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INTRODUCCION 

El incremento acelerado 'de la poblaci6n mundial y 

la concentraci6n,de la humanidad, eri las zonas urbanas,fig~ 

ran entre los rasgos rru1s importantes de la evoluci6n del 

mundo moderno y contempor~neo, pues aunque las ciudades pr2 

piamente dichas aparecieron en la historia de la civrliza

ci6n hace unos cinco mil quinientos años, en la zona denoml 

nada Creciente Fertil, ~stas no se comparan con el grado de 

desarroÜo que hoy presentan; en contraste con ellas, las 

sociedades urbanizadas de nuestros días no solo cuentan con 

aglomeraciones de dimensiones muy superiores a las de cual 

quier otra ~poca de la historia, sino que en su ámbito vive 

agrupada una elevada por:i6n de los habitantes del mundo a~ 

tual; las grandes y densas aglomeraciones que constituyeri , 

la poblaci6n urbana actual alcanzan un grado tal de conceg 

traci6n humana y de complejidad social ignorados adn a prin 

cipios del presente siglo. 

Antes de 1850, no presenta, la historia una soci~ 

dad con las características de elevada urbanizaci6n, como 

la 'que se presenta despu~s de 1900. La poblaci6nde las ci~ 

dades de ~s de 100,000 habitantes, cuyo ritmo de crecimieg 

to era de 76 % entre 1,800 y 1,850 se ha elevado a 2225 % eg 

: tre 1,900 y 1,950. En el siglo XIX, el movimiento de la ur

banizaci6n se manifest6 principalmente por el aumento de las 

poblaciones urbanas en las regiones ~s avanzadas tales como, 

'Europa y Am~rica del Norte. En el siglo XX en cambio se ob

serva la ampliaci6n de este fen6meno.a las regiones en vías 

de desarrollo a saber; Asia, Africa y muy especialmente en 

Am~rica Latina. Es significativo dejar constancia que este 
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crecimiento urbano ha adoptado un elevado ritmo de crecimie~ 

to en el área de los países subdesarrollados. Es así como el 

aumento medio anual de la pobiaci6n urbana en 34 países su~ 

desarrollados, entré los años 1940-1960, fué de un 4.5 %, en 

contraste con el crecimiento de 9 países eU13peos que en la 

misma época, cuyo crecimiento fué de s610 2.1 % (Kings1ey D~ 

vis) 1 

Entre los factores que explican este acelerado cre 

cimiento· de la poblac:i.6n y de la pob1aci6n urbana en el pr~ 

sente siglo, figuran: el crecimiento vegetativo de 1apob1~ 

d.6n, situaci6n que se hace más elevada ·en el medio Urbano, 

dada. la mayor cantidad de pob1aci6n existente y el fen6meno 

de la inmigraci6n, que aumenta el porcentaje de habitantes 

en edad fértil, ya que la mayor parte de la pob1aci6n que 

emigra es joven. Otro aspecto que ha incidido en el aumento 

de la pob1aci6n urbana· es el desarrollo industrial, inicia 

do especialmente a partir de la Revo1uci6n Industrial. Tam

bién incide en este fen6meno la ocupaci6n dada en la soci~ 

dad industrializada a la·pob1aci6n activa en el sector teE 

ciario, e~ que se desarrolla especialmente en las áreas uE 

banas. Otra causa que ha ·e1evado. la pob1aci6n de ~as urbes· 

es la atracci6n que ejerce la vida urbana sobre gran parte 

de 1a·pob1aci6n rural provocando un sucesivo proceso migr~ 

torio a.1as ciudades. 

Una de las características más significativas del. 

desarrollo urbano actual, es la existencia de grandes con

centraciones de pob1aci6n urbana o meti6polis, ias que a di 

1. Kingsley Davis. La urbanizaci6n de la poblaci6n Humana. 
Editorial Alianza, Madrid, 1969, página 12. 
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. feréncia de los simples centros urbanos medios o menores, no 

s6lo·son mayores en extensi6ri, sino que implican una vasta 

interrelaci6n de sus actividades y funciones en el espacio 

geogr~fico cercano á ellos. 

Son la mayor parte de las veces los centros mayo- . 

res del poder pOlÍtico, sedes del gobierno nacional,·puntos 

neur~lgicos de la actividad bancaria y .financiera. En ellas 

se albergan ios bancos centrales del país, las oficinas ce~ 

trales de los bancos comerciales, así como el asiento de 

·oficinas de financieras y aseguradoras. 

En ellas· tambi~n se localiza el centro econ6mico 

del país en relaci6n al n6mero de establecimientoscomerci~ 

les existentes, y a la canÚdad de centros industriales, d~ 

da la importancia adquirida por el· mercado en dichas aglom~ 

raciones humanas; a veces coincidertlas metr6polis de un 

país con los principaies puertos existentes, pasando a ser 

el· punto de partida del movimiento exportador e·importador, 

como es el caso de Nueva York y Londres. 

Cuentan con una extensa gama de servicios especi~ 

lizados; hospitales, centros culturales, de diversi6ri, etc. 

En ellas se localizan las más destacadas universidades del 

país, y son focos de convergencia para·maestros y estudian 

tes. Aqu{est~n las mejores bibliotecas; en ellas se reune 

el material informativo nacional para su divulgaci6n poste 

rior, tanto de peri6dicós como revistas. Se encuentran, por 

otra parte en ellas la mayor cantidad de los·centros de di

versi6n, y espect~culos significativos del país. 



Todos ·estosaspectos hacen que la poblaci6n migrag 

te vaya principalmente a estos centros en busca del equipa

miento y servicios existentes en ellas • 

. Es aquí por 10 tanto, donde los problemas resu!. 

tantes de la concentraci6n urbana se presentan m~s ag,udos, 

tales como satura~i6n de viviendas, sobrecarga del sistema 

de transporte, aumento del índice de desocupaci6n, etc. 

Los problemas que presentan un requerimiento de 

soluci6n en dichas ~reas podría sintetizarse en: Una mayor 

demanda de espacio geográfico, para albergar dicha pobl!!, 

ci6n, mayores servicios y ~umento de la infraestruct~ra, 

ofrecimiento de nuevos empleos, dotaci6n educacional sufi

ciente, transportes efectivos y r~pidos, ampliaci6n de la 

estructura del consumo y de los mercados, la cuesti6n de la 

vivienda, etc. 

Todos estos aspectos, requieren de una adecuada 

p1aneaci6n integral del medio urbano, en la.que se deben 

considerar entrelazados todos y cada uno de los aspectos 

que han originado, por lo que se debe hacer un estudio exhau~ 

tivo de las ciudades recurriendo a las fuentes de informaci6n 

urbanística que se cuentari en la actualidad, a fin de conocer 

. en todos sus detalles la ·realidad.· 

Una fuente de informaci6n valiosa para el conoci

miento de la realidad urbana es el. Catastro, ya que es un r~ 

gistro detallado de cada uno de los predios que conforman el 

~rea urbana; ~ntrega una valiosa informaci6n b~sica para el 

conocimiento de la ciudad, tales como dimensi6n de predios y 
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. de 'manzanás, antigUedad de edificios, categorizaci6n de las 

viviendas, tipos de'constrticci~?, ancho'de calles, va10r del 

suelo urbano, pudiéndose 'además inferir otros aspectos tales 

como uso del suelo, características socioecon6micas de sus 

habitantes, modo de vida, etc. 

El presente estudio, pretende demostrar el "aporte 

del catastro a los estudios de planeac.i6n urbana, presentán 

dolo 'como Un m~todo de obtenci6n de datos, especialmente 'de 

índole cartográfico yg'eográfico, a fin que sean considera

dos como base para ~studios geográficos encaminados .a la pl~ 

neaci6n urbana,as! como general y regional de mi país. 

Para fundamentar y analizar este objetivo el est~, 

dio comprende los siguientes aspectos. 

En primer t~rmino se,discuten aspectos' de plane~ 

ci6n, tanto en su, carácter general como regional, efectua~ 

do a la vez u~a reseñahist6rica de ella, dado que el obj~ 

tivo final de este trabajo es como ya ,se mencion6 coadyuvar 

a la planeaci6n.( 1 Parte) 

Luego se presenta una historia del Catastro, para 

conocer su proceso y evoluci6n en distintas ~pocas y países 

( II Parte). 

En seguida se procede a estudiar la evoluci6n del 

catastro en la ciudad de ~xico, incluyendo un anális~s de 

los procedimientos seguidos'para su levantamiento, así como 

aspectos de informaci6n general del mismo, especialmente en 

lo que al proceso de valuaC16n,' de predios se refiere ( III 

parte). 
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Por ~ltimo, y como aporte personal, se presenta la 

re1aci6n entre la informaci6n catastral y Irx; problemas de 

p1aneaci6n, analizados desde el punto de vista geogr&fico. 

Para esto se hace especial menci~n a los problemas de índole 

urbano que le afectan al Distrito Federal y a fin de hacer 

más objetivó e ilustrativo la t~sis que aquí se presenta, se 

ha seleccionado una de las regiones catastrales de 1á ciudad 

de M~xico, la regi6n n~ero veintinueve, y.seha analiz~do la 

incidencia de. la informaci6n catastral en los aspectos de pl~. 

'neaci6n' (IV Parte ) •. 

Se finaliza· este estudio, presentando una serie de 

conclusiones y recomendaciones •. que a juicio del autor. son 

interesantes de anaÜzar y tornar en ('uenta, a fin que los' e~ 

tudios de planeaci6n, desde el punto de vista geogr.1fico, e,!! 

cuéntr~n una base' informativa en el Catastro. 

La metodología seguida para llevar.a cabo este e~ 

tudio contiene aspectos tales como: Documentaci6n amplia y 

detallada, a trav~s de. consultas bibliográficas y personales. 

en la Direcci6n de Catastro e Impuesto Predial del Distrito 

Federal, a fin de conocer los mecanismos'de rea1izaci6n de 

los levantamientos catastrales. Revisi6n de la Informaci6n 

'Gráfica y Estadística del Catastro. del Distrito Federal. a 

fin de seleccionar el &rea de estudio, de modo que ~sta fu~' 

se la más representativa y adecuada para los objetivos plag 

teados. Análisis de la infonnaci6n bibliográfica acerca de 

Planeaci6n General y Sectorial, en este caso urbana, tanto 

a nivel mundial como nacional. 

El análisis' de la .. regi6n catastrat veintinueve, 
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ade~s del estudio gráfico y estadístico se realiz6 'con i~ 

vestigaci6n de' campo, ya que'para efectuar la complement~ 

ci6n de la informaci6n catastral es requisito indispensable 

la visita e identificaci6n de todos y cada uno de los pr~ 

dios que conforman el.~rea. A fin de hacer ~s objetivo e~ 

te estudio .se tomarOn una serie de. fotografías en re1aci6n 

a los temas analizados. 

En res6men, se puede decir, que el aporte espec! 

fico del desarrollo de este trabajo consiste en presentar 

una metodología de orden geográfico, a trav~s de la 'cua1 es 

posible aprovechar la informaci6n catastral en estudios ge2 

gdficosque se realicen. con miras a la p1aneacUiri, por 10 

que se desglosa la forma de utilizaci6n de dicha informaci6n, 

su análisis'e interpretaci6n.que puede realizar un ge6grafo, 

as! como la forma de expresar cartogr~ficamente los fén6m~ 

nos de índole urbana tomando como base los mapas catastrales, 

al igual que la forma de analizar e interpretar geogr~fic~ 

mente dicha informaci6n. 

Por 61tiiT!o, es necesarióagregar, que esta metod2 

.log!a, puede ser aplicada ~'~o' sol() a'un sector del ~rea urb~ . 

na, en este ~aso una'iegi6n c~tastral, sino que a toda un 

~~ea hrbana, ~sciécir.a toda e1~rea u~banadei.Distt:ito F~ 
deral o a otra.~re~ urbana, en}a que se disponga de la i!! 

formaci6ri ~atastra1, . pa~a con ello llegar al objetivopri~ 
'cipal aquí planteado, el. aprovechamiento en estudios de pla 

neaci6n del catastro .. urbano. 
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PRIMERA PARTE' 

EL PROCESO DE PLANEACION 



9 

1. EL PROCESO DE PLANEACION 

1.1. Desarrollo Hist6rico del Proceso de P1aneaci6n 

Los principios gestores de la p1aneaci6n se remo~ 
~an hacia 1892, fecha en que Federico Engels 'sienta las ba 

ses de dicha técnica, al considerar que la anarquía social 

de la producci6n capitalista debía ser sustituída por una r~ 

glamentaci6n'de la producci6n de acuerdo. con un plan de fin! 

do, conforme a las necesidades de la comunidad y de cada i~ 

dividuo. 

También es en Rusia donde Lenin en 1917, días a~ 

tes de ia revoluci6n bolchevique que . señala que 10 dec! 

'sivo es la organizaci6n de una contabilidad y de un control 

de los productos y de la productividad en todo el pueblo. 

Después' de triunfar el proletariado, señala, procederá a e~ 

comendar a técnicos, bajo el control de las organizaciones 

obreras, a que elaboren planes y los comprueben. 

Pese a estas ideas, y debido a la agresi6n de las 

potencias imperialistas en todas las fronteras, impuso a R~ 

sia un régimen de control estatal en la producci6n de emer

gencia que fUe denominada, comunismo de guerra, el cual solo 

pudo ser sustituido por 'la Nueva PolÍtica Econ6mica, (NEP) 

en 1921. Esta nueva política econ6mica entre~6 al Estado el 

control de la indust~ia de medios de producci6n y algunas r~ 

mas de' la de transformaci6n, así como los medios de transpo~ 

te, a la vez que impulsa el desarrollo de la pequeña produS 

ci6n mercantil por parte de· los campesinos medios y pequeños 

en el campo y de los artesanos en la ciudad. 
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Sobre la base de la producci6n lograda mediante la NEP., el 

gobierno de la URSS. se plante6 en 1925 la tarea de la indu~ 

trializaci6n, impulsando para ello como base la electrific~ 

ci6n del país a trav~s del plan GOELRO, (Plan del Estado de 

electrificaci6n de Rusia), el que ·fu~ aprobado por el VIII 

Congreso de 105 soviets de Rusia, este plan no se circunscr!, 

bía ala electricidad sino que era todo un· complejo ~rograma 

de fomento de la economía nacional, la misi6n principal era 

la reforma radical de la economía nacional en la. creaci6n de 

la· base material del socialismo, la gran industria mecaniza 

da. 

Puede considerarse al plan GOELRO, el precursor de 

los planes quinquenales característicos de la planeaci6n rusa. 

El primero, 1928 a 1932, imprime radicales cambios a la eco

nomía nacional, primero transforma en forma decidida al país de 

agrario a industrial, caracterizado por el desarrollo de la 

industria pesada, especialmente con la construcci6n de maqu!, 

narias. Por otra parte este plan imprime un trascendental 

cambio en política agropecuaria, .al surgir el concepto de cOQ 

perativizaci6n del agro; se crean las formas denominadas kol 

joses y sovjoses. Los koljos sonhaciendás colectivas estat~ 

les, es una asociaci6n voluntaria ·de producci6n de los traba 

jadores campesinos, su hacienda se encuentra en terrenos del 

Estado, que se las ha concedido en usufructo, y en la que tQ 

da la producci6n que recogen pertenece colectivamente a los 

campesinos agrupados. El 6rgano superior de los koljoses es 

la asamblea general de sus componentes. El koljos otorga ad~ 

más a sus miembros una pequeña parcela de tierra que ~stos 

pueden cultivar para. sus necesidades.dom~sticas individuales, 

y su pro.ducci6n es personal la que puede ser vendida en el . 

mercado sí se desea. Los sovjoses por su parte son haciendas 
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del Estado, existiendo en cada uno de ellas una especializ~ 

ci6n de determinado producto agropecuario, casi toda su pr2 

ducci6n, a excepci6n de una pequeña cantidad destinada a las 

necesidades propias pasa al Estado y sus trabajadores son re 

munerados al igual que cuaiquier otra empresa estatal. 

A partir de este primer plan y de la polítíca sos 

tenida por Stalin es que Rusia enfoca su proceso de p1ane~ 

ci6n; política que le caracteriza ampliamente en la actual! 

dad. 

