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INTRODUCC ION

El ‘cnnstante crecimiento del Distrito Federal, debido . a
varias causas.:cmo son €l alto indice de natalidad, la migra-—
:ianr'de perrsonas de ptovincia hacia esta capital en busca de
medcrés opartunidades de estudio y/o trabaje, la concentra-

cion del caomercio, la industria, las dependencias gubernamen-—

-tales, .. etc., generan la creacion constante de infraestruc—
tura, vialidad y servicios, que aunados a la inflacidon y na-
tural plusvalia que se genera al transcurso del tiempo, pro-
vocan que los inmuebles incrementen su valor dia a dia.

Este  incremento en los valores se da de manera variable,
sobre todo en una ciudad de las dimensiones del Distrite Fe-
&eﬁal. De =2hni gue £l mantener actualizada la informacitn de
estaos valurgs @s una tarea bastante compleja, dado el volumen
tan grande de informacién que se debe manejar.

Debido a todo esta, ;e toma como base el Instructivo  de
Va}uacibn de 1980, en el cual por ptrimera vez se. delimita el

Diétritn Federal por zonas homogéneas Que se basan en la in-
fragstructura urbana, equipamiento, vialidades, transporte y
‘qiyél socioeconsmico. -

fon~el avance dz 1a tecnologia se ha logrado- el manejo a-.

gil y eficiente de la informaciéen, logrando de esta maneéra.

 que. los avalleos actualmente puedan realizarse en forma

automatizada, 1n cual garantiza gue los. valores unitarios
catastrales’ determinados estén aun mas apegados a la  rea-—

lidad que antes de que se implantara este proceso.



La finalidad de este proceso es la de garantizar que los

valores unitarios catastrales estén apegados a la realidad
saciu?concmica dal Distrite Federal para mantener el criterio
d2 proporcionalidad y equidad que deben caractericar a las
acciones fiscales, ya que’los valaores catastrales se relacio—
na; directamente con las valeres comerciales de los terrenos

y construcciaones.




I. LA VALUACION EN MEXICO

‘A finas del . siglo pasado existian muy pocos bancos, y los
créditos gue otorgaban eran de tipo refaccionario o de habi-—-
litacion y ‘avio; estos creéditos se ucargéban »tchandﬁ, en

cuenta la honorabilidad de los acreditados.

Los prestamus hipotecarios que se .hacfan sobre ‘iﬁs-

propiedades, los ccnced(an unxcamente los partx:ulares y . como
‘referenqia utilizaban aprecjacinnes hechas por ingenieros y
‘gﬁquifectus de las propiedades por hipotecar, estando tédavla
muy lejos de lo que hoy constituye un évaluo.

Los pocoes avaluos que se precticaban eran mas que naq& de
caracter  judicial y como no existian normas establecidas - se
ejecutabén al. leal saber y entendeé del perito designado. :

Los cimientos de la valﬁa:iﬁn iqmobilierié en Mexico, can
fines puramente tributarios dsl impuesto predial, surgen
cuaﬁdnv se ectablecen las bases para el catastro de la CSude

.d's México. . & i

La prxmera Ley d=l ”atastro en el Dlstr:to Federal fug
pub’x:ada en el Dxar:o Oficial de la Federacxbn del dla 2 de
dlciembre dE 1894, siendo Presxdente Constitucional de lds
Estados Unidos Mexicanos el General Porfirio Diaz.

Postérinrménte el Secretario de Hacienda de .esa época,

Lic. Ipsé Ives Limantour, encargd al Ing; Salvador Echegaray

que estudiase los  métodos catastrales - utilizados eh'

Inglatertra,  Francia, Belgica, Holanda, Italia .y en ;ns,lmpe%

riaos Alemé&n y Austriaco, <con el fin de ver cual de esas le—.

gxslac:ones catastrales se adaptaha mEJar a nuestra Ciudad de

&




inmobiliariao.

1;1. Avaluos Bancarios.

~ Bl 23 de febrero de 1933, se creo el Banco Nacional Hipo-—
tecario, U;bann y de Dbras Fublicas, S.A. (BANDBRAS), con el
fin de abrir una fuente de ecrédito a los gabiernos de los es—
tados y log municipies, para que pudieran realizar abras pﬁ—
blicas en sus zonas de influencia. Estos créditos se otorga=~
ban con previos avaluos y estudios financieros, que garanti-—
zaran la  recuperacion del criéditos esta medida tuvo tanto
éxito gue se pens=0 en otorgar crédito también ; los particu-
lares, fnrmanqosa asi el 11 de noviembre de 1937 1la Asn:is—
cidn Hipotecaria Mexicana, SiAL, ’que era filial del Eﬁncn 0%
que fue la primera institfuciodn gque =mitig cédulas hipoteca-
rias. para otorgar créditos a la iniciativa privada.

) El 4 dz mayo de 1935 la Direccion de Creéditao de la Secre—
taria d=2 Hacienda y Creédito Pablico emitid una circular,r que
obligaba a las compafiias de seguros a justifigar la inversidn
de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos realés,
ﬂebiendn ser el Banceo Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras
?ﬂbli:as, S.A., como banco fiduciario nacional, el encargédu

_de Pvacci:ar los avalios correspondientes.

En este afio el banco no contaba con un departgmentn de -
avaldos, Hi con personal especializado en la materia,"y'
estaba obligado a efectuar la valuacidn de todos los  bienes
de laﬁ éompaﬁlas de seguros y las que 1é snli:itara‘la_ Asa-
éiacibn Hipotecaria Mexicana, S.A., para asi someterlos a ia

consideracian de la H. Comision Bancaria. La primera de las
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valuaciones mencionadas no requeria de la supervision y, por

lo-tanto, representaba una responsabilidad mayor para &l ban-

co.
frara hater los avaluos de la Asociacidn Hipotecaria Mexi-

cana, S.A., 21 banco utilizd a los iﬁgenieros de  su

De2partamento de Servicios Urbanos, pero como no contaba con

personal técnico especializado ni con un sistema de normas vy

pbucedimientcs para elaborar avaluios de caradcter comercial,

' no podia realizar los gque requerian las compafiias de segurosf

Estas en su mayoria tenian como bienes grandes edificios y la
experiencia de profesionistas valuadores, valuadores

catastrales y valuadores de la Direccion de Pensiones Civiles

de Retirao; sélo abarcaba casas habitacién, de ah! el problema

de valuarlos.

Por otra parte, la Asociacién Hipotecaria Mexicana, S.A.,
cred otra institucién filial, el Crédito Hotelero, para im-—
pulsar el auge turistico que entonces empezaba. La iﬁi:iativa
privada cnnstrﬁla principalmente, aparte de los grandes edi-—
fi;ins de las compafias de seguros, hoteles que en Su mayoria
eran . acreditados por esta nueva. institucidn filial, que
prestaba hasta un S0% del valor total del hatel cantra un 30%
que otorgaban las instituciones privadés.

Por 1o anteriﬁr, el Banco Nacional Hipotetario, Urbanc y
de Obrag Pﬁhlicas, S.A., se vio obligado a establecer béses f:
teéni:as para la valuacidn y la formacion de perscéél capaci~
tado. . ’ )

Por la escasez de valuadores en 1935, las institucianés

hipotecarias nacionales y privadas programaron una seleccidn

<



de profesionistas capaces de realizar 1ps  avaluos=. - Dichos

provesionistas deberian de reunir los siguientes requisitos:

- Tener conocimientos de construccion y de presupuestos de

obra, para poder realizar supervisiones y ministraciones
de fondos en los casos de construcciones sin terminar.
—Cc;ucimientns topograficos para levantar planos de terte-
nos, as! gome de las construcciones tanto de perimetro
como en levantamientos catastrales, de ‘distribucion ‘D

arquitecténicos =i fuesen necesarios. *

° —Conocimientos elementales de contabilidad, para saber qué

es un tipo de interdéds y ciertos conocimientos econdmico—

financieros.

Debido a las funciones propias del Ranco {(proyectar, eje—
cutar y financiar las obras publicas), sé contrataron de
preferencia ingenieros civiles y arquitectos para la

_formacien del Departamento de Avaldos.

Los avaltos en un principio se elaboraron siguiende la

tecnica catastral y la de la Direccidn de Fensiones Civiles y
de Retiro, es decir, eran de caracter fisico.

Posteriormente el Ing. Edmundo de la Fortilla tuve la idea

de’ ' que los avalues fueran realmente de cardcter comercial, vy

para  eso deberia de tomarse en cuenta la productividad del

inmueble (casas habitacion, edificios de departamentos y/u o-—

ficinas, atc.), es decir, gque tenlfan gque considerarse las

rentas reales o efectivas, estimandose en el caso que no es-

tuvieran rentados los inmuebles. Ademas, debérian deducirse

todos - 1lps  gastos cerrespondientes " al impuesto’ predial,

consumo de agua, gastos administrativos y de conservacion,
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as{ como los vacios efectivos o virtuales con el fin de lle-

gar a una cantidad anual, que al capitalizarse a la tasa de

intereés acorde con el inmueble por valuar, resultar{a el va-—

lor de capitalizacion del mismo. comparando #l valor fisico y

la capitalizacion, se obtendria g1 promedio que serla el va-

lor comercial.

Como el avaluo fisico y el de w«capitalizacion no han

sufrido grandes modificaciones hasta nuestros dfas, son l1os

practicados por todos los valuadores e instituciones

bancarias, y es por esto que se considera al Ing. Salvadar

' Echegaray como el padre del avalto fisico, y al Ing. Edmundo

de la 'Portilla como el padre del avalto de capitalizacion, ¥y
pOr ende, del avallo comercial.

Por otra parte, al Ing. José Simon de la Vega se le debe
el sistema de recoleccidn de datos para los avaldos, que

lexiste en un formata llamado "instructive gufa”, el cual es
dificil de modificar aun en la actualidad.

Con la Ley General de Rienes Naciaonales, gque e publicd el
31 de octubre de 1944 en el Diario DOficial de la Federacion
en su articulo 41, se dio la facul tad de valuar bienes nacfo-

que fuesen vendidos fuera de subasta a los siguientes

nales
bancos: Banco de México, S.A., la Nacional Financiera, S.A.,
;él . Banco  Nacional de Comercio E:xterior, 5.A. y el Banca

Nacicnal Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A., pero

coma el ¢nico banto gue hacia avaldos-era el Banco Nacional

Hipotecarin, &sta fueg la institugion valuadora del  Gobierno
Federal hasta la creacion de la Comision de Avaluos de Bie—

nes’ Nacionales, el dia 13 de julio de 1950, fecha en que ésta
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intitucidn adquirié  las facultades  del Banco Nacianal
Hipotecaric.

En esta etapa de seis afios, en que el Banco Nacional Hipo-—
ﬁe:ario actud legalmente como perito valuador del gobierno,
re;lizo avaluos de grandes extensiones de terrenos urbanos,
camo fueron los patios-de las principales estaciones de los
Ferrpcérriles Nacionales de México, creandose ast el avalda
residqal para las grandes extensionez de terrenos, partiendo
de un método derfra:cionamiento que fué¢ nbra del Ing. Rafael
Sanchez Julre:s.

Se pensaba cambiar la.lucalizacidA de las e%ta:iones para
construirlas en lugares mas estratégicos, teniendo que vender
los terrenos ocupados con anterioridad. E1 Ing. SAnchez Jud-
rexz tenta que resolver esta magna operacicon y empezé por es-—
tudiar el destino que deblan de tener estos predics; éste es—
tudio actualmente es llamado "usp de suelo", EIl Ing. Sanchez
Juarez concluyd que tenia que fraccionarlos con fines comer-
ciales’ y residenciales, prolongando las calles que quedaban
cerradas por las estaciones, como sucedid en las estaciones
de Buenavista y del ferrocarril de Hidalgo.

‘pespués latiticé las manzanas resultantes, fijanda los
probables precios de venta de los lotes, in:luyenqo esquinas,
por medio de un estudio de mercaqc de colonias. colindantes,
obteniéndose asi el valor total de venta. .

Conociendo lo anterior, tenfa que estudiarse el  uso de

suelo de cada lote, para deducir 1os gastos gque - implicaria

cada uno de ellos’ incluyendo utilidades e impuestos fiscales.

Con la diferencia del valor del lote fraccionado y los costos

12



mencionados se obtendria el valor del terreno en bruto, es
decir, sin fraccionar.

Este meétodo es 21 utilizado por la Comisidn de Avaltos de
Bienes Nacionales para valuar grandes extensiones de terrenas
destinados a residenéias, parques industriales, desarrollaos

turisticos, desarrollos habitacionales, etc.

1;2-- Comisian Nacional Bancaria.

En e} allo de 193& aumentaronrlos bAﬂCOS‘hipDCECBPiDS y en
Eungecuencia los avalutios para créditos; la revisionrde estos
Avaluos se encomendé a la Comisioén Na:;nnal Bancaria, fa cual
fundd . un departamento de valuacidn llémado Departamento'vde
Estudios Técnicos. Este departamento fué auxiliado en sus
funciones dictaminadoras sobre los ava;aos presentados y los
créditos solicitados por peritos ajeno; a la institucién, los
cuales coingidieron en que les a;aldos de las varias
instituciones hipotecarias bancarias existentes eran desorde-
nados y confusos, y que 1a que mejor trabajaba era la Asncié—
cidédn Hipotecaria Mesiicanas por - tal motivo la Comision
Nacional ‘Ban:aria elabord un formato de avalio que ﬂeberian 
de Vadcptar-tndas las instiéucibneﬁ bancarias con el £.~Hn, de
Qn;fi:arrcriterios. Con esta medida, la :alidéd de.la valﬁa—
cien de la Ascociacion Hiputeearia Mexicana bajo, pera- subio
notablemente en las demas instituciones. VAsl. el dia 15 de
Julio de 1950 se dio a conacer a todas las instituciones
hiéotecariés el farmato del avaluo y el instructivo de cbmd
lleﬁarlc; dicho formato ha cambiado muy pn&o hasta nuestros

dias.
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1.3.~ Comision Nacional de Seguros.

La. Comisidn Nacional de Sequros tenia entre sus funciones
la' de vigilar‘ por medio de su Departamento Técnico, las
inversiones inmobiliarias -de las reservas tecnicas de las

. .
compaftias de seguros, asi como los préstamos hipotecarios
concedidos a s;s aseguerados, haciendolo mediante las reJisia-
nes de los avaluos que realizaba el Banco MNacional Hipoteca-
ria, Urbano y de Obras Pablicas, S.A.

Con. el Fresidente Ruiz Cortines, s autorizd a cualgquier
banco con departamento fiduciario a elaborar avaltios para las
‘compafiias de sequros. Fosteriormente la Cohisian Nacional

de. Seguros se fusiond con la Comisidn Nacional Bancaria.

A.4.— Comisién de Avaluos de Bienes NacinnalEs.

En 1950 la Secretaria de Bienes Na:xnnales e Inspeccion
Administrativa,
de 165 inmuehles fuera de subasta por parte del gobierna ¥y
para que dichas ventas fueran una fuente de financiamienfo al

gaéic publico, cred una comisidn auténoma para la valuacidn

de 105 inmuebles y Es asil como surge la Comisiton de Avaldas

de Bxenes Nacionales el dia 13 de Jul;n de 1‘?_'0.

Con 1la Ley General de Bienes Nacionales del dia 20 de di—
ciembre de.1953, se ampliaron las funciones de la ;umision,
'hac;endn abtligatoria su intervencidn en 1la édquisicibn de los
bienes inmueﬁles cuando interviniesen el Gobierno Federal 'y

los . organismos descentralizados.

