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1 N T R o o u e e I o N 

El constante crecimiento del Distrito Federal, debido 

varias causas como son el alto indice de natalidad, la migra­

ción "de personas de provincia hacia esta capital en busca de 

mejores oportunidades de estudio y/o trabajo, la concentra­

ciOn del come1·cio, la industria, las dependencias gubernamen­

tales, etc., generan la cr·eación constante de infraestruc­

tura, vialid3d y servicios, que aL1nados a la infl~ción y na­

tural plt.1svalia que se genera. al tran<::.cut·so del tiempo, pro-

que los inmuebles incrementen su valor dla a dia .. 

E5te incremento en los valores se da de variable, 

sobre todo er. una ciudad de las dimensiones del Distrito Fe-

deral. De ehi que el mantener actualizada la información de 

estos valores es una tarea bastante compleja, da?o el volümen 

tan 9pande de información que se debe manejar. 

Debido a todo esto, se toma base el Instructivo_ de 

va;uación de 1980, en el cual por primera ve: se del imita el 

Distrito Federal por ::onas homogéneas qL1e se basan en la in­

fraestructut~a urbana, equipamiento, vialidades, transporte y 

nivel socioeconómico. 

Con el avance de la tecnologia se ha logrado el manejo á­

gil y eficiente de la información, logrando de esta manera 

que los avalúes actualmente puedan realizarse en forma 

automati:zada., lo cual garantiza que los valores unitarios 

ca·tastrales. determinados estén aün más apegados a la 

lidad que antes de que se implantara este proceso. 

4 



La finalidad de este proceso es la de garant.iz.ar que los 

valores unitarios cata~trales estén ~pe9ados a la realidad 

socioeconOmic~ da! Distrito Federal para mantener el criterio 

de proporc:ionalidad y equidad que daben cari\cteri=ar a las 

.:;.cciones fiscales, ya que los valores catastr.al~s se relacio­

nan directamente con los valores cOrnerciales de Jos terrenos 

y construcciones. 
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I. LA VALUACION EN HEXICO 

A fines del siglo pasado e':ist1an muy pocos bancos, y los 

créditos que otorgaban eran de tipo refaccionario o de habi­

lltación y avfo; estos créditos se otorc;,aban tomundo en 

cuenta. la honorabi J idad de los acredi tüdos .. 

Los préstamos hipote~arios que hac!an sobre ,ia.s 

propiedades, los concedían únicamente los pat"ticulares y como 

referenc;ia ut i 1 izaban aprec.iac.iones hechas por" ingenieros y 

_arquitectos de las propiedades por hipotecar, estando todavia 

muy lejos de lo que hoy constituye un avalüo .. 

Los pocos avalúes que se precticaban eran más que ~ada de 

carácter judicial y como no e:dst1an normas establecidas 

ejecutaban al leal saber y entender del peri to designado .. 

Los cimientos de la valuación inmobiliaria en México, con 

fines puramente tributarios del impuesto predi al, surgen 

cuando eS"tat:>Iecen las bases pa.ra el catastro de la Ciudad 

d'=! M1tndco. 

~a primera Ley del C~taslro e~ el Distrito Federal fue 

publicada en el Diario Oficial de la Federación del dia 23 de 

diciembre de 1896, siendo Presidente Constitucional de lo's 

Estados Unidos Ne>:icanos el General Por1irio DJaz. 

Pos-teriormente el Secretario de Hacienda de esa época, 

Lic. -:José Ives L!.mantour, encargó al Ing. Salvador Eche9aray 

qt..te e-a.tudiase los métodos catastrales utilizados en 

In2laterra, Francia, Bélgica, Holanda, Italia y en los Impe~ 

rios Alemán y Austriaco, con el fin de ver cual de esas le­

gi sl a_ciones catastrales se adaptaba mejor a nuestra Ciudad de 
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inmobiliario. 

1.1. Avalóos Bancarios. 

El 23 de febrero de 1933, se creó el Banco Nacional Hipo-

te.cario, Urbano y de Obras Póblicas., S.A. <BANDBRAS), con el 

fin de ~.brir una fuenl:e de crédito a los gobiernos de las 

tados y los municipios, para quo pudieran realizar obras pÓ.-

blicas en sus =onas de influencia. Estos créditos se otorga-

ban con previos avalúes y estudios f 1nancieros 1 que garantí-

la recuperación del crédito; esta medida tuvo tanto 

éxito que se pen$6 en otorgar crédito también a los particu-

lares, formándose asi el 11 de noviembre de 1933 la Asocia-

ción Hipotecaria Mc::icana, S.A., que era filial del Banco Y 

que fL1e la primera institución que emitió cédulas hipoteca-

rias para otorgar créditos a la iniciativa privada. 

El 4 d~ mayo de 1935 la Dirección de Crédito de la Secre-

tarta d~ Hacienda y Crédito Pl.'.1blico emitió una circular, que 

obligaba a las comparr!.as de seguros a justificar la inversión 

de sus reservas técnicas bienes raices y derechos reales, 

;:.debiendo ser el Banco Nacion.:il Hipotecario, Urbano y de Obras 

~Públicas, s.·A .. , c:omo banco fiduciario nacional, el encargado 

de practicar los avalúes correspondientes .. 

En este a~o el banco no contaba con un departamento de 

aval~1os, ni personal especializado en la materia, y 

estaba obligado a efectuar la valuación de todos los bienes 

de las c:orapaN!as de seguros y las que le solicitat"'a la Aso-

ciaciOn Hipotecar'ia Me.>:icana, S.A • ., para asi someterlos a la 

consideración de la H. Comisión Bancaria. La primera de las 
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valuaciones: mencionadas no requería de la superv1sión y, por 

lo· tanto, representaba una responsabi l idüd mayor para el ban-

ce. 

Para hacer los avalúes de la Asociación Hipotecariil Mexi-

cana, S.A., el banco utilizó los ingenieros de 

Departamento de Se1~vic:ios Urbanos, pero como no contaba con 

p&rs:onal técnico especial l:?ado ni con sistema de normas y 

procedimientos para elaborar aval(\OS de carácter comercial, 

no podia reali=:ar los que requC?rian las compar.fias de seQuros. 

Estas en mayoría tenian como bienes grandes edificios y la 

experiencia de profesionistas valuadores, valuadores 

catastrales y valuadores de la Dirección de Pensiones Civiles 

de Retiro; sólo abarcaba casas habitación, de ah1 el problema 

de valuarlos. 

Por .otra parte," la Asee iación Hipotecaria Mexicana, S.A., 

creó otra institución filial, el Crédito Hotelero, para im-

pulsar el auge h.tristico que entonces empe::aba. La iniciativa 

pri...,ada c:onstr~lia principalmente, apa1 .. t;e de los grandes edi­

ficios de las compal"f!as de seguros, hotC?les que en su mayoria 

acreditados por esta nueva institución filial, que 

prestaba hC".sta un 501.. cte1 valor total del hotel contra un 30% 

q1..1e otorgaban las insti·tuc:iones privadas. 

Por io anterior, el Banco Nacional Hipotet:ario, Urbano y 

de Obras Públicas, S. A., vio obligado ~ establecer bases 

téCnicas para la valuación y la formación de personal capaci-

.tado. 

Por la escase~ de valuadores en 1935, las instituciones 

hipotecarias nacionales y privadas pr~gramaron selección 



de profesionistas capaces de reali:=ar los avalúes.. Dichos 

profeeionistas deberian de reunir los siguientes requisitos: 

-Tener conoci~ientos de construcción y de presupuestos de 

obra, para poder realizar supervisiones y ministraciones 

de fondos en los casos de construcciones sin terminar. 

-Co~oc.imientos topogré.ficos para levantar planos de terre­

nos, asl como de las construcciones tanto de perimetro 

como en levantamientos catastrales, de distribución 

arquitectónicos si fuesen necesarios. 

-Conocimientos elementales de contabilidad 7 para saber qué 

es un tipo de interés y ciertos conocimientos económico-· 

financieros .. 

Debido a las funciones propias del Banco <proyectar 7 eje­

cutar y financiar las obras pú.bl icas), se contrataron d·e 

preferencia ingenieros ·civiles y arquitectos para la 

formación d~l Departamento de Avalúes. 

Los avalúes principio se elaboraron siguiendo la" 

técnica catastral y la de la Dirección de Pensiones Civiles y 

de Retiro, es decir, eran de carácter físico. 

Posteriormente el Ing- Edmundo de la Portilla tuvo la idea 

de.que los avali:1os fueran realmente dt::t carácter comercial, y 

para eso debet"ia de tomarse en. cuenta la productividad del 

inmL1eble <casas habitación, edificios de departamentos y/u o-

fic:inas, etc.), es decir, que tenian que considerarse las 

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

tuvieran rentados los inmuebles.. Además, deberian deducirse 

todos los gastos correspondientes al impuesto predia.l, 

de agua, gastos administrativos y de conservación, 
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asi los vacíos efectivos o virtuales con el fin de lle-

gar a una cantidad anual, que al capitali:arse a la tasa de 

interés acorde con el inmL1eble por valuar, resultarJa el 

lor de capitali::ación del mismo. comparando el valor f!sico y 

la capitali::ación, se obtendría el promedio que serJa el va-

lor comercial. 

Como el avalúo fis1co y el de capitali::ación han 

sufrido grandes modificac1ones hasta nuestros d!as, los 

practicados por todos los valuado,.es i ns ti tuc i enes 

bancarias, y es por esto que se c:onsider~ al In9.. Salvador 

Echeg.:iray como el padre del avalúo fis1co, y al Ing .. Edmundo 

de la "Por ti l l.<1 como el p.::i.dre del avalúo de ca.pi tal i::ación, y 

por ende, del avalúo comercial .. 

. Por otra parte, al Ing. José Simón de la· Vega se le debe 

el sistema de recolecc1ón de datos para los avalúes, que 

existe en un formato llamado "instructivo guia", el cual es 

dificil de modificar aún en la actualidad. 

Con la Ley General de Bienes Nacionales, que se publicó el 

31 de oc:tubre de 1944 an el Diario Oficial de la Federación 

su articulo 41, s~ dio la -facultad de valuar bienes nacio­

nales que fuesen ve~didos fuera de subasta a los siguientes 

bancos:. Banco de MéHico, S.A., la Nacional Financiera, S .. A .. , 

el Banco Nacional de Comercio E;:terior, S.A. y el Banco 

Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Póblic:as, S .. A .. , pero 

el único banco que hacia avalóos·era el Banco Nacional 

Hipotecario, ésta fué la institución valuadora del Gobierno 

Federal hasta la creación de la Comisión de Avalóos de Bie-

nes Nacionales, el dfa 13 de julio de 1950, -fec:ha en que ésta 
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intituc:iOn adquirlO las facultades del Banc:o Nacional 

Hipotecario. 

En esta etapa de seis a~ost en que el Banco Nacional Hipo­

~ec:ario actuó legalmente como perito valuador del gobierno, 

realizó avalUos de grandes e~tensiones de terrenos urbanos, 

'fueroñ los patios de las principales estaciones de !'os 

Ferrocarriles Nacionales de México, creándose as! el avalóo 

residual para las grandes extensiones de terrenos, partieódo 

de un método de fraccionamiento que fué obra del Ing. Rafael 

Sánchez Juáre:::. 

Se pensaba cambiar la localización de las estaciones para 

construirlas en lugares más estratégicos, t'eniendo que vender 

los terrenos ocupados con anterioridad. C::l Ing. Sánchez Juá­

ten!a que resol•.rer esta magna operación y empezó por" 

tudiar el destino que deb!an de tener estos predios; éste es-

tudio actualmente es 1 lamado "uso de suelo". El lng. Sánchez 

Juáre:: concluyó que tenia que fraccionarlos con fines 

ciales· y residenciales, prolongando las calles que quedaban 

cerradas por las estaciones, sucedió en las estaciones 

de .Buenavista y del ferrocarril. de Hidalgo. 

Después letificó las man::anas resultantes, 'fijando los 

probables precios de venta de los lotes, incluyen~o esquinas, 

por medio de un estudio de mercado de coloni'as colindantes, 

obteniéndose as! el valor total de venta. 

Conociendo lo anterior, tenia que estudiarse el de 

suelo de cada lote, para deducir los gastos que implicarla 

cada uno de ellos· incluyendo utilidades e impuestos fiscales. 

Con la diferencia del valor del lote 'fraccionado y los costos 
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menciona.dos se obtendría. el valor del terreno en bruto, 

decir, sin fraccionar. 

Este método es el utiliz~do por la Comisión de Avalúes de 

Bienes Nacionales pura valuar grandes entensiones de terrenos 

dastinados a residencias, parques industriales, desarrollos 

turisticos, desarrollos habitacionales, etc. 

1.2.- Comisión Nacional Bancaria. 

En el aNo de 1936 aumentaron los bancos hipotecarios y en 

consecuencia los avalL1os para créditos; la revisión de estos 

avdlL1os se encomendó a la Comisión Nacional Bancaria, la cual 

fundó departamento de valuación llamado Departamento de 

Estudios Técnicos. Este departamento fué auxiliado en 

funciones dictaminadoras sobre las avalúes presentados y los 

créditos solicitados por peritos ajenos a la institución, los 

cuales coincidieron que los avalúas de las varias 

instii:'.uciones hipo~ecarias bancarias e>:istentes eran desorde­

nados y confusos, y que la que mejor trabajaba era la Asocia-

ción Hipotecaria Me::icana; por tal motivo la Comisión 

Nacional Bancaria elaboró un formato de avalúo que .Oeberian 

de adoptar todas las instituciones bancarias ·con el fin de 

un11'icar criteriosª Con esta medida, la Cd.lidad de la va.lua-

ción de la Asociación Hipotecaria Mexicana bajó, pero·subiO 

notablemente en las demás instituciones. Asi 1 el dia 13 de 

julio de 1950 dio a conocer a tedas la~ instituciones 

hipotecarias el formato del avalúo y el instructivo de como 

llenarlo; dicho formato ha cambiado muy poco hasta nuestros 

dias. 
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1.3.- Comisión Nacional de Seguros. 

La Comisión Nacional de Seguros tenia entre sus funciones 

la de vigilar, por medio de su Departamento Técnico, las 

invergiones 1nmobiliarias ·de las reservas técnicas de las 

compaNias de seguros, asi como los préstamos hipotecarios 

concedidos a sus asegurados, haciéndolo mediante las revi~io­

nes de los avalúes que t'eali.:aba el Banco Nacional Hipoteca­

rio, Urbano y de Obras Públicas, s. A. 

Con el Presidente Rui:: Cortínes, se autori:ó a cualquier 

banco con departa.mento fiduciario a elaborar avalúes para las 

compaNias de seguros. Posteriormente la Comisión Nacional 

de Seguros se fusionó con la Comisión Nacional Bancaria • 

. 1.4.- Comisión de Avalúes de Bienes Nacionales. 

En 1950 la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspección 

Administrativa, considerando que se. incrementarian las ventas 

de los inmuebles fuera de subasta por· pnrte del gobierno' y 

pai'a que dichas ventas fueran una fuente de financiamiento al 

gaSto póblico, c1·e6 una comisión autónoma para la valuación 

de los inmuebles y es asi como sur.ge la Comisión de Avalúes 

de Bienes Nacionales el dia 13 de julio de 1950. 

Con la Ley Gene1·al de Bienes Nacionales del dia 20 de di-

ciembre de 1968, ampliaron las funciones de la ~omisión, 

haciendo obligatoria SL\ intervención en la adquisición de los 

bienes inmuebles cuando interviniesen el Gobierno Federal y 

los organismos descentrali:ados. 

A pesar de est·a segunda Ley, algunos organismos descentra-

1 izadÓs continuaren solicitando los avalúes al Banco Nacio-
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nal Hipotecario, no obstante lo cual se incrementaron los a­

valóos derivados de las leyes mencionadas, aparte de iniciar­

los avalóos agropecuarios, industriales y las justipre-

ciaciones de rentas. 