Por su parte ALEMANIA nazi se impuso sus' propias 

metas en la producci6n que de hecho representa uná p1anea

ci6n sectorial, industrial y agropecuaria; llamada economía' 

dirigida, estrategia que fu~ impulsada por este país para 

afrontar la crisis econ6mica mundial de 1929. 

ESTADOS UNIDOS, a su vez y para.afrontar el fen6 

meno de la crisis establece un sistema de p1aneaci~n hacia 

1933 concretizada en el llamado jI new deal " o nuevo trato, 

que bi~n puede ser considerado como la primera intervenci6n 

de importancia por el Estado para planear las actividades de 

la. economía estadounidense ya que establece los siguientes 

principios. 

1. Limitaci~n de la producci6n de algunos cultivos y fomen 

to de otros a trav~s de pr~stamos a campesinos, es decir 

una marcada p1aneaci~n sectorial agrícola. 

2. Ayuda a los desocupados en forma directa; ocupaci6n de 

ellos en obras p&b1icas, es decir el primer intento gu

bernamental para establecer la ocupaci6n plena. 



12 .-' 

3. Desarrollo industrial, por ramas de la industria, es de 

cirnuevamente un tipo de planeaci6n sectorial 

. De acuerdo con esta política la Administraci6n Fe' 

deral de Obras Pdblicas' financi6 16 000 proyectos nuevos 

otorgando ocupaci6n a la poblaci6n. Otra medida importante 

de planeaci6n, r:egional'en este caso, adoptada por este país 

es la creaci6n de la Autoridad del Valle del Tennessee, en 

1933, que cortvirti6 al valle del río en una unidad industrial, 

social y econ6mica con el fín de promover su desarrollo me

diante obras de riego, electrificaci6n, organizaci6n agríc~ 

la e industrial así como por la conservaci6n de sus recursos 

naturales. 

El desarrollo de la economía despu~s de la Segug 

da Guerra Mundial, en gran parte se ha logrado bajo el sig 

no de la planeaci6n la que ha adoptado diversas característl 

cas segl1n el r~gimen político imperante en el país. Así al 

.adoptar el regimen socialista un grupo de países de Europa 

Oriental y otras regiones del mundo hacen que una tercera 

parte de la humanidad se encuentre bajo sistemas econ6micos 

en' los que su fundamento es la planeaci6n naciOnal y r~gio~al, 

acorde a los principios.gestores de la planeaci6n rusa. 

Los países capitalistas por su parte, ha:n adoptado 

diversas formas de planea'ci6n pero especialmente de orden 

sectorial, aunque algunos pres~ntan la módalid,ad regional. 
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1.1.1. Concepto de PlaneácicSri. General 

En un sentidó estricto la planeacicSn como acto y 

. efecto de preveer, es una accicSn tan antigua que se puede 

decir que est! unida al desarrollo mismo de la actividad h~ 

mana. Ya la primitiva civilizacicSn egipcia enmarc6 su vida 

a planes de acci6n relacionados con lapresericia de ün fen2 

meno natural, la crecida de un río, quien le marcába el rit 

mo de sus áctivi~ades, si bien es cierto que aquí se encuen 

tran algunos principios incipientes de planeaci6n dista m~ 

cho del concepto que en la actualidad se tiene de ella. Au~ 

que mUy discutido hoy día el propio concepto de planeaci6n, 

podría .sintetizarse como un proces·o de esfuerzo continuo, 

deliberado y racional paré. acelerar el proceso de. desarrollo 

y encauzarlo en la direcci6n deseada. "como se observa la 

planeaci6n apuntá directamente a cu~stiones de fondo, se en 

foca a los problemas del conjunto de la sociedad y constit~ 

ye un medio para la determinaci6n de los objetivos ~ltimos 

de la .misma y de los cambios requeridos para asegurar su 
2 cumplimiento " 

Los que distingue. y caracteriza la planeaci6n no 

es entonces el sujeto mismo de su acci6n, es decir aquello 

que se planea, sino el car~cter y naturaleza de su acci6n, 

o sea la racionalizaci6n, lo que la diferencia principalme~ 

te de las formas primitivas de planeaci6ri es el grado de 

per.fecci~n y desarrollo de las técnicas que actualmente di~ 

pone para llevarla a cabo, así como por la creciente capac! 

dad humana de controlar y modificar tanto el medio ambiente 

2 Ylpes·, Discusiones sobre Planificaci6n. Editorial Siglo XXI. 
M~xico, 1973. P!gina·28. 
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como las instituciones y procesos sociales que enmarcan la 

civi1izaci~n moderna. 

Un aspecto significativo de tenerse en cuenta es 

que la p1aneaci~n debe llevar~e a cabo utilizando t~cnicas 

cuyo contenido y n~tura1eza est~n determinados principa1me~ 

te, por su necesaria adecuaci~n al objeto al que se aplica, 

la t~cnica debe adaptarse en cada caso al tema o sujeto de 

la acci~n de p1aneaci~n. Por otra parte el sentido m~spr~ 

fundo de la p1aneaci~n reside en la posibilidad de crear 

nuevas tendencias y modificar 1adireccién de las 'existen 

tes, por 10 tanto, la proyecci~n de tendencias es un inst!'!! 

mento indispensable de la p1aneaci~n sobre todo en cuanto 

se refiere a la capacidad o poder hacia el futuro, pero de 

ninguna manera constituye la dnica tarea de la acci6n de ,p1~ 

neaci6n. 

De modo 'general se puede decir que la p1aneaci~n 

constituye la expresi6n de un esfuerzo de racioná1idad cre~ 

dora y no de racionalidad obediente Angel pa1erm ha dicho 

al ,respecto " La, p1aneaci6n 's~~e y no manda ,,3, es senci11~ 
mente una ,t~cnica o conjunto de t~cnicasespecia1izadas pue~ 

tas al servicio de unos prop6sitos y de cierta finalidad e~ 

presada en 10 que puede llamarse una po1ftica de acci6n o e~ 

trategia a seguir. 

El proceso de p1aneaci~~ implica una serie de pa

sos, los 'que deben ser cumplidos en forma secuencial y ord~ 

3,' " Angel Pa1erm. Aspectos generales de la P1anificaci6n. Do-
cumento T~cnico de la Secretarfa General de 1a'OEA. 
serie H/VII. 37.1, Washington, 1965. P~g. 4. 
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nada a fin de enmarcarse a los objetivos por ella propuesta . 

tales como: 

1. Definici6n de los fines perseguidos por el de

sarrollo •. 

2. 'Determinaci6n·de los recursos reales y potencia 

les de que se disponen para el logro de,objet!. 

vos • 

. 3. Selecci6n de los medios, con que se moviliz~ 

r~n íos recursos para .lograr los objetivos. 

4.·Formulaci6n de planes específicos dentro de ·105 

planes generales. 

5. Disposiciones para el cumplimiento del plan,'ya 

sea.por formulaci6n de pol!ticas en detalle, 

signaci6ú de responsabilidades. 

Entendida as! la planeaci6n puede considerarse cQ 

mO'un proceso que comienza con la determinaci6n de las fin~ 

lidadesdel plan y termina con los medios, mecanismos y prQ 

cedimientos para su realizaci6n, es decir un plan es juzgado 

tanto por. sus finalidades 'como por su perfecci~n t~cnic,a, as! 

como por los resultados que produzca y por los medios que se 

hayan empleado para producirlos. 

'Desde el punto de vistate6rico y pr~ctico de la 

planeaci6n es necesario tener presente que un planteamiento 

de vital importancia en este proceso es el de la interdepe!! 

dencia e integraci~n de los fen6menos que trata, es decir 

que todos los fen6menos estan interrelacionados y unidos por 

. conexiones causales, funcionales y consecuenciales; es muy 
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comdn encontrarse con tareas de planeaci~n especiales con 

gran detalle de acusiocidad pero con la falta de un claro 

planteamiento integral de los fen~menos. 

De acorde a esta ~ltima característica es posible. 

hablar de una planeaci~n nacional y global en la que'esten 

comprendidos todos los sectores del desarrollo de un"país, 

sean estos agrícolas, urbanos~ industriales, netamente so

ciales; etc. De acuerdo a cada. una de ellas es que la pl~ 

neaci~n fija sus propios objetivos y inetas a cumplir. 

1.1.2. Concepto de. Planeaci~n Urbana 

Tal como se expres~ anteriormente el fen~meno ur 

bano con todas sus implicancias ,es una tarea digna de'enfo 

car por una planeaci6ny ofrece una serie de aspectos que 

tratar. 

EXisten muchas d~finiciones de planeaci6n urbana, 

pero quizas ~a ~s aceptada es ia señalada por el Instituto 

Americano de Planeaci~n el que la considera como" El desa

rrollo unificado de c0munidades urbanas y sus alrededores 

expresado mediante la determinaci6n de una disposici~n int~ 

gral del uso del suelo, de. su ocupaci6n y regúlaci~n "G. 

Chadwick. 4 

En ~sta como en otras· expresiones del campo de la 

planeaci6n existe una clara relaci6n con el ~rea geogr~fica; 

con las comunidades urbanas y ~us alrededores es decir con 

su ~rea de influencia. A este respecto se observ~ en ~pocas 

4 G. Chadwick. Una visi~n siste~tica delplaneamiento. 
Editorial Gustavo Gili S.A. Barcelona, 1963. P~gina 85. 
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pasadas y aun en la 'actualidad una tendencia a considerar a 

la ciudad como una forma Hsica; un ente est~tico, rígido, 

producido por el hombre. La visi6n contemporanea ha aband~ 

nado ~stos plant~3mientos, y m!s bien se entiende que una 

acci6n cualesquiera sobre alguna parte de la ciudad tiene 

rm1ltiples repercusiones sobre el resto, la ciudad no puede 

subdividirse en partes aisladas porque cada una de ellas e~ 

t~ íntimamente iterrelacionada con las otras; por lo tanto 

la planeaci6n urbana trata a la ciudad como un sistema esp~ 

'cial y esencialmente din~mico, sujeto a cambio, ~sta preo

cupaci6n ha dacio lugar al estudio 'de los flujos entre las 

actividades que son los indicadores m!s precisos del movi

miento y dinamismo de,las mismas, el avance en la planea

ci6n del tr~nsito y las comunicaciones ha contribuido al c~ 

nocimiento del funcionamiento del sistema urbano. Es decir" 

el conjunto de actividades urbanas y las relaciones que man 

tienen entre si, constituyen el sistema urbano. 

Del mismo modo ~omo a la planeaci6n urbana le i~ 

teresa conocer y estudiar a la ciudad en relac'i6n con su 

!rea de influencia, tambi~~ le es imprescindible el COnOC! 

miento de su estructura interna o sea el conjunto de activ! 

dades de la ciudad, las ,relaciones que mantienen entre si, 
, , 

la disposici6n de tales 'actividades en el espacio urbano, 

analizando los aspectos sociales de ella tales como las fa 

milias y grupos que la componen, las actividades de produ~ 

'ci6n, distribuci6n y consumo de las mismas, las diferentes 

modalidades de expresi6n cultural de sus habita~tes, y la 

estructura de poder y sistema político imperante en la vida 

urbana. 
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Mt'ilt:i.ples son 'como se observa la~ tareas signadas 

a la planeaci6n urbana tanto desde el punto de vista de su 

estructura interna como en .relaci6n a su área de influencia . 

y variadas han sido tambi~n las,soluciones que el hombre ha 

dado a esta problem!tica desde planes de renovacilin hasta la 

creaci6n de ciudades nuevas, pasando por la zonificaci6n y 

el pian director, medidas todas discutidas ampliamente. 
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1.2. Breve Evoltici~n de los Mecanismos de Control Urbano a 

Nivel Mundial. 

Al efectuarse un esrüd i o de los mecanismos de 

control urbano empleados por el hombre para la soluci~n de 

los problemas urbanos se encuentra que ~sta ha sido una pre2 

cupaci~n constante de los habitantes de las ciudades desde 

el inicio de las mismas comó asiento de la poblaci~n. Es así 

como ya hacia los años 2 000 y 3 000 a.G. en las aglomeraci2 

·nes urbanas de los valles del Tigris, Eufrates, Nilo e Indo 

se en~uentranmecanismos de ordenaci~n urbana. 

Un ejemplo de estos aspectos es la ciudad de MQ. 

henJo-Dharo, en el valle del Indo ( 3 000 aC), exis~iendo en 

ella no solo un trazo rígido de las calles sino que adem~s 

una. asignaci~n del tipo de construcciones en las habitacio

nes seg~n la clase sqcial a la que pertenecían sus moradores, 

no existía libertad para cambiar·la estructura interna de la 

ciudad salvo una catastrofe, bajo pena de fuertes castigos. 

Las ciudades griegas son otro ejempio de planea

ci6n, especial atenci6n se le otorgaba a las actividades in 

terna de la vida urbana; especialmente a las de orden civico

político, 10 mismo y aun de m!s· rigor se observa en las ci~ 

dades romanas. 

La ciudad medieval deja. relegado a segundo t~rmino 

las condiciones de confort· de sus habitantes·, pero en cambio 

el Renacimiento da nuevo·vigor al individualismo y ai habi

tantede la ~iudad, se multiplican los espacios abiertos, es 
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. pecialmente las §reas verdes, las ciudades italianas fijan 

normas restrictivas para conse~ar las características de 

ordenamiento de la urbe, ejemplo de ello es la ciudad de Si~ 

na que dicta normas para impedir lacirculaci~n de vehículos 

en su plaza principal, situaci~n que qued~.ratificada en su 

Plan Director de 1218, un aspecto significativo de notar es . 

que los maestros de la planeaci~n urbana renacentista com

'prenden muy bien la relaci~n entre edificio y calle. La vi

lla ideal de Durero (1527), muestra un principio de zonif! 

caci~n con un gran parque central rodeado de portales y 10-

.tes de distintos tamaños y de estructura ordenada. 

La reestructuraci6n de las ciudades a la manera 

Renacentista se hace presente m§starde en ~,'notable 

~n este aspecto es la plaza de Luis el Gra):lde, hoy plaza Ven 

dome, por lo que se transform~ la zona central de Paris,·, y 

sirvi6 de ejemplo a numerosas renovaciones efectuadas en años 

posteriores. 

De gran significado para la planeaci~n urbana es la 

. inovaci~n· en esta materia de la' Revoluci~n Industrial, ya que 

el aumento de' la poblaci~ny la vertiginosa urbanizaci6n pone 

en juego nuevas normas urbanas, que implican nuevas políticas 

un tanto audaces de' planeaci~n,. así se observa como el Bar6n 

de Haussman dis~ña los' primeros boulevard de Paris para dar 

mayor bienestar a la creciente poblaci6n parisina, abriendo

los a trav~s de la antigua 'ciudad conect~ndolos con todos 

los puntos estrat~gicos, d~ndole a la vez expedita circula

ci6n a las tropas. Ninguna obra de, planeaci6n urbana fu~ de 

tan gran impacto para la ~poca como~sta, por lo que se le 
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ha dado a Haussman el título del Gran Urbanista. 

El desarrollo industrial"creciente en la mayor pa~ 

te de las ciudades europeas de la ~poca trae consigo el sur

gimiento de ~reas de viviendas obrera lo que los anglosajones 

denominan, slums, y con ello se acentt1alMs la necesidad de 

normar el espacio urbano, ya que tiende a crecer desordenada 

mente, con un marcado criterio de utilitarismo propio de la 

~poca, se trata de sacarle el mayor partido posible al suelo" 

"urbano, prescindiendo de espacios libres y verdes. 

Es en Inglaterra, por lo tanto, donde seencuen

tran esfuerzos pioneros de normar dicha situaci&n, signific~ 

tiva es la idea de Robert Owen qui~n en 1816 planea una ciu 

dad de tipo colectivo que combine a la industria y a la agri 

cultura y tambi~n fues~ autosuficientej sus ideas las cond~ 

jo hasta Estados Unidos donde en 1824 el presidente Monroe 

le entrega 1 200 Ha. en Wabash, Indiana para fundar una ci~ 

"dad cooperativa llamada Nueva Armonía donde pudo llevar a c~ 

bo sus ideas, A Owen puede muy bi"en consider.1rsele como pl~ 

neador social urbano. A fin de dar soluci&n al problema cada 

vez m.1s creciente de escasez de la vivienda se crea en Lon~ 

dres por esta ~poca La Real "Comisi&n de Vivienda y Salubri

dad q~e di& efectivos resultados a dichos problemas. 