A pesar de esta seqgunda Ley, algunos organismos des:en;ra—”

lizadts continuaron solicitando los avaldos al Banco Nacio-

14
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nal Hipotecario, no cbstante lo cual se incrementaron los a-
valteos derivados ‘de las leyes mencionadas, aparte de iniciar-
=2 los avaluos agropecuarios, industriales y las Justipre-
ciacinnés de rentas. ’

A paﬁtié de 1977 el Gobierno Federal le otorga todo su
apoyo . a esta Comision, haciendo cumplir las disposiciones le—
gales que 1a hacen intervenir en todas las operaciones - de
wventa fuera‘de Eubaéta. en las adquisiciones o en las permu-
tas  de los bienes inmuebles en las que interviene el Gobier—
neo Federal o los diversgs organismos paraesatales. Se incre-—

‘méntarnn notablemente sus aétividades valuatorias, teniendo
que capacitar, K a profesionistas en las diversas ramas de la
ingenieria .y la arquitectura para realizar avaluos  agrope-—
cuariaos, valuaciones industriales de activos fiijos y mejorar
la valuacion de bienes urbanos.

Esta enorme labor dg valuacisn, di;tribulda en todos los
Ambitos de la Republica, reguiric de cnntrnlgs adminiétrati-

- vos desconocidos hasta entonces, necesitandose emplear siste—
mas .de computacion para el control Y distribucidn de los
avaluos entre los peritos, vigilando los tiempas de Entrega_y-
tramitacion de los mismos, .contiroles dp cobro de honorarios
ﬁaré la Comision y de ﬁagaAdE honorarios de los peritos, etc;

' El empleo de los sistemas de computacidn para la valuacidn
comercial se implantd por primera vez en México por la Ca%i—
sion de.Avaldus de Bienés Nacionales para valuaciones de ca-—
racter masivo, ‘tnmn son 1osrque se efectan para las regula—
rizaciones de la tenencia de la tierra qué hace 21 organismo

denominado CORETT (Comisidn de la Regularizacien de la Tenen—
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cia ‘de la Tierral). También se utilizé en las wvaluaciones
agropecuarias para los tabuladores de cultivos y de arboles
frutales, en afectaciones de diversos proyectos de planifica-
cidn del Departament; del Distrito Federal, en las afectacio-
nes de ios derechos de via para gasoductos, oleoductos, acue-

ductos, lineas de transmisién de energia elécbri:a,'etc.

te




I1.- GENERALIDADES Y DEFINICIONES

2.1.- Breve Historia del Avaluo Catastral.

En los afios cin:u;n:as la Tesoreria del Departamento dei
Distrito Federal autorizéd a los contribuyentes del impue;tn
predial, a que peor medio de dos avaldes bancarios gque no
difirieran. en mas de un 10%, obtuvieraﬁ su valor catastraljs
esto se hacia promediando ambeos ‘avaluos.

-Pasteriormente la Secretaria de Hacienda ¥y Credltd Pﬂbli—v
coy con el finkde cuantificar el impuesto sabre utilidades de
compraventa, en su Ley del Impuesto sobre 1la Renta, estable-—
cidd .la obligacitn de que por medio de un avalioc bancario se

fijara el valor de¢l inmueble al dia primero de enero de 1962
.para -los causantes que quisieran determinar éste valor par$
‘cualgquier operacidn futura de enajenacién.

Despues, establecid que los notarios tenian'que solicitar
un avaluo para efectos de compraventa cuando el valor catas-—
tral o valor fiscal de rentas capitalizadas sobrepasara los
_$200,000.00, bajando después el limite a $56,000.00 y luego a
sxq,ooo.oo; Esta recaudacion de impuesfns tuvo gran éfito pa-—
ra la Tesoreria del Departaﬁento del Distrito #edergl, ha-
ciéndola obligatoria en todos los casos de‘cnmpraventa. Cabe
mencionar une la vigencia del avalto para la Tesoreria es’ de

' seis meses.
Aceptanda l1a Tesareria el avaluo bancario para la tributa-
‘ cién del Impuesto de Traslacidn de Dominie, elabord un  for—
mato igual al de la Comisién Nacional Bancaria para los efec—

tos de crédito, aumentando algunos datos como son: numero de
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la cuenta-predial del inmueble y, en las conclusiones, el va«-
lar referido al dia primero de enero de 1762 {posteriormente
se refirid al primero de enero de 1972y, sirviendo para los

efectos de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

2.2.- Catastro.

Existen diversas opiniones sobre el origen de la palabra

“catastro™. La mae confiable es que proviene de la palabra

bizantina “catastijon”, l1a aque pasa a Italia como "catasto" y

finalmente a nivel mundial como “"catastro"; pero jqué es un

catastro?

Una definicidn bastante concisa es 1a siguiente:
Catastro.— Es el inventario publico, ordenadamente dispuesto,
de' todos los bienes raices que estan ubicados en un  cierto
territorio, el cual permite tener un conocimiento total de
las caracteristicas cualitavivas y cuantitativas de dichos

vienes.

Un catastro estd constituido por los siguientes elementos:

Fisicos Yy %t€cnicos: Ubicacitn, aArea vy forma del terreno,

topografia, tipo de construccién, ete.
Estadisticaos: Dat?s del propietario, nivel de ingre-—
so promédio de la zona, tasa de creci-—
miento poblacional de la regidn, otcy

'?iscalesz Situvacidn del pago de impuestos.

Econdmicos: Use actual y potencial del suelo, des—
tino planeado para la zona, ciclos de

produccion de la zona.

Juridicoss: Regimen de tenencia.
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Sociales: ] Eduipamientn v servicios en 1a =zona,
edi ficaciones relevantes, aspectos si-—
tuacionales con respecto a las vias de
comunicacion, poblados, etc.

‘2.2.1;— Valuacidn Catastral.

LQue es la Qaluaciﬁn en términos catastrales?

Es la determinacidn de una base manet;ria, para la aplica=

_cién de un impuesto sobre una propiedad inmueble o para 1la

determinacien del monto de una indemnizacidn en caso de.afec—;

tacion parcial o total, o la expropiaciodn de un inmueble.

2.3.— Definiciones.

A caontinuacian se dardn algunos conceptos que serviran
més adelante: V
- Propiedad.— Es el derecho de poseer, usar, disfrutar y a-

provechar una cosa. Existen dos tipos basicos de propiedad:

?’ La propiedad mueble, vy

b) La propiedad raiz o inmueble.
= Fropiedad Raiz.- Eé.la suma de derechos tangibles o intﬁﬁ—’
;. gibles éobre la . tierra y sus mejoras, Drsean, los intere--

ses,  beneficios y derechos inherentes a la praopiedad . de uﬁ

Eién ratz.

-~ Propiedad Tangible.— Es la propiedad, fisica.
- Prcpied;d - Intangible.— Es la evidencia de los derechos = de
prupiedaa[ comD son las patentes, Ips derechos de  autor,

las hipotecas, las acciones en sociedades mercantiles, etc.:
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= Mejoras.— Son las medificaciones que se realizan seobre la
propiedad; beneficidndola para su mids efectivo uso. Existeq
dos tipos de mejoras:
a) Mejoras a la tieerra, y
b) Medaras a las édificacxanes.
- BRien ‘Ralz.— Se refiere al terreno y construcciones adheri—v
das al mismo.
—'Bien Inmueble.— Se refiere a los intereses, beneficios y
derechos inheEentes a la propiedad del bien Fa(z.
En las definiciones de bien ralz y bien inmueble se aclara
Qqueé es cada una de ellas, pero en la mayuria de las n:ésiapes

se les utiliza como sindnimos.

2.4.— Valar.

Para poder entender qué es la valuacion, se debe de tener
primero el conocimiento de que es v;lcr. El concepto de valor
en la valuacidn de bienes rafces se puede interpretar de mﬁ—
chasifurmas, sieﬁdc la mas clara la que parte de que el valor
"es el resultado del trabajo del hombre, no obstante que los
bienes .terngan ciertas caracteri{sticas que los hagan. desea-
bles", %rincipin fundamental que enuncid el econamista esco-
cés Adﬁm Smith, y que se publicod en su obra magna “"La Rique-—

’:a‘derlas—chiunes".en'el afto-de 177&. De lo antericé se pue-—
He éé:ir‘que valor es "el poder de un Sienlo gﬁa :nsa_de dis—
'pcﬁer de ot#ns bienes o cosas a cambic" o rasg la cuaﬁtifiéa—
cidn en términos monetarios de un bien, dependiendo de su
utilidad”, segun. el Ing. Horst Karl Daobner ;qérl, en su librui'

"Valuacidn de Predios Urbanos".  Con estas definiciones y con
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la: existencia de un medio monetario de cambia, se llega al
concepto de valor de mercado.
- \alor de Mercada.- Es el precio més alte estimado en teér—
' minos de dinerc que una propiedad puede producir al ser en=
puasta a la venta en un mercado abierto y dentro de un
tiempo  razonable para enéuntrar un comprador que, Al cam—
prar, 16 hace con el conccimiento de todos ins usoHs A los
cuales esta adaptada la propiedad y apta de ser usada.
2.4.1.~ Principios Basicos del Vvalor.
Los valores de los bienes ralices son determinados por los
siguientes principios basicos que han llegado a concretarse,
a traveés de la evolucidn de doctrinas econdmicas y, en térmi-

nas ganerales, son ampliamente aceptados en nuestros dias.

- Principio de Anticipacion.— Segun este principio, el valor
de mercado es5 el valor presente de derechos futures a in—

gresar.

~ Rringcipio e Cambio.- Szagun este principio, el valaor de

mercado nunca es constante. Estd sujeto tanto al efecto  de

fuerzas ~ externas a la propiedad como al-de fuerzas - inter—

nas. - Las primeras son las fuerzas econdmicas, sociales, gu-—
-bernamentales, ' etc. t.as  fuerzas internas se refieren a  1a
depreciacion, las mejoras, el . suelo, etc. FPor lo mismo,. se

astablece que 21 valor de mercado estimade es valido Gnica-—

mernte para el dia en que & lleva a efectao la valuacidn.

~ Principio de Competencisa.— En cualquier negocio, un excesa

‘de ganancia atrae competencia y esta a su vesz, destruye las



“tilidades sirageradac.

Frincipio de Consjistencia.— En una propiedad que cambiara
ﬁzl uso, No puede valrarse con una base de un uso para . el
terrenc v otro uso para las construcciones. Debe conside-
rarse un s&lo uso para toda la propiedad.

Principio de Equilibric.~- S2 gobierna por la interrelacidn

de los cuatro agentes de produccidn, que son:

Y Manoc de obra y matecriales de construccidén,

m

=) Administraccien,
=} Capital, ¥y
3y Terreno.
i e=ztos factores s& encuentran en gquilibria, seynbten—
drd el valer maximo.

Principic de Homogengidad. - Esztablece gue. @l valor de mer—

Sade llega & su Maximo en los lugsres en que se logra un
arado razonable de homogensidad economica y social, como
o ejeaplc, en —cnee residenciales cuyos habitantes tienen'

un promedic homogén=c de edad, rniveles de ingreso, educa—

zidn, actitudes, etc.

Pringipie de Ingresos Optimos.— Este estd tntimamente liga-—
42 al principio de dptimo uso. Los - -agentes de prDEUCtividad
dabaran representar un ingreso neto maximo hasta ciertoe

limite; después, la productividad bajara.

Prircipio de Oferta y la Demanda.— Este se encuentra afec-—

tado ﬁcr el crecimiento de la poblacion, =i hay poder de
COmpra » & Su ved, 51 hay demanda o escasez de terrenos.
Sozialments, habra siempre= demanda, desde la mds pequefa

hasta la mas grénde, rconomicamente hablando. Esta depen-—
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derd de 10s recursos con que se cuenta para adquirir tal o

cual obisto.

Principio de Optimo

Usp.=- £ aguel que al momento de

efectuar 21 avallo, producica 2) mds alte ingresc al terre-

ne ¥y censtrucciones por un perfodo determinado.

Frincipnio de la Productividad Excedente.~ El ingresa naeto
gue queda después de que se han pagado los caonceptos de
mano de obra, administeracion y. capital, tiende a determinar

el valor del terreno. Si la cantidad es mayor de lo que de—

be permitir el terreno, el excedente deberd considerarse

como parte del negaocio.

Principiao de Progresion y Regresion.— La progresidén es

[=33
fendmens par el que &l valor de un tbieto menar es asociado

con objetos del mismo tipep, pero mejpres. En £l case espe—

cifico de la praopiedad  vaix podemos ejemplificar ecte.

pPrincipio con ura casa que tuviera un valor de medio millon

de pRsos y s& encontrara entre casas gque valen un millon.

La progresidn consiste en la manera en gue se beneficia el

valor de la primera casa al estar aseociada con las mas cos-
tosa':%.

[y regresion, &n cambio, s2 presenta cuanda hay una pra—-

" piedad de determinado valor gue padris ser, por ejemplo, un

~millen  de pesos, dentro de un conjunto con una clasifica-

cidn menor, o sga, an una colonia donde las casas valen me—

nos; asi, la regresidn se manifiesta en la disminucidn de

la casa de mas calidad.
‘1 principio de progresidn y de regresidn estd interre-—;

lacionado con €1 principioc de hamogeneidad.
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- principio de Sustitucidn.-—

Establece que el valor de

mercado tiende a asentarse al tomarse como punto de  refe-

rencia el costo de una propiedad sustituta, que es igual-

mente deseable, bajo el supuesto de gque no haya ningan
.
retraso al realizarcse la sustitucién. Este principio sirve

de base para los tres enfoques valuatorios que son el de

costo, mercado e ingreso, gue se& veran mas adelante.

2.8.2.—- Factores que i:

luyen en el Valor.

For otra parte, el valor de los bienes inmuebles es modi-

ticado a través de cuatro factores principales que motivan ta
actividad de los seres humanos, ya que estan ligados entre st

Y & su vez sufren constantes cambios; su comprension es un

pocn compleja y es por esto que se den algunos ejemplos de

los mismos.
- Eactores Econémicos.- Recursos econBmicos derivados de la

mi=zma naturaleza, su calidad, cantidad y wvida probvable,

desarrollo comercial e industrial, disponibilidad de emple-—

os, sueldos, inflacidn, precios, intereses y dispanibilidad

de credito hipotecario.

Factores Eisicés.— Clima, topografia, fe;tilidad'del sueloy

recursos minerales, pancramica, factores comunales como son

la existencia de comercios, escuelas, iglesias, parques,

caracteristicas fisicas propias del inmueble tales como

la ubicacién, forma, tamafo, edad, estado de conservacidén y

elementos de construccion.

Factores Politicos,— Uso del suelo,

reglamento de construc—

cion, impuestos, servicios municipales, contiol de rentas,
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créditos gubernamentales, politicas monetarias y participa-—
cign en la construccidn de viviendas.

— Factores Sociales.- Aumento o disminucidn de la poblacion,

Aumero . de miembros por tamtlia, grupos taciales y hnivel

cultural,

2.5.- Avaldes.
LALe &5 un avaluo?

Es una determinacion del valor de algun inmueble perfac—
tamente ididentificado a una fecha dada, que se justifica por
la',presenta:iﬁn y analisie de los diversos factores de mer—
‘catdo - que - en él intervienen. Generalmente se presenta bor
escrito, como un reporte o formato impreso, pudiendo estar a—
compaffado por plancos y/o fotografias.