A partir de 1977 el Gobierno Federal le otorga todo 

apoyo a esta Comi.-sión, haciendo cumplir las disposiciones le­

gales que la hacen intervenir en todas las operaciones de 

venta fuer'"a de subasta, en las adquisiciones las permu-

tas de los bienes inmuebles en las que interviene el Gobier-

no Federal o los di.versos organismos pi3raes.:J.tales. Se incre-

mentaron notablemente sus actividades valuatorias, teniendo 

que capacitar. a profesionistas en las diversi1s r'"amas de la 

ingenierta .Y la arquitectura para reali:ar avalúas agrope­

cuarios, valuaciones industriales de activos fijos y mejorar 

la valuación de bienes urbanos. 

Esta enorme labor de valuación, distribuida en todos los 

ámbitos de la República, requirió de controles administrati­

vos desconocidos hasta entonces, necesitándose empleat' siste­

de computación para el control y distribución de loS 

avalúas entre los peritos, vigilando los tiempos de entrega y 

"tr.ami tac:i.ón de los mismos, ,controles de cObro de honorarios 

para la Comisión y de pago de honorarios de los peritos, etc. 

El ~mpleo de los sistemas de computación para la valuación 

comercial se implantó por primera ve::: en Hénico por la Comi­

sión de Avalt1os de Bienes Nacionales para valuaciones de ca­

rácter masivo, Como son los que se efectúan para las regula­

rizaciones de la tenencia de la tierra que hace el organismo 

denominado CORETT tComisión de la Regularización de la Tenen-
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cia de la Tierra>. También se utilizó en las valuaciones 

agropecuarias para los tabuladores de cultivos y de t:trboles 

fr~tales 1 en afectac1ones de diversos proyectos de planifica­

ción del Departament~ del Distrito Federal, en las afec:tacio-

nes de los derechos de via para gasoductos, oleoducttls 1 ac:ue-

duetos, lineas de transmisión de energía eléctrica, etc. 
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11.- GENERALIDADES V DEFINICIONES 

2.1.- Breve Historia del Avalóo Catastral. 

En los af"los cincuentas la Tesoreria del Departament~ del 

Distrito Federal autori=ó a los contribuyentes del impuesto 

predial, que por medio de dos avalúes bancarios que 

difiri0eran en más de un lO'l., obtuvieran su valot~ catastral; 

esto se hacia promediando ambos ·avalúo5. 

-Posteriormente la Secreta.ria de Hacl.enda y CrédLto Públi­

co, con el fin de cuantificar el impuesto sobre utilidades de 

compraventa, en su Ley del Impuesto sobre la Renta, estable­

ció la obligación de que por medio de un av.Blúo bancario 

fijara el valor dul inmueble al dia primero de enero de 1962 

para ·los causantes que quisieran determinar- éste valor para 

cualquier opera.e ión futura de enajenación .. 

Despué:, estableció que los notarios tenian que solicitar 

aval~o para efectos de compraventa cuando el valor catas­

tral o valor fiscal de rentas capitalizadas sobrepasara los 

$200,00Cl.OO, bajando después el limite a SS0,000 .. 00 y luego a 

$10,000.00. Esta recaudación de impuestos tuvo gran é~ito pa-

la Tesoreria del Departamento del Distr'ito Federal, ha­

ciéndola obligatoria en todos los casos de compraventa. Cabe 

mencionar que la vigencia "el avalúo para la Tesoreria es de 

seis meses. 

Aceptando la Tesorería el avalúo bancario para la tributa­

ción del Impuesto de Traslación de Dominio. elaboró for­

mato i_gual al de ·1a Comisión Nacional Bancaria para los efec­

tos de crédito, aumentando algunos datos como son: número de 
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la cuenta ·predi al del inmueble y, en las conclusiones, el va-

lor referido al dia primero de enero de 1962 <posteriormente 

se refirió al primero de enero de lc/72>, sirviendo para los 

efectos de la Ley del Impuesto sobre la Renta. 

2.2.- Catastro. 

Existen diversas opiniones sobr•e el origen de la palabra 

"ca.tagtro". La más confiable es que proviene de la palabra 

bizantina •·catastij6n'', la que pasa a Italia como ''cataste'' y 

fin3.lctrente a. nivel mLmdia.l como "catastro".; pero ¿qué es 

catast1-0'7' 

Una defin1ci6n bastante concisa es la siguiente: 

Catastro.- Es el inventario püblico, ordenadamente dispuesto, 

de todos los bienes ralees que están ubicados en cierto 

territorio, el cual permite tener un conocimiento total de 

las caracterlsticas cualitativas y cuantitativas de dichos 

bienes. 

Un catastro está constituido por los siguientes elementos: 

Físicos y técnicos: 

Estadisticos: 

·Fiscales: 

Económicos: 

Jurldicos: 

Ub i cae i ón, área y forma de 1 terreno, 

topografía, tipo de construcción, etc. 

Dat?s de·l propietario, nivel de ingre­

so promedio de la zona, tasa de creci-

miento poblacional de la región, ate:. 

Situación del pa90 de impuestos. 

Uso actual y potencial del suela, des-

tino planeado para la :ona, ciclos de 

producción de la :?:ona. 

Régimen de tenencia. 
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Sociales: Equipamiento y servicios C?n la :::ona, 

edificaciones relevantes, aspectos si­

tuac:icnales con respecto a las v!as de 

comunicac:i6n, poblados, etc:. 

2. 2. 1.·- Valuación Catastral .. 

¿Qué es la valuación en términos catastrales? 

Es la determinación de una base monetaria, para la aplica­

ción de un impuesto sobre una propiedad inmueble o para la 

determinación del monto de indemni=aci6n 

tac:ión parcial o total, o la expropiación de 

2 .. 3.- Definiciones. 

de .afec­

inmueble. 

A continuación se darán algunos conceptos que servirán 

más adelante: 

- Propiedad.- Es el derecho de poseer., usar, disfrutar y a­

provechar una c:osa. E>:isten dos tipos básicos de propiedad: 

a> La propiedad mueble, y 

b) La propiedad rai::;; o inmueble. 

- Propiedad Raiz.- ES la SLtma de derechos tangibles e int.:in-

gibles sobre la tierra y sus mejoras, ;e~n, los intere-

ses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad de un 

bien ra1z. 

- Propiedad Tangible.- Es la propiedad.fisic:a. 

- Propiedad Intangible.- Es la evidencia de los derechos de· 

propiedad, como son las patentes, los derechos de autor, 

las hipotecas, las acciones en sociedades mercantiles, etc. 
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- Mejoras.- Son las modificaciones que se reali%an sobre la 

propíed~d, beneficiándola para su más efectivo uso. Existen 

dos tipos de mejoras; 

a) Mejoras a la tierra, y 

b) Mejoras a las edificaciones. 

- Bien Rai::.- Se refiere aJ \:erreno y construcciones adheri-

das al mismo. 

- Bien Inmueble.- Se refíere a Jos intereses, beneficios y 

derechos inherentes a la propiedad del bien ratz. 

En las definiciones de bien rat:z y bien inmueble se aclara 

qué es cada una de el las, pero en la mayor1a de las ocasiones 

se les utili::a como sinónimos. 

2 .. 4 .. - Valor. 

Para poder entender qué es la valuación, se debe de tener 

primero el conocimiento de qué es valot~ .. El concepto de valor 

en la v~\luación de bienes ratees se puede interpretar de 

chas formas, síendo la mas clara la que parte de que el valor 

"es el resultado del trabajo del hombre, no obstante que los 

bienes :tengan ciertas caracteristicas que los hagan desea­

bles.", ·°principio fun·d~mental que enunció el economista esca-· 

cés Ad.am Smi th, y que publicó en su obru. magna "La Rique-

de las Naciones" en el arre de 1776. De lo anterior se pue-

de decir que valor es "el poder de un bien::.o una cosa de dis­

poner de otros bienes o cosas a c:ambio" o ;,es la c::uañtific:a-

ción términos monetarios de un bien, dependiendo de su 

utilidad", segón el Ing. Horst Karl Dobner ~b,~rl, en su libro 

"Val.uac:ión de Predios Urbanos". Con estas definiciones y con 
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la existencia de medio monetario de cambio, se llega al 

concepto de valor de mercado .. 

- Valor de Mercado.- Es el precio más alto estimado en t~r­

minos de dinero que una propiedad puede producir al 

la venia un met·cado abierto y dentro de 

tiempo ra::onable para. encontrar un comprador que, al 

pt•ar, lo hace con el conocimiento de todos los usos a los 

cuales está adaptada la propiedad y apta de ~er usada. 

2.4 .. 1.- Principios Básicos del Valor. 

Los va.lores de los bienes ra!ces son determinados por los 

siguientes principios básicos que han llegado.a concre.tarse, 

a través de la evolución de doctrinas económici\s y, en térmi­

nos 92nerales, son ampliamente aceptados en nuestros días. 

- Principio Q.!l Anticipación.- Según este principio, el valor 

de mercado es el valor presente de derechos futuros in-

gresar. 

- Principio .Qg_ Cambio.- Segón este principio, el valor de 

mercado nunca es constante. Est"á sujeto tanto al efecto de 

fuer::.as e>:ternas a la propiedad como al de fuer::as inter­

nas.· Las priméras i::on las fuer::.as económicas, sociales, gu­

bernamentales, etc:. Las fuerzas internas se refieren a la 

depreciación, las mejoras, el suelo, etc .. Por lo mismo, 

establece que el valor de mercado estimado es _válido única­

mente para el dia en que se lleva a efecto la valuación. 

- Principio de Competencia. - En cualqL1ier negocio, un exceso 

de ganancia atrae competencia y esta a su ve::, destruye las 
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·..:tilida.des e::agerada:. 

- Principio Qg_ Consist~ En propiedad qu[! cambiará 

•d? uso, no puede valuarse base de para el 

t·erreno y otro uso pc..ra las construcciones. Debe conside-

rar~e un sólo uso para toda la propiedad. 

- Principio Q.!! Egu1librio.- Se gobierna por la interrelación 

de los cuatro agentes de prodL:c:ción, que son: 

E) Mane de obra y m~t~1·iales de construc:ción 1 

=.' A:!:ninistracc:ión, 

-· C;;.pital, y 

::P Terreno. 

Si e~tos fact~r~s ~e encuentr•an en equilibrio, se obten-

d1·á el val~r máximo. 

- P~in~ipt~ Q-2 Ho~o~eneid~d.- E~tabl~ce que el valor de mer-

:::!1.::1<:: lleg? a SL'. má~:imo en las lug::..t•es en que se logra 

grado ra=o:iable de homogeneidad ec:onOmic:a y social, como 

~01· ejemple~ en =cna~ residenciales cuyos habitantes tiene~ 

•.1'1 promedio homcgénec de edad, ~iveles de ingreso, educa­

:ión, actitudes, etc. 

P!'"::i.ncio1c• 9.§'.. Ingresos Optimes.- Este está íntimamente liga­

d~ al princip~o de Optimo uso. Los agentes de productividad 

deb2rán re;irecenta.r un ingreso neto máximo hasta cierto 

limite; después. la productividad baJal"á. 

- Pr'"ir.-ioio Q.g_ Oferta Y. ..!.!!. De-manda.- Este se encuentra. afec­

tado por el crecimiento de la poblaeiOn, si hay poder de 

compra y a su vez. si hay demanda o escasez de terrenos. 

So=ialment~, habré 9iempre demanda, desde la más pequef'sa 

hasta la más gr~nde, económicamente hablando. Esta depen-
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derá de los recursos c:on que se cuenta para adquirir tal 

cual objeto. 

- Principio de Optimo ~Es aquel que al momento de 

efectuar el avalt.:10, produc:.ic•a el más "'l to ingreso al terre-

no y construcciones por un per1odo determinado. 

- Pi"'incipio 9.g U Produc;:tiVidi'\d E,:c:edente.- E:l ingreso neto 

Qt.le queda después de que se han pa9adc los conceptos de 

mano de obra, administración y capital, tiende a determinar 

el valer del terreno. Si lu cantidad es mayor de lo que de-

be permitir el terreno, el excedente deberá considerarse 

como parte del ne9oc.io. 

- Principio ~Progresión !l. Regresión .. - La pro9resi6n es el 

fenómeno por el qt.1e el v~lor de un objeto menor as asociado 

con objetos del mismo tipo, pero mejores. En el caso espe-

cific:o de la propiedad rai: podemos ejemplificar este 

princ:ip10 con una casa que tuviera un valor de medio millón 

de pesos y s~ enc.ontrat"'"' entre casas qt.1e valen un millón. 

La progrs;.sión consiste en la m¿inera on que se beneficia el 

valor de la prima-ra casa al estar .3SOciada c:on las más cos-

tosa~. 

L~ regr'esi~n, Sn ce.mbio, se pt4esenta cuando hay una pro-

piedad de determinado valor que podria ser, por ejemplo, un 

millOn de pesos, dentro de un conjunto con una clasifica-

ción menor, o sea, en una colonia donde las casas valen me-

nos; as1, la re9resión se manifiesta en la disminución de 
la casa de más calidad. 

El principio· de progresión y de regresión está interre-, 

lac~onado con el principio de homogeneidad. 
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- Principio 91t Sustituc:i6n.- Establec:e que el valor de 

merc:ado 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 que no haya ningún 

r"'etraso al reali;:arse la sustituc:i.ém. E'..ste principio sirve 

de base pari\ los t1~es enfoques valuatori.os que son el de 

coo;:;t~t mercado e ingreso, que se verán mas adelante. 

2.4.2.- Factores que i:ofluyen en el Valor. 

Por otra par~te, el valor de los biene;; inmL1ebles es modl.­

ticado a través de cuatro f~ctores principales q1,...1e motivan la 

activi:Sa.d de 105- seres humanos;, ya que están l:..gados entre si 

y a su vez sufren constantes c:amb1os; su comprensión es 

poco compleja y es por esto que se dan algunos ejemplos de 

los mismos. 

- Fac:tore~ Económicos.- Recursos ec"onómicos derivados de la 

misma naturale;:a.t su calidad. cantidad y v1da probable, 

desao.rrollo comercial e industrial, disponibilidad de emple­

os, sueldos, inflación, precios, intereses y disponibilidad 

de crédito hipotecario. 

- F.:.ctbrE!s Fisic~s.- Clima, topografia, fef..tilidad del suelo, 

recursos minerales, panorámica, factores comunales como son 

la e:~istencia de comercios, esc1..1elas, iglesias, parques, 

caracteristicas fisicas propias del inmueble tales 

la 1..1bicación, forma, tamaf1ot edad, estado de conservación 'Y 

elementos de construcción. 

- Factores Pplitl.cos.- Uso del suelo, reglamento de construc­

ción, impuestos, servicios municipales, contt~o1 de rentas, 

24 



créditos gubernamentales, políticas monetarias y participa­

ciOr. en la constrt..\CCión de viviendas. 

-~ Sociales.- Aumento o disminución de la población, 

nl'.tmero de miembros por fam1lia, grupo5 1~aciales y nivel 

C:L1l tural. 

2.s.- Avalóas. 

¿Qué es un aval~o? 

Es determinación del valor de algún inmueble perfec-

tamente identificado a una fecha dada, que se Justifica por 

la presentación y an~l is is de los diversos factores de 

cado que él intervienen. Generalmente se presenta por 

escrito, como reporte o formato impreso, pudiendo estar a-

compaf'Tado por planos y/o fotografias. 

Para cualquier decisión acerca de un 1nmueble son 

cambio de propietario, renta de un :inmueble, remodela.ción o 

demolición, se recomienda que deba estar basada en un avalóo, 

ya que una ve:? reali=ada una operación de este tipo, las 

personas percatan de que existian mejores soluciones. 

2.s.1.- Niveles de Valuación. 