Suecia: es otro país europeo que ha dado normas a 

su vida" urbana; en 1874 declara que todo poblado urbano debe 

tener" un plano de extensi6n"a fin de prevenir su crecimiento 

en forma ordenada, este es realmente el primer intento propi~ 

mente tal de la reglamentaci&n" de las ciudades en el mundo e~ 

ropeo, previstas en un plano regulador de la ciudad. En 1880 

" J 
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Roberto Stublen propone, por, vez primera el desdobl<iíniento y 

no la adaptaci6n del nucleo primitivo de la ciudad es decir 

lá yuxtaposici6n del nuevo nucleo,sin destruir el primitivo, 

tesis muy en boga en la planeaci6n urbana actual. 

'En España el retraso industrial impidi6 qUe los 

problemas urbanos se presentaran tempranamente; sin embargo, 

a fines del siglo XIX se ve afectada por la escasez de'vi

viendas, cuesti6n com6n a toda Europa, 'se proliferan ias c~ 

~as denominadas ,de corredor, 10 que hizo poner de manifiesto 

dicha política de planeaci6n la que ,cristaliza en la Ley de 

junio de 1911 en que se trata de eliminar el hacinamiento 

existente. 

Durante el presente siglo varias han sido las so-

. luciones dadas al problema urbano tal.es.el caso de Howard 

en Inglaterra, quien se hace c~lebre por su proposici6n de 

la " Ciudad Jardín " en su obra ti.tulada " Garden City of T~ 

morrow " pregona el retorno a la naturaleza y al campo, la 

ciudad debe desarrollarse en un vasto jardín y rodeado de zo 

nas inalterables' dedicadas a la agricultura, establece limi 

taciones al desarrollo de la ciudad, estableciendo la inteE 

dependencia por expeditas vías de comunicaci6n,propone la 

propiedad colectiva de los terrenos perif~ricos; imaginando

se Hoowarrl con esto suprimir los barrios bajos y zonas fabrl 

les superpobladas, construye la primera ciudad jardín en 1904 

en Letchworth, laque lleg6 a tener 15000 habitantes. Pero 

el hecho m~s significativo para la planeaci6n urbana lo mar

ca en' Inglaterra la firma de la celebre" Town Planning Act " 

en 1909, de la cual han emanado los principj.os actUales de la 

planeaci6n urbana moderna. 
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Francia, también ha aportado enormemen~e a dar pau 

tas a la solucil'in de dichos problemas, siendo de especial 

significado el proyecto de reconstrucci~n de.PariS, enunci! 

do por Courbusier, a quien merecidamente se le ha denominado 

padre del urbanismo, pues sus principios rigen la mayor par 

te de los ordenamiento"s urbanos actuales. 

Los últimos 25 años han sido de una actividad fe

bril para 'la p1aneaci~n urbana, presentando soluciones diveE 

sas al problema, han surgido conceptos tales como; ciudades 

sat~lites; ciudades nuevas, zonificaci6n, planes directores 

o reguladores, sistemas todos tendientes a dar la mejor so-

1uci6n a los difici1es problemas urbanos. 

La idea de crear ciudades nuevas o sat~lites sUE 

'ge en Inglaterra, específicamente en Londres, después de la 

Segunda Guerra Mundial, con el deseo de descentralizar los 

organismos urbanos demasiado cargados. Tras el lanzamiento· 

de ios primeros conjuntos de ellas, las ciudades nuevas han 

tenido diferentes evoluciones, según el país que·1as adopte. 

Es as! como en la URSS, Kruschev sugiri6 en 1956, desconge~ 

tiomlr la industria de las grandes ciudades, creando 'en tOE 

no de ellas " pequeñas ciudades bien dispuestas", as! surgen 

Roustavi cerca de.Tbilsi; Soungait cerca de Bakou; en Sibe

ria el proyecto más audaz fu~ el desdob1amierito de Bratik a 

30 Km. al sur de su hidroestaci~n. 

Un interesante caso de ciudad satélite planeada es 

el de la ciudad de Kryukovo, a 18 millas al norOeste de Moscú, 

en la 'línea ferroviaria principal, que conduce a Ka1inin y Le 
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nirigrado, la idea básica que presidi6 esta tarea es la misma 

de. las ciudades nuevas de Londres, construída en el p~riodo 
. . 

postMlico, de modo que la industria y la poblaci6n crecieran 

simultáneamente •. Fu~ pianeadá ·en base a rni~rodistritos o un! 

dades habitacionales, los dos primeros microdistritos situa

dos en ia part;e occidental de la ciudad, se iniciaron en 1960, 

el· primero destinado a.albergar a 7 000 personas en 67.2 acres. 

El otro 5,800 en 62.7 acres, cada uno de ellos contaba con es

cuela primaria, el espacio verde que media entre las manzanas 

termina en el gran jardín del microdistrito el cual a su vez 

se funde con el bosque creado en las afueras·de la ciudad, 

las viviendas presentan gran variedad para adaptarSé a las n~ 

cesidades de los diferentes grupos familiares, incluyendo c!! 

sas pequeñas, viviendas tipo standar prefabricadas y .altas de 

varios pisos para personas sin hijos, la densidad neta de e~ 

tas áreas habitables es de 180 personas por acre (1 acre = 

4 047 m2). 

Las nuevas ciudades representan una soluci6n cara~· 

terísticamente inglesa,· son comunidades de un volúmen limita-o 

do, generalmente de 60 000 habitantes en un principio, aume!!, 

tanda a 100 000 posteriormente, construídas segúri lá tradi

ci6n británica con bajos índices de construcci6n i4 6 16· ca

sas por manzana, con muy pocos habitantes acogidos en 5 edif! 

·cios de. muchos pisos,.a fines de 1962, estas ciudades nuevas 

habían alcanzado una poblaci6n·de 365 000 conjuntamente, así 

las 2/3 partes de. la totalid.ad planeada para su fase final 

(555 000 ). Estas ciudades han sido a juicio de los plariead2 

res ·un ~xito local, se ha comprobado que resultan ser polos 

de increíble poder atractivo para. la industria de modo que 

la ·translaci6n por motivos laborales a zonas lejanas· ha sido 
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mantenida en sus mínimas proporciones, son ciudades situadas 

más allá del Cintur6n Verde, en el anillo comprendido en el 

radio de 20 a 35 mi11~s, se pretende que la gente se transl~ 

dara simultanemente con su trabajo, de modo que esta migra

ci6n lntra-urbana no supusiera un problema adicional de tran~ 

porte.:La idea de Abercrombie, su gestor, era que ellas fue

ran una gran soluc.i6n permanente de p1aneac.i6n, pero en real!, 

dad este postulado no ha sido cumplido, y~ que la industria 

ha crecido enormente en'estas New Town en parte como reflejo 

del rápido incremento econ6mico.de todo el sureste, la gente 

especialmente obreros calificados ha llegado a ellas no s610 

desde Londres, sino de todo Gran Bretaña, .observando allí al 

tos índices de natalidad de modo que el crecimiento de Lon

dres que la política de translado pensaba resolver, se ha he 

cho extensivo· tambi~n a las ciudades nuevas. La idea actual 

de p1aneaci6n es la de desarrollar otras áreas de la Gran Bre 

. taña que esten 10 suficientemente alejadas de Londres. 

En Estocolmo la creaci6n de la primera ciudad sa

t~lite, Vallinghy, permiti6 la ejecuci6n de obras arquitect~ 

nicas y urbanísticas notables, pero la lentitud de los indus 

triáles en establecerse provoc6 la emigraci6n diaria de la 

mano de óbra hacia el centro de la ciudad y a ias zonas in

'dustria1es suburbanas. Seg6n Pi erre George, el ~xito de las 

ciudades sat~lites depende sobre todo de la simultaneidad en 

la construcci6n de.1a vivienda y de las industrias y tiendas. 

Esta soluci6n de p1aneaci6n urbana, la de ciudades 

sat~lites se ha encontrado con una s~rie de dificultades co

mo la de darle a estas' una cierta autonomía con respecto a 

la ciudad de origen. Al respecto Jean Labasse en su obra "La 
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organizaci6n del espacio " señala que dicha autonomía 'depeg 

de de dos aspectos principalmente: a) La calidad del urbanis 

mo comercial y la separaci6n física que hay que mantener en

tre ambos organismos, sobre todo por medio del espa:cio verde, 

sus habitantes irán solamente al centro de.la ciudad mayor en 

busca de almacenes de lujo y semilujo, ya que en la Ciudad s!:!, 

t~lite, no.debe existir todo para evitar congestionamientos, 

sino tan 5010 una mezcla de artesanado y de negocios,. incluso 

oficinas que aseguren urta fracci6n mínima de empleos, espe

cialmente femenino. b) La relaci6n orgánica entre las ciuda

dessat~lites y la antigua e'stá materializada por las rela

ciones de trabajo, más que por las actividades terciarias 

. complementarias. 

Es necesario cuidar ciertos aspectos en la forma

ci6n de ciudades sat~lites, tales como la elecci6n del empl!!, 

zamiento. Se le debe insertar en la red urbana regional exi~ 

tente y en el contorno rural, ·es decir que la ciudad est~ pr~ 

parada para ofrecer a los agricultores cercanos todos los ser 

vicios, existiendo por 10 tanto un buen mercado. Se debe te

ner cuidado·en la elecci6n del material a utilizar en las 

construcciones, su tipo y disposici6n y no de lujo como otros 

autores 10 han propuesto. 

La renovaci6n urbana-ha sido otro de los mecanismos 

de planeaci6n urbana puesta en marcha en los l1ltimos años. En 

general es un programa de obras pl1blicas que afecta a varios 

aspectos de la vida urbana, pero que se·traduce principalmen"'; 

te en destrucci6n de ca:sasantiguas,. cambio en el uso de las 

viejas estructuras, reordenaci6n.de.calles, demolici6n de vi~ 
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jos muros, ordenaci6n interna de inmuebles, etc. 

·La regi6n parisina es el mejor ejemplo de renova

ci6n urbana en el éontinente europeo •. Paris es una ciudad 

de gran ascendencia hist6rica que. cuenta con 5000 millas 

cuadradas, asentada en un importante'cruce de caminos donde 

'la gran ruta norte-sur desde Fland~s al Mediterr~neo "encuen 

tra un f~cil vado a trav~s del Sena en el centro dela.f~r

til Ile de France, al igual que Londres fu~ una creaci6n ro 

mana, conserv6 su pequeño tamaño durante la Edad Media, pe! 

maneciendo encerrada entre muros hasta el Siglo XVII. A p~ 

sar de los esfuerzos de los reyes franceses por limitar el 

crecimiento a partir del siglo XVI empieza a aumentar de m2 

do que a mediados del s~g10 XIX ya contaba con un mil16n de 

habitantes. El rasgo dominante de la ciudad de Paris es la 

congesti6n de habitantes de puestos de trabajo, de tr~nsito 

y de edificaciones en generai, segrin el censo de 1962, la 

ciudad de Paris contaba con 2 970 091 habitantes comprimi

dos en 105 Km. cuadrados, 10 cual significa que viven por 

a~re cuadrado 114 habitantes, la densidad m~s alta registr~ 

da en todos los barrios parisinos es la del distrito de Ro 

chechouart con 365 habitantes por acre. 

Entre los problemas que m~s afectan a la regi6n de 

Paris figuran como se. dijo el' del tr~nsito,cada día se mue~ 

tra m~s incapaz de realizar la funci6n de transporte; la vi 

'vienda es otro t6pico ~nteresante, Paris sufre de a10jamie~ 

to~ vetustos, una encuesta realizada en 1970 señala que el 

49 % de las viviendas contaba con una o dos habitaciones y 

'que solo e123 % disponía de cuatro o ~s hab~taciones, las 
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. estadísticas de·servic~os ex~stentes muestran que son tambi~n 

bajos. 

París se ha abocado a solucionar tales problemas 

con diferentes planes y directrices, siendo la primera y de 
. .. . 

,gran significado la del renovador Haussman, de quien 'ya se 

expuso anteriormente su labor, posteriormente se org~niz6 el 

Ministerio de Reconstrucci6n de.París el que en 1960 establ~ 

ci6 el plan denominado " PADOG ",que incluye entre sus proP2 

siciones los siguientes aspectos: 

1. Reducir 1acongesti6n en el centro, mediante una 

mejora masiva de la infraestructura del transpo~ 

te. 

2. Simultaneamente, impedir sus ulteriores conges

tiones en el centro desviando de ~1 el crecimieg 

to, mediante la prohibici6n en el mismo de la 

instalaci6n de oficinas, ia creaci6n por ende de 

nuevos nodos centralizadores en los suburbios. 

3. 'Abordar el problema de la vetustez de los inmu~ 

bIes' en la ciudad interior mediante un programa 

simultáneo de conservaci6n y mejoras así como de 

renovaci6n ydemolici6n en otras. 

La remode1aci6n urbana ha tenido también resultados 

positivos en Canadá, en la ciudad 'de Mbntreal, donde se hizo 

una intensa remode1aci6nde,sus barrios más antiguos. 

, En los Estados' Unidos las políticas 'de reforma urb!! 

,na se expresap a trav~s del, programa de la Admiriistraci6n de 

la Reforma Urbana, filial de 1á Organizaci6n de la Vivienda 
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Federal y de la Finanza.del Hogar, la cual sirve de guía a 

centenares de organizaciones locales ·en el empeño de conveE 

tir la reforma urbana en un proceso expedito. El programa 

específico comenz6 con la aprobaci6n de la Ley de la Vivie~ 

da de 1949 •. Desde luego antes de dicha legislaci6n existían 

diversos mecanismos por cuyo medio las ciudades, lbs esta

dos y el gobierno federal, trataban de atender la reéonstru.s 

ci6n de los grandes centros urbanos. El precedente federal 

~s importante en la reforma urbana fu~ el de la Vivienda ra 
bUca, que consisti6 en la eUminaci6n de los barrios de c~ 

suchas y la 'subsiguiente edificaci6n de viviendas protegidas 

por el gobierno. En cada estado 'el, organismo encargado de ll~ 

var a.cabo la renovaci6n urbana ha sido denominado en forma 

diferente pero todos animados por el mismo objetivo; así en 

Nueva ~ork, recibi6 el nombre deComisi6n de Liquidaci6n de 

Barrios Bajos, en Chicago, aparece como Comisi6n de Desbroce 

del Suelo. Entre las soluciones dadas por tales organismos 

figuran: la construcci6n ¡rublica masiva, programas de seguros 

e hipotecas patrocinados por el gobierno federal medidas de 

ordenaci6n del suelo urbano, ordenanzas de edificaci6n. Se 

le otorga a los organismos encargados de llevar a cabo esas 

'políticas de facultades para proceder a la expropiaci6n de 

la propiedad. 

Conjuntament.e con ia renovaci6n urbana, desde 1954 

se ha desarrollado la política de la rehabilitaci6n o resta~ 

raci6n de los viejos innniebtes, proceso que evita el realo

jamiento, pero desgraciadamente esta'tarea a menos que se 

vea favorecida por la concesi6n,de cr~ditos federales; raras 

veces ha tenido ~xito, la restauraci6n de un inmueble con 
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arreglo a l~s normas dispuestas exige una gran suma de din~ 

ro mayor a la que los otupantes puedan pagar, por 10 que el 

inmueble pasa a otro propietario, dándose por consiguiente 

el desalojo de los habitantes de escasos recursos de dichos 

inmuebles en la misma forma sin ser beneficiados con la po1! 

tica. 

La política de renovaci6n urbana contempla ciertos 

aspectos favorables para los rea10jados tales como el pago 

de 5.00 d61ares a las famil;i.as de escasos recursos para el 

gasto de mudanza, se les otorga créditos para 1á adquisici6n 

de las nuevas viviendas, se ha dado el caso de que pese a la' 

ap1icaci6n de estas políticas que la construcci6n de vivien

das no satisface las necesidades de habitaci6n existentes, pe 

ro quizás el aspecto más significativo de la ap1icaci6n de di 

chaspolíticas ha sido la de que los municipios y Estados t2 

men conciencia de sus problemas urbanos y ejerzan una acci6n 

planeada, una vez analizadas sus necesidades. 