Para cualquier decisidn acerca de un inmueble como. San
cambio de propietario, renta de un inmueble, remodelacion o

" demolicién, se recomienda que deba estar basada en un avaluo,
ya que una vez realicada una operacion de este tipo, las

’ personas se percatan de que existian mejores socluciones.

2.5.1.— Niveles de valuacidn.
Existen tres niveles de valuacidn que son los siquientes:

— Primer nivel.- Lo constituye la gente que usa, Pposee y am—

plea el bien raiz, ¥a que hace decisiaones pa&ra comprar,
'vender, hipotecar, rentar, asegurar, calcular dafios, desa—
rrollar fraccionamientos, renovar, rehabilitar proyectos y

otras construcciones, que requieren la inversidén. de impor—

tantes sumas de dinero.,
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-~ Sequndo nivel.=- Lo constituyen vendedores, invers{onistas,
Eunstru:tnres. .administradnres, prestamistas, cbrredorés
inmnbiliarins, etc., que al estar en constante contacto coen
el valor de la propiedad, son fuentes de informaciéan. )

- Tercer nivel:— Estad formado por los valuadores profesié—
nales dedicados exclusivamente a trabajos de valuacidn,
contando con conocimientos y practica, empleados general-
mente por bancos, instituciones hipotecarias, aseguradoras,

eta.

2.5.2.— Utilidad de los Avaldos.

LLa utilidad de los avaluos es la de dar infnﬁmacian para
tomar una: decisidn o para establecer uné politica comc son
.las siguientes:s ‘ N
{.— En relacitdn con el traslado de dominio:z
a) Para ayuwdar a los vendedores a determinar precios de venta

aceptables;
b>» Para ayudar a los compradores a decidir si el precio de

compra esvel'correﬁtn;

€} Para establecer un Jjusto valor de la propiedad, objeto de

o

cnmpraventa;
4> Para establecer valores en la uniédn o desintegracidn de
prupiedadgs miltiples;
e) Para distribuir los bienes de un conjunte.
2.—- £n relacidn con financiamiento y crédito:s
a' Determinar un valor que ofrezca se;uEidad al conceder ;Pé—

ditos hipotecarioss



D) Para proporcionar bases firmes a un inversionista, en la

decision de comprar cédulas hipotecarias o bonos.
z. En relacidn con indemnizaciones por expropiacidn o afec—

tacions

a) Estimar el valor del conjunto antes de la espropiacidon o

afectacidng

b) Estimar el valor despues de la expropiacion;

c) Para determinar 21 valor de la parte adquirida y el da " 1la

parte restante.

.- En relacion con el establecimiento de bases de  tributa-—

cion:

a) FPara determinar impuéstcs hereditarins o . de donaciones;

b) Para distribuir los bienes conociendo el valor de ‘las par—
tes destructibles y no destructibles, para la aplicacidn
de diversas tasas de capitali:aciép;

c) FPara determinar los valores catastré!es.

S.- En relacidn con las empresas; ‘

a} Valor contablej

b) Valar de liquidaciong

) valor del seguro.

For Gl timo, tun requisito hecgsarin para'praﬁti:ar" cﬁal—

" quier avalto, es el de conocer el objetivo del mismo.

2.6.~ Técnicas utilizadas en Valuacidn.

Para 1la realizacion de los avaluos existen diversas téc—
nicas,  -siendo las mds utiliradas las siguientes:

ﬂétodc de Capitalizacion de Inaresns.- E1 concepto fuﬁdaman—
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tal de este metodo es que "el valor es la rigue:za presenté de
beneficios futuros derivados de la propiedad de un inmueble®,
clara ejemplo del principio de anticipacidn, es decir, nos
dice que el valor actual de un inmueble (terreno y/o edifica—
cidn) puede establecerse calculando 1la renta que producird en
el fuéuru y capitalizdndola a una tasa adecuada. Para terre-—
nos’ sin mejoras se recurre @ una capitalizacion a perpetui-~
dads en el caso de edificaciones el periodo se determinara
-eegiin la vida probable de la misma.
Metodg del Costo de Reposicion.- Este se basa en el principio
de sustitucison, es decitr, en cudnto es= lo que costaria susti-
tufr la prnpieﬁad, suponienda gue el tiempo requerido para
hacerlo no genera ningun costo. El costo que se estima es el
Vde una obra que puede suministrar iguales comodidades, servi-
cibs o renta que la obra enistente. Se aplica unicamente para
yaluar mejoras (en edificaciones). .
Método de tercado.- Este método se fundamenta en bacer la de—
terminacion de un valor comercial prom;dio, basado en una
':mﬁestra representativa de datos de mercado; paira aobtener esta
muestra, se utilizan como fueptes de informacidn publicacio-—
nes, anuncios directos, ofrecimientos de compra y Qeﬁga. éc~
rredores inmobiliarios, ventas cunsuﬁadas, instituciones de
:réditc; etc. Se considera el metodo mds preciseo para deter~
miﬁav>91 valor de un inmueble (terreno y/o edificacionl; cla—
rg. que esto sdlo se logrard teniendo datos veridicos sobre
laE transacciones de compraventa o:uéﬁidas en‘un periodo péd—

wimo al memento de la valuacidn.



S

Estos tres métodos son los utilizados universalmente para

la valuacion; loz resultados de la valuacion segun el método
y 2l tipo de la propiedad en que se aplique seran variables y

requieren, por lo tanto, de uha adecuada ponderacidn a fin de

conseguir resultados confiables.
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III.— BASES LEGALES

Los dacumentos legales que a continuacidn se ' describen
son 1o gue dan la base para la creacitn del catastro en Me—

xico, "as! como de la valuacion catastral.

3.1.~ Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

V é; en este dncument; donde la existencia éel catastro.- en
Mexico encuentra su fundamento legat, regulando la tenencia
,dé ia tierra como un elemento fundamental para el desarrollo
econdmico 'y social,

Los cunstituyentes de 1917 marcaron los lineamientos de la
pﬁoﬁiedad raiz en el articﬁln 27 que dice textualmente en su

‘primer-pérrafn:

“t.a  propiedad de las tierras y aquas comprendidas dentro . de
los limites del territorio nacional, corresponden originaria-
mente a la Nacidn, la cual ha tenido y tiene el derecho de
"transmitir el dominic HE ellas a los particulares, consticﬁ—
vendo la propiedad privada...”.

En el caso de 1as>expropiacione5 se menciona. que sdlo po-
dran hacerse pnﬁ causa de uéilidad Snblica y mediante ‘una
indemnizacidn. En la fraccidon VI del mismo articulo se dice:
"

++-El precio que se fijard como indemnizacion & la cosa ex-

propiada,  Se basard en la cantidad gue como valor fiscal de

ella f}gure en las oficinas catastrales o recaudadoras.-.
En lo referente a las obligaciones de los mexicanos, 1a
fraccion IV del articulo 31 dice:

«««Contribuir para los gastos pdblicos, asi de la Federacion
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como  del Estado y Municipio en gue residan, de la manera
proporeional y equitativa que dispongan las leyes.™.

Fara el control que debe llevarse de la propiedad ¥y las
obligaciones que establece ta Constitucion en esta materia,
la fraccidn 1 del articulo 346 seftala:

'"...ancribirse en el catastro de la municipal idad, manifes—
tando 12 propiedad que el mismo ciudadano tenga...™.

Dentro de las facultades que tiene el  Congreso, en 1la
fraccion XXIX-H del articulo 73 se dices
"...Fara _exbedir leyes que instituyan tribunales de lo con-
.tencioso—administrativo dotados de plena autonomia para dic—
tar sus fallos, que tengan a su cargo dirimir las controver-
sias que se susciten entre la Adminictracidn Fdblica Feder‘a‘l
bn del Distrito Federal y 1os particulares....

Entre las farultades que tiene la Camara de Diputados, en

la fraccidn IV del articulo 74 se dice:
"essExaminar, discutir y aprobar anualmente el ‘F‘v‘esupuastn de
Egresns de la Federacidn vy del Departamento del Distrito Fe-
deralt discutiende primere las contribuciones que, a su jui-
cic, deben decretarse para cubrirlos...”.

El1 Honorable Congresa de la Unién aprobo la trascendental
“iniciativa del Ejecutivo Federal relativa a las reformas del
articulo 115 con vigencia a partir del primeroc de enero de’

1584, disponiéndose entre otros aspe;:tos importantes el que
las cuntfibucinnes de la propieaad inmobiliaria, que antes e—
Paﬁ de :ara:;er estaial, pasaran a formar parte de la hacien-—
aa municipal; en 1la fraccion IV del articulo 115 se dice que:

"e..lOos Municipios administraran libremente su hacienda, la
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cuél se formara de los rendimientos de los bienes que les
pertene=can, asi como de las contribuciones y otros ingrésuﬁ
que las legislaturas establezcan a su favor, y en todo casors
a) PFercibiran las :nnCPibuciones, vincluyando tasas adiciona—
.las, que establezcan los Estados Eoére la propiedad inmobi—
liaria, de su fraccicnamiento, divisién, consolidacion, tras—
lacidn y mejora asi como las que tengan por base el cambio de
valor de los irnmuebles. i
Los Municipios ' podran celebrar convenios con el Escédo

‘Para gue @éste se haga cargo de algunas de las funciones rela—"
cionadas con la administracion de esas contribucjones...". EH
lo referénte al desérrnlln urbanc se dice en la fraccidn. Vs )
“..ilos Municipios, en los términos de las leyes féderales Y
;;tatales relativas, estaran fa:ultados para formular, apro—
bar y administrar la zonificacion y pl;nes de desarrollo ur-—
bans municipal; participar en la creacidn y adminiséracidnrde
susS reservas.terricnriales; cantrolar y vigilar la utiliza-
cicﬁ del‘suelo en sus Jjurisdicciones territoriales; interve—
 nir en  1la regularizacién de la tenencia de la tierra.  ur—

band...".

o

"‘;;21; Ley de Ha:;enda del Departamento del DiEtrito’FeaergI; ’
o En ¢ste documento. se dan laé ba;es para el imﬁues£6 ‘pre—
dial, asi &omo'lqs principios para reslizar el a&alﬂcrdire:—
to, el .avalao de capitafx:acidn ae rentas y-la autodetermina—
cién ﬁel valor catastral de un bien inmueble.

Denﬁrn de las disposiciones generales, en el articulo B se

dice:




“Cuanda el valor catastral se modifigue, se transmita la pro-

. piedad o posesitn del inmueble, varien las caracteristicas

filsicas del mismo o se realice cualquier otro hecho que <ea

relevante para la determinaciéon de los impuestos relacionados

con inmueblaes, los contribuyentes deberdn presentar ante las

autpridades correspondientes los avisos del catastro gue es-—

tablezca el Keglamento de esta Ley.

+e..los contribuyentes deberan de dar toda clase de facili-

dades para la realizacien de las labores catastrales'y. para

el. ejercicio de las facultades de comprobacion que efectuen

las autoridades del Departamento del Distrito Federal.

Los datos catastrales, cualesquiera Que @stos sean, stlo

produciran efectos fiscales o catastrales.*.

Dentro de las facultades de las autoridades fiscales, el-

articulo 12-A dice:

"Las autoridades fiscales del Departamento del Distrito Fede—

ral, a fin de comprobar que han cumplido con 12s dispesicio—

nes fiecales y, en su caso, determinar las contribuciones o~

mitidas o los eréditos fiscales, estaran facultadas para:

1.- Practicar avaluos de bienes inmuebles;

I11.- Verificar las contraprestaciones obtenidas por conceder

el uso o goce temporal de inmuebles...*

Dentro de las obligaciones que tienen las personas gque pa-=
seen bienes inmuebles, €1 articulo 14 ceflala:

YEstan  obligadas al péga del impuesto predial establecido en

este.  Capitulo las personas flsicas y las morales que sean
propietarias

0 poseedoras del sueloc o del suelo y las  cons—

trucciones adheridas a ¢1, independientemente de los derechos
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que =cbre las consbtrucciones tenga un tercero.

..-.bes autoridadecs figecales determinardn el valor catastral v

lo notificardn a los coniribuyentes...™.
tn lo refernte a gqué es @1 valor catastral, el articulo 18
indicas

“Se considerard valor catastral la cantidad que se determine

conforme a las siguientes reglas:

1.- Sa@ ecapararad el valor del sueslo y de las construcciones,

cuande no =2 pueda hacer esta sepatracion, se coensiderara

como  valor del suelo el 207 del valor total del inmueble

y 1 BOX como valor de las construcciones;

Il.- Se reducird el % del valor

de lac construcciones a par-

tir de la fecha en que el valor catastral se modificd por

vltima vez,  sieppre que en aguella fecha ya existiera la

misma construccidn cuyo valor se actualiza. La reduccian

=g hari por cada afMo de calendaric completo que transcu-—

rra desde esa fecha hasta el 51 de diciembre anterior al
affo de que <se trate;
I11.- A

la suma del valor del suelo y de las’ . construcciones

Lna ve: hecha la reduccion a que se refiere la fraccion

anterior, se le aplicara 21 factor que seffale el Congre-—

. s de la Unidn, conforme al npamere de aMos transcurridos

entre  la fecha del ultimo valor catastral y el 31 de di-

Ziembre anterioryg

IV.- 8i @1 valor catastral de las casas—habitacidn no exce&g

de seis wveces el salario minimo general, elevado al afio,

de  la zona escondmica a que corresponda el Distrito Fede;

ral, a la.cantidad gue resulte conforme a la fraceidon an—

34



terior, se reducird el egquivalente a tres veces el sala-
- rio minimo general, elevado al aMo, de la zona econdmica
a que corresponda el Distrito Federal.

Tratdndose de casas-habitaciodn cuyo valor catastrél no
e%ceda de siete veces el salario minimo éitadn, a la can-
tidad que resulte conforme a la traccion 171 dé este ar—
ticulo, se reducird el equivalente a dos veces el salario
minimo general elevado al afo, de la zona econémica. "a
‘Que corresponda el Distrito Federal. Cuando 1 va}or,ca—
taﬁ£ral sea mayor a siete veces y hasta nueve el Equiva—:
lente a dicho salario elevada al aflo, se teqdra derecho
a una reduccidn de un salario minimo general, eievadn al
affc, de la cona econdmica mencionada...".

Tratandose del avaluo directo yv de la autodeterminacidn
deal!  valor catastral de un bien inmueble, el articulo 18-4
indica:

"Lpe contribuyentes de este impuesto. que estimen que el
valor :atastrél determinado por las auto;idades fiscales es
sdperior al wvalor real del inmueble, deberan a su eleccidn:
1.- Ordernar la practica de un avallio por perscn% autori:ada‘
por la 'Tesoreria del Distrito Federal. En egte casec, unéA
cantidad equivalente al costo del avalﬁb podsra aﬁreditéé-
b'se contra el impuesto predial cuando arroje un valo’r‘ in—
ferior en mas de un 10% del valor catastral, en caso con—
fﬁAric el contribuyente deberd reintegrar el mﬁnto s:re;v
ditado. con lps recargos de la Ley, cumﬁutaqus désde la
fecha de acreﬂitamienté;

I11.~ Determinar el valar del inmueble, conforme al instructi-—,
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ve autorizade por la Teso;erla del Departamentoidel Dis—
trito Federal. En los casos en que el contribuyente no se
ajuste a los valores unitarios para el suelo y construe-
cignes que las autoridades fiscales publiguen en la Gace-
ta Oficial del Departamento del Digctrito Federal, sp es-
tard a lo dispuestn‘en el artlcule 22 fraccion I de esta
-Ley. ’ C _
.. .El valor determinado por el contribuyvente se conside-
rard como valor catastral, sin perjuicio de las facul ta—
des de comprobacién concedidas a las awvtoridades fiSEa;
les.