E>:isten tres niveles de valuación que son los ·siguientes: 

-~ ~ Lo constituye la gente que usa, posee y em­

plea el bien rai:, ya que hace decisiones para comprar, 

vender, hipotecar, rentar, asegurar, calcular danos, desa­

rrollar fraccionamientos, renovar•, rehabilitar proyectos y 

otra1'i c:onstruc:ci.ones, que requieren la inversión de impor­

t?ntes sumas de dinero •. 
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- Seoundo nivel.- Lo constituyen vendedores, inversionistas, 

constructores, administradores, prestamistas, corredores 

inmobiliarios, et:c., que al estar en constante c_ontacto 

el vale,. de la propiedad, son fuentes de información. 

-~ nivel.- Está formado por los valuadores profesio­

nales dedicados e:~clusivamente a trabajos de valuación, 

contando con conocimientos y práctica, empleados general­

mente por bancos, instituciones hipotecarias, aseguradoras, 

etc. 

2.s.2.- Utilidad de los Avalóos. 

La utilidad de los avalúas es la de dar información para 

tomar decisión o para establecer una política como 

.las siguientes: 

1.- En relación con el traslado de dominio: 

a> Para ayudar a los vendedores a determinar precios de venta 

aceptables; 

b> Para ayudar a los comprado,.es a decidir si el precio de 

compra es .el correcto; 

e> Pa~a establecer un justo valor de lil propied~d, objeto de 

compraventa; 

d> Para establecer valores en la unión o desintegración de 

propiedades mt.:tltiples;· 

e) Para distribuir los bienes de Ltn conjunto .. 

2.- En relación con financiamiento y crédito: 

a) Determinar· un valor que ofrezca seguridad ál conceder cré­

ditos hipotecarios; 
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bl Pat..:a p1·oporcionar bases firmes a un inversionista, en la 

decisión de comprar cédulas hipotecarias o bonos. 

3.- En relación con indemni:aciones por expropiación o afec­

tación: 

a) Estimar el valor del conJunto antes de la e>:propii'\ción 

afectación; 

b> Est.imar el valor después de la expropiación; 

el Para deter·minar el valor de la par•te adquirida y el da la 

parte restante. 

4.- En relación con el establecimiento de bases de tributa-

ci6n: 

a> Para determinar impuestos hereditarios o do:? donaciones; 

b> Para distribuir los bienes conociendo el valor de las par­

tes destructibles y no destructibles, par"a la aplicación 

de'diversas tasas de capitalización; 

el Para determinar los valores catastrales. 

5.- En relación con las empresas: 

al Valot• contable; 

bl Valor de liquidación; 

e> Valor del ~eguro. 

Por Ltltimo, un requisito necesario para practicar cual­

quier avaló.o, es el de conocer el objetivo del mismo. 

2.6.- Técnicas utilizadas en Valuación. 

Para la realización de l~s avaló.os existen diversas téc­

nicas, siendo las más utilizadas las siguientes: 

Método dg, Capitali=aci6n Qg Ingresos.- El concepto fundamen-
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tal de este método es qua "al valor es la rique::a presente de 

beneficios futuros derivados de la propiedad de un inmueble", 

claro ejemplo del pt~incipio de anticipación, es decir, 

dice que el valor actual de un inmueble <terreno y/o edifica­

ción> puede establecerse calculando la renta qui:? producirá en 

el futuro y capitali::ándola 

sin mejoras se rE.•curra 

tasa adecuada. Para terre­

cap i lal i zac ion a perpetui-

dad; el caso de ed1ficaciones el periodo se determinar,a, 

s.egL1n la v1da probable de la misma. 

Método ggj_ ~ 9&_ Reposición.- Este se basa en el principio 

de sustitución, es decir, en cuánto lo que costaría susti-

tuir la propiedad, suponfendo que el tiempo requerido para 

ha~erlo no genera ningún costo. El costo que se estima es'el 

de una obra que puede suministrar iguales comodidades,. servi­

cios o renta que la obra e::istente. Se aplica ónicamente para 

valuar meJoras (en edificaciones). 

~ ~ Merecido. - Este método se fundamenta en hacer Ja de­

terminación de un valor comercial promedio, basado 

muestra representc:"\tiVa de datos de mercado; pai·a obtener esta 

muestra,. se utilizan como fuentes de información publicacio­

neS, anuncios directos, ofrecimientos de compra y venta, co­

rredores inmobi 1 iarios, ventas consumadas, instituciones de 

crédito, etc. Se considera el método mas preciso para deter­

minar el valor de un inmueble (terreno y/o edificación); cla-

que esto sólo se logrará teniendo datos verídicos sobre 

las transacciones de compraventa ocurridas en un periodo pró­

ximo al momento de la valuación. 
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Estos tres métodos son los utilizados universalmente p"ra 

1.a valuacion; los resultados de la valuación según el método 

y el tipo de la propiedad en que se aplique serán variables y 

t·equie;en, por lo tanto, de una adecuada ponderación a 'fin de 

conseguir resultados confiables. 
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III.- BASES LEGALES 

Los documentos legales que a continuación se describen 

son los que dan la base para la creación del catastro Mé-

nico, ast como de la valuación catast1·~l. 

3.1.- Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos. 

Es en este documento donde la e::istencia del catastro. 

Mé:;ico encuentra su fundamento legal, regulando la tenencia 

de la tierra como un elemento fundamental para el desarrollo 

económico y social. 

~os constituyentes de 1917 marcaron los lineamientos de la 

propiedad raiz en ol articulo :!7 que dice te:"<tualmente 

primer párrafo: 

"La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de 

los limites del territorio nacional, corresponden originaria­

mente a la Nación, la Ct.lal ha tenido y tiene el derecho de 

transmitir el dominio de ellas a los particulares, constitu-

yendo la propiedad privada ••• ". 

En el caso de las expropiaciones se menciona que sólo po­

drán hacerSe pot"' causa de utilidad Póblica y mediante 

indemni::ación. En la fracción VI del mismo artict..tlo se dice: 

•• ••• El p1•ecio que se fija~á indemni:=ación a la 

oropiada; basará en la cantidad que como v~lor fi~c~l de 

ella f~gure en la~ oficinas catastrales o recaudadoras.~.··. 

En lo referente a las obligaciones de los me>:icanos, la 

fracción IV del articulo 31 dice: 

" .... Contribuir par~ los gastos públicos, asi de la Federación 
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del Estado y Municipio en que t•esidan, de la 

proporcional )! equitativa que dispongan las l.eyes .. " .. 

Para el control que debe llevarse de la propiedad y las 

obligaciones que establece la Constitución en esta materia, 

la fracción I del articulo 36 seNala: 

11 
...... Inscribirse en el 'catastro de la municipalidad, manifes­

tando la propiedad que el mismo c:iudad¿i¡no tenga ..... ". 

De~tro de las facultades que tiene el Congreso, la 

fracción XXIX-H del articulo 73 se dice; 

" ••• Para expedir• leyes que instituyan tribunales de lo 

tencioso-administrativo dotados de plena autonomla para die-

tar slls fallos, que tengan a cargo dirimir las controver-

sias que:? se susciten entre la Admini~tración Pública Federal 

o del Distrito Federal y los particulat•es •.• ". 

Entre las facultades que tiene la Cámara de Diputados, 

la fracción IV del articulo 74 se dice: 

" ...... Examinar, discutir y aprobar anualmente el Presupuesto de 

Egresos de la Federación y del Departamento del Oistri to Fe­

deral, discutiendo p!~imero las contribuciones que, a su jui­

cio, deben decretarse para cubrirlos .... ". 

El Honorable Congreso de la Unión aprobO la trascendental 

iniciativa del Ejecutivo Federal relativa a las reformas del 

articulo 115 con vigencia a partir del primero de enero de 

1984, disponiéndose entre otros aspectos importantes el que 

las contt'.ibuciones de la propiedad inmobiliaria, que antes e-

de carácter estatal, pasaran a formar parte de la hacien­

da municipal; en ·1a fracción IV del articulo 115 se dice que; 

" ••• Los Municipios administrarán libremente su hacienda, la 
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cual formaré de los rendimientos de los bienes que les 

pertene=can, asi como de las contribuciones y otros ingresos 

que las legislatLtras establezcan a su favor, y en todo caso: 

a) Percibirán las contribuciones, incluyendo tasas adiciona­

les, que estable=can los Estados sobre la propiedad inmobi-

1 iaria, de su fraccionamiento, división, consol.idacion, tras­

lación y mejora as! como las que tengan por base el cambio de 

valor de los inmLtebles. 

Los Municipios podrán celebrar convenios con el Estado 

para que éste se haga cargo de algunas de las. funciones rela-

cionadas la administración de esas contribuciones ••• ''. En 

lo referente al desarrollo urbano dice en la fracción V: 

" .... Los Municipios, en los términos de las leyes federa.les y 

estatales relativa<:::!. 1 estarán facultados para for•mular, apro­

bar y administrar la zonificación y planes de desarrollo 

bano municipal; participar en la creación y administración de 

sus reservas territoriales;: controlar y vigilar" la uti li::::a­

ciOn del suelo en sus jurisdicciones territoriales; interve-

nir la regularización de la tenencia de la tierra 

ba'na ••• ". 

3.2.- Ley de Hacienda del Departamento del Distrito ·Federal·. 

En éste documento se dan las bases para el impuesto pre­

d ial, asl como lo~ principios para. re.ali:?a.r· el avalt:lo direc­

to, el avalóo de capitali:ación de rentas y·la autodetermina­

ción del valor catastral de un bien inmueble. 

Dentro de las disposiciones generales, en el articulo B·se 

dice: 
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"Cuando el valor catastral se modifique" se transmita la pro­

piedad o posesión del inmueble, var1en las c:aracteristicas 

f 1sicas del mismo o se r·eal ice c:ualquie1• otro hecho que 

relevante para la determinación de los impuestos relacionados 

con inmuebles, los c:ontribuyentes debcr ... \n presenta.1~ ante lL\s 

autoridades correspondientes los avisos del catastro que 

tablezca el ReQlamento de esta Ley • 

••• Los contribL1yentes deberán de dar toda clase de facili­

dades para la real1=:aci6n de las labores catastrales y, parc"l. 

el. eje!"'cic:io de las facultades de comprobación que efectúen 

las autoridades. del Departamento del D:i.$tr1to Federul. 

Los datos catastrales, cualesquieru que éstos sean, solo 

produc:i1~an 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 fl.n de c:ompt·obar que han cumplido con las disposicio-

.nes fiscales y 1 en su caso, determinar las cont1·ibuciones 

mitidas e los créditos fiscales, estarón facultadas para: 

l.- Prac:tic:ar avalúas de bienes inmuebles; 

11.- Verificar las contraprestaciOnes obtenidas por conceder 

el uso o goce temporal de inmuebles ••• ". 

Dentro de las obligaciones que tienen las personas que po­

seen bienes inmuebles, el articulo 14 seNala: 

.. Están obliga.das al pago del impuesto predial establecido en 

este c·a.p 1 tul o las personas f isicas y las mora.les que sean 

propietarias o poseedoras del suelo o del suelo y las cons­

t10L1cc:iones adheridas a él, independientemente de los derechos 
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s·-·e set-re las c:cnstrucc:iones tenga un tercero . 

• •• L?.>: a1.1t'::'rid;1.dGS fiscales determinarán el VC.\lor calastr·al y 

lo notifica1·án a los contribuyentes ••• ••. 

En lo refernte a qué es el valor· catastral, el articulo 19 

indica: 

"Se considerar~ valor catastral la cantidad que se determine 

conforme a las siguientes reglas: 

l.- Se separará al ._.alar del suelo y de 1as constr1..1cciones, 

cuando no se pueda hacer esta :ep::1.1·aciOn, se considerar:i 

valor del suelo el ~01. del valor total del inmueble 

y el ao¡: coma valor de las construcciones; 

!!.-Se reducirá e-1 :::."f. del valor d~ leo.~ construcciones a par-

tir de la -fecha que el valor catastral modificó por 

1lltima ve:, s1empre que en aquella fecha ya existiera la 

misma constrLIC:!:ión cuyo valor ;e i0<ctuali:=.a. L.o't reducción 

ee hará por cada aNo de calendario completo que tran~cu-

dasde e~a fecha hasta el 31 d~ dic:iemb1·e anter·ior• C\l 

af"fo de qL\C -=:e trate; 

111.- A la suma del 'J'alor del suelo y de las· c:onstruc:c:iones 

1:1na ve: hec:h~ la reducciOn a que se refiere la fracción 

.:o.nte1•ior, se le aplicará el factor que seNale el Con9re­

so Ce la Unión, conforme al número de aNos transcurridos 

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

::iembre anterior; 

IV.- Si el valor catastral de las casas-habitación no ea.cede 

de seis veces el salario minimo gerieral, elevado al af'lo, 

de la zona económica a que corresponda el Distrito Fede­

ral,_ a la c~ntidad que resulte conforme a la fr-ac:ción an-
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terior, se reducit•á el equivalente a tres voces el sala­

rio mínimo general, elevado al ~No, de la :ona económica 

a que cot•responda el Distrito Feder·al. 

Tratándose de casas-habitación cuyo valor catastral no 

e~ceda de siete veces el salario rnfnimo citado, a la can-

tidad que 1·esulte conforme a la fracción JII de este ar­

ticulo, se reducirá el equivalente- a dos veces el salario 

mlr.imo general elevado al aNo, de la :;:ona económica 

que corresponda el Distrito Feder•al. Cuando el valor 

tastral sea mayor a siete veces y hasta nueve el equiva-· 

lente a dicho salario elevado al af'l.o, se tendré. derecho 

reducción de un salario mínimo general, elevado al 

arto, de la económica mencionada ••• ". 

Tratándose del avall.'.10 directo y de la autodeterminaciOn 

del valo1· catastral de un bien inmueble, el articulo 18-A 

indica: 

"Lo5 contribuyentes de este impuesto. que estimen que .el 

valo1- cata~tr-al determinado por las autoridades fiscales 

superior 31 valor· 1•eal del i~mueb~e, deberán a su elección: 

1.- Order1ar la pr~ctica de un avalt.:'10 por persona autori::ada 

por laºTesoreria del Distrito Federal. En este case, un.3. 

cantidad equivalente al costo del avalúo podré. acreditar­

se contra el impuesto predial cuando ar•roJe un valor in-

fer"ior más de un 107. del valor catastral, en caso 

trario el contribuyente deberá reintegrar el monto acre­

ditado con los recargos de la Ley, computados desde la 

fecha de acreditamiento; 

11.- Determinar el valor del inmueble, conforme al instrUcti-
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ve" autori::ado por· la. Tesorer!a del Departamento del Oís-

trito Federal. En los cusos en que C?l contribuyente 

ajuste a los valores unitario;> pa1·a el suelo y construc-

cienes que las aLttoridades fiscales publ 1quen en la Gace-

ta Oficial del Departamento del Distrito Fcdernl, 

tará a lo dispuesto 'en el articulo 2:? fracción I de esta 

Ley • 

• • • El valor determinado por el contribll:>":~nte se conside-

rará como valor catastral, sin perjuicio de las faculta-

des de comprobación concedidas a las autoridades fisca-

les. 

En ningLtn caso los valores determinados conforme a es-

te articulo y ~l antet·ior, podt•án ~er inferiores al ólti-

valor consentido por el contribuyente.''. 

