uno u otro supuesto, tal como se apr~ 

cia del contenido del Artículo 22 de la Ley de Hacienda ttunlc! 

pal. 

Se puede establecer como regla general que el valor cata~ 

tra! asignado a determinado inmueble, tiene una vigencia de -

dos años cuando se encuentra situado dentro de las áreas urb~ 

nas y urbanlzables, en tanto que los situados fuera de estas -

áreas, es decir, los correspondientes a las zonas no urbanlza

bles, la duración del valor es de tres afios, seg~n disposlc16n 

contemplada en el numeral UJ de la ley de Catastro. 

los casos de e~cepclÓn se refieren a aquéllas situaciones 

en las que se ha dado alguna mod!flcaclón en las característi

cas cualitativas o c.uantltativas del bien Inmueble, es decir, 

c9nstrucciones, reconstrucciones, ampliaciones, demoliciones, 

lotiflcación, relotlficación y subdlvlsión, as[ como los su--

puestos relativos a cualquier operación que cause el Impuesto 

sobre traslación de dominio, aconteci~ientos que necesariamen

te tienen como consecuencia la asiqn~c!Ón de un nuevo valor C! 
tastral, dadas las modificaciones sustanciales que ha sufrido 

el predio, excepto en los casos traslativos de dominio, que -

Únicamente repercute en el Padrón Catastral en cambios admlni~ 

tratlvos como €1 no~bre del nuevo propietario; generalmente. 
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Es común que en la práctica suceda que el hecho o clrcun~ 

tanela que origina la e~lsión de una nueva Resolución de Valor 

Catastral, sea muy anterior a este Jltlmo acto, repercutiendo 

negativamente en el contribuyente, ya que se le cobran las di

ferencias resultantes entre ambos valores, y por si fuera po-

co, aún le cobran recargos y multas, en virtud de que el par-

ticular no tiene culpa alguna del atraso que las autoridades -

catastr~les brinden en el cumplimiento de sus objetivos, por lo 

que debe darse una solución legal o política al respecto en b~ 

neflclo del particular. 

La ventaja que tiene el contribuyente radica en el hecho 

de que durante un lapso de dos o tres años, según sea el caso, 

tendrá ~ue ser respetado el valor de su inmueble, a menos que 

se origine alguna causa de revaluación, como ya lo he precisa

do, y la oficina rentística deberá formular la llqui<ldciÓn re~ 

pectiva en base al valor fijado por la autoridad catastral, la 

desventaja en ello para el sujeto pasivo es que no en todos -

los casos su valor vence en los dos primeros meses de cada año, 

que es la época en la que se estimula fiscalmente a los contr! 

buyentes _del irapuesto predial mediante cierta bonificaci6n, -

perdiendo en consecuencia este ''beneficio 11
• 

La desventaja que se presenta para las autoridades en rnJ

teria fiscal estriba en el gran número de inmuebles que han -

sido revaluados·cada dos años en el mes de diciembre, causando 

molestias al particular ya que este estaba acostumbrado a pa-

gar sobre cierto valor, y el incremento que a éste se haga, -

por muy bajo que pueda fijarse, siempre tiende a causar deseo~ 

tente en el contribuyente. 

116 



,q:..·:.·-.-.' 

La veritaja que de ello se obtiene para la economía nacio

nal es de que resta celeridad al proceso lnfldcionario en mat~ 

ria inmoblliarla, sin embargo la 1 'inicl~tiva prlvada 1
' es la -

que se encarga de desequilibrar este proceso ~ediante la es- -

peculación en la compra venta de inmuebles debido a la gran d~ 

manda que hoy en día ha adquirido lo casa-habitación. 

SI bien es cierto que la duración de dos y tres años en -

la vigencia de las Resoluciones de Valor Catastral tiene una 

gran ventaja para el particular. también lo es que dependen en 

gran medida de la aprobación de los valores unitarios de suelo 

y de construcción para garantizar deb!daraente la seguridad ju

r { d f ca al contribuyente por lo que es menester sugerir que una sola vez -

se proceda a la publicación de tales valores y anualmente se -

fije en la ley de Ingresos un factor de aumento proporcional -

conforme al incremento anual que se haya dado en el salariO ~i 

nimo, para que en esta medida, y por zonas económicas se proc~ 

da a tal fijación evitando que se emitan en cada revaluación g~ 

neral nuevas Resoluciones de Valor Catastral, las cuales Únic~ 

mente habrán de emitirse cuando se incorporen los predios al -

Padrón Catastral y cuando se genere un supuesto distinto al 

término de vigencia, de conformidad a lo establecido en los -

Artículos 47 y 48 de la mencionada Ley de Catastro. 