En ningdn caso los valares dEtErmihadQEICanDPmE a es—
te articulo y el anterior, podrdn ser inferiores al nlti-
mo - valor consentido por el coatribuyente.".

En lo refernte al avaluo por medio de capitalizacien de
Eehtas; el articulo 19 dice:
"Los contribuyentes que otorguen el use o goce temporal de un
inmueblé, pagardn el impuesto predial :anﬁrme al valor ca-—
tastral Vmas alto qﬁe resulte de comformidad' con el articulo
anterior  y el que se deteréine an-este articule censiderando
ISS :nntrapFEScacionES por @l uso o goce tempurai del inmue—
- ble.
k «eevlos contribuyentes que en el afio de calendario anterior
npguvieron contraprestaciones superiores a $300,000.00, debe-
ran .informar medianté aviso que presentardn dentro de. los
ﬁrimerns tres meses dei aﬁn‘de calendario, el valar cétastral
que tienen los inmuebles por los que otorgan el use o goce

temporal calculado de confarmidad con esta Ley y el monto a—
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6Qal dellas contreprestaciones correspondientes.™.
£n 1o que atafe a las 6bligacianes de declarar el valor
:aﬁssphal, el articule 21 dice:
"Estén obligadas a declarar el valor catastral de los inmue-—
bles réspecto de los cuales sean propietarias © pnéeeduras:
1.- Las personas filsicas propietarias o poseedoras de uno o
_mas‘ inmuebles gue en su conjunto hayan tenido en el akho
dé‘calendavin anterior un valer catastral superior a cien
veces el salario minimo general de la tona economica a
" que correspundakel Digtrito Federal, elevado al afio;
I11.-~ Las perepnas marales; y
I11I.— Las personas filsicas o morales que habiendo otorgado el
uso o goce temporal de uno o Mas inmuebles, bhubiesen
ocbtenido en el afo de calendario anterior,  contrapresta-
ciones superiores a dos veces el salario minimo general
de la zona econédmica a gque corresponda el Distrito Fede-
ralyelevado al ato.
.-.-Las personas a que se refiere este articulo, deberaAn
determinar 21 valor catastral de sus inmuebles cada diez
akos,  -a traveées de un avaluo practicado por. persona a;té;
ri:adé por la Tesoreria del Distrifﬁ Federal. .
...Al’ término del plazo de diex afMos, a que se  refiere
éste articulo, se consideraran vigentes aguellos avaliios
que. tengan seis meses o menos de haberse practicado.
;V.— Al valor que resulte del avalto.o al que en su cass a-
rrcje el péacticadc por las autoridades fiscales, se 1le
.apli:ara el ' factor de actualizacidn que  establezea el

Congreso de la Unidn.
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v, —

Cuaﬁdc las autoridades fiscales, en uSo de sus facultades
de—:aﬁprnba:ion, determinen wun valor diferente al decla-—
rade por el contribuyente, los efectos de su resolucion
se re?rnb}aerén a la fecha en gue el contribuye@te debid

declararlo.

Vi.—- E} valor catastral de los inmuebles atorgados en uso. o

goce temporal, serd el mas alto entre el qﬁerse obtenga

canforme al avaluo correspondiente y el que resulte de

multiplicar las contraprastaciones obtenidas en un bimes—
tre por la concesidn de uso 0 goce por el factor de

FB.47.".

Entre otras facultades de i1a Ley de Hacienda, aparte de

las

ya, mencionadas, en el articulo 22 se seffala:

“Para los efectos de este caplitulo,: ademas de las facultades

séfialadaz en €l Chddigo Fiscal de la Federacidn y en esta Ley, -

las

1.-

autoridades fiscales tendran las siguientes:

Verificar el valor declarado por ¢l contribuyente y: de-~
terminar un . nuevo valor, cuando la diferencia el valcra
aél avalﬂn‘practxcadu pat las autoridadeé fiscaies y . el

declarado .exceda en un 10%, en este caso se cobraran di-

ferencias vy los recargos respectivos y se impondran  -las

sanciones correspondientes, siempre gue la determinacion

.dal nuevo valor se notifigue dentro de dos aflos a partir

deula fech? en que el contribuyente preseﬁta o dehid¢. ha- °
bef presentado su deciaracian del valar. Para 195 efectos
vde esta Ley, se considera como valor declarado el que los
:oﬁtribuyentes manifiesten en los aviscs catastrales n’ei

del avaltico a que se refiere el articulo i8-A de esta lLey.

38



1.~ Practicar avaldo del inmueble referido al 31 de diciem—
bre del afioc inmediato anterior. La modificacidn de dicho
valor surtira efectos en el bimestre siguiente a aquel en
que sea notificado el mismog en estos casbts No se cobra-
ran diferencias de impuestos ni se cobrardn recargos y no
e impondran sanciones.

I1I.- La detarminacién del valor de inmuebles ubicados en ol
Pistrito. Federal se podra hacer con base en los valores
unitarios del suelo y construcciones, aprobados por el H.
Congraeso de la Unidn. .

V. — Determ;nar el valar de’los ipmuebles con base en la a-
plicacidén de valeres unitarios, considerando la ubicacidn
de los ﬁismos y el tipo de construccienes. Dicha determi-
naciovn  se podra efectuar con Dasé en los avisos propor—
cionados al catastro en los términos de esta Ley.

...Las autoridades fiscales determinaradn el valor de los
inmuebles, utilizando cualquiera de los m#étodos seralados
eé este 2rticulo, en los casos que por resolucidn judi-—
cial o administrativa se declare la nulidad de la resalu-—
'{cian que determine el valor catastral o el ihpuesto_ pre=

S odial.v. : . : . o




IV.— LA VALUACION CATASTRAL

4;1.— La Valuacidn Catastral de Predios en el Distrito
Federal. ) ‘
’4.1.1.— Procedimiento.
' Sirve de base al procedimiente el concepto de valor unita-
'rié medio de Zona, es décir, el valor por metro cuadrado
.(5/m2) promadio correspondiente a la zona en estudio. Con ob-—-
jéto AE obtener -1a mayor grecisidn dentro de la determinacidn
“"de - ese valor unitario medio (VUM), las zonas en estudio se
yefim{tan de tal manera dque presenten caracterfisticas de. ho-
mogepeidad en su infraestructura urbana, vialidades y equipa—
mientq. Una vez delimitada la zona en estudio como se indica,
a2 denomina colonia catastral.

Asl, la. primera parte del procedimiento se refiere a la
obtencion del VUM de colonia catastral, cuyp cdlculo se hace
mediante técnicas de estadistica que determinarédn, ademds del

Vprcpiq vumM, la flexibilidad aceptable dentrao del ranqo_ qe
‘cdnfiabiiidad predeterminado.

Este VUMvsirve de base para la obtencidn del valor catas—
tral del lote individual. : :

El procedimiento estadlécico incluye la observacidn de va-

. lores presentes en la :olunié catastral y el avaluo’' directo
por valuadores profeéicnales de los elemtos de la muestra que
a8 diseMe para tal efecto. )

Fuede darse el caso de que el valer unitario observade e0

. &lguna calle o zona de la colenia catastral muestre una dife-

rencia con el VUM predeterminadoy que rebase los limites de
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flexibilidad establecidos. En tal circunstancia, se. indagaran

@l © los factores fisicos que provocan esa diferencia en.  mas

o menes y se determina con toda precisidn su valar.

El valor unitario para esa calle o zona de la colonia  ca-

lﬁastral sena‘ei VUM multiplicado por ese factor, en el que se
toman en cuenea las circunstancisas especiales del caso.

» Si - después de realizada la inspeccidn de campo no se  en=—
cuentré hn factor fisico que explique la diferencia entre el
valor observade y ¢l VUM de la colopnia catastral, no se to&a~

ra 'dicha diferencia en mas o en menos para fines del catastro

en la presuncion de que, al fijar @l valor observado, influ-— .

yeron factores subjetivos o muy particulares.

. El VUM de colonia catastral,- calculada en la forma descri-

‘,ta, toma “ya en cuenta todas las caracteristicas y factores.

fisicos generales para toda la colonia, por lo que al aﬁalif

zar  los lotes en forma individual, dGnicamente se tomaran en

cuenta aguellos factores fisicos presentes en =1 lote, dife—
1ﬁgntes dé los generales a la colonia.y que aumenten 6 dismi—
k‘ﬁﬁyan:e; VM. 7 :
For ejemplo, este €s el caso de los lotes ubi:édos en es—
quina,’ cuyo valor unitario s siempre ma;;v al VUM de 1a cn%
lcﬁja .catastral o bien el caso de un lote cuya forma difiera
nnﬁab;emente de la fagrma genera!‘de los lotes de la cnldnia,
.én cuyo caso su valor unitario disminuird 6 aumencava. 
Log fé:tores individuales gue pueden presentarsé éon ‘ios
siguientes: Ubicacidn dentro della manzana, fofma,‘ frente,

. fondo,” superficie y topografia.
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En estas condiciones, el valor catstral del lote sera:
VALOR CATASTRAL DEL TERRENDO = VUM % FR » SUPERFICIE, en donde
FR es el factor qué Fesulta de tomar en cuenta todos los fac—
tores fisicos del lote que no son generales a la colonia.

Si las caracterlséicas individualez del lote son las mis-

Vmas que. las caracteristicas geqérales de la colonia, sis fac—
tor resultante FR = 1. La abtencion del valor FR e explicara

mids adelante.

4.1.2.- Delimitacion de Colonias Catastrales.
ngido a las dimensiones, heterogeneidad y.caracteristicas
del Distrito Federal, los estudios para determinar el valar
catastral unitario de suelo se elaboran por colonias caltas-—
v'trales, entendiendose por colonia catastral una rona homogé—
.ﬁea en. cuanto a infraestructura uwrbana, vial idades y equipa—
miénfa. ’
Esta investigacidn comprende el uso del suelo ligado a}v
Fipa de construcciones, infraestruécura y servicios, viali—
dad, . transporte y» nivel socioecondmico de cada una de las co—
 lcnia5 catastrales.
Lgs' cé%a:eerlsticas' cualitativas y cuantitativas de  una
colania catastral son las siguientes:
L. El. écn:epfo hnmogeneiqad Ee”cnnsiderg a nivel ﬁolonia éa—
' ‘tastral, no a nivel manzana o predio, discriminéndnsé la e-
kisgencia de predios que noe san representativos dé las con=
diciones generales
- SLxs_]lmitES fisicos son claramente reconeocibles y discerni~

- bles en cuanto a su estructura & imagen urbana.
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- Su infraestructura, equipamiento v los servicieos se consi-

deran como determinantes del nivel de homogeneidad de 1la

colonia cataatral, no como elementos aislados sin relacidén

entre =i,

- La heterogeneidad de usos ¥y tipos de las construcciones

dentrro de una colonia catastral, se considera como un indi-—

cadoer del tipo de colonia y no representa  subdivisiones

dentro de la misma.
- E1l indice

sociocecondmico se considera determinante en la

clasificacién de la colonia catastral, debido a la influen—

cia directa que tiene sobre las caracteristicas fisicas ¢

de imagen urbana de las mismas, Yy en la eficiencia y cali-—

dad de los servicios.

tas colonias catastrales son entidades cambiantes debido - a

la transformacion de la Ciudad, por lo cual su delimitaciaon

debe efectuarse periddicamente.

Asimismo, estas colonias catastrales - fueron agrupadas

denbtro. de la siguiente clasificacion:

COMERCIAL Y DE SERVICIOS.—- Colonia catastral cuyas gdifica-

ciones son del tipo de locales comerciales, edificios de ofi-

cinas, etc., d2 buena calidad. La tenencia de los predios es

rentada vy en los cases de las casas comerciales grandes es
propiedad; el uso y desting tanto de las edificaciones como.

" del suelop, dan soporte a las actividades comerciales. Su den-—

sldad de construccidn es continua.  Sus vialidades se consi-

deran buenas, su alumbrade publico es excelente asi como: el

_suministro de agua potable. En este tipo de colonias llegan a

existir clinicas ¥ hospitales, tanto particulares como ofi~—
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ciales; tienen bancos de casi todas las firmas, asi como tea-

tros,  cines, gasplinerias, telefonos publicos y privadoss;

Eienen buen sistema de transporte colectivo ¥y una vigilancia

excelente.

RESIDENCIAL ALTA.- Colonia :ata5;ral cuyas edificaciones Sson

preponderantemente de tipeo unifamiliar de lujo con equipa—
miento especial como son albercas, canchas de tenis, etc. La

tenencia dellos predios generalmente es propiedad de los que .
las habitan, su uso 28 habitacional su densidad de construc—
cidn es dispersa y su densidad de habitantes es baja. Su:ni-

vel socioecondmico medido en numero de veces el salaria mini-

mo es de mis de veinte veces. Su acceso es por lo regular

. controlada.  Sus vialidades, aAreas verdes, alumbrado pdblico,

suministro de agua potable, todos son eucelentes. Llegan a
contar con centros deportivos exclusivos, tienen un buen ser-~
vicio de teléfonos tanto publicos como privados, el traﬁspnr~
te :nlectivd en ocasiones es permitido por la vialidad prin-—
cipal. Su vigilancia es esgelente ya que par lo general los

residentes la costesan.

- RESIDENCIAL MEDIA ALTA.~ Colonia catastral cuyas - edificacio-

‘nes son preponderantemente de tipo unifamiliar v en occasio-

nes dertipc plurifamiliar, ambos de lujo. La tenencia de los

pEedios es por lo general de l1as personas que las habitan. E1

uso es habitacional y la densidad de la construccidn se puede

considerar . todavia dispersa. Su nivel socicecondmico medido.
en el numero de veces el salario minimo es entre diez y vein-—

te veces. Sus vialidades, Areas verdes, alumbrade ptblico,

suministro de agua potable, red de alcantarilladoe, drenaje,
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son todos excelentes; cuentan con escuelas y centros deporti-

vas particulares. Tienemn una drea comercial bien definida con

pancos, gasolinertias y cines; su servicio telefénico tanto
privado como pablico es bueno. Cuentan con transporte colec—

tivo ¥ su vigilancia ez excaelente.
,RESkaNCIALbﬂEDIA.— Colonia catastral cuyas edificaciones son

de ‘los siguientes tipos: unifamiliares y plurifamiliares de

buena calidad. La tenencia de los predios en el caso de uni-

familiares es propiedad de las personas que los habitan. &n

 el' cese de los plurifamiliares por la general son  rentadas.

El uso y destino de las construcciones y del suelo es habita-

.eienal y en el caso de plurifamiliares lleganm a existir afi-
“einas. Ua densidad de construccidn es cantinua y su densidad

d2 poblacion es media., Sus viaslidades, Areas verdas, alumbra-— -

do publico, -suministro de agua potable, drenaje y alcantari-

llade eas bqenc; cuentan con escuelas particulares y oficia—

les, deportivaes privados, centros comerciales poblicos, hos-

pitales paréiculares y oficiales, bancos, gasolinerias, ci-

nes,.  teatros.  Su  servicio telefonico publice’ y privado - es
bueno; tienen buen servicio de transporte colectiva.. Su vigi-

lancia es buena.