En lo refernte al ava!Lto por medio de capital iz.a.ción de 

rentas, el articula 19 dice: 

"Los contribuyentes que otorguen el uso o goce temporal de un 

inmueble, pagarén el impuesto predial conforme a.l valor-

tastral más alto que resulte de comformidad con el articulo 

anterior y el que se determine en este articulo considerando 

las con t:raprestaciones por el uso o goce temporal del inmue-

ble • 

... .. Los contribuyentes que en el arto de calendario anterior 

o.bluvieron contraprestaciones superiores a $300,000.00, debe­

rán informar mediante aviso que presentarén dentro de los 

primeros tres meses del arto de calendario, el.valor catastral 

que tienen los inmuebles por los que otorgan el uso goce 

temporal calculado de conformidad con esta Ley y el monto a-
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nual de las contrcprestac:iones correspondientes."• 

En lo qt.le ataf'fe a las obli9aciones de decl.:lrar el valor 

catast~al, el articulo 21 dice: 

"Están obligadas a declarar .el valor catastri'l de los inmue-

bles respecto d~ los cuales sean propietarias o poseedoras: 

l.- Las p8rsonas fisicas p1·opieta1·ias o poseedoras de uno ~ 

más inmt.tebles que en su conjLmto hayan tenido en el aria 

de ·calendat•io anterior un valor c~tastt·al superior a cien 

el salario minimo general do la :::ona económica 

que corresponda el Distr·ito Federal, elevado al al'fo¡ 

JI.- Las personas morales; y 

111.- Las personas flsicas o morales que habiendo otorgado el 

goce temporal de má$ inmuebles, hubiesen 

obtenido en el arto de calendario anterior., contrapt•esta-

cienes superiores a dos veces el salario mínimo general 

de la económica a que corresponda el Distrito Fede-

ral elevado al aNo • 

• • • Las personas a qua se refiere este articulo, deberán 

dete1·minar el valor catastral de sus inmuebles cada diez 

al"fos., a través de un avalúo pract1,.,:ado por persona auto­

ri:;::ada por la Tesoreria del Distrit'o Federal • 

• • • Al término del pla::o de die:: a.Nos, a que refiere 

este articulo, considerarán vigentes aquel los avalúas 

que tengan sois meses o menos de hüberse practicado. 

IV.- Al valer que resulte del avalóo o al que en su caso 

rrcje el practicado por las autoridades fiscales, le 

aplicará el· factor de actuali::ación que establezca el 

Congreso de la Unión. 
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V.- Cuando las autoridades fiscales, en uso de sus facultades 

de- c:omprobaciOn, determinen un valor diferente al decla-

t'ado por el contribuyente, los e"fectos de su resolución 

se retrotraerán a la fecha en que el c:ontribuye':'te debió 

dec lar~a1"'lo. 

V_I.- El valor catastral de los inmuebles otorgados en uso 

goce temporal, sera el mas al to entre el que se obtenga 

c~nforme al avalt~o correspondiente y el que resulte de· 

multiplicar las contraprestaciones obtenidas en un bimes-

tre por la concesión de uso o goce por el factor de 

::.s. 47.". 

Entre otras facultades de la Ley de! Hacienda, aparte de 

las ya. mencionadas, en el articulo 22 se sef'1ala: 

''Para les efectos de c~te capitulo,· además de las facultades 

seNaladas en El Código Fiscal de la Federación y en esta Ley, 

las _autoridades fiscales tendrán las siguientes: 

I.- Verificar el valor declara.do por el contribuyente Y. de-

terminar t.tn nuevo valor, cuando la diferencia el valor 

del avalúo practicado por l.:\~ autoridades fiscales y el 

declarado exceda en un 10%. en este caso se cobrarán di­

fer::encias y los recargos r~spectivos y se impondrán las 

sanciones correspondientes, siempre que la determinación 

del nuevo valor se notifique dentro de dos aNos a partir 

de la fecha en que el contribuyente presentó o debió ha-

ber presentado su declarac:ión del valor. Para los e'fectos 

de esta Ley, se considera como valor declarado el que los 

contribuyentes manifiesten en los avisos catastrales o el 

del avalúo a que se refiere el articulo 18-A de esta Ley .. 
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JI.- Practicar avalóo del inmueble referido al 31 de diciem­

bre del ario inmediato anterior. La modificación de dicho 

valor surtirá efectos en el bimestl•e siguiente a aquél en 

que sea notificado el mismo; en estos casos no se cobra­

rán diferencias de impuestos ni se cobrarán recargos y no 

se impondrán sanciones. 

III.- La determinación del valor de inmuebles ubicados t:!l 

Distrito Federal se podrá hacer con base en los valores 

unitarios del suelo y construcc:ion~s, aprobados por el H. 

Congreso de la Unión. 

IV.- Determinar el valor de los inmuebles con base en la 

plicación de valores uniti\rios, considerando la ubicación 

de los mismos y el tipo de constr1..1cc:iones .. Dicha determi­

nación se podrá efectuar con base en los uvisos propor­

cionados al catastro en los términos de esta Ley • 

••• La5 autoridades fiscales determinarán· el valor de los 

inmuebles, utili:;:ando cualquiera de los métodos ser"falados 

este ¿orticLllo, en los cases que poi~ resolución judi­

cial o administrativa se declare lo:\ nulidad de la resolu­

ción que determine el valor c:atastral o el impuesto pre-:-

dial."• 
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IV. - LA VALLIACION CATASTRAL 

4.1.- La Valuación Catastral de Predios el Distrito 

Federal. 

4.1.1.- ~rocedimiento. 

Sirve de base al proce~imiento el concepto de valor unita-

ria medio de =:'ona, es decir, el valor por metro cuadrado 

.('l>/m2) promedio correspondiente a la zona estudio .. Con ob-

jeto de obt~ner la mayor precisión dentro de la determinación 

de valor unitario medio (VUM>, las zonas en estudio 

delimitan de tal manera que presenten caracteristicas de ho-

mogeneidad en su infraestructura urbana, vialidades y equipa-

miento. Una ve~ delimitada la zona en estudio como se indica~ 

denomina colonia catastral. 

Asi, la primer~a parte del procedimiento -se refiere a la. 

obtención del VUM de colonia catastral, cuyo cálculo se hace 

mediante técnicas de estad!stica que determinarán, además del 

propio VUM 1 la fle:!ib1!1dad aceptable dentro del rango de 

confiabilidad predeterminado .. 

Este VUM sirve de base para la obtención del valor catas-

tral del lote individual. 

El "procedimiento estadistico incluye la observación de va-

lores presentes en la colonia catastral y el avalúo directo 

por: valt.\adores profesionales de los elemtos de la muestra que 

dise~e para tal efecto. 

Puede darse el caso de que el valor unitario observado 

alguna calle o ::ona de la colonia catastral nfuestre una dife-

rencia con el VUM predeterminadot que rebase los limites de 
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fle::ibilidad establecidos. En tal circunstancia, se indagarán 

el e los 1actores fisicos que provocan esa diferencia más 

o menos y se determina con toda precisión su valor. 

El valor unitario para esa calle o :ona de la colonia 

tastral será el VUl"I multiplicado por ese factor, en el que se 

toman en cuenta las circunstancias especiales del caso .. 

Si después de real 1::ada la inspección de campo no se 

c:Lu?ntra un factor físico que e~:plique la diferencia entre el 

vo3Ílor observado y ul VUM de la colonia catastral, no se torna-

rá dicha diferencia en m~s o par·a fi~es del catastro 

en la presunciOn de que, al fijar el valor observado, influ­

yeron factores subjetivos o muy particulares • 

. El VUM de colonia catastral, calculado en la forma dc5cri­

ta, toma ya en cuenta todas las caracteristicas Y· factores 

físicos 9enerales para toda la colonia, por lo que al anali­

zar los lotes en forma individual, únicamente se tomarán· en 

cuenta aquellos factores ffsicos presentes en el lote, dife­

rentes dE> los generales a la c:olonia y que aumenten o dismi­

nuyan el VUM .. 

Por ejemplo,, este es el caso de los !cites ubicados en 

quina, cuyo valor unitario es siempre mayor al VUM de la 

lonia catastral o bien el caso de un lote cuya forma di-fiera 

notablemente de la forma general do los lotes de la colonia, 

en cuyo valor unitario disminuirá o aumentará. 

Los factores individuales que pueden presentarse son los 

siguientes: Ub icac:ión dentro de la manzana, forma,, frente, 

fondo,· superficie· y topografJa .. 
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En estas condiciones, el valor catslral del lote será: 

VALOR CATASTRAL DEL TERRENO = VUM * FR * SUPERFICIE, en donde 

FR es el tac tor que resulta. de tomar en cuenta todos los fue-

tares ffsicos del lote que no son generales a l .. '\ colonia. 

Si las caracterfsticas individua.le~ del lote las mis-

que las caracteristicus gen~rales de la colonia, fue-

tar resultante FR = t. La obtención del valor Fí'\ :e e::plicará 

mas adelante. 

4.1.2.- Delimitación de Colonias Catastrales. 

Debido a las dimensiones, heterogeneidad y caracterJsticas 

del Distrito Federal, las estudios para determinar el valor 

catastral unitario de suelo se elaboran por colonias calas-

trales, entendiéndose por colonia catastral una :ona homogé-

nea en cuanto a infraestructura 1..1rbana, vialidades y equipa-

miento. 

Esta investigaciOn comprende el uso del suelo ligado al 

!=ipo de construcciones., infraestructura y servicios, viali-

dad, transporte y nivel socioeconómico de cada una de las co-

lonias cat~strales~ 

Las· ca
1
rac:ter!sticas- cualitativas y cuantitativas de una 

colonia catastral son las siguientes: 

- El concepto homogeneidad se considera a nivel colonia 

tastral., no a nivel manzana o predio, discriminándose la e-

l:istencia de predios que no son representativos de las con-

diciones generales. 

- SLts limites fJsicos son clar-amente reconocibles y discerni-

bles en cuanto a SU est,.uctura e imagen Ut"bana. 
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- Su infraestructura, equipamiento y los servicios se consi-

deran como determi.nantes del nivel t.!e homogeneidad de la 

~olonia cata~tral, no como elementos Aisl~~os sin relaciOn 

entre si. 

- La heterogeneidad de usos y tipos de las construcciones 

dent'ro de una colonia catastral, considera como un indi-

cador del tipo de colonia y no representa subdivisiones 

dentro de la misma. 

- El indice socioeconómico se considera determinante en la 

clasificación de la colonia catastral, debido a la influen-

cia directa que tiene sobre las caractarlsticas fisicas y 

de imagen urbana de las mismas, y en la eficiencia y cali­

dad de los servicios. 

- Las colonias catastrales son entidades cambiantes debido. a 

la t:ransformaci.ón de la Ciudad, por lo cual su delimitación 

debe efectuarse periódican:iente. 

Asimismo, estas colonias catastrales fue1·on agrupadas 

dentro de la siguiente clasif1cación: 

COMERClAL Y OE SERVICIOS.- Colonia catastral cuyas edifica-

e.iones son del tipo de locales comerci~le~, edificios de oTi­

ci.nas, etc. 1 de b~8na calidad: La tenencia de los predios 

rentada y lc.s casos de las comerciales grandes 

propiedad; el uso y destino tanto de las edificaciones 

del suelo, dan soporte a las actividades comerciales. Su den-

sldad de construcción es continua. Sus vialidades se consi-

deran buenas, su alumbrado póblico es excelerite as1 como el 

suministro de agua potable. En este tipo de colonias llega~ a 

existir c.linicas y hespí.ta.les, tanto part1culares como ofi-
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ciales:; tienen bancos de casi todas las firmas, asi como tea-

tres, cines, gasolinorias, teléfonos püblicos y privados; 

tienen buen sistema de transporte colect1vo y L.lna vigilancia 

exc:;elente4 

RESIDENCIAL ALTA4- Colonia catastral cuyas edif1caciones 

preponderantemente de tipo unifami l ÜH .. d•e 11..do con equipu­

miento especial como son albercas, canchas de tenis, etc .. La 

tenencia de los predios generalmente 

las habit.:i.n, habitacional 

propiedad de los que 

densid'ad de c:onstruc-

ción es dispersa y su dens1dad de habitantes baja.. Su ni-

vel socioecon6mico medido en número de veces el salario mini-

de más de veinte veces4 Su acceso es por lo regular 

controlado. Sus vialidades, áreas verdes, alumbrado público, 

suministro de agua potable, todos son e~:celentes. Llegan 

contar con centros deportivos exclusivos, tienen un buen ser­

vicio de teléfonos tanto públicos como privados, el transpor­

te colectivo en ocasiones es permitido por la vialidad prin­

cipal. Su vigilancia es e}:celente y.a q1..1e por lo 9eneral los 

residentes la costean. 

RESIDENCIAL MEÓIA AL1A.- Colonia catastral cuya= edificacio-

ocas:io-

de- tipo plurifamiliar, ambos de lujo .. La tenencia de los 

predios es por lo general de las personas que las habitan. El 

uso es habitacional y la densidad de la construcción se puede 

considerar todavia dispersa. Su nivel socioeconómico medido 

el nómero de veces el salario minimo entre diez y vein-

te veces. Sus vialidades, áreas verdes, alumbrado póblico, 

suministro de agua potable, red de alcantarillado, drena.Je, 

44 



son todos e):c:elentes; cuentan con esct..1alas y centf"'OS deporti-

p.:;irticulares. Tienen una Are.a ccmere.ial bien definida. con 

b~ncos, 9asolin~r·ias y cines; su servicio telefónico tanto 

pt•1vado c.oino póbl ico es bueno. Cuentan con transporte colee.-

tivo y su vi9ilanc:1a 

RE:SIDE.NClAL MEDlA .. - Coloni..t\ catastr~l cuyas edificaciones son 

de 'los siguientes tipos: unifamill.aras y pluri-familiares cie 

buena cal id.ad. La tenencia de los predios en el caso de uni-

familiare1S es propiedad de las person,;,.s que los h.::i.bit"an. En 

·el case de los plurifamiliares por lo general son rentadas. 

El u:o y destino de las construcciones. y del suelo es habita-

e.ional y en el caso de plurifamiliares llegan a e~istir ofi-

c:inas. La densidad de construcción es continua y su densidad 

d~ población es media ... Sus vialidades, áreas verdes, alumbra-

do público, -suministro de agua potable-, drenaje y alc:antari-

l la-do es bl:'ano; cuentan con escuelas particulares y oficia-

les, deportivos privados, centros comerciales públicos, hos­

pitales particulares y ofi~iales, bancos, gasolinerias, c.i-

nes, t~atros.. Su servicio telefónico público· y pr_ivado es 

~1..,eno; tienen buen servicio de tt•ansporte c.oloctivo .. Su vigi­

lancia es buena. 

RESIDENCIAL. ME:DIA BAJA.- COionia catastral c:uyas editi'ca-

e.iones son de los siguientes tipos: Unifamiliar, plurifami-

liar, unidades habitac:ionales de iot~rés social y talleres,. 
C> 

todos de regular calidad; la tenenci~ de los prepios es 

propiedad en el caso de unifamiliares y unidades habitacio~ 

nales y en el caso de }as plut"'"ifamiliares y talleres por lo 

general son t•en-tadas. E:l uso y destino de las edificaciones 
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y del suelo es habitac:ional, comercial y talleres pequef"tos .. 

En algunos casos e>:isten oficinas en las edificaciones plu-

rifamiliares .. La densidad de construcción es continua. La 

densidad de población alta y su nivel soc:ioec:onómico 

-medido número de veces el salario minimo es de 2 5 

Sus vialidades, áreas verdes, suministro de a9ua po-

table, drenaje y alc:antari ! lado son rcgulat·es.. Cuentan con 

escuelas partic:ule.res y oficiales, hospitales oficiales Y 

de~sirtivos populares. St..1 comercio es dispe1~so Cmisc:e1Aneas 1 

tiendas de abarf"otes, etc:.;, mercados, centros comerciales 

pt.'.tb l ices y sindicales .. Bancos, 9asol inurias, cines y teatros .. 

Su servicio telefOníco público y privado bt..teno.. Ti e nen 

buen servic:J.o de transporte colectivo y su vi9ilanc:ia 

regular. 