En 10 que se refiere a la zonificaci6n, mecanismo 

tambi~n puesto en acci6n para. organizar el caos urbano, se 

puede entender como la divisi6ri'en zonas de la ciudad apoy~ 

da en el análisis de sus funciones actuales y futuras de un 

centro urbano, el número de categorías o divisiones y la pr~ 

cisi6n cualitativa requiere de un somero 'estudio y no puede 

amoldarse a patrones estab1ec~dos, en genera¡ se da el caso 

de que las divisiones demasiado meticulosas que establece un 

gran número de restricciones es poco operativo, pero en rea

lidad la zonificaci6n en cada ciudad es diferente. Así, por, 

ejemplo, en Puerto Rico eón su reciente tarea de p1aneaci6n 

urbana se consideran 13 categorías de divisiones; dando como 
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resultado seis tipos de barrios residenciales; tres de distr! 

tos comerciales, dos de industriales, ~s dos·de barrios esp~ 

ciales (albergues y distritbs.p6blicos). En ~ esta polít! 

ca de zonificaci6n fu~ comenzada en 1925, contando al comien

zo con solo cinco referencias b~sicas, las que han sido aume!! 

tadas a nueve luego de. estudios continuos del Consejo de Pla

neaci6n, 10 que esta indicando la inovilidad y dinamismo que d~ . 

be llevar tal mecanismo de control urbano. 

La cartografía urbana es un auxiliar para efectuar 

con ~xito la zonificaci6n, ya que presenta en forma gráfica 

el orden de urgencia a desarrollar en dicha tarea las zonas 

a renovar, y las ~reas a zonificar. Los estudios de zonifica· 

ci6rt de un área urbana las más de las veces llevan a las a~ 

toridades respectivas y a fin de hacer v~lidos sus postula

dos a formular planes directores, o planes reguladores de la 

vida urbana. 

De amplia discusi6n ha sido su aplicabilidad tanto 

en países europeos como del. continente americano, ya que la 

mayor de las veces no dejan de ser meras exigencias legisl~ 

·tivas que no llegan a cumplirse, especial significado tiene 

en este tipo de mecanismo urbano el tipo de gobierno existe!! 

te, así como las formas operativas de ·su apÜcaci6n·. 

AlgUnos ·países latinoamericanos han logrado contar 

para su planeaci6n de ciudades.con la aplicaci6n de planes 

dir~ctores o planos reguladores como se les denomina tal es 

el caso de Argentina, donde Buenos Aires, la ciudad capital 

cuenta con uno de ellos desde 1959 el que· fu~ realizado te-

niendo .en.cuenta los aspectos normativos dados por el urba-
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nista francés Courbusier. Chile es otro ejemplo de aplicaci6n 

de planos reguladores' al desarrolló de la, 'proble~tica urbana 

4ictaci6n de la Ley y Ordenanza General sobre Construcciones 

y Viviendas de 1931, fija ciertos aspectos significativos de 

la planeaci6n urbana y expresa la exigencia dp elaborar un 

plano oficial de urbanizaci6n de todo poblado o ciudad de ~s 

de 8 000 habitantes, señalando como zonas dentro de la ciudad 

las siguientes: Zonas de edifi~aci6n o de viviendas, zonas 

destinadas a barrios comerciales, zonas industriales y zo~s 

de restricci6n de ~onstrucci6n. Esta idea gestora fué afian

zada ~s' tarde con nuevas disposiciones que entre, otros as~ 

pectos señalan que todo proyecto urbanistico debe estar en

cuadrado a los planos reguladores existentes. 

En la actualidad la elaboraci6n de éstos está ba

jo el, control de la Direcci6n ,de P1anificaci6n de1'Minist~ 

rio de la Vivienda; en las etapas de su elaboraci6n se deben 

cumplir los siguientes ,pasos: Gestaci6n, se origina en la mu 

nicipalidad respectiva donde se encuentra la ciudad; 'Desarr2 

110, el plan regulador debe ser presentado durante su estudio 

a la Direcci6n de P1anificaci6n de Desarrollo Urbano para su 

revisi6n y control parcial; Informe a las Juntas de vecinos, 

el estudio debe ser pres~ntado a la Uni6n Comunal de Juntas 

de Vecinos para que estos emitan su opini6n Aprobaci6n Muni

cipal: Con el inf9rme del Director de Obras el plan regula

dores 11ev~do a sesi6n mUnicipal, una vez aprobado por este 

consejo, es presentado al p~blico para sus observaciones, sien 

do su aparici6n en el peri6dico 15 días hábiles después; Apr2 

baci6n Ministerial, una vez aprobado por la respectiva carte- , 

ra ministe'rial es, promulgado y publicado en el Diario Oficial. 
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En la' actualidad. cuentan con p.lanos reguladores 

todas las ciudades capitales ·de provincia y dé cornunas, con· 

carácter urbano. 
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1;3. Síntesis de los Mecanismos de Control Urbano en ~ico. 

Por 16 que respecta a M~xico y a su desarroÍlo de 

la p1áheaci6n urbana, es necesario recorda"r que el espíritu 

que animaba en forma preponderante a ·los gobiernos hasta' el 

año 1930, fecha en que se dicta la Ley Nacional de P1anea-

ci6n para M~xico, era el desarrollo de las actividades agr,2 

pecuarias, dán901e prioridad a los' programas de inversi6n 

. agrícola y amoldando 1a.infraestructura ~ dicha actividad. 

Despu~s de' 1940, y especialmente en las fi1timas dos d~cadas 

se impu1s6' la industria, sobre la base de una' intensa sustl:. 

tuci6n de importaciones y una activa participaci6n del Est~ 

do y del capital extranjero" 

En esas condiciones, durante 30 años el país pudo 

sostener un importante crecimiento econ6m1co, sin embargo a 

la vez. que ·se conso1id~ron ciertas estructuras que incidie

ron sobre' la dinámica del sistema y la realidad urbana regi,2 . 

na1, tales como e1e~das ·tasas de crecimiento demográfico,. 

alta conc"entraci6n del Úlgreso' y l~ riqueza, problemas de la 

mano de .. opra~ etc.' ToClo.s "estos: aspectos vinieron a incidir. 

en el sistema urbario éxist:énte,d~ndose origen a tlna.inmrgr~ 

ci6ri .campesina hacia los >éentros u~b~no~, situaci6n que. ha . 

. venido aumentándose cada día más. 

La:. tasa 'de la poblaci·6n· .urbana .ha crecido con un· 

. ritmo de 6.% anual, de modo.que el 46.4 % del tota1·de la P,2 

blaci6n.ineXicana·esurba~a,ácompañando ade~ása esta cara~ 
-terí.stica l,1n désarrollourbano ana~quico, con·una distribu

cU;n urbana nruy."desequilibJ;'ada en relaci6n a las áreas geo- . 
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gr~ficas del país, con urimarcado avance desigual por tamaño 

y jerarquía de 1ap' ciudadés.· 

En re1aci6n a;L an~lisis de los instrumentos jurídi- . 

cos, b~sicos para una p1anea-ci6n se observa que el Derecho 

Mexicano vigente revela que el Estado'en forma tradicional se 

ha abstenido en reglamentar este tipo de problemas inherentes . 

al desarrollo urbano; es as! como la Constituci6n General de 

1917 no incorpora'a su articulado el problema del desarrollo 

urbano, ni del asentamiento de la pob1aci6n en localidades 

urbanas. Tampoco las constituciones de los Estados han dedi

c~do al problema y disposiciones expresas. 

Por 10 que respecta al Desarrollo urbano del Dis

trito Federal; cabe :seña1ar 10s,esfuerzos jurídicos estab1e-. . . 

Cidos en la Ley 'de P1aneaci6n del Distrito Federal del 31 de 

diciembre de 1953, que entre otros aspectos señala que: Men

ciona la necesidad de un plano regulador que organice las 
. . 

funciones de la vida urbana,. de 'modo' que satisfagan las: nece"" 

sidades d~ .lapoblad6n en 10 tocante a habitaci6n, medioso . 

de cOIiIUnicaci6n,·fuénté~· de trabajo, centros culturales, re- : 

¿reátivos, etc.;estabi~ce·ade~sla deliniitad.6h de la Comi:" 

sÚn de 'P1aneaci6n y'la (;oint~i6n MiJttade P1aneaci6n qu~ aten

dería l?s' prob1eIM~. de los o. centros urbanos ~ . Estas disposicio

nes . gestoras atienden ~squetci'dó a la direcci6n 'dé1 creci

miento físico de la ciudad, .no~s de c.onstrucci6n,· pero no al 

uso racional y social del:sue10 o a: los imperativos.de·una eco

nOln!a urbana • 

. . La' intensificaci6n del desa~rollo con la indtistria

lizaCi6n ha sido uno de los factores que ha ocasionado un 
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sistema de ciudades distorsibnadas, el proceso deindustr:i.!! 

1izaci6n netamente 'lig~do al desarrollo urbano no ha incidi 
, . -

do positivamente en ~l, los 'instrumentos jurídicos respecti 

vo:;, tales coino:ia Ley de Fomento de Industrializaci6n de 

Industrias de Transformaci6n (1941) y la Ley de Fomento de 

Industrias Nuevas (1955), no han contemplado mayormente la 

posibilidad de e~timular la desconcentraci6n industrial pa-

ra desarrollar otros centros urbanos diferentes al Distrito 

Federal. S6lo recientemente se han tomado en cuenta estos 

aspectos en medidas tales como el decreto que concede est! 

mulos a las Sociedades y Unidades Econ6micas que fo~enten 

eidesarrollo industrial regional (1973), y el acuerdo por 

el que sé co~stituye un fideicomiso encomendado a Nacional 

Financiera para los estudios de conjuntos, 'parques y ciuda

des industriales en: las entidades federativas de la Rep6bll 

ca. (Diario Oficial 24 de octubre de 1970). 

, Con relaci6~'a la problemática habitacional urba-

~a y regional e~ necesario mencionar la acci6n del .Instituto 

Nacional para.e~ desarr.qllo de la Comunidad Urbana y Rural 

,(INDECO) (1971). quien se. ha abocado al problema de orde.na

·miento del ~s¡'acio urbano': real~zandi? estudio~' que. se dirijan: 

'a 'la 'fijacf6~ de planes ,Directores ·de.diferentes centros .ur~ 
. banos, de la Rep6blica, e~pebialmente' ciudades que están en 

. franco "desa~ol1o" tal es e,lca:so. del Flan Director de Refor-

ma, Chiapas; Villahermosa, 'Tabasco;' Tijuana y MexicaÜ, Baja 

Califorili~;Eoono, . San Luis' Potpst; Otra de sus preocupacio-' 
• - 0,. • • • 

nes es la de establecer las reservas de 'fundó legal de cada 

centro 'urbano' que a·seguren. 'SU ,futuro .desarrollo. 

'Se suma a e~st.e organismo en política 'habitaciona1 
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el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para'los Tra

bajadores INFONAVIT (Abril de 1972), el que contempla como ob-:

jetivo:básico la canalizaci6n masiva de recursos financieros 

destinados a cubrir las necesidades de vivienda de lapobla

ci6n obrera,desde su creaci6n este instituto ha contado con 

. ."el apoyo del gobierno. federal, ha programado la construcci6n

de más de 100 000 viviendas anuales, . se ha estimado que el d~

ficit de viviendas en· la· zona metropolitana es' de 805 600 vi

vien~as, es 'decir que.alrededor de un 50 % de la poblaci6n 

del área necesita mejores condiciones de vivienda, espec'ial

mente en 10 que se denominan ciudades perdidas .Y cinturones 

de miseria.' 

La Dir.ecci6n General de la Habitaci6n Popular del 

Distrito Federal tambi~n se ha abocado a la soluci6n de la 

problerriáti.ca urbana, elaborando en 1971 programas de desarro-
. . 

.110·y.regeneraci6n urbana mediante planes pabitacionales,· cons~ 

trucci6n de unidades habitaciona¡es y fraccionamientos popula~ . 

. res ei que fu~ iniCiado 'con la construcci6n de la Unidad Vicen.

te Guerrero,contando .en la actualidad con 51 851. viviendas de 

.inter~s. p;op1il~r, 'entielas qu~se señalan las siguientes:, "<::on5-

tituci611 de 1917", " Ej~fcitOdeOriente", n ~eSidente Madero';;. 
," - . . . 

"Candelaria de "los Patos", 'esÚ .i1lti~. dentrq d~l programa de 

regenerad6n urbana .•. Elpro"grama .ti:alJ~tacional ~pli,cado por la 

Direcci6n Habitaciona."l del~i~tri.toFederal, ha permitido erra

dicar pasta la fecha.t43 ciudades perdidas y 82 vecindades ta

les como: el " Barrio·de.San~iago",." La Ciudad de los Buñue-:-

10"s", " S~nta Cruz . Atoyac
"
.,. ":T1atilco",·".E1 Cuadrante S~n . 

. . 
Francisco". Con. relaci6o.al 'mejoramiento'de las vecindades el 

plan contempla. ia. rehabilitaci6n de estas, en·.lo que a resta-
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blecimiento de drenaje se refiere, construcción de lavaderos, 

sustitución de techos, y:mejoramiento de fachadas. 

La coexist~ncia·de· los órdenes .federal.y local ha.· 

dado origen a problemas de orden jurídico, a la fecha la Ley 

Org~nica del Distrit~ Federal~ señala la posibilidad de que 

se.celebren convenios con los Gobiernos de·los Estados y los 

MUnicipios para que· formulen planes urbanísticos. Los orga

nísmos denominados FIDEURBE y CORET obran ya c~mo esquemas 

institucionales de regularización de la tierra que pueda ser 

susceptible de incorporarse a los planes de ·desarrollo urban~." 

Vno de los aspectos ~s trascendentales en materia " 

de planeación ha sido la expedición de la Ley General de Po

. blación ( 7 de Enero 1974), que permitir~ instrumentar jurí

·dicamente la nueva· polÍtica demogdfica de M~xico, esta ley 

atribuye ál gobiern~·la"regularizaci6n de los fenómenos que 

afectan .a.la poblaci6~en cuanto a su volúmen~ estructura, di 

oomica y distribución·en el territorio nacional. Propone la 

.. planificación de los, centros ·urbanos y el establecimiento de: 

las nuev~s· p~blaci6nes" .. ~ 

Un"organismo publico descentralizado" que ha v:enido 

. dando soluciones al problema de desarrollo urbano ~. partir de 

1970, es el Instituto de. AcCió~ Urbana e Integración SoCial 

AURIS, quiep se ha abocado· a regularizar. la tenencia de la tie

rra,impulsar el de~arrol.io.habit~Úónal y regular 1:os asenta"::. 

mÚmtos urbanos ~n el· desarrollo ~bitacional" y regular los 

asenta)lliimtos ur~anos en el ·Estado de México. Este Instituto 

··(ver organigrama) se encue~tra confbrmado por cuatro grandes 

·~reás· que se integran para elaborar los planes de regulación 
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del poblamiento estatal: La divisi6n tecno16gica, qui~n pro·

porciona asesoría a .instituciones· federales y al Estado mis

mo,está ·dividida a su· vez en 4 !reas; planeaci6n.f!sica, so-· 

cioecon6mica,· viviendas y proyectos especiales; la divisi6n de 

Acci6n Urbana cuyo objetivo pri~cipal es~l a~rentar los pro

blemas que genera el crecimiento urbano tales como desocupaci6n 

Y. escases de viviertdas,.por 10 que promueve la creaci6n de .par

quesindust~iales, y construcci6n de unidades habitacionales; 

La divisi6n de transmisi6n del conocimiento, quien se aboca al 

estudio de nuevas formas de· planeaci6n urbana y regional de 

acuerdo. a las t~cnicas existentes, mantiene un centro de in~ 

formaci6n permanente, .un Centro d.e Difusi6n y uno d!,! Orienta

ci6nal Poblador~ 

Una de las modalidades de planeaci6n urbana de· es

te instituto ha sido la construcci6n de los " IZCALLl n pala

bra·que ha sido tomada del nahuatl y qué significa" Casa ". 