RéSlDENCIAL HEDIA BAJA.— Colonia catastral éuyaé edifica—
_ ciones gon de los siguientes tipos: Unitfamiliar, plurifémi—
-1iqn, unidades habitacionales de interés social %® talléres,
todnél.de regular  calidad; la tenenci§ de lus graaiosk'es
pra}iedad ‘en 2l caso de unifamiliares v unidades habitacio—"
males y en gl caso de las plurifa&iliares y talleres por lo
general son rentadss.. '

El uso y destino de las edificaciones
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y . del suelo es habitacional, comercial y téllerés pequetos.
‘En algupos casos existen oficinas en las edificaciones plu-
‘ rifamiliares. La densidad de construccidn es continua. La.
‘densidad -de poblacidn es alta y su nivel Ec:iﬁecnnﬂmi:o
-medida en numerc de vecés el salario minimo es de 2 a l5
vecres. Sus vialidades, Areas verdes, suministro de agﬁa po=-

table, drenaje y alcantarillade son regulares. Cuentan qon

escuelas particulares y oficiales, . hospitales oficiales ¥

populares. Su comercio es disperso (miséelénéas.
tiendas de abarrotes, 2tC. 7, mer:adus,‘ centros comerciales
ﬁ&blicns ¥ sindicales. Bancos, gasolineélas, cines y tegtrcs.
Su servicio telefénico pablico y privado es . bueno. Tie;en
buen - servicio de transporte colectivo y su viﬁilén:ia . es
regular. ’

‘RESIEENCIAL POFULAR CON SERVICIOS COMIMLETOS,- Colonia catas-—
trad cuvas edificaciones son de los siguientes tipos: unifa—
-mitiares, plurifamiliares, unidades hdbitaéionales, todas de
regular calidad. ta tenencia de los predios es tanto propie—

]dad de los que la habitan como rentada; Elluéo ¥ destino deli

‘euslo y sue edificaciones en este tipo ‘de colonia catastnal ||

Tes preduminaﬁtemente hahita:ionél. aunque se encuentran ta-—
Jdieres é industrias ﬁequenas. Su densidad de _poblaﬁidn ‘es
alta .y su nivel sociceconédmico medido en numero de veces. el
galarin minimo es de 1 a 2 veces. Sus vialidades, alumbrado
,publicﬁ, suministro de ‘agua pot;ble. drenaje y al:antgrillhdé
es regular. Cuentan con escuelas oficiales, deportivos popu-—

lares; su comercio es disperso (miscelaneas,  mercados, tian—

guis, gasolinerias, cines de mala calidad, atc.). Su servicio
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telefodnico es pdblicd y el particular ps escaso. Cuentan:-con
trangporte colectivo vy au vigilancia es aala.

RESIDENCIAL FPOPULAR CON SERVICIOS INCOMFLETOS.-— Colonia ca-

tastral cuyas edificaciones son de tipo unifamiliar y- pluri-

tamiliar de mala calidad. La tenencia de los predios es de la

5iguiente manera: propia, rentada e irregular. El uso predn%

minante ec habitacional. La densidad de construccion en este

tipo de colonias es continua y su densidad de  poblaciaon  es

alta. El nivel sociocecondmico medido en numero de veces el
salario minimo es de hasta una vez. Sus vialidades, alumbrado

publico, suministro de agua potable, drenaje y algantarillado

son Malos. Llegan a tener ‘escuelas oficiales a nivel basica.

Tienen servicio de transparte colectivo malo y escasa | wvigi-—

lapcia.

4_.1.3.~- Muestreo Estadistico.

El VUM de la colonia catastral sera determinado  mediante

.técnicas de Egtadistica matematica que incluyen el disefio de

wna muestra  de los terrenos conmprendides en  la | colonia

catastral, del tamafio 3 ubicacién adecuados-a la zona' en
estudio. Fara obtener el valor unitario de los elementos de

la muestra, se recurrird a las fuentes de informacidn necesa«-

rias.

4.1.4.— Fuentes de Informacién.

- Avaluos directos de los elementos de la muestra, reali—
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zados per valuadores profesionales o personas relacio-
nadas can el medio de los bienes rafces (cnrredorcs.
técnicos de hipotecarias, etc.).
Ofertas de terrenns en. venta a través de apuncios al pa-
’qli:o. '
u.ﬁésultados de registros estadist?:oé Yy proyecciones.
;.Dtras fuentes afines.
4.1;5.— Régistro de Observaciones de Valor.

Tanto los valaores de los elementos de la muestra como las-
observaciones de valor extras que se obtengan, se }egistraran
en formas aprobadas para este fin, acompaMadas de sus anexos
y'cmntenGFAn como minimo los siguieﬁteﬁ datos: .

al FPlano indicando los limites de la celonia catastral y la

ubicacién de jas observaciones.

by, Listadd de factores fisicops presentes unicamente en -al-

‘guna subzona de la colonia catastral, generales a la misma‘y

cuya iﬁcidencia se puede :dnsiderar implicita en ta; vuM: de

yla colonia. »

c} En su ca;c,: listado de factores fisicos pFesentEs vnica-— |
meﬁfe en algung subzona dé Ta-colonia. catastral, indicando

en . el plano correspondiente (inéisu a) el alcance de la‘
_influen:ia enlestns factores flsicops.

d) En su éaso, 1iétado de factores fisicos presentes 591@—

ﬁénte en alguno a algunés lotes de la colonia. .y que, por lo:
tanto, ‘seradn tomados en cuenta dnicamente para’ei calculo.,
‘del wvalor catastral individual de esos lotes.

De presentarse en @ alguna colonia catastral los casos
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indicados en los incisos ¢ y d anteriores, debera tomarse en
‘cuenta esta circunstancia en-el procedimiento estadistica
matemati:o.quq se siga de acuerdo al inciso 4.1.3. anterior.
e) Ubicaciodn y caracteristicas fisicas de los lotes cuyo va-
lor se registra. ‘
.f) Fuente de informacidn utilirzada para obtener el valor u—
,nitari; cotrespondiente.

jg) Tipo de valor fuente (avaluo directo, oferta, compra-
ventay eté.) y, en su caso, consideracicnes y ajustes para
normalizario,

h) Fuents de informacion de las caracteristicas fisicas.

i) valor unitario resultante.

4.1.6.~ Calculo del Valor Unitario Medio de la Colonia Catas—
tral.

Utilizando los medios indicados en &! inciso 4.1.3., las
fuentes de informacidn mencionadas en el inciso 4.1.4. y . los
resuitados descritos en 21 inciso 4.1.5., se determinara el
vumM dé la colonia catastral v su flexibilidad aceptable
-dentro del rango de confiabilidad predeterminado.

T ei lus trhbajcs hast—a aqui descritos estuvieren siendu_

desérrollados sin la colaboracidn de personas familiarizadas

con las técnicas de la Esiadistica, 1a actividad descrita en .

el inciso 4.1.3. puede sustituirse, con buenos resultadas,

por la ExperfmenCada opinidén de personas calificadas sobre el
YuM gue deba adoptar la zona homogeneizada.
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4.1.7.— Evaluacion de los Factores Fisicos de Subzonaa.

Como se menciond en 21 inciso 4.1.5.c., Y a pesar de ;a
homogeneizacion realizada. es posible que se presente alguna‘
subzona de la colonia :ataﬁtral “uyos registros de VUM deter—
minado, rebasen ln; limites de flexibilidad aceptados.

Estas diferencias en valor unitario 5;2 presentan acompafa-—
das’ de f;actores fisicos que esplican su existencia y que pue-
dan sar de indole general a una. subzona o bien particular del

» predio nbsen’deo.

Las diférencias que no se encuentren acompafadas de facto-—
res figicos gue expliquen su existencia déherén descSrtarse,
en la presuncidn de que se derivan de factores subjetiv_os ‘o
circunstanciales.

LDE factores fisicos presentés en farma particular env

‘alqunos laotes de la colonia, se tomardn en cuenta al hacer el
cdlculo individual de su valor catastral como se indica pas-—
teriormente. La extensidn de la subzona indicard el trata-
miento que deba darsele y, en Su Caso, los .factores fisicos
presentes no generales a la colonia catastral y el VUM para
‘esa subzona. |

: Se &onsideraran tres casos diferentes de subzonas:

ar Si la subzona es lo suficientemente ex»tensa, . en
proporcidn. tal que amerite un andlisis semejante al de la
colonia catastral & la cual pertenece, se segregard " la -
subzona . de la cslonia catastral original bara farmar una
nueva colonia catastral gque se estudiara por separado.

b) Si la subzana es muy peguefta (s6lo alguna o algunas man-—

Tanas), <e eligird entre realizar avaluos directos de  cada
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uno de sus lotes o bis=n, darle un tratamiento semejante al

de una subzona de tamaMo intermedio.
ey S5i la subzopna es de tamaflio intermndio se procederd como
sigues: '
*

Identifiquense las diferencias encontradas entre el VUM
de la colonia catastral y el o los valores unitarios

ragistrados.

* Determinense la(s) causa{s) que ciaplican esas diferen—‘
o mias (factores f(si;ns).
* Fundérese la influancia de cada uno de tos tactores fi-
‘sicos‘{dentificadns.
* Calenlese el VUM de la subzona y su diferencia con el
VﬁM de la colonia catastral.
- * !

Calculese el valor de cada factor fisico, es decir, su
infldencia en 1la

diferencia calculada en el inciso

anteriar en funcion de su ponderacidn.

En esta. forma, el valor unitario catasteal de las subzonas

que prasenten factores fisicos no generales a la cclanxa sa
obtendra multiglicando el VUM de la colonia cata=tral por el
valor. del fa:tar‘fisicc presente o la combinacion de varios

de ellos.

3.1.8.~ Calculo del Valor Catastral de cada Lote de Terreno.
i) De no presentarse factores fisices particulares del lo-

te de terreno diferentes de lps factores fisicos generaleg - a

toda colonia catastral, el valor catastral del. terreno serd
resultado de multiplicar el YUM por la superficie del te—
rreag.

el
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ii}) Ep el caso de presentarse factores fisicos particula-
rras del lote de terreno, ‘el resultado del incizo i) anterior
=e le afectara multiplicandolo por un factor veFultante (FED
cuyo calculo se indica & continuac:on:

Si nn - son cons:deradns factores fl!sicos generales a  la

colonia cataszsral, calcvlensze agquellee factore: presentes en

el lote y guwe pueden ser:

Factor da Topografia (Ft).- Este factor ce presinta | general-

mente por grupos de lotes, motivo por @l cual cu valor puede
T abtenerse <con el metodo de las diferensias emiieado para la
obtencion del vfm de 1a colonia catastral. »

Si se tratara de un lote aislado se proceder: como sigues

fr = 1-0.56t, en dcnde:

Ft = Factor de topografla;

t = Talud equivalente: 0,10 < t < 3.

Si  la topografla del lote individual presentara mejores
condicianes gque la topogratia de los lotes adyacentes, ‘él
factar de topografia (Ft > 1), se asignard directamente me—
d}ante‘ evaluacidn de las condiciones prezantes y [=1E1
incidenzia en el valor unitario del terreno.

Factoir de Frente (Ffrl:
. Ffrr = 1.00 =1 frente >= 7.00 m.
Ffrr = Q.72 i 7.00 m. > frernte >= 4.¢0 m.
Ffr = 0.90 si frenfe < 4.Q0 m.

NOTA: Con obieto de cencsiderar la desv:iacion estdndar de los

levantamientos teopogridficos, las medidas regizradas de &.%90

m. a 5.99 m. se tomaradn como 7.00 m.



Factor de Ubicacion (o condicidn) respecto a la manzana (Fud:

FACTOR DE URICACIDOM

Z0NA ZDNA COMERCIAL,
CLASLIF. TiF0 RESIDENCIAL DEPARTAMENTAL

Y/0 GFICINAS,

] Intermedio 1,00

1.00
1 . Esquina 1.15 1.20
=2 Dos frentes 1,10 1.5
= Tres o mas
frentes 1.15 1.2Q
4 . Cabecera 1.25 1.3S5
S Manzanera cua-—
tro o mas fren-—
tes 1. 30 1.49
& Manzanero tres
frentes 1.29
7 ' Iinterior a.70

Factor de Forma (Ff).~ Este fathbrveunsidera la geometria del
terrenn.‘ diferenciando zanas 8abita=iana1es ae otras zonas y
tomanda en cuenta €l efecto de la relacidn ifapdo—fr‘ente.
'k* Fracedimiento para Tanas habitacionales unifamiliares:

a) Inscribase un rectangulo gque, teniendg por lado menor’

parte o tado 21 frente del lote, tenga a su ver la m:’\;:ima'su—

perticie posible.
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$3A

SIMBOLOGIA DE LOTES

8 Internedio

1 Esquina

2 Dos frentes _
3 Tres o mas frentes

. 4 Cabecero

3 Manzamero cuatro o
nas frentes

" § Manzanero. tres

frentes

7 Interior




FONDO R > FRENTE R

b} Obténgace de ese rectangulo:
l Su frente: FRENTE R
Su fondo: FONDO ?

Su superficie: SR

) Calculese el Area restante, Area del terreno menos Arpa

del rectangulo inscrito:
2 AR = (SL. — SR)
d) Calculese la fraccidn del Area restante que tiene proyec—

cion al frente (ART).

ARt = ST/AR

e) Calcualese la fraccidn del Adrea restante, que por su | re-—

gularidad ' puede ser Gutil, con dimensiones minimas de 4 por

4 . metros (AR).

ARr = Sr/AR
£3

Calciulese el factor de proporcidn FONDO-FRENTE del rec—
tangulo inscrito:
C PR = FONDO R/FRENTE R
o) Calcﬂlesé la eficiencia del rectdngulo inscrito {eR) .

- 1 si 1 <= PR <= 3

" eR'= LAI*SR/SL, en donde (A3 = 1.21 - 10.07 PR

si T < PR &= 9,
'h? Ea1cu1e5e 1a eficiencia del area restante (eAR).
- epR ='(i—SRISL) {(0.540.2 ART) (0.8+40.2 ARr}

iy Finalgente, calcalese el factor de forma (Ff): e -

Ff = aR + edRr
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* Procedimiento para Zonas Comerciales:

a? Inscribase un rectangulo que, teaniendo por lado mayor
parcer o todo el fTrente del lote, tenga a su vex la maxima
csuperficie posible.

f
FRENTE K > FOMDO &

b} Obténgase de ese rectdngulo su superf{cie SR,

€} Calculese la eficiencia del rectdngulo inscrito "eR =’
.SR/SL.

d) Calculese la eficiencia del Area restante:

eAR = (1-SR/SL) (0.4 ARr}
e) _Calcﬂles:— el foactor de forma (Ff)
Ff = eRk+efR
Factor de Superficie {(Fs).— Para aplicar este factor, debe
presentarse la condicidn Superficie moda (Sm) o definirla.
a) Calctilese la proporcion Ps del terreno en cuestidon a la
superficie moda de la colonia catastral.
Fs = SL/Sm
b) Apliquese:
Para Ps <= 2, Fs =1
Para Ps > 2, Fs = 1.05-0.02%5 Ps
MOTA: Si las caracteristicas particulares de un lote lo hi-
cieran quedar -fuera de las restricciones. anotadas, su avalua~ .
cidm se hard en forma éspecial.
‘E1 ‘valor de las factores no preszuntes en el lote serad

igual a2 1.00,

iti) Calciilese el factor resultante (FR):

. n—
. 1/2 4 17 .
F =(leiFN1)(Fm2iFH2)/ (Fm3*FN3;/ ee . (FMNna*FMN) 2 ,donde:

[}
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Fm. = Factores menores que 1 y Fmi < Fm2 < Fm3 <« < Fon

FM = Factores mayores que 1 y FM1 > FM2 > FM3 > ... > Frin
El factor resultante minimo en todos los casos serd ©,S0.
iv) Calculo éel valor catastral del terreno:
VECt = (SL) » (vUM) = (FR), en donde:
VUM = Valor Unitario Medio de la colonia catastral {tregistra-
dé por colonia catastral, calle o acera)

FR = Factor Resultante

SL = Superficie Total del Terreno

4.1.9.~ Ejemplos Ilustrativos de Lotes.