RESit·Ef'iCIAL POPULAR CON SEF:VICIOS COMPLETOS .. - Colonia catas-

tral cuyas edificaciones son de los siguientes tipos: unifa-

miliares, plurifamiliares, un_idades h<.lbitac:ionales, todas de 

reg1.dar cal i.dad.. La te-nenc1a de los predios es tanto propie­

·d~d de los que la habitan como rentada. El u~o y destino del 

suelo y st.1<;; edificc.iciones en este tipo de colonia c:atast~~al 

predominantemente habitacion.:\l, aunque se encuentran ta-

.l leres e indl.IStrias pequel"fas. Su densidad de población 

alta y su nivel socioec:on6mico medido en ndmero de el 

salario minimo es de 1 a 2 veces. Sus vialidades, alumbrado 

públic·o, Suministro de agua potable, drenaje y alcantarillºado 

es regular. Cuentan con escuelas o~ic:iales, deportivos popu-

lares; su comerc·io es disperso (misceláneas, mercados, tian-

guis, gasoliner!as, cines de mala calidad, etc.). Su servicio 
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telefOnico es público y el particular os escaso. Cuentan con 

transporte c:olectivo y su vigilancia es mala. 

RE:5IDENC1A\.... POPULAR CON SERVICIOS INCOMPLETOS.- Colonia .ca-

tastral cuyas edificaciones son de tipo unifamiliar y pluri-

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

siguiente manera: propia, rentada e irre91..Úar .. El uso predo­

minante es habitacional. La densidad de construcción en este 

tipo de colonias es continua y su densidad de población 

alta. El nivel socioeconómico medido en número de veces el 

sa1at·io minimo es de hasta una ve::. Sus vialidades, alumbrado 

pLtblico 1 suministro de agua potable, drenaje y alcantarillado 

son malos.. Lle9an a tenet'" -escuelas oficiales a nivel bá.sico .. 

Tienen servicio de transporte colectivo malo y escasa vigi­

lancia. 

4.1.3.- Muestreo Estadlstico. 

El VUM de la colonia cafastral se1·6 determinado mediante 

técnicas de e~tadistica matemática que incluyen el disefto de 

una rnuestra de los terreno~ comprendidos la colonia 

catastral, del tamaf"lo y ubicación adecuados a la zona 

estudio. Para obtener el valor unitario de los elementos de 

la muestra, recurrirá a las fuentes de información 

rias .. 

4.1.4-- Fuentes de In~ormación. 

- Avalúas directos de los elementos.de la muestra, reali-
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=ados por valuadores profesionales o personas relacio-

nadas el medio de los bienes raices Ccorredorc~, 

técnicos de hipotecarias, etc .. ) .. 

- Ofertas de terrenos en venta a tr.:\vés de anuncios al pó.-

blico. 

- Resultados de registros estadist"icos y proyecciones .. 

- Otras fuentes afines .. 

4 .. 1~5 .. - Re9istro de Observaciones de Villor .. 

Tanto los valores de los elementos de la mucstra como las 

observaciones de valor extras que se obtengan, se registrarán 

en formas aprobadas para este fin, acampanadas de sus anexos 

y contendrán como minimo los siguientes datos: 

a) Plano indicando los limites de l~ colonia catastral y la 

ubicación de ias observaciones. 

b). Listado de factores fisic:os presentes únicamente al-

guna sub::ona de la colonia catastral, generales a la misma y 

cuya incidencia se puede considerar implicita en tal VUM de 

la colonia .. 

e) En 

mente 

caso,: listado de factores fisicos presentes ónica­

algun~ subzona de ra colonia catastral, indicando 

el plano correspondi~nte <inciso a> el alcance de la 

influencia en estos factores fisicos .. 

d) En su e.aso, listado de factores fis~cos presentes sola-

mente en alguno o algunos lotes de la colonia y que, por lo 

tanto, serén tomados en cuenta ~inicamente para el cálculo 

del valor catastral individual de esos lotes. 

De presentarse en alguna colonia catastral los casos 

48 



indicados en los incisos e y d anteriores, deberá tomarse en 

cuenta esta circunstancia en el pro:::edimiento estadistic:o 

matemático. que se siga de acuerdo al inciso 4.1.3. anterior .. 

e> Ubicac:i6n y c:.:1irc:lcteristicas físicas de los lotes cuyo va-

lor se registra. 

f) Fuente de información utili:ada para obtener el va.lo•~ u-

nitario correspondiente. 

g) Tipo de valor. fuente <avalúo directo, oferta, compra-

'-'en ta, etc.) y 1 en su caso, consideraciones y ajustes para 

normctli;;::arlo. 

h> Fuente de información de las caracterlstic:as fisic:as. 

i) Valor \..mi tario resultan te. 

4.1.6.- Cálculo del Valor Unitario Medio de la Colonia Catas-

tral. 

Utili~ando los medios indicados 

fuentes de información mencionadas el inciso 4 .. 1.4. y los 

resultados descritos el inciso 4.1.5., se determinará el 

VUM de la colonia catastral y flexibilidad aceptable 

dentro del rango de confiabilidad predeterminado. 

Si los trabajos hasta aquí descritos estuvieren siendo 

desarrollados sin la colilborac.ión de personas familia.ri;:adas 

con las técnicas de la estadistica 1 l~ actividad descrita en 

el inciso 4 .. 1 .. 3. puede sustituit~se, con buenos resultados, 

por la axperimentada opinión de personas calificadas sobre el 

VUM que deba adoptar la homogeneizada. 
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4.1.7.- Evaluación de los Factores Fisicos de Subzona. 

Como se menciono en el inciso 4. 1. 5. c. 1 y, a pesar de la 

homogenei=:aci6n reali=:ada. es posible que se presente alguna 

subzona de la colonia catastral cuyos 1•egistros de VUM deter-

minado, rebasen los limites de flel:ibilidad aceptados. 

Estas diferencias en valo"r unitario se presentan a.comparta-

das de factores físicos que ei:plican su e>:istenc1a y que pue-

der. ser de 1ndole general a una sub:ona o bien particular del 

predio ob5er•vado. 

Las diferencias que no encuentren acompa~~das de facto-

físicos que e>:pliquen existencia deberán descartarse, 

la presunción de que se derivan de factores subjetivos 'o 

c:1rcunstanc:iales. 

Los factores f1sicos presentes en forma particular 

al~unos lotes de la colonia, se tomar.t\n en c:u2nta al hacer el 

cálculo individual úe su valor catastri.\l como se indica pos-

teriormente. La e::tensión de la sub';:ona indicarA el trata-

miento que deba dársele y, caso, los ,.factores fisic:os 

presentes gene~ales a la colonia catastral y el VUM para 

esa SLt~:;:ona. 

Se 2onsiderarán tres casos diferentes de sub=:onas: 

al Si la sub:::ona lo suficientemente extensa, en 

proporción tal que amerite un análisis semejante al de la 

colonia catastral a la cual pertenece, segregará la 

sub=:ona de la colonia catastral" original para formar una 

nueva colonia catastral que se estudiará por separado. 

b) Si la subzona es muy pequeNa <sólo alguna o algunas 

:::anas>, se eli9irá entre reali::.ar avalóos directos de cada 
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uno de sus lotes o bi ':!n, darle un tr.:i.t.amiento semejante al 

de una ~ubzÓna de tamaNo intermedio. 

··e::> Si la sub;:ona es de tamano inter-ma-dio se proc.ederA coino 

sigue: 

_Identifiquense las diferencias encontradas entre el VUM 

de la colonia c:atastral y el o los valor~s unitarios 

re9istrados .. 

Determinense la<s> causa<s> que c:iplican es-'\s diferen­, 
cias <factores i!si~os>. 

Pondérase la influencia de cada uno de los factores 11-

sieos identificados. 

Calcúlese el VUH de la sub::-ona y su diferencia con el 

VUM de la. colonia catastral. 

Calc:ülese el valor de ·cada factor físico,. es dec:ir, su 

infl.üencia la diferencia calculada en el inciso 

anterior en ft.1nt:ión de -:u ponder~ción. 

En esta -forma 1 el valor \.tni tario catastral de las subzanas 

que presenten factores 1isicos no 9enerales a la colonia 

obÍendrJ. multiplicando el VUl'I de 1a colonia cata5tral por el 

valo1•. del factor fisico presente o la combinación de varios 

de eilos .. 

4.1-B.- Cálculo .del Valor Catastral de cada Lote de Terreno. 

i> De no present'3rse factores f!sicos particulares·del lo-. 

te de terreno dif~rentes de los factores ~isicos generales a 

toda colonia catastral,. el valor catastral del terreno sera 

el ·resultad-o de multiplicar el VUM po,.. la superficie del te-

rreno. 
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ii) En el caso da presenta1·s~ facto1·es físicos pa1•ticula-

del lct"e de terreno, el resultado del inc'l.'!o il anter1or 

se le afectará mult1plicándolo por· un factor 1asultante <FR> 

cuyo cálculo se ind1c.a a c:oñt1nuac1ón: 

Si n:.:i !:;O:-t .!::ons2de1·ados factores f!sic:os gt.•.erales la 

colonia catastral, calcúlen~e equell~c factor~·- pt•esentes en 

mente por· 91"upos de lotes, motivo por el cual !'..U valor puede 

obtenerse con el método de las d1ferer.-::ias em¡:leado para la 

obtención del VUM de la colonia catast1·a1. 

Si se tratara de uA lote aislado se proceder·A como sigue: 

rt = i-ú.56t,· dende: 

Ft = Factor de topo9raf!a; 

t = Talud equivalente: 0.10 < t < l. 

Si la topografla del lote individual presr:.'ntara mejores 

condiciones que la topog!"'afla de los lotes adyacentes, el 

fa.::tor de topogJ"afia <Ft > 1>, se asignará dire!::ta.ment'=! 

dir.nt~ evaluación de las condiciones presentes y su 

in.::iden~ia en el va.lo:"' unitc,rio del tcr·reno. 

Factor Q.g_ Ft•ente (Ffrr: 

Ffr = l.00 frente )= 7.(1(J 

Ffr = (.).7~ g;i 7.00 m. > frerite >= 4.Ci: 

Ffr = O.SO si frente < 4.0(1 m. 

NOTA: Con obJetCJ de ccn!:.iderar la desv::.ación e;l.ándar de los 

levanta:11ientos topográficos, las medidas regi~<:r.adas de 6.90 

6. 99 m. se tomarán como 7. (ti) 
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~de Ubicación ..!..Q. condición) resp~cto 2. U~ <Fu>: 

CLASlF. 

(1 

-:. 

5 

6 

7 

FACTOR DE UBICAClOM 

TIPO 

lnter1J1edio 

Esquina 

Dos 'frentes 

Tres o mas 

frentes 

Cabecero 

Man::anero cua­

tro o más fren-

tes 

Ma:i::anero t1·es 

frentes. 

Inter101~ 

ZONA 

RES lDENC !AL 

1.Q(1 

1.1s 

1.1(1 

1.15 

1.25 

L30 

1.25 

0.70 

ZONA COMERCIAL, 

DEPARTAMENTAL 

V /O OFICINAS. 

l.00 

1.21) 

1. 15 

1.20 

t.35 

1.40 

1.35 

0.:7!5 

~ 9.g_ Forma <Ffl.- Este factcr considera la geometria del 

terreno, diferenciando :;:onas habitac:ionales de otras zonas y 

tomando en cuenta el efecto de la relación fondo-frente. 

*Procedimiento para ::onas h.abitac:ionales unifan1iliares: 

a) Insc:ribase un rectángulo que, teniendo por lado 

parte o todo el frente del lote, tenga a su 

pertic:1e posible. 
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1 
1 

3 

0 7 

2 

4 
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SIHBOLOGI~ DE LOTES 

0 InterMedio 

1 Esquina 

2 Dos .frentes 

3 Tres o Mas frentes 

4 Cabecero 

5 Manzanero cuatro o 
Mas frentes 

5 · 6 Manzanero tres 
frentes 

7 I nt11ri or 



FONDO R > FRENIE R 

b> Obténge!'.Se de e:e rectángulo: 

Su frente: FRENIE R 

Su fondo: FONDO f< 

Su superficie: SB 

c) Calcúlese el área restante, área del ter1~eno árl:!a 

del rectángulo inscrito: 

AR = <SL - SR> 

d> Calcúlese la fracción del Area restante que tiene proyec-

ción al frente <ARi). 

ARf = Sf/AR 

el Calcúlese la fr-acción del c\rea rest:ante, Q\.\e por su 

9ularidad puede ser útil, con dimensiones mínimas de 4 por 

4 metros tARt'). 

ARr = Sr/AR 

f) Calcúlese el .factor de proporción FONDO-FRENTE del rec-

tángulo inscrito: 

PR = FONDO RIFRENTE R 

9) Calcúlese la eficiencia del 

eR CAJ•SR/S~, en donde (AJ 

rectángulo inscrito 

{ 

si 1 <= PR <= 3 

.21· - <0.07 PR> 

i 3 < PR <= 9. 

h) C~lc~lese la eficiencia del Area restante {eARl. 

eAR = tl-SR/SL) (0.5+0.2 ARf> <O.B+0.2 ARrl 

i> Finalmente, calcúlese el factor de forma <Ff>: 

Ff = eR + eAR 
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* Procedimiento para Zonas Comerciales: 

a> Inscríbase L.ln rectángulo que, teniendo por lado mayor 

parte o todo el fr·ente del lote, tenga a su ve: la máxima 

~uper·f1cie posible. 

FRENTE R > FOMDO R 

b) Obténgase de es~ rectánQulo superfi
0

cie SR. 

e:> Calcúle=.e la eficiencia del rectángulo inscrito eR 

SF:/SL. 

d> C~lcólese la eficiencia del área r·estante: 

eAR = <1-SR/SL> <O.q;: ARr> 

e) C.:;¡.lct:1lese el f.?ctor de forma (Ff> 

Ff = eR+eAR 

~ {!€..Superficie <Fsl.- Para aplicar este factor, debe 

presentarse la condición Superficie motJi' <Sm) o definirla. 

a) Calct'.:tlese la proporción Ps del ter-reno en cuestión a la 

superficie moda de la colonia catastral. 

Ps = SL/Sm 

b) Apl iquese: 

Para Ps <= -• Fs = 1 

Para Ps > 2, Fs = 1. 05-0. 025 Ps 

MOTA: Si las caract-~risticas par.ticulares de un lote lo hi-

cieran quedar fueru de las restriccianus anotadas, su cvalua-

ción 5e hará en forma especial. 

El valor~ de los factores no pre5untes en el lote será 

i9ual a 1 .. 00. 

iii> Ca.lc:t'.t!ese el factor resultante <FR>: 

n-1 
1/4 1/2 

<Fm3*FM3) ••• <Fmn•FMn) ,donde: 
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Fm Factores memores que 1 y Fml < Fm:! < Fm3 < Fmn 

FM Factores mayores que 1 y FM1 FM2 > FM3 > FMn 

El factor resultan te minimo en todoü los casos sert. o. 50. 

iv> Cálculo del valor catastral del torr·eno: 

VCt = <SL> * (VUM> * <FR>, en donde: 

VUM =Valor Unitario Medio de la c:olonla catastral <regístra-

do por colonia catastral, calle o ac:cr~l 

FR Factor Resultante 

SL Superficie Tot"l del Terreno 

4.1.9.- Ejemplos llu!:itrativos de Lotes. 