Un ejemplo de esta· acci6n es la construcci6n de la 

ciudad·CtiautitUn-izcaiii~ localizada 20 Km. al norte del Dis-
. . 

trito .Federal, la.quefue'eonstniída sobre los· terrenos perte-
. '. ...." 

neciente.s'a· partes de los' municipios de TepozotÜn; Cuaúti tUn 

y 'l'uititlán, tierras en·su mayorj:,arte eHdal; Ha sido pianea-, 

da para que vivan err la mieva.·ciudád: 1.6 millones de habitan-· 

tes. Este nuevo· aSEmtami~ntó urbano ha conside·racto en su p1a

neaci6n la dotaci6n de todo tipo de ·equipamento urbano, tal 

como educativo cult:ural, . cont.ando con 'jardín de niños, prima

ria, secundaria y Educaci6n:Supel"ior, funcionando actualmente 

las carreras de DerechQ, Comercio, QUímica, Farmacia, Veteri-. 

naría y tiriljano Dentista •. Cuenta además con servicios munici .... · 
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pales como bomberos; policía y aseo. Servicios MMicos, ser

vicios comerciales; dotaci6n.de áreas verdes y de esparcimieri-. 

too 

Un aspecto significativo:. desubrrayar en este Izca-

11i es la elaboraci6n de un Plari Regulador de la .ciudad, el 

que ha' zonificado el área. señalando ,el área residenc;'al al po

niente,de la Autopista M~xico-Quer~taro, una zona Industrial 

al OrÚnte y en medio una Co'lUmria Vertebral. dedicada al Comer-

.cio. Señala además específicas restricciones en cuanto al ti
po de edificaci6n y de construcci6n 'de unidades industriales. 

Cabe señalar ~e nO'es el único ejemplo de planea

~i6nde asentamientos u,rbanos d'e1 tipo Izca11i efectuado por 

AURIS, sino que existen otros tales como: Izca11i Toluca; Iz

calii Santa Elena. 

En relaci6.n a los mecanismos de control urbano. que 

11ltimamEmte se han desarrollado en el Distrito Federal, es 

i,nteresante señalar la formu1aci6n del " Plan Director para 

el .Desarrollo Urbano d~l Distrito Federal", el que .est~ en

cargado a la Oficin¡:¡ del Plano Regulador del Distrito Fede

ral; el qile ~s c~nsiderado ~~mQ'un' iristrume'nto'c!ue hará.posi

blé' el ordenamie~tode la ~~tr6p6Ú, objetivo pi"imordial que· 

est.1 secundado por otros tales' coino: 

.. 
1.. DE ORDEN FISICO: 

, a) Pre~ervaci6~ y 'uÜÜzaci6n 'adecuada del medio 

ambiente •. 

b) Conocimiento del us.o actual del suelo, para de:

terminar la di.~ponibilidad de la ~ierra urbana. 
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c) PrevisicSn de las etapas de desarrollo físico 

del Distrito Federal. 

d) Optimizaci6n de los sistemas urbano.s actuales. 

e)Optimizaci6n de la estructura viaiy de trans

porte • 

. f) 'Zonificaci6n ~ara. el uso futuro dei suelo. 

g) Mejoramiento del palsaje urbano. 

II SOCIALES: 

a) Me~oramiento del nivel de vida de la pob1aci6n 

de bajos recursos 

b) Creaci6n de conciencia urbana. 

III ECONOMICOS: 

.a)· Planear y jerarquizar la inversi6ri pdblica '. 
. . 

b) Proporcionar base para una adecuada política 

. ·ti:-ibutaria. 

. ...... . 

iv . CtJttURALES.: 

"':" 

a) .Conservaci6n del' ~'fd~9nio nacional e ·hist.sri;" 

. ·:co.de ia Ciudad.' 

. v LEGALES: 

·a) Establecer las bases para una adecuada 1egisla

ci6n urbana. 

VI ADMINI$TRATIVOS. 

a) Realizar la integraci6ndeinstituciones de ac-
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ci6n paralela al Plan Director. 

b) Apoyara la desconcentraci6n Administrativa. 

La formulaCi6n del Plan Director del Distrito Fe

deral" se ha progra~do en .cuatro etapas: 

A) Etapa 4e Estudio de las condiciones actuales de 

la ciudad de M&Kico. 

B) Etapa dedeterminaci6n de soluciones a los pro

blemas urbanos actuales. 

C) Etapa de implementaci6n o institucionalizaci6n 

de soluciones. 

D) Etapa de operaci6n de las soluciones. 

En la actualidad 'el Plan Director se encuentra en 

su primera etapa,' es decir en la elaboráci6n del diagn6stico 

de la' ciudad deM&Kico, desde el punto de vista de su aesa~ 

rrollo urban!stico. habi~ndose realizado y conclu!do el tra- . 

bajoi:elaciOnáci~ ~6n'~1' ~~tudio demog~!ficq, efect~!ndose el, ." 
. .... . . 

an~lisis de la"evo~uÜ6~ démogr:!fica de las delegaciones que 

componen al,Distrito.Fedéral~·ast. como' un e~tudio pr'oyectivo 
. ,'.' ~ . . 

de ¡a poblaci6n futura del Di.stritoFederal,· qUe comprende 
'. ~ ',' . . 

proyecciones demogdfic.as'de cada ul1él de las delegacione~ por 

grupos de ~dadpara 1980·Y·'20:00~ . 

El an~lisis deldiagn6~tico de la Ciudad de'~xico 

comprende' adem!s otros estudios, los ·.que se encuentran ya 

. diseñados y planteados sus res'pectivos objetivos. Uno 4e 

'ellos es el del Uso del' Suelo (este se enfoca' especiaimente 

al cono~imiento del medioambi,énte,y .de las disponibilida-
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des de la tierra, as.! comO de los servicios. Su objetivo . 

principal .es determinar el uso actual del suelo y elaborar 

la s!ntesisque permita establecer una zonificaciiSn del uso 

del suelo. Entre los i~cisos que abordar~ este.estudio figu

ran: el a~lisis del medio físico abarcando aspectos del cli

ma, edafología, vegetaci6n y e.co10g!a;an~lisis de la pobla- . 

. ciiSn, en relacil5n a los recursos humanos con que cuenta la 

ciudad. Otro aspecto :i;ncluido en-este esl=Udio.es el de la 

propiedad y valor de la tierra, especialmente lo relaciona

do con la'regularizaci<'ln de la tierra. Comprende ade~s estu

dios de la vivienda y construccil5n, para 10 que presupone 

efectuar un iaventario de la vivienda ytipificaci~n de ella. 

Con todos estos aspectos pretende efectuar el estudio de la 

zonificacil5n del uso actual del suelo urbano de la ciudad de 

M~xico. 

La. zonificaci~n. del sue.lo conlleva los siguientes 

objetivos: 

a) Establecer un.programa que garantice un creci~ 

miento. urbano adecuado y flexible. 

b) Evitar conflictos en el uso del suelo, restrin

giendo tal.uso a zonas determinadas. 

e) Mantener la densidad' de poblacic5n estable en ca- . 

da zona para aprovechar econ~micamertte los ser

vicios de infraestructura. 

d) Restringir la especu1aci15n con la tierra. 

'e)Estab1ecer el derecho de vías para 'la red de co-' . 

municaciones. 

f) Determi~ci~n de las zonas de la ciudad, para ha-
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bita.ci~n, comercio, 'industria, 'parqUes. 

La estructura 'viai es otro tema analizado'por el 

Plan Director del Distrito ~ederal, ya que el adecuado orde

namiento·del desarro1l0 de la ciudad requiere de un estudio 

integrado de Vialidad y Transporte, por 10 .que:se hacenece

sario revisar' sus actuales ca~a'cterrsticas, propone para ello 

determinar la~ l!ne~s .de deseo de tr~nsito en la ciudad uti

lizando para ello estudios existentes' en la Direcci~n General 

de Ingeri.ieda de Tdnsito y transportes, a.s! como los res~lt~ 
dos de la encuesta de Origen y Destino llevada a cabo"por la 

Secretada de la Presidencia en combinacilSn con el Departamen

to del' Distrito· Federal. 

Por otra par~e se ha observado que las fuerzas diM

micas que originan el desarrollo de la ciudad generan simul

t~nemante la necesidad de servicios adecuados, por lo que se 

. abocar!. a la definici~n'de los niveles'necesarios tanto' de ti

'po social .como econ~mico. y cultural. 

·Pero.qui~~s el aspecto ~s significativo analizado .' 

porel P~.a:n Director:de la ciudad de ~xico es el relaciona

do con el' marco legal del mismo. Reconoce que la aplicabili-

• dád'd~ .lbs· es'tudio's: e~ncJad()s requieren de una nueva legis

laci~n ca:pazd~ orientár.d~sde stiscausas y' resolver. hasta el 

. 'I1ltimo,' de s~s' ef~ctos los. probl~mas 'del' creciiniento urbano,. 

consideran~cesaria la Oficitl!i del ~lanQ Regulador la formu

laci~n de un.nuévó ordenamiento"que derogue a la actual Ley 

de'Planeacl~n del'DiS,trit?, Federal, el que podrta denominar-
. . 

se '''Ley de Desarrollo Urbano''', esta ley.enfocada a las ne-

cesidades futuras r~spondiendo su ~strtictura 'a la ideolog!a 
. '. . " .. 

general del Plan' Dire,ct.or" la· que debe ser reviSada peri6di-. 
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camente. Propone en este aspecto adeIMs de la fonnulaci6n de 

otros anteproyectos tales como: Reglamento y zonificaci6n·del 

uso del suelo; Ley de fracciona:mientos y conjuntos habitacio

nales, y por·dltimoseñala.que·debe ser el Departamento del 

Distrito Federal et 6nico organismo a quien la Ley·Org.§nica 

le confiera el programa planificador de la Metr6poli Mexica:-

na •. 

Todos los estUdios mencionados, que han sido pro

gramados por la Oficina del Plano Regulador del Distrito Fe

deral,.para la elaboraci6n del Plan Director tienen un plazo 

de ·acci6n de 30 a~osy est~ siendo elaborado por un equipo 

interdiscipÜnario de profesionistas. 

Como se observa, ~xico frente a los problemas ur-

. banos·que se le presentan y.muy en especial. en 10 relacionado 

ai·Distríto Federal, se encuentra abocado a un franco progra

ma de.desarroilo urbano, el que si es totalmente cumplido dis

minuir! considerablemente dichos problemas. 
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2. EL CATASTRO.' ANTEC~DENTES' 

2.1. Or!gen Etimo16gico 

La· patabra catas·tro deriva del ladn b~rbaro "Ca

pitastrum" cuyo significado' literal es de " cabeza ", ya que 

en tiemposhist~ricos antiguos la éontribuci~n fue impuesta 

a las personas y ~s. tarde aplicada a los bienes. 

'En cuanto a su definici~n, diversa yvariadá su 

conceptualizaci6nentre las definiciones ~s acertádas e im

portantes es conveniente ~eñalar las siguientes: la del dic

cionario etimol~gico de Roque Garc!~ para quien catastro es 

lá contribuci¿n real que 'pagaban nobl~s y plebeyos y se ,impo

nía sobre todas las rentas' fijas y pensiones que producían 

frutos anUales' fijos o eventuales o registro pdblico 'que con

tiene la cantidad . y el valor de los bienes inmuebles y los 

nombres de los propietarios y se utiliza para evaluar y de

terminar h1 contribuéicSn imponible en propoci6n a su produc-. 

to o renta .• Esta "dltima es la mas acertada en relaci6n a la ... 

conc~ptudizaci6ri. a.ct~l deLcatastro. 

F~derico . Fior<len . su Manuat de la Ciencia dé las' 

. Firianzas lo. define c()mo el inventad.o.·general de la riq'ueza 

i~obilia~ia obtenido paz: el levantamiento descriptivo y fi-. . 
gurativo.yla·eS.t.imaCi6~ d~ los inmuebles del Estado,se~n 

'sus diferencias d'e cultivo, con fines jut!~i¿os yfinanc~eros •. 

Por .otra parte V~lazcoCalvo lo defi.ne 'diciendo que el catas'" 

tro tiene por.objeto la det~rminaci~n de la riqueza territo~ 

ríal de tal mane~a que quede determinada en sus· diversos as-o 
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pectos a fin de que sirva para todas. las aplicaciones econ6-

micas, sociales y jurídicas • 

. Una de las definIciones IMS aceptadas hoy dÍá es 

la siguiente: " el catastro es un procedimiento estadístico, 

t~cnico y científico, jurídico y administrativo en virtud del 

cUal se hace el inventario de la superficie de un país, me

dian!:e el. registro de propiedades y 'el conjunto de operaciones 

que tienen por objeto determinar el régimen de propiedad, tie

rras yaguas, a.sí como la valoraci6n de la renta imponible" 5 

La ley de Hacienda del Distrito Federal de ~xico, 

10 define como conjunto de registros o padrones fiscales de 

la propiedad raíz, que considera los planos generales y par

ciales relativos a una propiedad', así como los datos particu

lares de cada predio, tales como ubicaci6n,'linderos~ n&nero 

de cuenta, nombre dei propietario actual'y anteriores, desti

no y otros datos adicionales que configuran la historia del 

predio y en consecuencia la de .los 'cambios que sufre cada par

te. 

Todas las definiciones de catastro dan a este un 

sentido tributario o fiscal y decalificaci6n de la propie

dad inmueble, pero en realidad ésta debería ampliarse de modo 

que el catastro sea IM~ bien de orden multifinalitario y Tio 

s6lo impositivo o jurídicof es. decir que de'margen a múlti

ples aplicaciones en relaci6n con el conocimiento de. los re

cursos existentes eri el' !rea en que se apiica, para que est'é 

5 
Manuel V. Carbonell; Catastro Inmobiliario. Publicaci6n 8. 
I.P.G.H. Buenos Aires, 1954. P~g. 12.· 
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en íntima re1aci~n·con la p1aneaci~n del lugar. 

2.1.1. ·Evo1uci~n Hist~rica· 

Los antecedentes hist~ricos de 1'1 instituci6n catas

·tra1 se r~montari a la antigüedad y muy en especial a los pri

meros pueblos se4entarios •. En Egipto se le coriocía y'ap1icaba 

para el estableciiniento.de1 confín de las ti~rras, luego de 

las inundaciones provocadas por las crecidas del río Nilo,. 

aunque anteriormente se encuentran vestigios catastrales .ha

cia el año 4000 a.C., en unas tablillas de escritura cuneifoi" 

me encontradas en la ciudad·de Te110th, en territorio caldeo, 

donde ya se indicaba el nombre del propietario y las medidas 

· de la propiedad. Se ·tiene conocimiento de su existencia en 

. Fenicia y Persia, donde se le utilizaba con fines esencia1-

mente administrativos. 

Segdn Herodoto, Alejandro Magnomand~ medir las 

tierras conquistadas en el Asia Menor consign~ndose los resul

tados en unos registros para determinar así la contribuci6n 

que debían pagar los habitantes de dichas tierras, 10 que 

se determin6 en re1aci6n'proporciona1 al valor de la tierra. 

· En Grecia se conoce que se catastraron'los valores de las tie

rras del Atica. 

En Roma, Servio Tulio mand6 éstab1ecer un tipo de 

· catastro en que las contribuciones se fijaban en base a la 

declaraci~n de los ciudadanos; sus registros que debtan reno

varse cada 5 años, formaban parte' del censo y contenía un ca

p!tuio para·cada jefe de·familia 'en el que se indicaban las 
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superficies de las' tierras, ¡a naturaleza de los cultivos, 

y producci6n'de los'fundos, as! como· los no~bres de los pro

pietarios y de quien 10 explotaba. En tiempo de Augusto se 

hizo un catastro déi Imperio Romano, en que ade~s de la m~

dici6ri de las tierras se las .c1asificaba segtin su fertilidad 

en diversas categorías, . también: se inCluía el nmnero de es

clavos existentes en las tierras. 

En Francia, en la época Merovingia; Chi1derico 1 

dispuso la rectificaci6n del catastro de sus t:stados, era un 

simple registro de las tierras y 'que ya no tenía el valor ac-

. tua1 para ser aplicado el impuesto, por 10' tanto decide reac

tualizarlo. Colbert.en 1679, .orden6 la formaci6n de unreglá

men~o. uniforme, labor que se inici6 s6lo hasta 1700 y que pron

to se vi6 interrumpida por la incertidumbre política que carac

teriz6 hasta el fin del reinado de Luis XIV. 