RESUKEN DEL CALCULO DEL VALOR CATASTRAL DE LOS CUATRO LOTES FROPLESTCS CON DAYOS FICTICIOS: .

URRI=SHAT 1 ARe=Sr/AR

2
3

IR
k=S

TOFL v walor Catastral ded !
t Lote. '

3147300 000,00

1 27368, 08C,0F
237233, 600, W0 -

¢ 2175,770.00
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LOTE NO, 1
Zona Residencial
) . Lote internedio
800 n 48 n, 2
UUH = $18,888/n

2
5= 900 n

L seA



T 2 - LOTE 10, 2:

o5 (@w) Tona Residencial

2 Lote 'en Esquina -
(138 n)l 28n -

-2
VUM = $23,400/n

2
-~ Sn =180 n

}-— 4 n "':— 6 n -—"

- 568




i
,,/ P 2
‘f 5,000 n
/ .
. f{
/
!
/
J 90w
38 n,

LOTE NG, 3
Tona Residencial
Lote Manzanero

2
YUH = $16,950/n

. 2
Sw o= 300 n

t=0,3008 = -




———18 0 — | LEND. 4

lr\\ : - Zona Residencial
A\ |
i \ Lote Intermedio -
N B » 2
. 2 ; \ WUH = $9,808/n
_1sen g o
! \ 2
i 2\ Sn = 350 n
9 n, NI T

en——tn—F— 90—

om0



4.2.- La Valuacidén Catastral de Edificaciones en el Distrito

Federal.

4.2.1,~ Clasificacion.

a) Por la época de su construccidn:

* EP!FICACIDNES ANTIGUAS.— Construldas con materiales vy
'prn:EdimienEns de hace mas de 40 afos, sin reparacioaes o ma-—
difécaciunes mayores (sin cambios en su estructura o - acaba-—
dos) .. .

= EDIFICACIONES MODERNAS.- Construidas o renovadas -I:cn ma—
tériales y procedimientos de construccion de hace menos de 40
afras.

Las edificaciones modernas ce clasifican a su ve: en
comunes & in&ustria!es, atendiendo ex:l;sivamente a su
destino original o potencial.

COMUNES:
UNIFAMILIARES: Casas habitacion.

_MULTIFAMILIAR HASTA S MIVELES: Edificios de departamentos.
MULTIFAMILIAR DE MAS DE S NIVELES: Edificios de departamen—
tos. _

OFICINAS HASTA 5 NIVELES: Edificios de oficinas.

‘PFICINAS DE MAS DE S NIVELES: Eqificius de oficanas.
COMERCIODS: Edificaciones o partes de edificaciones {(normal-—
mente planta baja dé edificios destinadas a actividades co-—-
@erclales).

ESTAC(DNAH!ENTDS; Lugares destinados para el apar:amieﬁbu de

automdviles,
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CUNSfRUCIDNES TEMPORALES: Normalmente cubiertas y cobertizos
provisionales o, de acuerdo a su uso, cubiertas definitivas
(volados, cascarones, Bte.)

BODEGAS: Edificaciones semejantes & naves indestriaIQS.‘pero
sin algunos elementos estructurales propios de éstas. »
ESPECIALES: Edificaciones cuya clasificacidn sale de las 9
anteriores y no es industrial.

NOTA 1: El destino presénte (uso actual) de las edificaciones
coincide normalmente con el destino original o potencial de
las mismas. Las edificaciones se clasificaran de acuerdo a
estas Jdltimas. Asi, una casa habitacidn usada‘cumo oficinas

se clasificard UNIFAMILIAR.

NOTA 23 Lla clasificacidn de una edificacidn.de acuerdo a las

caracteristicas antes desecritas, define el TIFPD de la edifi-

cacidr.

b) . Por Vla clase de la edificacion.- La clase de  la
edificacion comun esta determinada por sut cmnstru:cian‘bési—
[ - gque incluye estructura y sus complementos, asi{ como sus
imstalaciones (red eleéctrica, red hidrdulica y drenaje).

?ara -1a clasificacidn por su ilase de laé edificaciones
comunes contamos con cincg ‘casilleros:’ l
Y- FOPULAR.

2. ECONDMICA.
J. MEDIA (Regular}.
4. BUENA.

S.. ESFECIAL (Muy buenal.
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a) Por la presentacion (categortfa) de la edifitacian.— La
preseéta:ion de la edificacidon estard definndé por . sus
acabados ast como sus elementos complementarios, y  se
denominaria simplemente 1, 26 I en orden creﬁiente.

'

Fara las edificaciones comunes, se entenderin como acaba-
dos Iosvrecubrimxentus interiores, tales cémo pintura, lam=
brines, recubrimientos en muros, pisos, teéhos y escalerasy
etc.; recubrimienteos exteriores en fachadas y hardas; muebles
de  baMNo (=) ¥y cocina y cémplementas tales: como herreria,
carﬁinterla y wvidriertia.

d) - Sintesis.- La clasificacion de una edificacion se com-~
pone de: )
TIED: {Cada’ uno asociado a un numero, - por ejemplo 01 =
UNIFAMILIAR) ) :
CLASE: (Cada casillero asociado a un numero del 1 al‘s)
FRESENTACION (Categoria): (Cada casillero asociado a un
Aﬂﬁero yel 1 al 33.
'EiEMPLD: Casa habitacidn de clase econdmica con presentacidgn
'ﬁéjcr‘que la descrita en el médula S.
y DL.QSIF!CACIDN: ¢ 1.2 T, Unitamiliar economica bresentaﬁién 3.
o Los  criterios dejclasifica:iéﬁ ﬁencionadns_permitén ﬁué
Qna‘edifiqa:idn pueda ser clasificada ton bastante apego a la
fealidad. Tadas las clasificaciones de edificacidnes estén 
asociadas a un - precio unitario (3 / m 2 de superficie’
'cubie»ta); propuesto por . la Direccidn de Catastrao y‘
:VCmﬁtqibuciunes .a la Propiedad Raliz  de la Tesoreria del
Distrito Federal' y sancionado por la Comision Asesora de

Estudio=s de los VYalores Catastrales que agrupa en su sena. a
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‘representantes de juntas de vecinos, asociaciones de profe-
sionistas, asociaciones locales de comerciantes e  indus-—

triales, valuadores profesionales, banqueros, delegaciones

politicas, ete.

4.2.2.— Procedimiento.
€l procedimiento para obtenes el valor catastral de una
edificacidn es el siguiente:

Se abtiene el valor de la edificacaidn camo

fuera nueva

y -se castiga por un coeficiente que toma en cuenta la edad
(E) v el grade de conservacioen (G.C.) de la edificacion.

VALOR CATASTRAL = CLASIFICACION (F.U.) » SUFERFICIE % CvR

VALDOR CB%D NUEVA
ar Obtencidn de la clasificacion.- La clasificacion de -las
;dificacxones se "obtiene mediante inspoeccion en el
lugar. Fara normar gl criterio de la clasificacion se
ufili;an las tablss de madulos vy, par comparacidn, se
definird primero el tipa de la edificacidr, después su
clase y finalmente su presentacion y categoria.

Se escogerd de entre los médulos aﬁuel que mejor se
aproxime a la edificacidn que se tiene a la vista,
variando la presentacidn 2 ejemplificada ©n un seﬁtiﬁo
(1) o en otra (I}, segun sean de menor © mayor calidad
los elementos reales respecto a los descritos en el mo;
dulo.

‘ Un modulo es la clasificacidn de una estructura  de
acuerdo. a su construccidn basica y sus azabados. Para

las edificaciones mencionadas en la clasificacién - de
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COMUNES

enisten

3% diferentes tipos de modulos

que

vienen publicados en la Gaceta Dficial del Departamento

del Distrito Federal del dia 15 de junio de 1980. Para

efectos de éste trabajo solo se ejemplifica el modulo

CONSTRUCCION BASICA

ESTRUCTURA

COMPLEMENTOS

DE ESTRUCTURA

INSTALACIONES

‘pasicAs

ACAEADDS

CIMENTACION:.

ELEMENTOS:

VERTICALES:
HORIZONTALES:
HMURDS:
BARDAS:
AFLANADOS:
FLAFONES:
ELECTRICA:
HIDRAUL ICA:

SANITARIA:

ESFECIALES:

61

TIPO: UNIFAMILIAR (%)
CLASE: ECONOMICA (2).
Mamposteria y concre-—

to reforzado.

Muros de‘carqa ¥ cas—
tillos.

Concreto - reforzado,
claros pequefios.

Block o tabique.

Block o tabique.

Mezcla y cal, pasta.

Oculta, pocas salidas
Tuberia de cobre 9
tierro galvanizado. |
Tubenia-de concreto,

1 bafNo.

CATEGOR1A: (2



RECUBFR IMIENTOS

INTERIORES

HRECUBRIMIENTOS
EXTERIDRES

MUEBLES

COMPLEMENTOS

' ESFECIALES

FINTURA:

LAMEBRINES:

FLAFONES:
F1S0S:

ECSCALERAS:

FACHADAS:
DECORATIVDS:
BANO:

CacIMNA:

HERRERIA:

CARFINTERIA:

VIDRIERIA:

VARIOS:

Temple.

Cemento pulido, o mo-—
saico o veneciano.
Pintado.

Mosaico.

Forijado de tabigque,
cemento pulido.

Mezcla., -

Elanco de 2a.

Forjado cemento pu-—
lido, lamina esmalta—
da.

Tubular.

Puerta de pino o fi-—
bracel.

Sencillo.

b} Dﬁtenciﬁn de la superficie construlda.- Las fuentes de

informacidn psra obtener este dato son:

— Plancs de construccidng

—.Planos catastralec;

- Ezcrituras,

Medidas abtenidag directamenta2 en el lugar.

tas superficies ottenidas deberan de :orrespundér

estrictamente a las clasificaciones registradas.



a)

c) Dbtencion de la edad de 1a edificacion.
Fuentes de informacidn:

- Permiso de construccidng

— Aviso de terminacicn de obraj

- Materiales y p;ucedimientas émpleadns;

Testimenio de prop}gtaria y/0 vecinos, vy

- Gpreciaciﬁq‘directa en el lugar.

La edad de la edificacion se refiere al periodo de

‘tiempo (en aMos) transcurrido entere su'néupa:ian {(termi-~

nada © sin terminar) o la terminacidn de su construccidén
y la fecha de 1la investigaciodn.

Tratdndose de edificaciones antiguas que han sido reno-
vadas mediante reparaciones mayores, el pericdo en afMos
comenzard en la fecha de terminacidn de d?:ha reparacidn

o medificacidn.

Obtencidn del grado de conservacion.

El ‘grado de conservacién se definiré coma sigues:s

S MUY BUEMO: Aguel gque ha conservado el aEQé:to de la edi-—

ficacidn como. nueva. :

3 NDRhAL- Aquel que presenta a la edificacian en furma de—_
corasa, con sus instalaciones fun:xonandu ade-
cqadamente.‘

1 MUY MALO: Cuando no se ha proporcionado méntenimientc a

] - la edificacion, habiéndnlo necesitada.

tos grados de conservacion BUEND (4) y MALO (2) son in;
termedios del éS) y (3) y del (3) . y (1) respectivamente.

Las edificaciones tendran una clasificacion diferente

cuando varien el TIPOD y/o CLASE y/o FRESENTACION (catego-—
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ria) y/c EDAD y/o GRADD DE CONSERVACION.

e) Obtencién del coeficiente de demérito por edad y grado de

conservacidn. - El coeficiente de valor residual por edad

vy grado de conservacion se obtiene mediante las siguien—

tes exypresiones:

Grado de conservacion Y

S

a

2]

S

en donde x =

La vida

Y

¥

Y

v

Y

Edad de la

misma.

= % del valor residual.
= 0,160 ¥2 - 0.95 % + 1

= 1.01 »x + 1

- 1.10 % +1
- 1.19 »n + 1
= 0.680 3T ~ 1.28 » + 1

edificacidn/Vida probable de la

probable de los diferentes tipos y clases de

edificaciones se obtendrin de la siguisnte tabla:
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VIDA FROBABLE DE EDIFICACIONES NO INDUSTRIALES (ANOS)
CLASE  POPULAR ECONOM. MEDIA BUENA M. BUENA
" TIFO 1 = 3 q ]
00 ANTIGUO 70 80 90
01 MODERNO
UNIFAMILIAR a0 & 7a 80 90
. 02 MULTIFAMI-
S LIAR <= 5 NIVELES &0 70 80 90

O3 MULTIFAMI-

LIAR > S NIVELES 70 @o 90
04 OFICINAS <= S NIVELES = . : 70 - B0 0
05 OFICINAS > S NIVELES 70 @0 90
06 CoMERCIOS _ . =0 70 - %0

@7 ESTACIONA-
MIENTOS ' 20 90 90

08 CUBIERTAS Y

COBERTIZOS : 1o z=o o so
09 BODEGAS T zo s0 70 90

"4.3.- La Valuacién de Predios en Base a la Renta.

4(3.1;f'CnnsidEraciunes=

) a) Se :Qnéidera que la inversidn en bienes raifces destina-.

- acs Val arrendamiento parcial o total, gs.de caracter
"lucrativo ¥y Qque el monto del capital  invertido debe
prqdu:ir un interés legitimo. '

b} El1 interés»quelproduzca la inversidon es funcion dé ia

zona de aplicacidn del capital y del propio mercado: “da
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bienes ralces destinado a renta (oferta y demanda). La
.o Dférta en este mercado es a su ves fungidn de lés tasas
de  interés bancarias y de otras consideraciones de
caricter econdmico.
- c) La demanda de inmuébles en arrendamientc es ‘siempre
creciente. '
di La inversiodn en inmuebles para arrendamiento implica

durante su. operacion, gastos inherentes ai sostenimien—

to de su preductividad.
©2) Deben servir de base para la valuacidén de rentas que
Fraduzca o sea susceptible de producir un predio:
13'51 valor catastral del mismo, O
2) Las rentas que produzcan partes del predio, o
3) Las rentas qua produzcan otros inmuebles iguales o
semejantes dentrao de la misma colonia catastral, o .
4) En su caso, uns combinacion do las bases anteriores -
que coadyuve en la obtencidn de una asignacidn justa.
f)} Las rentas gque produzca el predio en forma contractual,

se tomardn integras y.adicionadas de cualguier atra a—

portacion que. haga el inguilino al propietario no . im—

partando” su desting réal o supuesto.

g) Se consideran factibles los siguientes casas: . .

1) Inmuebles totalmente rentados.,
2) Inmuebles destinados a arreﬁdamiento que no hayaﬁ
sido rentados ni total ni parcialmente. ’ . H
i ) Inmuebles que hayan sido rentados parciaimente o _que s

habiendo sido rentados totalmente, presenten una des—

ocupacidn parcial.



4) Inmuebiez que hayan sido rentados parcial a

totalmente a titulo gratuito.