RESUl'oEN DEL tAlCUl.O DEL VALOR CATASTRAL DE LOS CUATRO LOTES FF.OPl,IESTOS l:Otl DATOS FICTICIOS, 

-· ~· ... : "":' .l.(· =··- '. '. ,•'.•'.> '. !,!}) : :.•:'(. : (•.tX (•.(10 2.0': 
: :.;.: .,. . -,, '. .. :..:· '. .:• . ·- : !. ,. ; --· ll.l(' l.•)0 : " :3 

~·· '. ~e·:i·) -· ·-· !:'1)(. ·:·.s::: : :.('r') : !.:-.;·, : •!;'•'• !.((' (t.00 : '.!.'10 

-·· ·- ·- •:l' .. :.:· : .. " : 1. ~: .. ~ : '. '. t (1,6; '-'· -- l.:S 

Lo~e. . , .. ~ .,, :.(is) ·:.~~ L~1(o : i.·.·:· : • 14'4(~).WJ.00 
~ ·=~ ~- ·:.- •), o• 1 • .:.~, ~.~r.: : 0. ~-=- 1 '2'568,{14('.00 
~ .. ;- !.J:-. r:,.01.· 7.2·:· : 1).Bb : ,;.,:;.,. : • i:a·2.n1 !o\IO.OO 
(·.:-:' (. ~. ~,,a: (',!?: l,\H) : {•.::- : ' 2'171,770.M 
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2 
800 tTl 1 40 M, 

LOTE NO. 1 

Zona Residencial 

Lote intert:iedio 

2 
UUH :: $18 1 000/M 

2 
SM = 900 t:l 



T 2 i T 
LOTE NO. 2 

5 '111 (20 '11 ) Zona Residencial 
_1_ -

2 Lote en Esquina 
(120 '11 ) 20 '111 

2 
VU H = $23 1 400/M 

2 
S1i1 = 100 1i1 
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1-- 50 1:\, ---j 

T 
120 l!l. 

/ ~ 
"' : \ 

/ ! ¡ \ 
11 2 ¡: \ ... 6,000 1:\ 

/ ' \ 
// ' \ 

'1 1 2 . : 2" 
! : !. 900 ITl " 

L/_9_00 __ 1:1. __.!·------. 
~ 15 l!l.-t-- 50 l!l.--+-15 I:\.~ 

LOTE NO. 3 

Zona ResiJencial 

Lote Manzanero 

2 
VUH = $16, 950/l!l 

2 
Sl!l = 300 lil 

t = 0.3000 



1 
18 fl!, LOTE NO. 4 

T. 
\ T Zona Residencial 

2 \ 6 fl!, 36 M 

t \ Lote Intertiiedio · 

\ 15 fl!, 2 
2 \ VUH = $9 1 000/tii 

180 t:I 
\ 2 

2 \ Stii : 350 t:1 
9 fil, 75 M " 

_I_ \ 

. ~6 fil, 
1 12 1:1. 101:1.~ 

,:··, 

550 



4 .. :2 .. - La Valuación Catastral de Edific::ac::iones en el Distrito 

Feder-al. 

4.2 .. 1.- Clasific::a~ión .. 

a) Por la época de su constr·ucción: 

EDIFICACIONES ANTIGUAS.- Construidas con materiales Y 

procedimientos de hace más d[? 40 arras. sin reparaciones o mo-

dificaciones mayores (sin cambios en su estruc::tur.=:i o acaba-

dos>. 

* EDIFICACIONES MODERNAS.- Construidas o renovadas con mu-

teriales y procedimientos de construcc1ón de hace menos de 40 

at'los. 

Las edificaciones modernas se clasifican a 

industriales, atendiendo ~>:clusivumente 

destino original o potencial. 

COMUNES: 

UNIFAMILIARES: Casas habitación. 

MULTIFAMILIAR HASTA 5 MIVELES: Edificios de depurtamentos. 

MULTIFAMILIAR DE MAS DE 5 NIVELES: Edificios· de ~epartamen­

tos. 

OFICINAS HASTA 5 NIVELES: Edific.ios de oficinas. 

pFICINAS DE HAS DE 5 NIVELES: Edificios de oficinas. 

COMERCIOS: Edificaciones o partes de edificaciones <nor•mal-

mente planta baja de edificios destinadas a actividades 

mere la.les> .. 

ESTACI.ONAMIEMTOS: Lugares destinados para el aparcamiento de 

automóviles. 
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CDNSTRUCIONES TEMPORALES: Normalmente cubiertas y coberti::os 

provi~ionales 0 1 de ac:L1erdo a su uso, cubiertas definitivas 

(volados, cascarones, etc.) 

BOI?EGAS: Edificaciones semc:.-jantes a naves industrialos 1 pero 

sin algunos elementos estructurales propios de éstas. 

ESPECIALES: Edificaciones cuya clasificación sale de las 9 

anteriores y no es industrial. 

MQia. 1.l. El destino presente Cuso actual> de las edificaciones 

coincide normalmente con el destino ori9inal o potencial de 

las mismas. Las edificaciones se clasificar~n de acuerdo 

estas últimas. Asi, una casa habitación usada como oficinas 

se clasificará UNIFAMILIAR. 

MQI8. ~ La clasificación de edificación de acuerdo a las 

caracterJsticas antes descritas, defino el TIPO de la edifi­

cación. 

b) Por la clase de la edificación.- La clase de la 

edificación común está determinada por su construcción b4si-

ca, que incluye estructura y complementos, as! como 

instalaciones (red eléctrica, red hidráulica y drenaje). 

Para la clasificación por su clase de las edificaciones 

comunes contamos con cinco casilleros: 

1- POPULAR .. 

"2. ECONOMICA. 

3. MEDIA <Re9Ltlar>. 

4. BUENA. 

S. ESF'ECIAL <Muy buena>. 
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e> Pot" la presenta::ión <categorfa) de la edificación.- La 

presentación de la edificación estarA definida por sus 

acabados asf como sus elementos complementar~ios,, y 

de~ominarA simplemente I, 2 6 3 en orden creci~nte. 

Para las edificaciones comunes, se entenderán como acaba-

dos los recubrimientos interiores, tales como pintura, lam-

brines, recubrimientos en muros, pisos, techos y escaleras, 

etc:.; recubrimientos e}:teriores en faCf1ildas y bar"'das; muebles 

de ba~o (5) y cocin~ y complementos tales como herreria, 

c:arpinteria y vJdrieria. 

d> Sintesis.- La. clasificación de una edificación se com-

pone de: 

TIPO: <Cada uno asociado a un nC:tmero, por ejemplo 01 

UNIFAMILIAR) 

CLASE: CCada casillero asociado a un número del 1 al 5) 

PRESENTACION cCategoria): <Cada casillero asociado 

número del l al 3>. 

EJEMPLO: Casa habitación de clase económica con presentación 

mejor· que la descrita en el mód1.1lo 5. 

CLASIFICACION: O 1 2 ~, Unifamiliar económica presentación.S. 

Los crite,.ios de .. clasificació~ mencionados permiten que 

una' edific;ación pueda ser clasificada c:on bastante apego a la 

realidad. Todas las clasificaciones de edificaciones están 

asociadas precio unitario C$ / m 2 de superficie 

cubierta> 1 propuesto por la Dirección de Catastro y 

Contribuciones la Propiedad Ra1z de la Tesoreria d~l 

Distrito Federal· y sancionado por la Comisión Asesora de 

.Estudios de los Valores Catastrales que agrupa en su seno a 
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ºrepr•esentantes de juntas de vecinos, asociacionos de profe-

sionistas, asociaciones locales de comerciantes indus-

triale_s, valuadores pro1esionales, bünqueros, delegaciones 

politicas, etc. 

4.2.2.- Procedimiento. 

El procedimiento par·a obtene1· ol valor cat~stral de 

edificación es el sigu1ente: 

Se obtiene el valor de la ed11u:acJ.6n como ~1 fuera nueva 

y castiga por un coeficiente que toma en Cl.•t?nta lil edad 

(E):,· el grado de c:onservacióri <G.C.> de la ed1ficac10n. 

VALOR CATASTRAL= CLA51FICAC10N CP.U.> • SUPERFICIE • CvR 

VALOR COMO NUEVA 

a} Obtención de la clasificación.- La clas1ficaciOn de ·las 

edificac:1ones obtiene mediante inspBCCión 

lugat·. Para el criter·io de la cla~if1cación 

utili=:an las tabl.:.s de modules y, por· comparación, 

definirá primero el tipo de la edificaciói•, después 

clase y finalmente su presentación y cate~oria. 

Se esc:oc;,erá de entre los módulos aquel que mejor 

el 

aproxime ·1a edifica¿ión que se tiene 

variando la presentación 2 ejemplificada 

la vista, 

un sentido 

(1) otro (3), según sean de menor o mayor calidad 

los elementos reales respecto a los descritos en el mO-

dulo. 

Un modulo es la clasificación de una estructl.tra de 

acuerdo a su construcción básica y sus a=abados .. Para 

las edificaciones mencionadas la clasificación de 
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COMUNES e>:isten 35 diferentes tipos de modules que 

vienen public~dos la Gaceta Oficial del Departamento 

del Distrito Federal del dia 15 de junio de 1qao. Para 

efectos de éste trabajo sólo se ejemplifica el mOdulo 

5. 

CONSTRUCCION BASlCA 

ESTRUCIURA 

COMPLEMENIOS 

DE ESTRUCTURA 

INSTALACIONES 

BASiCAS 

ACABADOS 

.CIMENTACION:. 

ELEMENTOS: 

VERTICALES: 

HORIZONTALES: 

MUROS: 

BARDAS: 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

ELECTRICA: 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

ESPEC l ALES: 
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TIPO: UNIFAMILIAR _< 1 > 

CLASE: ECONOMICA (2> 

Mamposter!a y concre­

to rcfor=ado. 

Muros de carga y cas-

tillos. 

Concreto reforzado, 

claros peque~os. 

Bloc\:. o tabique. 

Bloct: o tabique. 

Mezcla y cal, pasta. 

Oculta, pocas salid~s 

Tuberla de cobre Y 
fierro 9alvani:ado. 

Tuber,ia de concreto, 

1 barco. 

CATEGORIA: t:?) 



RECUBRIMIENTOS 

l NTER I OF:ES 

RECUBRIMIENTOS 

EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

PINTURA: 

LAMBRINES: 

F·LAFONES: 

PISOS: 

ESCALERAS: 

FACHADAS: 

DECOR1~TIVOS: 

BAr~o: 

COCINA: 

HERRERlA: 

CARPINTERIA: 

VtDRIERIA: 

VARIOS: 

Temple. 

Cemento pulido, o mo­

saico o venec1ano. 

Pintado. 

Mosaico. 

FarJado de tab1que, 

cementa pulida. 

Mezcla. · 

Blanco de 2a. 

Forjada cemento pu-

l ido, lámina esmalta­

da .. 

Tubular. 

Puerta de pino o fi­

bracel. 

Sencilla. 

b) Obtención de la superf1cie construida.- Las fuentes de 

información po51'a obtener este da\;o son: 

- Planas de construcción; 

- Planos catastrales; 

- .Eza:rituras, '/ 

- Medidas obtenidas directamente en el lugar. 

Las S\.tperficies obtenidas deberán de corresponder 

estrictamente a las clasificaciones registradas .. 
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e) Obtención de la edad de la edificación. 

Fuentes de infor•mac:ión: 

- Permiso de construcción; 

- Aviso de term1nación ?e obra; 

- Materiales y procedimientos empleados; 

- Testimonio de pr·op~et~t·io y/o vecinos, y 

- Apreciación directa en el lugar. 

La edad de la edificación se refiere al periodo de 

tiempo <en af'los) transcurrido entre su' ocupación <termi-

nad~ e sin term1n~1·) o Ja terminación de construcción 

y la fecha de la investigación. 

Tratándose de edificaciones antiguas que han sido reno-

vadas mediante reparaciones mayores, el periodo en aNos 

comen:::ará en la fecha de terminación de d.icha reparación 

o modificación. 

d) Obtención del grado de conservación. 

El ·grado de conservación se definirá como sigue: 

5 MUY BUENO: Aquel que ha conservado el aspecto de la edi-

f icación como nueva. 

3 NORMAL: Aquel que presenta a la edificación en ~orma de­

corosa, con sus instalaciones funcionando ade-

cuada.mente. 

1 MUY MALO: Cuando no se ha proporcionad~ mantenimiento a 

la edificación, habiéndolo necesitado. 

Los grados de conservación BUENO (4) y MALO <2> son in­

termedios del (5) y <3> y del (3) y (1) respectivamente • 

. Las edifica-c1ones tendrAn una clasificación diferente 

cuando varíen e, TIPO y/o CLASE y/o PRESENTACION <catego-
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ric-.> y/o EDAD y/o GRADO DE CONSERVACION. 

el Obtención del coeficiente de demérito por edo3d y grado de 

conservación. - El coeficiente de valor residual por edad 

y grado de conservación se obtiene mediante las siguien-

tes e>:presiones: 

Grado de c:onservilc:iOn V " del valor residui'\l. 

5 V 0.460 1:2 - 0.95 X + 1 

4 V 0.505 X 
2 - 1.01 " + l 

::; V 0.550 2 - 1.10 X + 1 

2 V 0.595 2 - 1.19 " + l 

V 0.640 2 - 1.28 " + 1 

en donde Edad de la edificac:iónlV1da probable de la 

misma. 

La. vida probable de los difer"entes tipos y clases de 

edi·ficac.iones se obtendrán de la siguiente tabla: 
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VIDA PROBABLE DE EDIFICACIONES NO INDUSTRIALES CANOS> 

CLASE POPULAR ECONOM. MEDIA BUENA M.BUENA 

TIPO 2 3 4 5 

00 ANTIGUO 70 80 90 

01 MODERNO 

UNIFAMILIAR 40 60 70 80 90 

(12 MULTIFAMl-:'" 

L·JAF: <= 5 NIVELES l-0 70 80 90 

03 MULTIFAMI-

LIAR > 5 NIVELES 70 80 90 

04 OFICINAS <= 5 NIVELES 7o 80 90 

05 OFICJNAS > 5 NIVELES 70 80 90 

Ob COMERCIOS 50 70 90 

07 ESTACIONA-

MI EN TOS 90 90 90 

oa· CUBIERTAS y 

COBERTIZOS 1(1 20 30 50 

(19 BODEGAS 3(1 sO 70 90 

4.3.- La Valuación de Predios en Base a la Renta. 

4.3.1.- Consideraciones: 

a) Se considera que la inversión en bienes ra.1ces destina­

dos al arrendamiento parcial o total 1 es de c:ar-ácter 

h.!c:rativo y que el monto del capital invertido debe 

producir un interés legitimo. 

b) El interés· qt.te produ::c:a la inversión es función de la 

zona de aplicación del capital y del propio mercado de 
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bienes ralees destinado a renta <oferta y demanda). La 

oferta en este mercado función de las tasas 

de inte-rés bancarias y de otrus consideraciones de 

c) La demanda de ir1muebles arr~endami en te siempre 

creciente. 

d) La inversión en inmuebles para arrendamiento implica 

durante SLt operación, g.:istos inh~rentes .:tl sostenimien-

to de su productividad. 

e) Deben servir de base para la valuación de rentas que 

produ::ca o susceptible de producit~ un predio: 

1) El valor c.!ltastral del mismo, o 

2> LC\s rentas que produ:::c:an partes del predio, o 

3) Las rentas qL1a produzcan otros inmuebles iguales 

semejantes dentro de la misma colonia catastral, o 

4) En su caso, un& combinac16n dn las bases anteriores 

que co~dyL1ve en la obtención de asi9nación justa. 

f) Las t•en tas qLle produ::ca. el predio forma contractual, 

se tomarán integras '/.adicionad.'.\!> de cualquier otra a-

;:>ortació:i q1..10 haga el inquilino al proPiEd;ario im-

portando::. su destino rE-al o supuesto. 

g> Se consideran factibles los sigu1entes ca=os: 

1) Inmuebles totalmente rentados. 

2) Inmuebles destinados a arrendumiento que no hayan 

sido rentados ni total ni parcialmente. 

3) Inmuebles que hayan sido rentados parcialmente o que 

habiendo sido ,.entados totalmente, presenten una des-

ocupación parcial. 

66 



4) Inmueble; que hayan sido t•entados parcial 

totalmente a titulo gr·atuito. 