La arbitrariedad en' la tributaci6n .por falta de una 

base. uniforme conttibuy6 .en parte a la ca~da del régimen feu

dal que vi6 su término en la noche del 4 de agosto de 1789, 

con la Declaraci6n de los Derechos del Hombre y la abolici6n 

de todos los privilegios, 10 que di6 las bases para la' forma'" 

ci6n de un nuevo sistema catastral fundado en la igualdad de 

los ciudadanos. FuéVernier, quien.present6 un plan de finan

zas fundado en las siguientes condiciones: Respeto a todos, 

justa distribuci6n entre ias comunas, confecci6n de listas 

conteniendo la cotizaci6n de' cada contribuyente' junto con los 

eiernentos que sirvie~on.para d~terminarla, justa tasaci6n y 

mesura. A todo esto se le d~nomina catastro. En 1791, se de

cide la confecci6n de'~n catastro general sobre la base de 

la triangulac~6n realizada por la.Academia de la Ciencia y en 
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1793 la Convenci6nordena que le sea presentado un plan de 

OrganizaéiCSn'para el. Catastro de todas las tierras'y bienes 

raíces de la Repdb1ica, pero debido a 'que el plan' era dema

sÍéido ambicioso no a1c~nz~'a realizarse. Mds tarde,' en, 1807, 

se realiza la mesura de mil conrunas diseminadas en el terri

.torio para luego pretender por analogía' calcular sobre esa 

base las rentás de las 'demás'conrunas, obra que pront~ debi6 

ser abandonada por su ineficacia. Finalmente enterado Napo-

1e6n de los reclamos violentos que provócaba.la falta de equi

~aden el reparto de los impuestos, resuelve que el dnico me

dio de s~iir de tal situaci6n es efectuar el Censo' General de 

las tierras de todas·las conrunas del Imperio, con sU' corres'": 

pondiente mesura y tasaci6n de cada parcela de propiedad. Un 

buen catastro~ dice, ser~ el complemento de mi C6digo en 10 

que respecta a la posesi6n del suelo. Es necesario que los 

planos sean suficientemente. exactos y desarrollados para que 

sirvan para determinar los límites e impedir los litigios. 

En Inglaterra, Guillermo el Normando quit6 las 

tierras a sus primitivos pobladores'y lasreparti6.entre unos 

pocos señores feudales, creando as'! un catastro, el que se 

denomin6 " Dome's day boo~", en el 'que se inscribían todos 

los dominios. 

En Italia aparecen varios tipos de catastro el Mi'-

1anese decretado en 1718, cuyas características eran el uso 

sistemático de mapas topogr~ficos, estimaciones y an~lisis ba

sados en la subdivisi6n de los bienes p~rc1ases y equipos; 

los catastros Onc1ari surgen de la Italia . Meridional , como ca

tastros descriptivos, despu~s de una tentativa de refoYnla fis-

cal obra de 10sBorb~nes; el catastro pontificio ideado por 



- 53 

Inecencie IX, en 1881 fué cempletado pór Píe VI, el cual fue 

. descriptivo.; el geométrico. y parcelario entr6 en vigor con el 

'Papa Gregorio XVI. 

Prusia introdujo en 1872 el libro Inmobiliario, el 

que se extendi6 a toda Alemania; en 1900, estos libros des"; 

criben. las parcelas conforme al catastro y sirVieron· de est.! 

mulo. para el perfeccionamiento de las tareas catastrales. 

En América encontramos los primero.s vestigios ca

tastrales entrelo.s incas y los aztecas, para pago de usu

fructo y registro de tributos. 

Durante la ~p~ca' colo.nial los catastro.s fueron He.

vados con acusiocidad per les gebiernes, para cebrar les res

pectives impuestes en sus.deminios. 

2.1.2 Objetives e Importancia del Catastro. 

De acuerde a su definici6n varios sen·les ebjetives 

que encierra Un catastro a saber: 

1. Ubicaci6n exacta de las propiedades mediante pla

nos catastrales •. 

2. 'Obtenci6n de la estructura física de .cada propie

dad. 

3. Establecimiento de la legitimidad de las propie

dades •. ' 

4. Estimar cantidades·tipo.s de unidades de valeres 

del suele. 

! 
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5. Calcular el valor impositivo de cada propiedad. 

6. Calcular el valor rentable de c.ada propiedad. 

7. Suministrar datos al mercado de bienes raíces. 

La importancia de la re~lizaci6n de un catastro, 

tanto urbano como rural,.·, es 'muy amplia, pero puede sinteti

zarse con' 1á fundamentaci6n de los siguientes aspectós: 

a) Aspecto· Físico: 

El 'hombre ,se ha 'preocupado siempre por investigar, 

mantener, proteger y garantizar 'el valor de la propiedad en 

que vive, si~ndo absolutamente necesario conocer su ubicaci6n~ 

'linderos, forma, superfi~ie, ~reas construídas, etc. Esta des

cripci6n física debe forzosamente quedar representada en un' 

plano, que le asegure su transcripc~6n fiel, de modo que pue

da efectuar una precisa cuarttificaci6n de ~l. 

b) Aspecto Jurídico:: 

La situaci6n jurídica de los predios es un aspecto 

de gran importancia, ya que la validez del título dé propie

dad depende de la satisfacci6n de las necesidades de regu1a

,riza'ci6n de los derechos ,individuales y colectivos que sobre 

la tierra posee el hombre. 

c) Aspecto Fiscal. 

El conocimiento de la descripci6n física del Catas

tro, sumado a la regrilarizaci6n jurídica dejan a la propiedad . 

. en condiciones de conocer su valor y por ende de calcular su 

tasa predia1 o catastr.al, sierido esto un ingreso de significa-
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do para el gobierno o entidad· en qu~ se encuentre localiza

do. 

d).Aspecto Mu1tifina1itario: 

. Ademsde los aspectos anteriormente expuestos, .1a 

rea1izaci6n del catastro entrega datos md1tipies de gran sig 

nificado para la rea1izaci6n d~·planes dé desarrol10~ De su 

informaci6n se obtienen elementos como secuenci~ evolutiva 

hist6rica de los predios, caract~rísticas de las construccio

nes, est~do actual yuso del suelo, tenencia de la tierra y 

propiedad de 'los predios. 

2.1.3. La Conservaci6n y Actualizaci6n del Catastro. 

- Por conservaci6n y·actua1izaci6n del catastro, se 

entiende el conjunto de operaciones destinadas a mantener al 

día los documentos catastrales, de acuerdo con los cambios 

que experimentan las propiedades. Esta tarea sobrepasa en im

portan~ia a todas 1a~ detMs operaciones catastrales y requie

re un amplio conocimiento del sistema por parte de los funcio

nar~os que deben ap~icar10. 

Las modificaciones que experimentan los predios se 

clasifican seg6n que afecten a sus límites, asu valor, a su 

.. dominio o a una combinaci6n de ellos. 

a) Cambios en los límites; pueden ocurrir por modi

·ficaci6n de la unidad·de agrupaci6n, sea esta manzana o pre

dio, debido·por ejemplo a,obras p6b1ica~ de apertura, ensan

che o rectificaci6n.de'calles, .obras de riego, subdivisi6n de 

,un predio por ventas o- traspaso,etc" Tambi~n pueden ocurrir 
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modificaciones físicas por aspectos imprevistos como terremo

'tos, deslizamientos, derrulÍlbes.' 

Toda modificaci6n de límites por cualquiera de los 

aspectos señalados; debe ser' aprobada por la'Direcci6n de,Ga

tas~ro, previa presentaci6n de, los planos pertinentes y su co

rrespondiente verificaci6n. 

Las niodificacione,s en este aspecto. traen a veces va

riac.iones en la nomenclatura, las que deben ser registradas y 

anotadas en los nuevos planos. 

b) Cambios en el valor; la propiedad cambia de va

lor peri6dicamente de acuerdo a aspectos tales como, urbaniza

ci6n, tendido de una, infraestructura, dotaci6~,de servicios, 

etc. Igualmente este cambio de valor se debe .a los cambios 

dei precio del valor del terreno, por 10 que se deben reactua

lizar los valores catastrales de acuerdo a normas y periodo es

tablecido. 

c) Cambios en el dom~nio; son las transferencia de 

propiedad totales o parciales,' que implican modificaci6n en 

su estructura, estos cambios se registran en el Registro, de 

Propiedad. , 

Las fuentes informativas de 105 aspectos que deben 

actualizarse en el catastro, difieren seg6n el elemento que 

sufra modificaci6n; as! en las modificaciones de límites en 

el mismo Catastro, es el qu~ po~ m~dio'de su inecanismo de 

<lprobaci6n de planos autor~za dichas modificaciones; en el 
,ti~i1 

caso de los cambios de' domi. es la 
tiva. . ?i~~~I'%f~ . "~~i\~~ 

principal fuente informa,-

~' ' 
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Los planos índices y parciales deben permitir la 

f&cil ~ctualizaci6n del catastr~~ conservando siempre de·al-
.. . 

gdn modo el original.a fin de conocer la din&mica·de cambio 

de los predios. 

En ciudades·· o &reas en que el movimiento predial 

es muy din&mico el uso de fotografías a~reas y mosaicos rec~ 

tificados facilita ampliamente esta labor,.utilizandopara 

ello m~todos fotogram~tricos. 
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2.2. T~cnicas de Levantamientos Catastrales. 

Por.ser uno de los principales objetivos del catas

tro la recaudaci6n·de.fondos fiscales en funci6n de los bie-· 

·nes inmuebles que posee cada propietario~ se hace necesario 

par~·su re~pectiva va1uaci6n llevar a cabo·una serie de levan

tamientos que conduzcan a la obtenci6n de datos gr~ficos y nu

m~rico~ que se presentan integrando de una manera exacta las 

superficies que componen .cada una de las unidades catastrales. 

Para efectuar t!sto, se debe cOllVenir en que la uni

dad mínima a evaluar es el predio y que t!ste se define por una· 

·superficie polig6nica cerrada y marcada fí·sicamente por muros, 

estacas, pequeños monumentos o linderos de otra índole, lo que 

generalmente pertenece a un. mismo dueño. 

Un grupo de predios que estt!n separados exclusiva

mente por líneas o muros conforman la manzana, la que está pe

.rimetrada por calles; avenidas, etc. 

Un h~ero indeterminado de manzanas, cantidad varia

ble en cada s.istema catastral, conforman la Regi6n Catastral. 

A firi de: realizar en las mejores condiciones los le

vantamientos que conduzcan al plano catastral se hace necesario 

apoya~se en una serie de tt!cnicas y·procedimientos, taies como 

geodt!sicos, astron6micos~ topogdficos~ fotogram~tricos, y .. 

electrónicos. 

Siendo la escala una re1aci6n o quebrado que indica 
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cu&ntas veces se ha. amplificado o reducido la representaci6n 

de un objeto o superficie. y que para todos los aspectos de 

cartografía son reducciones,:esdecir que si ei numerador de 

la re1aci6n es la unidad, mientras el denominador o m6dulo de 

la escala ser& las tantas veces que se ha reducido 10 que in

dica·que ·a mayor. m6dulo los fen6menos representados gráfica-. . . 
mente ser!n menores. En t~nitinos generales queda estáblecido 

que mientras m!s chico sea el m6dulo, 1aescaia será más gran

de, es decir los detalles representados gráficamente tendrán' 

mayores dimensiones. 

Las escalas que se usan en los planos catastra1'es 

son generaimente tres: en las. que se deben observar dos aspec

tQs Msicos: 

a) los planos de regiones catastrales usan escalas 

~s chicas para poder representar de conjunto las manzanas 

que componen dicha regi6ny .los planos predia1es a escalas ma

yores para dar mejor precisi6n de detalle. 

b) la escala en un plano tiene un gran significado 

'en cuanto a la precisi6n de los m~todos Con los que se reali

zan, pue'sto que dicha escala se ba'sa en el error gráfico, el 

que se determina por el producto que se obtiene de los facto

res del m6dulo de la escala por la mínima apreciaci6n visual 

del ojo humano, así cuando se tenga por ejemplo un plano o ma

pa a escala 1: 5 000 el error gráfico será: 

m6dulo de la escala 

apreciaci6nvisual 

5,000 

0.25mm 
1 250 mm = 1~25 m 
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. . 
.Esto indiéa que errores que se cometan menores a· 

1.25 metros, no ser~n apreciables en dicho plano, bajo el 

punto de vista gr~fico! 

Esta'precisi~n debe ser mayor en planos del· catas

tro urbano, ya que e1.valor unitario de la tierra, ade~s de 

tener un alto significado tiene un gran valor econ6rnico,. 10 

cual es posible en planos o cartas a grandes escalas o bien 

con los. valores analíticos • 

'. 
'Uno de los trabajos ~s precisos que se realizan 

~n el proceso de levantamiento catastral, es ia e1aboraci6n 

de su's mapas, e~isten dos m~todos para llevar a cabo esta la

bor: M~todos directos y mixtos. 

2.2.1 •. M~todos Directos 

Los M~todos Direc'tos son aquellos' en que todas sus 

medidas y observaciones se realizan directamente.en· el terre

no para obtener los .difereÍltes lineamientos que componen a 10's 

predios, manzanas y regiones catastrales. 

Para cualquier m~todo' que.se ha halla elegido, debe 

existir una serie ·de posiciones absolutas apoyadas en redes 

geod~sicas, con una densidad adecuada, por 10 que se describi

r~n los procesos geod~sicos~ 

Metodología Geod~sica: 

Para efectuar el levantamiento catastral de un ~rea 
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. sea· esta urbana o rural, como se dijo anter.iormente se requie

re la c.oncurrencia de los m~tcidos geod~sicos, los que se deben 

desarrollar en las siguientes etapas. 

1. Reuni6n de Informaci6n. 

Es necesario reunir la infraestructura geod~sica 

~istente, la cual debe conterier sus características físicas 

y num~ricas (monumentac.i6n y valores num~ricos); los map·as y 

. planos del !rea a divers~s escalas; cobertura fotogr!fica, se

ñalando sUs características de escala media, fecha. de vuelo, 

y objetivos que fundamentaron dicho vuelo; datos nuni~ricos re- . 
. . 

1acionados con los trabajos topográficos· y astron6micos reali-

zados por organismos oficia1~s y particulares; informaci6n de 

todos los aspectos relacionados con obras del subsuelo, etc. 

Especial cuidado se· debe tener co'n la informaci6n, 

una vez reunida en lo relacionado con·efectuar una cuidado

sa selecci6n de el~a.· 

2. Reconocimiento.· 

·Es una serie de etapas de gabinete y de campo que 

deben realizarse para establecer los v~rtices o bancos a 

nivel. 

.Con la informaci6n recabada se valuará la·densidad, 

extensi6n y representaci6n física por medio de hilos, 10 que 

conduce a la e1aboraci6n del ·anteproyecto de levantamiento 

geod~sico. En el pl~no selec~icinado se representan los datos 

existentes y el 'anteproyecto de los v~rtices'que seestab1e~ 

.c~dnsin olvidar que ~stosdeben tener intervisibilidad en-
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tre ellos. Los v~rtices deben ~ener un abrigo y estabilidad 

. permanente. 

Las triangulaciones geod~sicas est4n formadas por 

una serie de figUras geom~tricas, siendo la b~sica fundamen

tal el tri4ngulo, que emanan de una línea base media con 

gran precisi6n, la cual es el lado de un tri~ngu10 •. 

En cuanto a 1a·morfo10gía del tri~ngu10 ser~ me

jor aqu~l en que cada ~ngulo mida 60°; al no poderse cumplir 

con esto en el· terreno de los accidentes naturales se forman. 

tri~ngu10s con 4ngu10s mas chicos o ~s grandes; pero que en· 

forma gen~rica sean mayores que 30° y menores que 120°, para 

obtener así una fuerza de figura recomendable. Es necesario 

señalar que la figura de la Tierra. "geoide", se expresa con 

una superficie de revoluci6n hipot~tica que se aproxima lo 

~s pOsible y que es tangente en un punto fundamental astro

n6mico 6 Datum. La figura. utilizada es el elipsoide y para la 

Rep6blica Mexicana es el de Clarke de 1866. 