4.3.2.— Procedimiento.
N .

a

jpes

Inmuebles totalmente rentados.- Se aplicara directa-—
mente lo estipulado en la Ley de Hacienda del Depar—
tamento del Distrito Federal.

=3} !Qmuebles destinades a arrendamiento que ng hayan si~
dn: rentados . ni total ni parcialmente.

i.a base impositiva de estos inmueb!gs serd su  veloe
catastral, aplicaAndose entonces los ordenamientaos pa-
ra inmuebles que cubran su impuesto predial “Hase Va_—

lor=,

~

) Fara los casos I y 4 del inciso g anterior se
procederd coma.sigue:

1 Si el inmueble fue rentado totalmente y presenta
una desocupacidn parcial, a las rentas gque continde
percibiendo el arrendador por las partes ocupadas se
le sumaran las dltimas rentas percibidas por la o las
partes desccupadas obteniéndose asi la base renta pa-

s
ra la aplicacidn de la tarifa de Ley.

2) 8i la(s) parte(é) desocupadai{s) no hubiere(n) si-
do rentada(s) con anterioridad o estuviere(n) renta—
,dé(s) a titulo gratuito, se procederd como sigue:,

* Se asignard la misma renta unitaria que perc:iha ﬁor

alguna parte igual o semejante rentada vy cse multipli-

card por ia superficie no rentada.

: o+ ® De - no ser posibls el procedimiento  anteriory se
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calculara el valor gatastral de la parte no rentada
conforme al instructivo correspondiente y se aplica-
r-é.: B
R = Ve % i / 12 (1-d), En donde
F\"‘ = Renta mensual (Bruta),
ve = ‘/alor"catascr‘al,
5.7= Tasa de interés (decimal), y
d = peduciﬁ&e {gastos) en forma decimal.
La renta mensual asi obtenida se sumard a las rentas e-—
fectivamente percibidas y a cuyo resultado se aplicard lo es-—

tipulado en la Ley correspondiente.
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V.~ AVALUD CATASTRAL AUTOMATIZADD

S5.1.~ Avalto individual y avaldo colectivo.

Para comprender el porqug del avaliuo automatizado, se
! .

~“tendrd antes que nada gue definir gué &5 un avaluo individual

"y lo gue 2s un avalde ceolectivo, ademis de mencionar las cir-

‘cunstancias en las cuales se aplica cada uno de ellos.
a) - Ayaldo Individual.- La practica de las avaluns indivi-
duales tiene a su favor las circunstancias de gue las: inmue-—

i:\es por valuar spn pocos y estan dispersogs; los propietarios

facilitan la informacidn que se requiece; y lo llevan a

Vefe:to. valuadores. expertos con tiempo:suficiente para 8egaf
rrollar su trabajo y que perciben honararios altos.
Fara realizar un avaldp individueal, se reduiers de las 5i;
guientes actividades fundamentales:
L Definicidn del problema,

' Estudio .prelliminﬁr de valuacian,

1

~ E£laboracidén de un programa de datos,
- Obtencién. de datos,

~ Plasificacion y andlisis de datos,

- hel:udns' ce ya-lL;a:"i on xrndividual:
ES Mefcdn de mercado,
N C?pjtali:ac'ian de ingrbésos,
* Costo de reposicidén,
- carjr-eiaciﬁn de las inai:aciones &E alor y valor fiynal,"
ft_Repcrte. ‘

7 b)), Avalvio Colectivo.-— Em ‘un avalde tolective (por medio de

un @ sistema  cartagrafico catastrall, las circunstancias de

&9

B
t
A
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épli:aciﬁn son muy diferentes a las de un avaldo individual.
Estas circunstancias son las siguientes:

.1} Se cuenta con pocos expertos y fondos limitados, lo cual
obliga &l page de sueldos modestos, frenando asi el esplmuln
de profesionalismo de los colaboradores.

i) En un tiempo limitado se tienen que observar y analizar
los valores existentes de toda una zona o entidad.

iii? Al aplicar un mismo criterio para poder cumplir con el

requisito fundamental de la equidad, es necesario efectuar la
valuacion de un gran numero de propiedades.

iv) La labor se dificulta aan mds por la falta de colabora-

cion  franca ¥y voluntaria de los causantes del impuesto pra-
dial en el suministro de la informacitn solicitada.

Estas circunstancias obligan a la aplicacidn de un sistema

eficiente, productivo, preciso y de bajo costo, que incluye

la creacion de un organismo responsable con contrales téchi—

cos y adainistrativos eficientes, as! como la utilizacidn de

una técnica avanzada que wgarantice avaldos .uniformes y
compensados. ’

Las fases del proceso son:

E}aboraﬁién de narmas y procedimientos de wvaluacidn, in—
cluyende formularios, manuales e instructivos,
fDelimitaciﬁn‘de colanias urbanas homogéne'as,

Recopilacion de factores de influencia en el valor;'
Anéiisis de antecedentes de valores {(por los metodnsibdg
costo, ingresos y mercadol, ‘

Determinacidn de valores unitarios,

Recopilacion de los datos de cada predio,
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~ Calculp de valoeres de terreno y de la construc:ién,‘y
-~ Revision y conérol de calidad.

El avaluo colective ofrece ventajns bien  marcadas con
respecto al individual por o que se refiere a tiempo, costo
¥y personal. Ademas, al mecan;:arse el flujo de informacion;
se Vélimina el proceso detallado del avalue individual, vy se

hace posible la separacion del terreno y de la consteruccion.

S.2.— El Sistema de . Informacidn Cartografico Catastral

(s1CCAY .

S5.2.1.- Antecedentes.

Actualmente, efectuar el padron catastral de la Ciudad de
Mé&xico rapresenta una tarea dificil, principalmente por la
cantidad de informacidn que se maneja, as! coma‘pcr la varie-
dadkde éspecgos de orden legal y fiscal involucrados.

El crecimiento explosivo del Area urbéna del Distrito Fe-—
deral en los ultimos 45 afios, ha generado un sinnumera de
prob!emas, uno de los cuales es la ‘obsnlescencia en _los
prcceqimientos mediante los cuales se integéa y actualiza el
péﬂrﬁn catastral, ;ya que se basan en medicidn directa:de ins
predios, una integra:iﬁn-de archivosrmediantertrabajn de cam-
PO con parametros subjetivas, métoqos complejos para l1a de-—
terminacién de valares, y un contacto personal constante en-
trg el contribuyente y la autoridad que determiﬁa el wvalor

catastral.

Es necesarip recalcar qgue el procedimiento que se sigue

era - adecuada para la Ciudad de Mérico en el éﬁn de 1940,
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cuands el tamafio de la ciuwdad era reducido, 10s valores de la
propiedad estables, el crecimiento urbano moderado, las modi-
ficaciones en la construccidn m(ﬁimas y habfa pocos cambios
en la prapi;dad raiz.

Sin embargo, con el tiempo el crecimiento andrquico del a-
_Fea urbana, ha ocasiconado gque éste procedimiento sea inade-
cﬁadn e ineficaz, provocando que el actuwal padrdn sea incom-—.
plete, inconsistente, desactualizadeo y no integrado al Siste-
ma Naciognal de Informacion Geografica. -

Tradicionalmente, las acciones gue permitieran una recau-

dacidn que fuera de acuerdo a las dimensiones . de la Ciudad de
Hénic&, han f;llado &an 10s intentos hasta ahora realizados,
principalmente por falta de actividades coordinadas que vayan
de acuerde & la realidad actual, qur requiere de ‘acciones
rébidas y efitientes que permitan la integracidn de un ‘pa-
drén de contribuyentes actualizado y confiable.
N FPar otra parte, la falta de bases solidas‘que permitén la
plansacion y el estudio de ronas economicas homogeénas, VY del
use 'y destino del suelo, causa pPDble@és serios en la
7I'i.i’al:idu'- c}le’ v_dlcz'res unitarios de tierra, que permi tSn
prbteger los intereses de—ﬁrcpiedad privada.

La Subtesoreria de Catastro y Fadrdn Terribufial del Dis-
trito .Federal ha implantado un sistema de informacioén que
permite ‘contar con un padrén Gnico de contribuyentes actua-
li:adb y confiable con el que es posible el manejo de grandes
‘volamenes  de informacién en gran parte en forma aucamatizé~
.da, berc por sus caracteristicas es posible contemplar al

sistema como una base para estudios y aplicaciones diversas
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de uso urbano, de tal forma que el sistoma podrd ser utili-
zado bor de Departamentoc del Distrito Federal para efectas de
recaudacidn y sirve de apoyo a otras instituciones guberna-—

mentales que requieren de informacidn para regular la propie—
'

‘dad - privada, prestar servicios a la comunidad o planeacidn

PERFN

urbana.

. Far todo lo anterior descrito, el sistema de infnrma:ian
cartografico catastral tiemne como finalidad‘el disefar, pro-
ducir  y actualizar la. informacion cartogrdfica del Distrito
Fedéral, a diferentes niveles de detalle, para poder cumpl{r:
eﬁ— forma - eficaz con la funcién de recaudacidn  de las

contribucianes.

5.2.2.~ Descripcidn del Sistema.

Establecer  un Sistema de Informacidn Cartngréfi:o‘ Catas—
tral para el Distrito Federal requiri$ definir la proyeccion '
y. .escala edecuadas para la representacidn de la informacién
que permitiera la realizacidn de las acciones de planeaﬁidn‘y
éjecucidn de los trabajos catastrales.

éana las. acciones de planeacidn y 2l coneocimiento real del
Ambito del Distrito Federal, se determind la.Proyec:ién Uni- -
versal Transversa. de Mercator con escala 1:10,000 como-la mas
adecuada, permitiendo que el Sistema esté referido al Siste-—
ma de Informacion Geografico Nacional, y el apravechamiento’
de las  trabajos de apoyo geodésico reaii:adns por.- la
Direccién de Geografia del Instituén Nacional de Estadistica,
Gengra%la e Informatica.

Para la ejecucidn de los trabajos catastrales, en base a
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la precisién gue se requiere y por conveniencia,; se determinoe
utilizar la Proyeccidn Coénica Conforme de Lambert y escala de
1:1,00b, con dos paralelos base a 159 127y 19°% 29° de lati-
tud norte, con meridiano central a 95° 10* de léngicud oeste

o
v €1 paralelo de origen 0 a 19 20° de latitud norte.

S.2.2.1.- Elementos basicos del Sistema.

€1 Sistema de ‘Informacién Cartngréfién Catastral se
integra - por - cuatrae elementos bAasicos gque son: Apayn;
%erre&tre. Fotografia Aérea, Fotointerpretacidan y Proceso

Fotogramétrico Digital.

AEOYD  TERRESTRE.— México ha invertido-una gran cantidad de
recursos  en la configuracicn de la Red Geodésica Nacional,
que Se cocmpone - porr  puntos inamoviples de referencia
distribuidos en todo el territorioc nacional, por lo cual todo |
el apoyo terrestre del sistema estA ligado a los segmentos dé
arco gue forman la Red Geodécsica Nacional y gque se encuentran
dantro y en la periferia del Distrito Federal.

Mediante lgvanéamienfcs topograficos y teécnicas fotogra-
métricas se obtuve la densificacidn de esterapnyn, que permi-—
tié»lé_elaaera;ién de la cartografia base, asi como canh:er'
ila pnsic}ﬁn gyeografica, forma ¥y dimenzidn del territoric del
Distrito Federal.

FOTOGRAFIA AEREA.- La fotografia aérea es en ésta momento-uno

de ]Ds‘medios mas rapidos de captura de informacidn y ademas

=2 constituye en un registro histcriéo Y ébjetivg de la

realidgd, en este caso, dé la Ciudad de México; ademds es un
‘_insumn 'idd}spensable para la aplicacién de las técnicas 'de
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fotogrametria v fotointerpretacion.

FOTOINTER

ETACION. - La fotointerpretacion es una técnica que

con base en la fotegrafia aérea permite la interpretacion vy
la identificacién de todos los slementos de la zona en
estudio, obteniends entre otros aspectos 1la delimitaciom del
4rea urbana actual, Selimitacidn de zonas homogéneas, el uso
del suelo, etc., as!i como la identificacion de construccio-
nes, equipamiento urbano, wvialidad, obras de infraestructura,
zonaz verdes, cuarpos de agua, que permiten la determinacion
de_ valores unitarios de' tierra y construaccion, base del
prccesé de va!uaciak.

PROCESQ FOTOGRAMETRICO DIGITAL. - Este proceso se efectua si-—

multineamente a la elaboracidn de la eartografia, mediante e-=
guipos de digitalizacidn automatizados gue emplean programa—
ciones waespecificas para ta rccepcién de datos de informacion
grafica, realicandose en forma digital el reqgistro de. las
coordenadas geograficas de todos les rasgas del Area de
estudio, quedando estos datos integrados en wun archivo en
cinta magnética. Esta cinta alimenta a una computadora . pro-—
gréméda para. praocesar la informacidén en ella contenida, in-
fgrmaciﬂn que a traves de un sistema interact;vn grafico pue-
de ' ser restituida y desplegada en pantalla para su  maneio,
obtener” una copia electrostatica o mediante un graficadoaor
camputarizadc proceder al trazo Enbdistintas escalas de un

mapa.

Asimismo, es posible accesar la informacién en distintos

niveles como saons: DRistrito Federal, Fegian Catastral, Zona
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por Codigo Fostal, Colonia Catastral, Manzana y Lote.

La programacion de-la computadora en base a la informacion
'resuelve‘ en forma inmediata algunos cilculos que normalmente
requerian de ope;acién manual, como son: cdlculeo de Areas por
predio o por manzana, superficiés construldas par planta o
ii:utal,' etc., estando en posibilidades de efectuar el avaluo
q;tastéal en farma automatizada, cru-ando su infnrmaci&n con
la‘uﬁten:da en campo (tipo de construccidn, estado de conser-—

vacidn, destino, otc.).

S.2.3.— Pivision de colonias catastrales.— La divisidn de las
colonias catastrales se efectud en base a los siguientes ele-—
‘mentos:

— Cartografis bAsica psgala 1:10,000. - Debido a la, carencia

de informacidn . actualizada del territorio del Distrito
Féderél ¥y la necesidad de contar a ls mayor brevedad con  un
invéntariu que permitiera canocear los limites, forma, .
dimensidn, ubicacidn g infraestructura del mismo, se elabarod
la.cartqgrafla Lasica que ya estd digitalizada {(a nivel man-—
Czana) en la base de datos del Sistema ¥ se le han relacionado
lps siguientes atributos: -

¥* Limite de Deleéaclan.

* Limite y.nﬂmero de Region Catastral.
¥ Cimite de Cedigo Postal:

# Limite de Colonia Catastral.

- Vaaor de Suelo por metro cuadrado.

* Numero de Manzana.

* Nombie de Calle.
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+ Hombre de Colonia.

— Cartografia tepitica fdensidad de construccidn) egscala’

1310, Q00.— Utiliranda de base la cartografia basica, se

elabord la cartografla tematica de densidad de construccion,
‘que cubre ‘la zona urbana del Distrito Fédera} con 40 hojas.
Estas. cartas contienen la densidad de construccidén a nivel
mar\:an(a», indicada por distintos tones de gris, vialidad
pviima:‘ia (VlE;E rapidas, carreteras, vlas principales, ejes

viales), vialidad secundaria (avenidas, calles, linpas del
metéc), Areas verdes (bosques, jardihes, parques), y areas’
rruraies, inforaacidn de valiocsa ayuda para 1a determinacion
. de zonas homogéneas.