4.3.2.- Procedimiento. 

a> Inmuebles totalmente rentados.- Se aplicar~ direc:ta­

me~te lo e!:tipulado en la Ley de Hacier;d~~ del Depar­

tamento del Distrito Federal. 

b) InmLtebles dei:tin~dos a arrendaotnento que no hayan si­

do rentado~ ni total ni parcialmente. 

La base impositiva de estos inmuebles sQrá su ve-lor 

catastral, apl ic:ándose entonces lo!:i ordenamientos pa-

ra inmuebles que cubran su impt.testo predial "I: .. ase Va­

lor". 

e> Para los casos 3 y 4 del inciso g anterior se 

procederá coma.· sigue: 

1 > Si el inmL1eble fue rentado totalmente y presenta 

una desocup2ción parcial, a las rentas que contint:1e 

percibiendo el arrendador por las partes ocupadas 

le sumartoin !as ú.ltimas rentas percibidas por la o las 

pat·tas desocupada~ obteniéndose asi la base renta pa-

la aplicación de la tarifa de Ley. 

2) Si la<s> parte(~) desocupada<s> na hubiere(n) s2-

do rent.ada(s> con anterl.oridad o estuv1ere(n) renta­

da(s) a titLllo gratuito, se prcc:edera como sigue: 

*Se a:=.ignará la misma renta unitaria que perciba por 

alguna parte igual o semejante rentada y se multipl i­

cará por !a superficie no rentada. 

De no ser posible el proc:edimienta anterior, 
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calculará el valor c:atastral de la pa1·te 

conforme al instrt.1c:tivo correspondiente y 

rá: 

R = ve • i I 12 <1-d>, En donde 

R = Renta mens1..1al <Brutc.>, 

ve = V~lor Catastral, 

Tasa de interés (decimal>, y 

d Deducible <gastos> en forma dec:im~l. 

rentada 

aplica-

La renta mensual asi obten.i.da se ,;;umará .:l. 1 .. -is rentas· 

fet;tivamente percibidas y a cuyo resultado se .ti,pl icaró. lo es­

tip!-1la.do en la. Ley correspondiente. 
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V.- AVALUD CATASTRAL AUTOMATIZADO 

S.1~- Avalúo individual y avalóo colectivo. 

Para c:omprer:der el porqué dol avulúo automati::ado, se 

·tendrá antes que nada q\.le definir qué E-'S un avalúo individual 

y Jo que es un ava1C:10 colectiYo, ademt\s de mei:icionar las cir-

cunstanc: i a$ las cuales se aplica cada uno de el los. 

~ Avalúo Individual.- La práctica d<=- las avalóos indivi-

duales tiene a SL.\ favor Ja.s c:ircunstanc:ias de que los inmue­

btes por valuar son pocos y están disp~rsos; los propietarios 

fac:i litan la infor-mac:.ión que se reqUiere, y lo llevan 

efecto. val1.tadores expertos con tiempo. suficiente para de!Sa­

rrollar su tr-abajo y que perc: iben honol'""arios. al tos. 

Para real1zar un avaló.o individual, se r'equiere de las si-

guientes actividades fundamentales: 

- Definición del problema, 

- Estudio pr'elimín~r de valuación, 

- Elaboración de un programa de datos, 

- Obtención de datos, 

- élasificaciOn y .ilnál.is1s de datos, 

- Métodos C:e valuac.i6n individual: 

* Método de mercado, 

* C!'ipi tal i::.ac:.ión de in9resos .. 

• Costo de reposición,. 

Correlación de las indicaciones de •nilor y .valor -final, 

- Reporte-

t?l. ~ Colectivo-- En un avalúe colectivo <por medio de 

Gistema c:arto9rA'fic:o catastral), las c::=ircunstancias de 
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aplicación son muy diferentes a las de un avaló.o individual .. 

Estas c:11~cunstanc:ias son las siguientes: 

i> Se cuenta con pocos e~:pertos y fondos limitados, lo cual 

obliga al pago de sueldos modestos, 1renando asi el estimulo 

de profesionalismo de lo-=: c:olaboradores .. 

ii> En un tiempo limitado se tienen que observar' y anali:;:ar 

los valores e~:istentes de toda o entidad .. 

iii) Al dplicar' un mismo criterio para poder' cumplir con el 

requisito fundamental de la equidad, es necesario efectuar la 

valuación de un gran nümaro de propiedndes .. 

iv1 La labor se dificulta aún más por la falta de colabora-

c:ión franca y voll..mtaria de los causantes del impuesto pre-

-dial en el suministro de la información solicitada .. 

Estas circunstancias obligan a la aplicación de un sistema 

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

la cre~c:iOn de un organismo responsable con controles técOi­

y administra.tivos eficientes, asl como la utilización de 

técnica avan:;:ada que garantice avalúas uniformes y 

compensados. 

Las fases del proceso 

- ElaboraC:ión de normas y procedimientos de valuación., in-

cluyendo formularios, manuales e in!::>tructivos, 

- Del imitaciOn de c:olonio.s urbana~ homogénP."as, 

- Recopilación de factores de influencia en el valor, 

- Análisis de ar.tecedentes de valores <por los métodos de 

costo., ingresos y mercado>, 

- Det.erminación de valores unitarios, 

- Recopilación de los datos de cada predio, 
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- Cálculo de valores de terreno y de la construcción, y 

Revisión y control de calidad. 

El avaló.o colectivo ofr~ece ventaj.:is bien marcadas con 

respecto al individual por lo qLte se ref iat~e a tiempo, costo 

y personal. Además, al mecani:arse el flujo de información, 

elimina el proceso detallado del . .:\Va'lúo individual, y se 

hace posible la separación qel terreno y de:! la constr:ucción. 

S.2.- El 

CSICCA). 

Sistema de Información Cartográfico Catastral 

s.2.1.- Antecedentes. 

Actualmente, efectuar el padrón catastral de la Ciudad de 

México representa una tarea dificil, principalmente por la 

cantidad a·e información que se maneJa, asl como por la varie-

dad de aspectos de or-den legal y fiscal involucrados. 

El crecimiento explosivo del área urbana del Distrito Fe­

deral en los t:tltimos 45 aNos, ha generado un sinnómero de 

prob~emas, de los cuales es la obsolescencia los 

prc:cedimientos mediante los cuüles se integrA y actualiza el 

p.adrón catastral, ; ya qLle se basan en medición directa de los 

,Jredios, una integración de archivos mediante trabajo de cam-

po con parámetros subjetivos, métodos complejos para la de­

terminación de valores, y un contacto personal constante 

tre el contribuyente y la autoridad que determina el valor• 

c.:..tastral .. 

Es necesario recalcar que el pr•ocetlimiento que 

adecuado para la Ciudad de México en el aNo de 1940, 
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cuand~ el tamaf"fo de la CiL•dad era reducido, los valores de la 

pl""opiedad estables, el crecimiento urb..tno moderado, las modi­

ficaciones en la construcción mi~imas y habia pocos cambios 

la propiedad rai=. 

Sin embargo, con el tiempo el c:rec:imiento anárquico del a-

rea urbana, ha ocasionado que éste Pl'OC:edimiento sea inade-

cuado e inefica=., provocando que el actual pad1'ón sea incom­

pleto, inconsistente, des~ctuali::ado y no integrado al Siste-

Nacional de lnfc•rmac16n Geográf1cn. 

Tradicionalmente, las a ce i enes qL1e permi t ie1'an una recau-

dación que fuera de acuerdo a las dimensiones_ de la Ciudad de 

Mé~rico, han fallado en los .intentos hasta ahora realizados, 

pri:"l~ipalm8ntt? por faltil de "-\Ctivid'"'de~ coardin~das que vayan 

de acuerdo a la r.:al idad actual, qur. requiere. de a·cciones 

rAPidas y eficientes que permitan la integración de pa-

dr6n de contribuyentes actualizado y confiable. 

Pot• otra parte, la falta de bases sOlidas
0

que permitan la 

plar.eaci6n y el estudio de zonas económicas hamogénas, y del 

y destino del suelo, causa problemas serios en la 

.fijación d~ valores uni tar1os de tierra, 

proteger los iriterese!i de ~propiedad privo3.dü. 

que permitan 

La Subtesoreria de Catastro y Padrón Territorial del Dis-

tri to Federal ha imp 1 an tado sistoma de información que 

permite contar padrón ónico de contribuyentes actua-

li~ado y confiable con el que es posible el manejo de grandes 

"volúmenes de información en gran parte en forma automatiza-

da, pero por sus carac:teristicas 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 sistema podrá set" utili­

zado por de Departamento del Distrito Fedet•al para efectos de 

recaudación y sirve de apoyo a otras instituciones guberna­

mentales qt.1E! requieren de información para regular la propie-

dad privada, prestar servicios a la comunidad o planeac:ión 

urbana .. 

Por todo lo anterior descrito, el sistema de información 

carto9ráfico catastral tiene como finalidad el disehar, pro­

ducir y ac:tuali::e..r la información cartográfica del Distrito 

Federal, a diferentes nivelc:;os de detalle, para poder cumplir 

forma C?fic:a:: la función de recaudación de las 

contribuciones .. 

5 .. 2 .. 2.- Descripción del Sistema. 

Establecer un Sistema de Información Cartográ~ico Catas­

t1•al para el Distrito Federal requirió definit• la proyección 

y escala o?.dec:uadas para la representación de la información 

que permitiera lC\ reali::ación de las acciones de planeación y 

e.iecuc.ión de loE trabajos catastrales. 

Para las acciones de planeación y el conocimiento real del 

ámbito del Distrito Federal, se determinó la Proyección Uni-

versal Transversa de Mercator con escala 1: 10,000 como la mas 

adecuada, permitiendo que el Sistema esté referido al Siste­

de Información Geográfico Nacional, y el aprovechamiento 

de los trabajos de apoyo geodésic:o real i ::ados por la 

Dirección de Geografía del Instituto Nacional de Estadistica, 

Geografía e Informática. 

Para la ejecución de !Os trabajos catastrales, en base 
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la precisión que se requiere y por conveniencia, se determino 

utili=ar la Proyección COnica Conforme de Lambe1•t y escala de 

1: 1,0(IO, con dos paralelos base a 190 i::.· y 19° 29' de lati­

tt.1d norte, i::.on mer1d1ano central a 99° 10' de longitud oeste 
o 

y dl paralelo de 01·1gen O a iq 20' de latitud norte. 

S.2.2.1.- Elementos básicos del Sistema. 

El Sistema de Información Cartográfico Catastral 

integra por c:\.latro elementos básicos que Apoyo 

Tet·restt·e, Fotografia Aérea 1 Fotointer·pretación y Proceso 

Fotogramétr1co DiQital. 

aEQ.Y.Q TERRESTRE. - México ha invertido una gra~ cantidad de 

la configuración de la Red Geodésica Nacional, 

que ccmpone por puntos inamovibles de referencia 

distribuidos en todo el territorio nC\cional 1 por lo cual todo 

el .apoyo te1•restre del sistema está li~ado a los segmentos de 

arco que forman 1"1 Red Geodésica Nacional y que se encuentran 

dentro y la periferia del Di~L1·ito Federal. 

Mediante !evantamient'os tc:ipo9ráficos y técnicas fotogra-

métricas se obtuvo la densificaciOn de este apoyo, que permi-

tió le\ elai:icración de la car-tograffa base, as! como conocer 

la i..iosición geogr.t..fica, forma y d1men:ión del territorio del 

Distrito Federal. 

FOTOG~AFIA AEREA.- La fotografia aérea es en éste momento·uno 

de Jos medios más répidos de captura de información y además 

constituye en un registro historie.o y ~bjetivo de la 

realidad, en este caso, de la Ciudad de México; además es 

insumo ind1spensable para la aplicación de las técnicas de 
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foto~rametria y fotointe1·p1·etación. 

FOTQINTERF'F:ETACION.- La fotointerpret.:.'lt:iOn es una técnica que 

con base en la fotografia aérea permite la interpretación y 

la identificac1ón de todos los elementos de la 

estudio, obteniendo entre otros aspectos la del imitación del 

área urbana ~ctual, delimitación de =ona~ t1omogéneas, el uso 

del suelo, etc., as! como la identif1cación de construccio-

nes, equipamie-nto urbano, vialidad, obras de infraestructura, 

zona=: verdes, cuerpos de agua, que permiten la determinación 

de valores un1 tarios de tierra y construc:ción, base del 

proceso de valuación. 

PROCESO FOTOGRAMETRICO D"IGITAL. - Este proceso se efectúa si-

0H.1ltáneame11te a la elaboración de la cnrtogr~c;.fta, mediante e-

quipe~ de digitali=ación ~utomati:ados que emplean programa­

ciones especificas para la recepción de datos de información 

gratica, reali;:ándose en forma digital el registro de las 

coordenadas geográficas de todos los rasgos del área de 

estudio, quedando estos datos integrados un archivo 

cinta magnética. Esta cinta alimenta compu tadot .. a pro-

gramada para procesar- la información en ella contenida, ~n­

formación que a través de un sistema interactivo gráfico pue-

de restituida y desplegada en pantalla para manejo, 

obtener copia electrostAtica o mediante graficador 

computar-izado proceder al tra=o en distintas escalas de 

mapa. 

Asimismo, posible accesar la información distintos 

nivel es como Distrito Federal, F;e9ión Catastral" Zona 
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por COdigo Postal 1 Colonia Catastral, Man::ana y Lote. 

La programaciOn de la computadora en base a la informaciOn 

resuelve forma inmediata algunos cálc:ulos que normalmente 

requerían de operación manu.;i.1 1 como son: c:.álc:ulo de áreas por 

predio o por man::ana, SL1perfic:ies construidas por- planta 

total,' etc. 1 estando en posibilidades de efectuar el avalúo 

c:.atastral en forma automati::ada, cru::ando su in1ormac:ión con 

la obtenida en campo (tipo de construcción, estado de 

vación, destino, etc:.). 

5.2.3.- División de colonias catastrales.- La div1sión de las 

colonias c:atastralC!s se efectuó en base? a los siguientes ele-

·mentas: 

- Cartografi.;;. bt.s1c:a escala 1: 10 000.- Debido a la carenc1·a 

de información .:1-ctuali=ada del te1~1~itorio del Distrito 

Federal y la necesidad de contar a la mayor brevedad 

inventario que permitiera conocer los limites, forma, 

dimensión, ubicación e infraestructura del mismo, se elaboró 

la c.cwtogra.f!a Uásic.a. que Y'"" e~tá digi\.ali=.:id.:l <~nivel 

:ana> en la base de datos del Sistema y se le han relacionado 

los siguientes atributos: 

~Limite de Dele9ac1ón. 

* Limite y número de Región Catastral. 

* Limite de Código Postal. 

* Limite de ColoÍlia Catastral. 

* Va
0

lor de Suelo por metro cuadrado. 

* Número de Manzana. 

* Nombre de Cal le. 
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+ Nc::mbrt? cle Colonia. 

- Carto9raf1.a tem.!\tit:a <denoaidad Qg constr ... 1cción) !?Scala 

1:10,000.- Utilii:¿\ndo de base la c.artografi._, básica, 

elaboró la cartografia temática de densidad de construcción, 

que cubre la =ona urbana del Distrito Federa} con 40 hojas. 

Estas cartas contienen la. densidad de construc:c:ión a nivel 

man::.an.a, indicada por distintos tonos de gris, vi.alidad 

primaria (vlas rápidas, carreteras, •.rias principales, ejes 

•1ialesl, vialidad secundaria <avenid.as, calles, lineas del 

metrcl, áreas verdes (bosQues, jardines, parQL\es), y áreas 

r\.\rales,. infor1i.c.c i ón de valiosa ayuda. para La determinación 

de ~onas homogéneas. 