Con el· anteproyecto se acude al campo, empezando 

.. por visftar los v~rtices ya establecidos lbs que servir~n 

de apoyo para continuar la propagaci6n geod~sica; aquí se 

~omprobad la intervisibilidad y se efectuadn· la medici6n 

de los 4ngulos con un goniometro de minuto, operaci6nque 

se realiza en todos 10sv~rtices. 

El avance ·tecno16gico de la. electr6nica ha 1ieva

do a efectuar estas operaciones geod~sicas con aparatos co-· 

. mo .telurometro, geodímetro, auto-tape, etc·., que miden elec

trómagn~tica~nte las distancias en metros, y·da lugar a que 
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los reconocimientos geod~sicos se efectuen para trilateracio

nes o poligonales. 

La operacUin' nrial del reconocimiento consiste en 

establecer un hito con una placa empotrada que indicará la 

posici6n geod~sica de cada punto o vértice sobre la superfi~ 

cie terrestre para que de eilos se puedan emanar los' siguien

tes trabajos. que densifiquen el área. Cada vértice debe que~ 

dar específicamentenominadQ y señalado por la dependencia 

que 10'"efectu6. En el caso de una ciudad, la placa se coloca 

empotrada at ras. Se hace necesario además, realizar la des-

cripci6n escrita que detalle el itinerario a seguir para lle

. gar aél. 

l 

3. Observaci6n. 

Es la serie de medidas lineales y angulares nece

sarias'que ~e efectuan para proporcionar los datos imprescin

dibles que mediant~ el proceso.de cálculo se obtienen sus 

"coordenadas: latitut, longitud y azimut. 

Las medidas lineales de las bases para las trian

gulaciones se realizan con hilos invar, 105 que est~n hechos" 

con una aleaci6n a base'de iridio. Las medidas se realizan 

con 3 hilos invar, los cuales han sido previamente compara

dos en un comparador oficial. Se realizan cinco correccio

" nes: temperatura, tensi6n, desnivel, catenaria y reducci6n 

al'nivel del mar. 

Con estas operaciones las medidas de las líneas ba

ses deben quedar con una precfsi6nmayor a una parte por. mi-
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116n. 

, Otra forma m~s reciente de ~fectua:r mediciones li;.. 

neaI'es es con el distanci6metro, que operan directamente en 

los lados de la triangulaci6n. 

Las medidas angulares se observan con inst:umentos 

. de alta precisi6n, llamados teodolitós quedan lecturas di

rectas de un d~cimo de segundo. Las observaciones angulares 

se realizan por medio de reiteraciones con el objeto de eli

minar el error de colimaci6n~ Estas observaCiones se reali

zan en la noche utilizando señales luminosas a,partir de l~m

paras geod~sicas • 

En el caso del catastro urbano ,se deben tener en 

cuenta las siguientes características: 

a) Para dichos trabajos se requiere aumentar la 

precisi6n ya que a veces se exige que ~sta sea de 1:100 000 

por 10 que se deben tomar las providencias necesarias para 

,alcanzarla. 

b)'En,una zona urbana las visuales que van de un 

v~rtice a otro son ~s rasa~tes que en cualquier otro aspec

to y ad~s el cubrimiento'del material del suelo a base de 

:concreto y,asfalto, or~gina el recalentamiento de los rayos 
. . . . 

solares,' los retenga y sea reflejado aún no habiendo luz so

lar o na.tural provocando con esto los efectos de refracci6n 

en las visuales. 

Para determinar o propagar ¡as cotas en triangUla'-' 
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ciones geod~sicas se realiza por medio de las diferencias·de 

nivel que acusen·en funci~nde las distancias zenitales que 

son los.~ngulos complementarios a los de altura. Las obser

vaciones zenitales se realizan en el día cuando se supone 

que el Solest! en el Zenit y·con ello las visuales dirigi

das ser~n perpendiculares a los rayos solares de manera que 

ia refracci~n angular en el plano vertical ser~ mi~imizada. 

4.'C&lculo. 

Es una etapa netamente de gabinete en la que se 

determinan los valores nUm~ricos latitUd, longitud y alti

tud de ,cada vértice, por ser una metodología de gran laborio

sidad y poca variaci~n,es recomendable llevarla a la Automa

tizacicSn. Las ope'raciones 'que aquí se realizan son: reducci~n 

,de direcciones a nivel del mar, c~lculo del exceso esf~rico, 

compensacicSri angular de cada una de las figuras, c~lculo de 

distancias y azimut 'directo e inverso,'.determinacitn de posi

cione,s geod~sicas, compens~ci6n en funcicSn de los apoyos o ba

ses geod~sicas. 

En un informe escrito se da a conocer el contenido 

de cada operaci~n, metodología y descripciones de cada v~rti- . 

ce. 

5. Conservaci~n. 

Es una operaci~n de gran importancia, ya 'que los da

tos'num~ricos dejan de tener su valor, si por a1gt1n aspecto se 

pierde el señalamiento de ellos en él terreno •. Las placas y . 

señalamientos descritos deben estar fijas y perennes para ser 

ocupadas en cualquier trabajo cartogr~fico o'de otra índole. 
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·Para lograr esto se realizan' visitas perieSdicas a 

cada v~rtice. Se ha observado la p¿r~ida de un gran ndmero 

de v3rtices geod~sicos por no realizarse dicha conservacieSn, 

dando como resultado una d~bil infraestructura geod~sica. 

El m~todo directo que se utiliza para.el levanta

miento del mapa catastral se realiza mediante. una serie de 

trabajos de campos a base de medidas lineales, angulares o 

.combinaci6n de estas, con los cuales desptih de procesarlos 

se obtienen las coordenadas que se sitdan a la escala selec

cionarido as! la conformacieSn relacionante al terreno en el 

mapa. 

. A fin de poder establecer las diferentes posicio

nes de los puntos eS v~rtices, es que su azimut y distancia 

sean funciones que guarden las relaciones entre cada uno de 

los elementos constitutivos, se deben guardar las siguientes 

características: 

a) QUe se seleccione'una proyecci6~ cartogr~fica 

que unifique en cualquier de sus aspectos todo el medio ur

bano con el rural. 

b) Las coo.rdenadas geod~sicas que sir.ven de apoyo 

est~n transformadas a la proyeccieSn cartogr~fica elegida, as! 

como sus azimut y distancias se encuentren en las mismas con

diciones y referidas al plano de.altitud media de la zona ur

bana •. 

c) Todos los levantamientos deben de ir en orden de

creciente en precisi6n y apoyados en dos v~rtices para conse-
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guir un az~mut de salida.y tenninar en otros dos para obte

ner las comprobaéiones de precisilSn en las tolerancias esta

blecidas y sean compatibles a las compensaciones angulares y 

lineales. 

d) Todos los levantamientos efectuados deben seña

larse indicando su caracter!stica. 

Poligonales Primarias. 

En los métodos directos se establecen poligonales 

primarias que est~napoyados y compensados en los vértices 

geodésicos. Tienen como objetivo principal' densificar ~s el 

área, y que'se sit6en en las cercan!as de los cruceros de las 

calles; estas poligonales no pueden ser numerosas en cuanto al 

ndmero de v~rtices ya que cada uno .de ellos es una probable 

fue~tede disminucilSnde precisi6n. Generalmente las distan

cias se miden con instrumentos de rayos infrarrojos utilizan

do el n6mero de prisma's en re1aci6n a cada longitud, siendo ~s

ta menor a dos mil metros, por condicionante instrumental, da

do que las distancias son cortas es suficiente tomar las lec

turas con teodolito o tr~nsito de lectura. directa de un segun

do en ambos círculos, hori~ontal y vertical. Se pueden medir 

tambi~n las distancias con cintas, teriiendo en cuenta los re

querimientos para satisfacer las precisiones. 

Poligonales Secundarias 

Estas poligonales llevan en sí las mismas caracte

rísticas operacionales a las anteriores y.se diferencían.en· 
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que su precisi~n"decrece, pero por otra parte, tienen la fi

nalidad .de establecer un punto en cada c"rucero de ejes de ca

lies, siguiendo hasta donde sea posible un paralelismo a las 

manzanas edificadas y en que en cierta forma se les puede lla

mar poligonales envolventes., 

• "¡ 
Una vez compensados X calculados sus coordénadas de-

", ¡finir~n a la escala del plano un ndmero de puntos suficientes , 
'/para que den 'apoyo a las medidas que se r,ealizan para los le-

:vántamientos'prediales y de detalle. 

I ',1 ' 
;Levantamiento Manzanal. 

A partir de varios :m~todos tales como, trilatera

ci~n, radiaci~n e intersecti~nque puedan calcularse por dos 

caminó s diferentes~'a" partir de los v~rtices ,establecidos por 

las poligonales secundarias, se determinan las esquinas ,de, las 

manzanas y otros detalles como v~rtices de aceras. En, algunos 

casos deben registrarse detalles de forma curvilínea, por 10 

que se hace necesario que intervengan tres puntos que son: 

principio, final y ~xima curvatura. 

Levantamiento Predial." 

Generalmente a base,'de poligonales apoyadas en los 

v~rtices de las secundarias, se levantan los frentes 'de cada 

predio y se miden los fondos llevando a cabo comprobaciones 

por medio de diagonales. Es aquí donde se deben tener en cuen-

,ta con un alto criterio la determinaci6n de'todo~ los puntos 

inrlispensables para definir y dar c;oordenadas a cada uno de . . . . 

,los predios como a las superficies edificadas interviniendo 



I 

i 
! 
¡ 

69 

i ' 
~l n6mero de'niveles para estar en condiciones, de obtener di-
I ',. • , 
~hasosuperficies en funci6n de los valores coordenados que 

Jr~ojen los ptocesos de cálcuio a partir de las observaciones 

¿medidas realizadas. 

Se debe hacer resaltar el'levantamiento general de 

~odos,aque1los detalles que intervienen en,el catast~o urbano, 

yales como parámetros de aceras, arriates, glorietas, pasos 

a desnivel y en forma general las construcciones e instalacio

nes que existan en la vía p6b1ica,y tengan carácter permanente. 

No es de olvidarse que en algunas ciudades, la nive-

o iaci6n juega o un pap'e1 importante, para este fin se debe seguir 

1~~ secu~~ciacrono16gica y homog~nea ,a todos los trabajos rea

~izados en el aspecto horizontal, es decir a trav~s de bancos 

de nive1aci6n geód~sica existente deberán nive1arse todas las' 
i ' 

poligonales obteni~ndose para cada punto sus correspondientes , 
bóordenadas "X", "y" Y la "Z" que representa la cota. 
! 
I 
9á1culo y Dibujo. 

Como se dijo ,anteriormente a partir de las observa

,ciones ~stas se compensan para, obtener sus coordenadas, con , 

ellas se sitoon en un plano o mapa'a la escala adoptada te

niendo el conjunto deinformaci6n gráfica y num~rica de cada 
, , 

uno de los puntos de inf1exi6n, que conforman una determinada 

unidad, 1a,uni6~ de los puntos representan los lineamientos 

respectivos; ya que si existiera una deflexi6n ~sta daría mo

tivo a determinar sus, coordenadas"ya sean predios o edifica-

,ciones. 

Para la'edificaci6n se utiliza una determinada sim-
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b6logía a base de hachuradosque,representan el ndmero de ni
¡ 

v~lesa.s! como una apro'¡>iada para cornisas. y otros. 
1 

, El cálculo de áreas de predios puede realizarse por 
J .. 

'1 . 
diferentes m~todos, pero. el más recomendable por su precis-i6n 

I . '. 
I . . . 
~s el .analítico en funci6n de sus coordenadas y consiste en 

1 • 

,Plicar las siguientes eéuaciones, en las que una es' compro-

~aci6n de la otra. 

i 
1 

I .. n . 

2S,:" L Yt (Xi.-' :.... X¡+i ) 
. t", 

I 

2s=:f Xl(Yi.~' -y¡_, ) 
/..:1 . . 

. .' .. ·l2.) 

La ecuaci6n (1) .indica que si se recorre el polí-

~ono en sentido directo, eS'decir de manera que la stiperfi-

lie medida quede·del lado izquierdo al recorrerla a SU alre

,edor, el doble de dicha superficie de un polígono cerrado 

¡ualquiera del que se conozcan. las coordenadas de susv~rti

ces, es igual a la sumatoríadecada una de las ordenadas que 

tltiPlican a la abscisa del v~rtice anterior menos laabsci-

. fa del v~rtice que le ·sigul¡!. 
I 
I 
I La ecuaci6ñ'(2) considerando el mismo sentido dice 

&ue el doble de la superficie es igual a la sumatoria de los 
I . 
productos de las abscisas que multiplica a la ordenada del 

t~rt'ice que le sigue merios la ordenada del v~rticeanterior. 
I 
I 

Conocidas las' superficies de los predios, se com-' 
i· . . 
prueban con el ~rea total de. la manzaná calculada por el mis~ 

ro procedimiento. En el.caso de encontrarse una pequeña dife

i 
¡ 

• t 
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rencia que esté dentro de las ,tolerancias, ésta se compensa 

distribuyéndola proporcionalmente en las áreas de los pre- , 

dios irregulares. , 

Se le 'denomina metodología mixta a 'aquella en que 

un porcentaje de los trabajos intervienen los métodos indi

!ectos y en otros los directos; los primeros ,se llevan a ca-' 

bo fundamentalmente pormedio de la técnica fotogramétrica, 

consistente en obtener una serie de fotos a~reas las cuales 

se restituyen al plano o mapa utilizando un"control te~estre 
" 

identificado en dichas fotos y se complementan con trabajos 

directos que son variables en cuanto a las características que 

presenten las zonas urbanas. Este aspecto favorece al tener 

edificaciones abiertas y es lo contrario al pre~tarse concen

traciones y aglomeraciones con, gran desarrollo vertical y cier

tos ornamentos arquitect6nicos (salientes, volados, etc.). 

Esta metodología'ha sido objeto de discusiones en 

los países que se encuentran en vías de' desarrollo y algunos 

, ya desarrollados, dado ,que se presenta por una parte la in

versi6n instrumenta~ y por otra parte la'precisi6n obtenida' 

con ella. Como la ,exactitud de la fotogrametría se 'considera 

'medianamente suficiente, la decis'i6n de su aplicaci6n efecti

va para el catastro y la'concentraci6n depende de como se ve 

su economía, es decir si se cree que con ella se realizan aho

rros de, dinero, tiempo y personal en comparaci6n con, los mé

todos directos,. Se debe tener en, cuenta además otros aspectos 

por .ejemplo'el apego a la tradici6n, yla inercia que carac-
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teriza en ciertos casos'a,las oficinas pdblicas relacionadas 

con este trabajo, as! como la, incomodidad que llevan consigo 

obligaciones temporales, ctiando el 1evantami.ento fotogram~

trico ha de reaiizarse ,en un plazo previamente'determinado mo

tivado, por los agentes atmosf~ricos para realizar el vUelo fo

tógram~trico. Por otra parte, los' servicios competentes ya no 

dudaran que la' fotogrametría si no es ~s econ6mica de todos, 

modos no es IMS cara que 10s,procedimientos tradicionales. 

Las tareas a cumplir por un catastro son tan ur

gentes y voluminosas que ~n m~todo de levantamiento que aho

rra tiempo y necesita menos personal experto y:ca1ificado se 

aplicaría'inc1uso si trabajase con un gasto más elevado. 

Si la fotogrametría es o no tal m~todo a emplear" 

e~ asunto para ponerlo en tela de juicio, a este respecto 

existen varios, estudios de los que pueden citarse el de Puetz, 

doctor a1e~n, quien lndic6 en 1959 que dichos, m~todos aplica

dos al catastro llevan un ahorro de tiempo igual al 30, o 40 % 

y el Dr. Kersting quien demostr6 en su t~sis sobre Control 

Parcelario, editada por el Ministerio Federal de Alemania, 

que el ahorro. de, la 'fotogrametría ,con re1aci6n al tiempo ne

cesario en lo.~ m~todos directos, 'es de un 70 % en trabajos 

de campó y un 45 %,en trabajos de'gabinete. 