Hasta en tanto no se proceda a la publicación oficial de 

los valores unitarios de suelo y de construcc16n, en la 11 Gace

ta del Gobierno" del Estado, el particular tendrá una gran ve!!_ 

taja en el medio de defensa que haga valer en contra de la de

terminación del nuevo valor catastral para el pago de sus ira-

puestos. 
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El problema no es tan grave cuando se ha hecho esta oml-

sidn y se f ljan nuevos valores sobre casa-habltacl¿n, el esco

llo principal es cuando se procede en contra de los valores -

asignados a los predios dedicados a la indt1stria 1 mismos que -

al tener el poder económico suficiente, pagan a un Despacho de 

Abogados que les resuelven favorablemente las impugnaciones -

realizadas sobre sus predios, y si se toma en cuenta que el ni 

mero de empresas instaladas en el territorio del Estado genera 

por concepto de impuesto prcdial cerca del 60% del Ingreso to

tal de este rubro, bien pudiese proceder a la publicación en -

cita que es lo más adecuado, o bien, que haya una decisión po

lítica para que se fijen de alguna manera los valores catastr~ 

les, citando a los respectivos representantes legales ante las 

autoridades correspondientes, o concediéndoles cierto trata--

miento fiscal de beneficio para que sea atractivo para ambas -

partes la determinación del rnultireferido valor catastral~ 
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CONCLUSIONES 

PRIHERA.- El impuesto prcdial en el Estado de M6xlco es 

el tributo fiscal que tiene como objeto la propiedad o pose-

si6n de inmuebles con o sin construcci6n, y cuyo titular debe 

aportar anual, bimestral o semestralmente a la Hacienda PÚbll 

ca Estatal o Huniclpal, de conformidad a su ubicación y al r~ 

gimen de propiedad en que se clasiflque 1 así como en sus ca-

racter{sticas de calidad y cantidad, cuantificándose su apor

tación de acuerdo al valor fiscal o catastral con que se en-

cuentren registrados. 

SECUNOA.-'El Instituto Catastral del Estado de Hjx!co, -

es la Autoridad en materia de catastro que actualmente se en

carga de fijar el valor catastral de todos y cada uno de los 

bienes lnmuebles que se ubican en el territorio del propio E~ 

tado, de acuerdo a las características reales de cada uno de 

ellos. 

TERCERA.- La fijación del valor base para el pago del i~ 

puesto predial, se determina ''provisionalmente'' por la Tesor~ 

ría Municipal, por la Secretaría de finanzas, la Dirección G~ 

neral de Ingresos, las Delegaciones fiscales, las Administra

ciones de Rentas, las Receptorías de Rentas, y las Agencias -

Fiscales, y ''definitivamente•' por la Dirección General del 

Instituto Catastral a través de la emisión de Resoluciones de 

Valqr Catastral. 

CUARTA.- El procedimiento p~r~ la determinación del ''va

lor fiscal'', no toma en cuenta las características cuantitat! 

vas y cualitativas del bien inmueble, como lo son: ubicación, 

forma y topografía del terr~no, calidad de las construcciones, 

edad, uso y grado de conservación, en tanto que los ''valores 

catastrales'' se fijan individualmente con la obtención y apr~ 
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elación de estos elementos. 

QUINfA.- La fijación del impuesto predlal en el Estado -

de México, resulta ser proporcional y equitativa cuando se d~ 

terminan ''valores catastrales'' de parte del Instituto Catas-

tral del Estado, en virtud de que las características cuanti

tativas y cualitativas de cada bien inmueble, permiten cono-

cer la .verdadera capacidad contributiva del particular, que-

dando obligado en consecuencia a hacer sus aportaciones sobre 

el gravamen de referencia, en términos de lo establecido por 

el Artículo 31, fracción IV de la Constitución Política de -

los Estados Unidos Mexicanos. 

SEXTA.- El Padrón Catastral, definido como el conjunto -

de registros o padrones inherentes a las actividades relati-

vas a la ldcntlficación, registro y valuación de los bienes -

inmuebles, seguirá desactualizado hasta en tanto las aµtorid~ 

des en materia de catastro no intensifiquen las acciones ten

dientes .a incorporar y actualizar los predios ubicados en el 

Territorio del Estado de México. 