Cartggrafia escala 1:1,000

referida Ao 1la cartografia basica

eecala 1210, 000, =

Fara los trabajos catastrales a nivel

predio, se fijaron zonas prioritarias tomando en considera-—

cidn los siguientes facteres:; conas ne catastradas, tonas con

camhios dinAmicos, Tanas con

valores altos desde el punto. de

viata de recaudacison, akc., teniéndose al mes de marzo de

1986

hojas producidas y digitalizadas y 215 hodas en

procesc de elaboracion. ; La informacidn existente se verifica

ep- campo ¥ se integ:ra con los datos registrados en el padron -

a@ministrativa, como son: nombre del propietario, ubicacion
“(nuvmbre de calle, rumero oficial, colonia, delegacitn, cdéddigao
pustél), superficie de terreno, superticie cnnstvvu»ida; c’:ies\:ri—v
S noy gtc..‘detectandcse diferencias u Qmisianes Y enriqge:ien—
do dicﬁﬁ padron con otros datos: namero de niveles, .tipﬁ de
‘éﬁnsgruccibn. etc. )
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— Ténicas de fotointerpretacidn wrbana sobre fotografias

agreas escala 1:4,500.

— Inusestigacidén directa de campo realizada

por personal

espegializado de la Tesoreria del Departamento del Distrito
Eedeval .
Se efectud 1la delimitacion de las colonias catastrales.'

que integran cada delegacién, quedande de la siguiente forma:

DELEGAC 10N o, DE COLONIAS
CATASTRALES
ALVARO  OBREGON 20
AZCAFOTZALEO 21
’ BENITO JUAREZ a8
‘covoacAN . 18
- CUAJIMALPA 11
CUAUMTEMOC 18
GUSTAVO A. MADERD 25
1ZTACALLO - 9
1ZTAPALAPA 23

HMAGDALENA CONTRERAS

MIGUEL HIDALEO 16
MILPA ALTA . . P e
TLAHUAE - - B 13 c
TLALFAN R ) zs
VENUSTLIAND CARRANZA ' T
. YOCHIMILCD is
Tza7



5.2.4.— Determinagidn de valores catastrales unitarios de
suelo.

‘La Tesoreria del Departamento del Distrito Federal capta
'y registra permanentemente las Dpéracimnes de compra-venta de
in&ueblea Yy el monto de las mismas, & traveés de los notarios
publicos, avaluos bancarios, la gferta—demanda de los anun-
cios clasificados en los diaricos capitalinos, raevictas espe-—
cializadas y de los boletines que emiten las ainmobiliariasg
ademas  cuenta con investigadores de campo gque registran las
efertas anunciadas directamente en los inmuebles.

Toda esta inforgsacidén permite conccer gl valor comercial
promedio de suelo de cada una de las colonias catastrales v
de ' acuerdo a su clasificacidn determinar el valor unitario
catastrral que le corresponde, de tal forma que al aplicar las
tasas impositivas establecidas en la Ley de Hacienda del
Dapartamento del Distrito Federal, el impacto en el impuesto
Yuarde el principio de proporcionalidad y equidad y permita
alcantar la mEla de recaudacion fiscal fijada por la Ley de

Ingregps.

S.2.5.—- Determinacion de valores unitarios de cénstruccidn.
Come ya ha sideo mencionado, la Tesoreria del Departamento
cdel Distrito Federal capta y registra permanentemente  las
oparaciones de compra-venta y la oferta-demanda de inmuebles,
potr 1o cual se conoce el valor comercial promedio .de los
mismos.
El clasificar 'las edificaciones por modulos permite deter—

mimar el costo de reposicidn de las edificaciones a precios

7% ,.‘A?s ’!Exgi
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actuales.

Para 1o anterior, se cuantifica la cantidad y  tipo  de

materiales y la mano de obra para cada ung de 1os modulos. De

egta. forma los valores de

construaccitn _ por modulos  son

‘actualizades trimestralmente, aun cuandd la infarmacidn ' de

. A N < *
costas uwunitarios de material de construccidn y mano de obra

se cohocen mensualmente mediante la suscripcion a publicacia—
‘nes especializadas.

El  conocer 21 valor promedic de oferta-demanda y el costa

e repesgicidn de las edificaciones, permite  determinar de
azuerde a las caracteristicas de la edificscion, el ‘valor

unitario catastral de congstruccion gue se lp aplicard y | que
guarda una relacién can 2l costa de reposicidn y el de

oterta~demanda.

Este valor unitario catastral de construccidn  se determi-
na con el mismo criterio que el valor unitario catastral de-

Ssuela, es deciv, de tal form& gue al splicarlé en la determi~

facion del impuestic, el impacta en el misma

esté de acuerdo
a la_cealiqad sacicecontmica de lns contribuyentes y permita

P dla meta de recauvdacion fisc

al fijada en la Leyvde Ingresos.

. 8.2.6.- Aplicaciones.

La. ‘informacion  contenida on el Sistema se relaciona. . con .

los lotes, sus mpdificaciones, dimensiones, ubicacién, ca-

“practericticas - s0%icecondmicas y @8 util para el plantea-

miento ¥y andlisis en las campos juridico, fiscal, urbanista'y“

econdmicao, es decier, el Sistema tiene la caracteristica  de

ser aultifinalitario,
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e la institucicon del Sistema se deoriva inmediatamente su

uso en la Tesoreria del Departamento del Distrizo Federal, ya

que =e digpone de un inventario fisiceo detallzio a nivel de

prazdios cuyos datos son completos y actualizades:, consisten—

tes e inteurados, formande un padron Ghico de cuntribuyentes;

es dec’ir, un conjunto de datos estandarizados gque usaran las

diversas Areas de la Tesarorla para la recauvdac:én fiscal por
conceptos de agua, propiedad ralz y centribuciones diversas.

Agsimisma, #l1 SICCA permite:

- Lta determinacion inmediata de valores unitar:os de suelo y

construccidn como censecuencia de los cambios sociocecondmicos

Jcontinuos como son: procesos inflacionarios, equipamiento

. urbano, cambios en useo o desting de l& propieds

raiz, etc.

- Incrementar la recaudacion fiscal al moderni

los proce—

 dimientos catastrales que actualmente se llevan a cabo ¥y

lagrar unad distribucién fiscal equitativa de acuerdo a ‘una
clasificacidn homugénea por zanas.
= Un rewistro actualizado de suelo y construccicon gue garan—

tice l2 aplicacidn de ura tosa impositiva equitativa.

— Fumento en la recaudacidn. pors captura de omisaz, ya que al

identificar predios no Eegistradna, "se integrsn automatica-—

mente al padron.
- Detectar a coniribuyentes gue de alguna manera son irregu-—
lares,’ég deéiﬁ. que estién integrados al padrdn vy sin embargo
EQ tributecidn no carresponde a un inpuesto scorde. a las
bienes gque boseen-
- El1 establecimiento de sistemas euperimentade: gque auxilien

en los procesos de valuacidn de bienes inmuebles,’ haciendo
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que’por medio de éstos, se simplifiquen y agiliéen los

‘mecanismos actuales de valuacién.
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S.2.7.—- Ejemplo Ilustrativo:
TESQ R.E RIA D E L DISTRITO FEDERAL FOLIO A

SUR TESDRERIA DE CATASTRO Y FADRON TERRITORIAL
DIRECCION DEL SISTEMA CARTOGRAFICO CATASTRAL
SUBDIRECCION DE AUTOMATI:?ACION CATASTRAL
U. D. de Ingenieria cuo Sistemas.

S54-2461-Q8-000

RODRIGUEZ ADRIANA MNATEOS PE Y COFRS
FASED DEL PEDREGAL 710

JARDINES DEL FEDRECGAL

24/06/88

NUMERQ DE CUENTA ..
FROFIETARIO ....
UBRICACION .......
COLOMNIA ...v.eanein
FECHA .....c4ulceene

AVALUDO DE TERRENOD :

FACTOR H V. CATASTRAL -1
H ASBLORT7I H

VYalor De Terreno = 4 a8 510,973, Q0O

" AREATERR ! V. UNITARIO |
i 1538 i 40250 $ 0.7827

AVALUOS DE CONSTRUCCIONES =

CLASIF | AREA | BC | V. UMITARIOD 13 V. PARCIAL ! ST
0152 418 1 2 1 22116 1.0000% . 9244488

Valor Total de Construcciones = § 9'244,488.00
Valor total del inmueble (redondeado al millar) 3 $ 57°755,4461.00

'FUNDAMEMTACION LEGAL =
ARTICLLOS 12A~I, 14, IB-1V, 20 Y 22-1V de la Ley de Hacienda
del Departamento del Distrito Federal, se procedié a determinar
el Valor Catastral del inmueble citado, a traves del avaludo;
surtiendo efecto a partir del bimestre = - .

DETERMINACION DEL .VALOR CATASTRAL =

CEY avaldo practicado se afectud con las Técnicas Foto—
gramétricas del SISTEMA CARTOGRAFICO CATASTRAL, complementadas
.egniuna investigacion de campe, tomande en cuenta la superficie
del’ terreno y construccion, ubicacion, tipo de ctonstruccion,
publicados el 31/12/87 en el Diario Oficial de la Federacion.

Atentamente: e
SUFRAGLIO EFECTIVO, NO REELECCION
EL SUBTESORERO DE CATASTRO Y
PADROM TERRITORIAL

. . Arg. RAFAEL MDRANCHEL GDNZALEZ.
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: . CONCLUSIONES

Con la realizacidn de éste trabajo se pukede uno dar cuenta

da que la base de los avaldos catastrales son - los valoees

catastrales de suelo ¥ construccidn, los cuales toman en con-
'

sideracitn para el caso del suelo la infraestructura urbana,
vkélidades, aquipamigntn, uspe del suelo ligado a las cons-—
truc:ipnes, transparte ¥y nivel socioceconomico, asi como di-
varsps factores inherentes al predio como scn'la fowrma, la

topografia, la ubicacitn, la superficiwe y 21 frente del lote.
Can VXus factores propios del predio se abtiens un valor de
eficiencia que nunca podrd ser menor a 0,50,

Ern. el raso de las edificaciones les valores unitarios de
Ennstruccién toman en cgenta la época &n que s cunst}uyé la
jVleaifi:'ac.icm, la clase de la misma, su presentacidn (gatego—
‘rlﬁ). s superfticie construlda, la edad de la edifi;acién Q

el.grado de conservacién de la mismaa. E1 factor de eficiencia
en las edificaciones se basa en la edad v gradc de conserwva-~
cidn propio de la edificacign.

la vaxuacibh;de los predios no canstruidas 2 determinara
multiplicando su drea en mertos cuadrados por el valor unita-
rio . de la colonia catastral en donde 2sté ubicado y por las

fa:téres de demérite o incrementa, segun sea 81 casao.
Para c¢alcular. el valar de vun predio construido, se tiene

que nbtener el valpr del terreno, ¥y & éste a su - vez debe

sumarzele e1 valor de la construcecidn, quedando de. la  si—

guiente forma:

V = VE+Va

84




Vo= (VULISERF £) +(VUC» Sc*Fe) ,

en. donde:

'V =-Yalar del preaio
vi - Vélér.del terreno '
L Ve =‘Qalnr dé 'la censtruccidn :
YUt = Valer unitario del terreno
'St = Supeéficie dal terreno »
Ft = Factor resultante del ierreno
VUc "= Valor unitario de la‘cnnsfruccjon
Sc = Buperficie AE laiconschcéiﬁﬁ:, e - ; - -
Fg = Fa:Lav :Ehultante de 1a’ construccxan‘

FPor ntra.parte. 1a base aubya:en:e en la fijacion de lns

coef;:xentes de: demer:to e '1ncremmnta es relﬁtlva,' pues

cnrrespunde a la comparacxan de 105 diversas aprnvechamxen-.
tos ' gue pud;eran dérsele a txpcs especlf:cos de‘ 1utes. los
qQue,. en ,uxt;ma instancia, ‘se.optimizan mediante el usa» de
prc;}eééns ;pr'épx ados .

Es 'zpubjetahle que al aplicar la computadora para la
realizacion de Jdos avaliuos catastrales se da un gran paso  en
1a . recaudagion fiscal por ‘impuesto predial, gue a fin de
cuentas es la fainalidad primordial de los avalios catas—
trales, adcmidc de a2gitizar @1 tiempo de la realizacitdn de los
mismos y lagrar una equidad en el pago de las contribuciones,
adends de permitir &l maneJjo de movaimientos diarios de avala—
o5, modificaciones v manifestaciones en forma eficiente; se
podrd contar con un mecanisme constante de captuwra de omisos

y una actualizacidn sistemdtica de valores, ya que la infor-—
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@acxen e chtiene por medio de la fotogrametria, que auxilia-
da por la fotointerpretacion poéra localizar este tipo de
predios, asg come los cambios existentes en los mismoe.

Desde mi punto de vista, el avaluo catastral debertia estar
mas ' acorde con la realidad econamica en la que actualmente
vivimos, ya que la diferencia existente entre un avalio
catastral y un avaltGo bancario o comercial es bastante noto-
ria. Eesto indudablemente repercute 2n la recaudaciédn del ;m—
puesto  predial, ya que el valor del i1mpuesto se  encuentra
basado en una .cantidad que no carnesponde a la realidad.

. Con 1la aplicacion del Sistema Cartograficn'catastral, el
Gobierns Federal persigue varios objetiveos, como son:
— Un inventario fisico

*.bcmpleto,

*

Actualizado, )
% Consistente,

* Integrado, y

¥

Modular.

‘= valores unitarios de suelo y canstruccion

o

— ldentificacidn de tonas catastrales

~ Equidad fiscal ! - i L . .

- RQgisgro Ef;ca:rée suelo. y construccidn

- -Incremento de ré:auda:iqn par:
»-vcépeuﬁa de omiszos,

+ Valores czonsistentes, y

*'Actualizacion sistematica
~ Pracedimiento . N

L% Efica:, . ) . : -

- 1-3

'
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* Eficiente, ¥
# Econdmico.

- Reduccién de ilicitos. : .

Para mi modo de ver !as.ccsas, lo3s puntos més relevantes
son en primer lﬁgar la equidad fiscal, es decir, que el con-—
tribuyente tribute de acuerdgo a o que tiene, ya que es ilé-—
gica qﬁe en la actualidad enistan predios que tributan como
lotes baldlos, siendos la realidad que en estos se encuentran
edificaciones. En otros tasos, existen construcciones qgue
tfibutan de Acuerdo a determinada  superficie :onsbruida;
cuwando la realidad es que esta superficie es inferior a 1la
edificada. Otro  aspecto importante es la captura de predios
omisos, es decir, existen pero no estdn registrados en el
Padrén de contribuyentes. El hecho de poder. tener actualiza—
dos los valores catastrales es sumamente benéfico, ya que se
tendrd una recaudacitn al parejo del incremento de los . mate—
riaies de construccidon y de los miémoe terrénos!

Sin temor a equivacarme.r opino que. el Sistema de Informa-—
cion Cartagréficn Catastral (SICCA) en una ciudad de-las di-—
mensiones de la Ciudad de Mésico que tiene prcblehaé diVer;'
sos y muy complejos, ha significado encontrar soluciones ‘a
varios de estos problemas.

Con las técnicas y,métadus‘méncimnados cn el presente.tra—
bajo, durante un_tiempa razonable, se obtendrd un sistema
confiable y actuali:adn'para la adﬁini;tracian y manejo de 1a

informacion catastral. B ‘
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