- Ceil'tografla esc~l~"I. 1: 1.000 r¡~ferida .f! U cartografia básica 

~ 1: lú, (l(l(l. - Para los trabajos catastrales nivel 

predio, se fijaron prioritarias tomando en considera-

ción lo= siguientes factores: ::.onas no catastradas, zonas con 

cambios di11b.micos, zonas con valores .altos desde el punto de 

vi~ta cle recaudación, etc., teniéndose al mes de de? 

198b Z::?O hoja= producidas y digita.li::adas y 215 hojas 

proc:e-oa de elaboración.:: La iniormaci_6n e::istente se verifica 

campo y se integra con los datos l'~gistrados en el padrón 

a~ministrativo, como son: nombre del propietario, ubicación 

<no.mbre de calle, número oficial, c:olonia, delegc:..ci6n, código 

postal>, superficie de terreno, supet~ficie construida, desti­

no, etc., detectándose diferencias u omisiones y enriquecien­

do dicho padrón con otros datos: número de niyeles, tipo de 

construcción, etc .. 
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-~ 2§. 1'otointeroretac1ón ~ ~ 1'gtografias 

aéreas es·c~.la t:4, 5(1(1. 

especializado Q.g lE. Tec:;orerie. 9.!tl. DepRt~tamento E.,tl Distrito 

Federal. 

Se efectuó la delimitación de las colonias catastrales, 

que ,integran cada delegación, quudandc de la ?iguiente forma: 

OELEGACION tlo, DE COLONIAS 
CATASTRALES 

ALVARO OBREGDN 20 

AZCAPOTZALCO 21 

BENITO JUAREZ 8 

COYOACPN 18 

CUAJIMALPA 11 

CUAUHTEMDC 1 8 

GUSTAVO A. MADERO 25 

IZTACALCO 9 

I ZTAPALAPA 23 

MAGDALENA CONTRERAS 6 

MIGUEL HlDALGO 16 

MILPA ALTA 11 

TLAHUAC: 13 

TLALF'AN 

VENUSTlANO CARRANZA 10 

XOCHIMlLCD 13 

247 
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5.2.4.- Determinación de valores catastrales unitarios de 

suelo. 

·La Tesorer·ia del Departamento del Oi~trito Federal capta 

y registra permanentemente las operilciones de compra-venta de 

in~1..lebles y el monto de las mismas, a través de los notarios 

pl.'.1blicoi:::, avalúes bancarios, la oferta-demanda de los anun-

cios clasificados los diürios capil.:..linos~ revistas espe-

c1ali:adas y ~e los boletines que emiten las lnmobiliartas; 

además cuenta con investigadores de c.:.\mpo qua registran las 

ofertas anunciadas directamente en los inmuebles. 

Toda esta inforrr.ación permite conocer el valor comercial 

promedio de SLtelo da cada 1..1na de las colonias catastrales y 

de acue1·do a su c:lasificaciórl detorn1inar el valor unita1·io 

catast1-al que le correi:::ponde 1 de tal forma que al apl ic:ar las 

tasas impositivas establecidas lü Ley de Hacienda del 

Departamento del Distrito Federal, el impacto en el impuesto 

ºguarde el principio de proporcionalidad y equidad y permita 

alcan=ar la mela c!c rcc:audaclón fiscal fijada por la Ley de 

s.2.s.- Determinación de valores unitarios de cónstrucci6n. 

Como ya ha sido mencionado, la Te$orerla del Departamento 

c:!el Distrito Federal capta y registra permanentemente las 

operaciones de compra-venta y la oferta-demanda de inmuebles, 

por lo cual se conoce el valor comercial promedio de los 

mismos. 

El clasificar ·las edificaciones por módulos permite deter--

minar el costo de reposición de las edificaciones a precios 
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Para lo anter1or 1 se cuz1ntific;a la cantida:;j y tipo de 

m""teriales y la ma.nu de obra para t:ada uno de los módulos. De 

e~ta forma los valores de tollstrucción por módulos son 

actuali~ados trimestralmente, aón cu~ndo la información de 

costos unitarios de material de construcción y mi.no de obra 

se conocen mensualmente mediante la suu-c.ripci6n a public;ac.io-

nes especializadas. 

El conocer el valor p1~omedio de oferta-dem"1nda y el costo 

de repcsic1ón de las edif1c:aciones., permite determinar de 

.a-;::uerdo las caracterlst.icas de la adificación 1 el valor 

unitario catastral de construcción q1-~U se le aplicará y que 

guarda reli:tción con el costo de reposic::i.!:ln y el de 

cierta-demanda. 

Este valor uni tar"ÍO catastral de construcción se determi-

n.a con el mismo critério que el valor unitario c:atastr.:i:l de 

. suelo, es decir, de tal ·forma que al aplicar!~ en la determi-

~ación del impuesto, al impacto en el mismo esté de acuerdo 

la: _realidad sacioeconómica de los c:ontt·ibuyentes y permitil 

.la. meta de recaudación fisc:.:tl fijada la Ley de Ingresos-

5.2.6.- Aplicaciones. 

La. información contenida en el Sistema se relaciona 

los lotes, suG modific:aciones, dimensiones, ubicación, 

racteri~tic:as so:::ioec.onómic.as y es útil para el plantea­

miento y análisis en los campos jurídico, fiscal, urbanista y 

económicc, es decir, el Sistema tiene la carac:::teristica da 

ser mul\:.ifinalitario. 
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De la institución del Sistema deriva init.ediatamente 

en la Tesore1•ia del Departamento del Distr1:0 Federal, ya 

que dispone de un inventa1·io tisico detall~jo ~nivel de 

pr2dios cu:l'os datos !:>cm completos y at.:i..;uali=adc..'::, consisten-

tes e i:-1tef;t1·ados, formando un padrón ú111co de c..untribuyentes; 

es dec"ir, un conjunto da datos estandari.:.::ados que usarán las 

div~rsas áreas de la Tesa1·c1·ia p~ra 1~ recaudac:On fiscal por 

conceptos de ¿ogua, propiedad rai: y contribucione<;> diversas. 

Asimismo, el SICCA pe1·mite: 

- La determinación inmediata de valores uni tar ~os de suelo y 

construcciOn como consecuencia de las c::¿i.mbios s.-~-=ioeccnómicos 

cont lnuos son: procesos inflac'ionür•ios, equipa~iento 

urbano,- cambioa en uso o destino de le pr·opieda~ raiz, etc. 

- Incrementar la r1::ca1.1dación fiscal al moderni=.,-,r los proce­

dimientos catastrales que actualmente se llevan a cabo y 

lograr una distribución fiscal equitativa de acuerdo una 

clas!.ficación homogénea por :=onas. 

- U!i registro actuC1.lizado de suela y c:c..onstr·ucci.:-n que garan­

tice la apli.cac1ón c:!c una tilsa impositiva equil.:1tiva. 

- A'-'mento en la recaudación por captura de omis.J:=, ya que al 

identificar predios no r-egistrados, ~e integr~·n autom.!ltica­

mente al padrón. 

- Detectar a contribuyentes q1.1e de alquna maner_\ san irregu­

lares, es decir.:., que están integrados al padrór. y sin embargo 

tribute.cien corresponde a un impuesto .,,corde los 

bienes que poseen. 

- El establecimie!"lto de sistemas e':perimentado.:. que auxilien 

los procesos de valuación de bienes inm'-\ebles, haciendo 
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qu~ por medie de é".:"itos, se simplifiquen y ac;,ilicen les 

mecanismos actuales de valuaciCn. 
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5.2.7.- Ejemplo Ilustrativo: 

T E S O R E R I A D E L D l 5 T R I 1 O FEDERAL 

SUB TESDRER!A DE CATASTRO Y PAORON TERRITORIAL 
DlftECCION DEL SISTEMA CARTüGRAFICO CATASTRAL 

SUBDIRECCJON DE AUTOl"fATI?1.'!CJON CATASTRAL 
U. D. ~e ln9enierla o~ Sistemas. 

354-:?61-(>8-000 NUMERO DE CUEfHA •• 
PROPCETARIO ••••••• 
U&ICAClON ••••••••• 
COLONIA ••••••••••• 

RDDRIGUEZ ADRIANA r- .• .)TEDS DE Y COPRS 
PASEO DEL PEDREGAL 71(1 
JARO !MES DEL PEDREC1'tL 

FECHA ••••••••••••• 24/06/88 

AVALLID DE TERRENO : 

1 AREATERR l V. UNITARIO 1 FACTOR V. CATASTRAL : 
1 1538 403'50 : o. 7817 ·1'5810973 

Valor De Terreno = 'f. 4e · 510, 97'J.. oo 

AVALUOS DE CONSTRUCCIONES : 

l CLASIF : AF;EA : GC : V. UNITARIO 1 XOl!M : V. PARCIAL 1 
0152 1 418 : 2 : 22l16 : 1.(11).)01 .9244488 1 

Valor Total de Construcciones= f. 9'244,488.(lf) 

FOLIO A 

Valor total del inmueble <redondeado al millar"> : $ 57'755 1 461.00 

FUNDAMENTACION LEGAL : 
ARTICULOS 12A-I, 14, 18-IV, 20 Y 22-IV 

del Departamento del Dist.rito Federal, se 
el Valor Catastral del inmueble citado, 
surt~endo ef~cto ~ partir del bimestr"e : 

de la Ley de Hacienda 
procedió a determinar 
a tr"avés del avaltlo; 

DETERMINACION DEL.VALOR CATASTRAL: 
El avalóo pr"acticado se efectuó con las Técnicas Foto­

gr"amétricas del SISTEMA CARTOGRAFICO CATASTRAL. complementadas 
con Lina investigación de campo, tomando en cuenta la superficie 

·del terreno y construcción, ubicación, tipo de construcción, 
publicados el 31/1~/87 en el Diar"iD Oficial de la Federación~ 
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e o N e L u s I o N E s 

Con la r'eal i2ac.iOn de éste trabajo se puede uno dar cuenta 

c:fe que la base de los avalúos eatasb"'ales son los valores 

catastrales de suelo y construcció~, los cuales toman en con­

sideración para el caso del suelo la infraestr·uctura urbana, 

vialidades, equipamientc 11 uso del suulo ligado a las cons­

trucciones, transporte y nivel socioeconómico, asi comCJ di­

versos factores inherentes al predio como son la forma, la 

topcgraf1"'', }.;. úbicación., la superficie- y el frente del lote. 

Con los factores propios del predio se abtier1e un valor de 

eficiencia que nunca podré. menor a O.SO. 

En el caso de las edificaciones los valores; unitarios de 

construcción toman en cuenta l~- época en que se construyó la 

edific"ac:.ión, la c:l.ttse óe la mtsma, su presentaciOn (c:atego-

ria), su super-ficie construida, la edad d~ la edific'°"'ción y 

'el~9rado de conservación de l.a misma~ El factOr de eficiencia 

en las edi fic:acionef,; se basa en la edad y grade de conserva-

c:ión propio de la edificación. 

La valuación· de los pi::edio~ no construidOs determinara 

multiplic:.ando SL.\ área en mertos c:ua.drados por el valor un1ta-

rio de la colont~ catastral en donde esté ubicado y por los 

factores de demérito o incremento, según sea el e.aso. 

Pa.t"'a calcular el valot'• de un predio e.onstr1..:ido, tiene 

que obtener el valor del terreno, y a éste a su vez debe 

sumá~$ele el valor de la construc:.ción~ quedando de la si-

guiente forma:. 

V == Vt+Vc: 
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en donde: 

V = Valor del predio 

Vt Valor. del terreno 

Ve Valor de la construcción 

VUt = Valor unitario del terreno 

St Superficie d~l tet•reno 

Ft Factor 1~esultante del terr-eno 

VUc = Valor unit.:.rio de la construcción 

Se Superfic1e de la construcción 

Fe: Factor resultante de '1a construcción 

Por otra parte, la base subyacente en la fiJación de ,los 

coeficientes de demét~ilo e incremento es relativa, pues 

corresponde a la. CO',f\~~rac iOn de los di versos apr'oveC:hamien­

to5 que p~~~eran dársele·a tipos espec:lficos de lotes, los 

que, en última instancia.- se optimizan mediante'el uso de 

proyectos :3prop1ados. 

Es inobjetable que al aplicar la computadora para la 

real1:=.:ación de :los avalúes catastrales se da un gran paso 

lL\ recaudación_. fiscal por "impuesto predial, que a fin de 

C.Lie_r,tas la finalidad pr1mord1al de los avdlóos catas-

y lograr una eqt.lldad en el pago de las contribuciones, 

ade~ás de permitir el maneJo de mov1mi~ntos diat•1os de avaló-

os, modific.coi::iones y manifestc.ciones 10:-n forma eficiente; 

podré. contar con un mecanismo constant~ de cuptl.11"a de omisos 

y una actuc.l1:=ac1ón s1stemát1ca du ve.lores, yu que ln in-for-
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mac1Cn "Ee cbtiene por medio de la fotc9rametrta, que au>:.il ia­

da pcr 1~ fotointerpretación pod1·4 localizar• este tipo de 

predios, as! como 10$ cambios en1stentl:.-s en los mismoe.. 

Desde mi punto de- vista. el a.valúo catastral deberla est4'\r 

más: acor'de con la realidad econOmica en la que actualmente 

vivimos, ya que la diferencía ei:istente entre avalllo 

catastral y un avalt.:10 bancario o comercial es bastante noto­

ria. Es:to indLtd.:iblemente re-percute en la recaudación del im­

puesto predi al, ya· que el valor del 1mpuesto se encuentra 

basado una cantidad que no cor•re<E:pondc a la realidad. 

Con. la aplicación del Sistema Carto9ráfico ,catastral, el 

Gobierno Federal persigue varios objetivos, como son: 

- Un inventario fisico 

*.Completo, 

* Actual izado, 

* Consistente, 

* Integrado, y 

- Valores unitarios de suelo y construcción 

Identi ficac:1ón de ::onas catastrales 

- Equidad fiscal 

- Re9istro ef1ca:: Ce suelo y construcción 

- lncremento de recaudación por: 

* Captura de omisos, 

• Va.lores consistentest }' 

'* Actuali::ación sistemática. 

- Procedimiento 

* Eficaz, 
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li- Eficiente, y 

* Económico. 

- Reducción de ilícitos .. 

Para mi modo de ver las cosas, lo~ puntos mlis relevantes 

son en primer ~ugar la equidad fiscal, es decir, que el 

tribuyente tribute de acuer.do a lo que tiene, ya que i 16-

91co 01..H? en la actual id ad e::istan predios que tributan 

lote:= bald1os, siendo la realidad que en estos se encuentran 

edificaciones. En otros casoS, e~;isten construcciones que 

tributan de ac1..terdo a determinada BUperfi~ie construida, 

cuando la realidad ·es que esta superficie es inferior la 

edificada. Otro aspecto importante es la captura. de predios 

omiso<;::, decir, ei~isten pero no están re9istrados en el 

·padrón de contribuyentes.. El hecho de. poder tener actualiza-

dos los valores catastrales es sumamente benéfico, ya que se 

tendré. una recaudación al parejo del incremento de los mate-

riales de conetrucci6n y de los mismos terrenos. 

Sin temOr a equivocarme, opino c¡ue el Sistema de Informa-

c:ión Cc-.rtográfico Catastral CSICCA> en una ciuda:d :de las di­

mensiones de la Ciudad de Mé>:ico c¡ue tiene problei-naS diver-·· 

y muy complejos, ha significado encontrar soluciones a 

varios de estos problemas. 

Con las técnicas y métodos mencionados en el presente tra-

bajo, durante un tiempo ra:onable, ~e obtendrá un sistema 

confiable y actuali:ado para la admini~tración y manejo de la 

información cata-.:·tral. 
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IMPRESO EN MEXICO - PRINTED IN MEXICO 
T .E S 1 S C E N T R O 

San Borja No. 1003. esq. Heribcrto Frías, Col. del Valle 

559 -32 -26 

559 - 73 -53 
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