SEPTIHA.- El incumplimiento de las obligaciones en mate

ria de catastro, dispuestas para autoridades y particulares,

crean un serio retraso en la incorporación y actualización de 

predios, lo que lleva al Instituto Catastral del Estado de Hi 
xlco a aplicar valores catastrales a un muy reducido número -

de inmuebles,· provoc~ndose en consecuencia desigualdades en -

las aportaciones del pago en el impuesto predlal~ 

OCTAVA.- La Ley de Catastro, como ordenamiento fiscal e~ 

pecial, por determinar el sujeto, objeto y el valor base para 

el pago del impuesto predial, debe considerarse como preemine~ 

te sobre la Ley de Hacienda Municipal, debido a que esta Últ! 

ma atenta contra los principios de equidad y proporcionalidad 

llO 



de los impuestos al establecer la f 1jact6n de 1'valores f lsca

les'' provisionales, determinados sln ning~n sustento t~cnlco. 

HOVEHA.- El Convenio de Administración de Contribuciones 

restringe la verdadera ''autonom!a 1
• hacendaría municipal, en -

razón de que no se han implantado los mecanismos financieros 

y admlnlstratlvos que les permitan hacer uso inmediato de las 

contribuciones aportadas por los particulares por concepto de 

impuesto predlal. 

OECIMA.- El procedimiento para la aprobación de los val~ 

res unitarios de suelo y de construcción llevado a cabo por ~ 

la Oirecclón General del Instituto Catastral, los Ayuntamien

tos y el Consejo Directivo del propio Ir.stltuto, debe modif i

carse, en atención a la simplificación de trámites que perml~ 

tan poca distracción del personal en las actividades de !neo~ 

poracl6n y actualizaci6n de inmuebles en el Padrón Catastral. 

OECIHA PRIMERA.- La Implantación de un sistema permanen

te de capacitación a los Ayuntamientos, en cuanto a las acti

vidades en materia de catastro, se hace necesaria para dar el 

debido cumplimiento a los objetivos del catastro, que son, e~ 

tre otros: los de ldentlflcar y deslindar los bienes lnmue--

bles; integrar y mantener actualizada la información relativa 

a las caracter!stlcas cuantitativas y cualitativas de los in

muebles; y determinar los valores catastrales de los propios 

bieAes inmuebles. 

OECIHA SEGUNDA.- La valuaci¿r1 y revaluac16n de los inmu~ 

bles,para efectos de fijación del impuesto predlal, es la ac

tividad catastral que llevan a cabo los perito$ valuadores -

adscritos al Instituto Catastral del Estado de México, a tra

vés de la cual obtienen las características cualitativas y -

cuantitativas de los inmuebles, asignándoles el valor corres-
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pondiente, de conformidad a la serle de elementos 

nes que la ley de Catastro les impone para ello. 

condlclo-

DECIHA TERCERA.- La Ley de Catastro del Estado de México 

contempla el procedimiento de valuación y revaluación de in-

muebles, mismo que al ser ejecutado por los peritos en valua

ción inmobiliaria, permite la correcta aplicación de las ga-

rant{a~ de audiencia y de legalidad en la determinación de 

los valores catastrales, los cuales se formalizan a través de 

la emisión de las Resoluciones de Valor Catastral. 

DECIHA CUARTA.- Los medios de defensa ordinarios de que 

dispone el particular afectado por la emisión y notificación 

de la Resolución de Valor Catastral, es la instancia de Acla

ración interpuesta ante el Instituto Catastral del Estado, el 

Recurso Administrativo de ReconslderaciOn promovido ante la -

Procuraduría Fiscal por violaciones al procedimiento ~e noti

ficación, y el Juicio fiscal Interpuesto ante el Tribunal de 

lo Cont~ncloso Administrativo del Estado por cuestiones de -

fondo en la emisión del acto impugnado. 

DECIHA QUINTA.- Es necesario que se proceda a la publlc~ 

clón de los valores unitarios de suelo y de construcción, ya 

sea que el Ejecutivo o la Legislatura del Estado lo hagan, t~ 

da vez que ello hace aún más factible que se cumpla al máximo 

con el principio de proporcionalidad y equidad del impuesto -

predlal al aplicarse los valores catastrales sobre los inmue

bles ubicados en el Territorio del Estado de México. 

OECIHA SEXTA.- las acciones de incorpordción de predios 

al Padrón Catastral, de parte del Instituto C~tastral del Es

tado de México deben diversificarse, en aras de una mayor -

captación de inmuebles a sus registros, lo que traería como -

consecuencia el aumento en la recaudación del impuesto pre---

lU 



dial, ajustado al principio de proporclona!Jdad y equidad, d~ 

dos los elementos de que dispone en Ja fijación del valor ca

tastral. 
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