Estos estudios, sin embargo, no han convencido a 

todos los t~cnicos catastrales, pues 'las administraciones ca

tastrale's ban establecido 'redes de poligonales voluminosas 

con miras a la reaÚzaci6n de nuevas mediciones paulatinas y, 

'simplificadas, desarrollando todos los detalles'de los m~todos 
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directos, hasta tal punto que no, podrán obtener nuevos aho

tros '~~ tiempo y personal al usar la fotogrametría, y en al-
i ' 

gunos casos de catastro urbano se ha considerado que los m~-
! " 
todos directos son equivalentes o superiores'a los mixtos, ba-

jo la condici6n que se aprovechen en t,odas ~as etapas de ob

servaci6n, cálculo y dibujo, todas ,las posibilidades de la au-, 

tomatizaci6n. 

Las etapas que se llevan a cabo en los m~todos mix

tos en 6rden secuencial son: 

1) Delimitaci6n,del área. En el, mejor mapa'selec~ 

cionado entre los existentes del área, se delimita la zona a 

estudiar considerando que~sta será de mayor extensi6n de sus 

f!mitesmarcados; ,lo que tiene por objeto 

fotográfico a realiz,arse. " 

programar el vuelo ' 

2) Preseñalizaci6n. Son señales que se pintan con 

cal en forma de triángulo o de círculo sobre el suelo, en los 

puntos o v~rtices antes de realizar el vuelo fotográfico, 'que 

ser!n con objeto de obtener sus coordenadas por m~todos direé~ 

tos, es decir es el control terrestre para apoyo y control de 

lasfotograf!as a~reas para poder restituirlas. La densidad 

(le estos puntos debe,realizarse con el criterio. que cada par 

estereosc6pico contenga tres de ellos para estar en condicio

nes de efectuar ,la restituci6n fotogram~trica. 

En forma general en trabajos'fotogram~tricos prime

ramEmte se realiza el control terre,stre que es identificado, 

es decir el apoyo, levantado será pinchado enra foto, pero 
'. '. 

se dan casos en que se dificulta y. se cometen L errores inhe

rentes a ,la's caract'edsticasdel terreno: si se' desea lograr 
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Uóa 6ptima identificact6ndel control terrestre, sin lugar a 
i 

dUda de ocurrir ~ri errores se deberá llevar a cabo la prese~ 

ñalizaci6n. 

, Esta tiene el inconvenie~te de que debe estar efec-

Jada recientemente con respecto a la fecha del vuelo y é~te 
" ai su v~z no es ,posible llevarlo a cabo a veces por lapresen

c~a de agentes'meteoro16gicos o por' la existencia de capas de 
i srog proveniente de áreas urbanas e industriales. 

I 3) Vuelo. Este debe realizarse,en las estaciones del 

¡ño o en los días en que se presente una 6ptima visibilidad pa

tia poder estar en condiciones de recoger imágenes fotográficas 

ibres de manchas, reflejos SOlares, bancos de nubes, etc. 
I 
I Con respecto al avi6n y a la cámara deben reunir 

Jtras condiciones como temperatura de exposici6n, , caracteres' 

la ,película, procesado del revelado para que se 'utilice en 

tiempo requerido y recomendado por el fabricante. 

i 
de 
I el 

I 
, I La cámara 'fotogramétri?a debe ser:'de 'formato de 9 
I 
pulgadas con objetivos de ángulo normal, o gran angular. La : 

~ogramaci6n del Vuelo debe realizarse de preferencia con di-
: . . .. 

,irecci6n tal 'que se tenga el menor nmnero de líneas con una so-
, , 

ibreposici6n longitudinal de 60 % 'y de 30 %transversat; se de-

;be vigilar adems los movimientos propios de un vuelo por los 
1 • • 

(que la deriva, banqueo y cabeceo deben presentarse dentro de 
I 

Ilas tolerancias establecidas., I , 

I I La altura del' vuelo se ha determinado, obviamente 
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en funci6n de la,escala media a la 'que se desea obtener la, 

foto; de la dista~cia focal de la cámara y de la altura me

,dia de la zona, por estudiar. 

Dado que el n~ero de modelos estereosc6picos es 

directamente proporcional a los costos, es recomendable te

ner el menor n~ero de ellos sin que con esto sea afectada 

la precisi6n del mapa a elaborar, que está en funci6n'de la 

escala adoptada, por 10 que'la relaci6n amplificat~va entre 

las escalas de la foto y el mapa como mimo tendrá un valor 

de 6:1 y para ello se utiliza restituidores de primer orden. 

4) ,Control Terrestre. Es una operaci6n que se rea

liza por medio de los m~todos ,directos y consiste en llevar 

una ,serie de levantamientos a base de triangulaciones, po1i-' 

gonales desde la infraestructura geod~sica hasta donde que

den situados todos los,puntos que conformen dicho control. 

Tiene por'objeto 'darle valores coordenados a todos los pun

tos del preseñalamiento, para as,! poder controlar todos y ,ca

da uno de los modelos estereosc6picos que conforman el área 

en'estudio cuyas imágenes están contenidas ah!. 

De esta forma se ',puede dar escala y azimut, as! co

mo nivelar el modelo o en otras palabras a dicho modelo ten

dra que dársele una serie de'movimientos para conseguir la 

posici6n que, tom6 el, avi6n en el mOmento de las exposiciones. 

Para lograr este aspecto deben seguirse el criterio que por' 

3 puntos cuyas coordenadas se conozcan X, Y Y Z, podrá pasar 

s6lo un plano, si cada modelo tiene 3 'puntos, con estas carac-' 

'ter!sticas pod~á rehacerse el vuelo y pasar a la restituci6n' 
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ya que las coordenadas~e sitUan en el mapa o p1ano.y las 

iIMgene.s esdn contenidas mediante su identificaci6n en la 

p1aca.positiva o negativa •. 

Debe considerarse qu:10s t;rabajos terrestres es

tán condicionados a sus compensaciones, cuando rednen las to 

lerancias requeridas •. 

Esta fo~ de llevar el. control se denomina control 

completo, ya que existe· otro m~todo con las siguientes carac~ 

ter!sticas: a) Utiliza ·m~nos control terrestre, y·b) Es de 

menor precisi6n. Para la rea1izaci6n de este m~todo se propa

ga el control terrestre o suplementario por medio de las aero· 

triangulaciones que consisten en obtener. los valores coordemi~ 

dos de los puntos que originan la preparaci6n (puntos princi

pales y auxiliares). A este control se le denomina control si!! 

t~tico y se establece entre 4, 5 o 6 modelos en cuyos extremos 

se tienen control terrestre, esta amerita que·se lleve a cabo 

una serie de compensaciones en formas semejantes al de las 

triangulaciones terrestres y de este modo se tenga como en· el 

. m~todo anterior cuando menos 3 puntos o una serie de puntos 

que controle a cada modelo, y que aquí son 6 para cada modelo, 

2 principales y 4 auxiliares. 

5) Restituci6n Fotogram~trica. Son las operaciones 

ópticas, mec4nicas, analíticas, geom~tricas o combinac~6n de 

éstas para pasar de unafoto o perspectiva de un punto central 

a un mapa • 

. Se basa en los aspectos de la intersecci6n y de1pa'" 

ra1aje artificia~. Tiene por objeto representargraficamente 
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a escala y con·orientaci6n.todos los detalles requeridos· de 

un modelo, por 10 que se. tendrán 2 im4genes por cada objeto 

·a1t~rada con para1aj.es y que sus rayos hom610gos. se corten dos 

a dos. 

En los res.tituidores· de· primer orden existe una nd

quina auxiliar en laque si se desea se registran las 3 coor

denadas de los puntos que se considere obtener. y que para el 

catastro urbano son los v~rtices de cada predio; construcci6n 

y manzana para obtener la superficie en·funci6n de sus coor-· 

denadas al.igua1 que 10 referido en.M~todos Directos. 

Dentro del detalle p1anim~trico, deben aparecer los 

límites administrativos del área en algunos casos se requiere 

planimetría detallada en la que deberán representarse los de

talles del uso del terreno, brechas, caminos, canales, ferro-

. carriles, vados, canteras, huertas, zonas boscosas, líneas de 

tel~fono, tel~grafo, cables subterráneos, líneas de agua pota

ble, postes. 

Deberán representarse tambi~n construcciones, púen

te~, t6ne1es, muros, presas, dep6sitos. 

Si se representa la altimetría se dará en cada cru

cero de calles anotándo las cotas observadas. 

Durant.e el proceso de dibujo o grabado (Scriben) de

be· mantenerse todas las :normas de cali.dad, cada lÍnea deberé't 

ser uniforme y todos los .símbolos, líneas, letras y n6meros 

deber4n ser claros y no se deber4~ interferir con los detalles 

planim~tricos. 



Siendo'e1'dibujo la etapa resultante de todas las 

anteriores se somete a una serie de requisitos en cuanto a 

pr~sentaci~n y precisi~n, informaci~n marginal., La precisi~n 

la más importante.pueden ci~arse: 

a. Cuadrícula, debe 'situarse con precisi~n de ± 
0.2 mm. respecto a su situaci~n verdadera. 

b. Control Horizontal"van en la cuadrícula con 

precisi~n de ± 0.2'mni. respecto a su medida. 

c. Lotes y construcciones, deben 'ser trazadas con 

precisi~n mínima de ± 0.2 mm. respecto a su me

, dida. 

d. Detalle p1anim~trico y topográfico, deberán te

ner un error de,± 0.6 mm. respecto a su posici6n 

determinada por los levantamientos terrestres o 

, directos. 

e. Superficies, su precisi6nmínima'debe ser de 3 

veces el error'medio cuadrático. 

f. Medidas de perímetro, su precisi6n será de 3 ve

ces el error medio cuadrático.' 

Dentro del dibujo debe considerarse los aspectos 

. ~e trans1ape o ~obreposici~n entre cada mapa y .sus contiguos; 

para as! obtener mapas de tamaño manuables y h6mog~neos. 

·6) Trabajos Complementarios. Las mediciones'comple~ 
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mentarías están destinadas a cubrir lagunas que hayan quedado_ 

en,e1 proceso de restituci6n, ante todo sirven para f.ijar pun~ 

tos señalados pero no -distinguibles en -fotos a~reas, siempre 

que ~stas no hayan sido medidas durante el estudio de campo 
- - -

precedente a la restituci6n o control ~errestre. 

_ En ~l terreno deben recabarse informaciones que en 

la foto no se detecta como por ejemplo: niveles de edifica

ci6n, nombres de calles; etc-o Se deben anotar a la vez todas 

las medidas efectuadas para ejecutar los -levantamientos y. me-

_ -__ diciones complementarias. 

Una variante de los Métodos Mixtos es el empleo-de 

los Ortomapas para la elaboraci6n de catastro. 

Consiste en obtener en lugar del trazo restitu!do 

a partir de-las fotos del vuelo y del control terrestre una 

im4gen fotográfica restituída, la que tendrá una mayor rique

za de detalles y que por 10 tanto en hojas transparentes se 

da la- informaci6n complementaria en re1aci6n a n&meros, sim-

bo10gía, nomenclatura, uso del suelo 

guraci6n, etc. 

, altimetría, confi-

El ortomapa sé'restringe por el tamaño de cada una 

- de sus unidades. 

Hasta ahora se carece de directivas fijas con res

pecto a la documentaci6n a entregar en el levantamiento ca

tastral por ~todos Mix~os, pero se deben.regis~rar esencial-
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mente todas las medi'ciones efectuadas. 

Resumiendo, se debe ,acentuar que uno de los aspectos,' 
, . 

de mayor peso de las etapas de levantamiento catastral reside 

en la t~cnica de dichos levantamientos, y por. otra parte hay 

autore~ que consideran qUe lo rMS importante ,de los 1evanta-, 

mientos es su terminaci6n, ya que generalmente ~stos, son'~la

neados'a corto plazo en relaci6n al r~gimen pol!Úco que rige, 

siendo m4s conveniente su realizaci6n o mediano o largo plazo. 

, , 
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2.3 Clasificaéi6n del 'Catastro. 

2.3.1. Tipos de Catastro seg§nsus objetivos. 

De acuerdo con 'los fines que el catastro persigue, 

se les clasifica en: catastro, fiscal, catastro civil o jurí

dico y catastro ~ixto (fiscal y,jurídico). 

2.3.2. Catastro Fiscal, 

Se limita a investigar el valor de los predios, a 

los fines de la imposici6n tributaria. Consiste en el levan

tamiento del censo general 'del territorio o de la ciudad y en 

la limitaci6n de l~s unidades "catastrales con el solo objeto 

de 'establecer las fonnasy superficies de las parcelas entre ' 

los deslindes o privados. Este catastro utiliza p.rocedimien

tos sumarios y es expeditivo, debe realizarse con 1a,mrucima 

celeridad compatible, con la 'naturaleza y ,la exactitud de 

los.'elementos a describir, a fin de nO,demorar la recaUda

c'ieSn de impuestos y no trabar la movilizacieSn de la riquez'a 

'territorial; adem4s debe ser efectuado con el mínimo 'costo 

posible. 

Este tipo de catastro tiene gran importancia en 

las transferencias de dominio y la'constituci6n de derechos 

sobre los bienes inmuebles, 'ya 'que antes de efectuarse cua

lesquiera,transacci6n,deben ser previamente satisfechos los 

impuestos que se adeuden y su determinaci6n esta supeditada 

a la operaci6n catastral. 

Es de limitada finalidad, a~nque si de gran valor 
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econ6mico. Sus procedimientos pueden ser' presentados como me

ramente,informativos, d~jando el aspecto de deslinde contra

dictorios y el estudié)'de la' titulaci6n para el catastro ju

'r!dicoo 

En realidad el valor ms significativo de este tipo 

de catastro es e'l de servir de base para la gravaci6n de los 

bienes inmuebles de un ~rea, a fin de que ~sto's paguen al Es';' 

tado su jUsto y equitativo valor. 

Se le define como el conjunto ,de operaciones qUe 

tiene por objeto establecer y desarrollar procedimientos pa

,ra la determinaci6n del valor actual y potencial de la tierra. 

Entre ios objetivos'de este catastro figuran: 

1. Conocer la riqueza actual y potencial de un 

~rea. 

2. Imposici6n de rentas por parte del Estado. 

2.'3.3. Catastro Jurídico o Civil., 

Este contempia la relaci6n entre el propietario 

·(suj~to activo) y el, inmueble (obj~to) y la colecÚvidad (su

jeto pasivo). Debe llevarse a cabo con delimitaci6n contradic-, 

toria de los terrenos en 'la forma prevista por la Ley y por 

los medios que, el Derecho Civil 'establece. 

Generalmente el catastro jurídico'surte tambi~n 

efecto en el derecho'fiscal representando entonces el censo 
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:lrunobillarlo m4s ·comp1eto que se pueda ej~cutar, puesto que 

c'onsidera la propiedad en sus tres' aspectos: físico, econ6-

mico y jurídico. 

Este tipo.de catastro debe ser geom~trico y parce

lario, es decir con gran detalle de precisi6n y considerando . 

en la propiedad 1as'divislones que resulten de la apropiaci6n 

del terr.eno,·y de este modo poder relacionar los datos de do

minio. 

Entre los aspectos que deben ser .estudiados en el 

. Catastro Jurídico figurán: los. relativos al sujeto (presunto· 

propietario); los relativos al objeto (predio), los relati

vos al modo de adquisici6n de la propiedad; los relativos a 

los posibles litigios de que haya podido ser objeto el ·inmue~ 

b1e: registrado; relaci6n precis·a de la legitimidad· de sus ac

tuales propietarios, la relaci6n precisa de los linderos, la 

re1aci6n precisa de las desmembraciones que hayan podido ope-·, 

rarse; los cambios que hay~n podido operarse ~n su denomina

ci6n y linderos. 

Para recabar toda la documentaci6n que tenga rela

'ci6n con el predio, se deben efectuar ciertos' estudios tales 

1::omo: 

a) Examinar y estud'iar los archivos de los registros 

p6b1icos, de los tribunales y de ·cua1quier otra 

oficina que seadepos1taria de documentos que in

teresen al estudio. 

b) Las declaraciones de los propietarios y poseedores 
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de personas conocedoras y la investiga,cilSn objeti~ 

va de 'la' zona. 

c) Establecer una relaci6n legal entre el procedimien

to del catastro y las Oficinas de Registro Pdblico, 

relaci6n ~sta que' tiene gran importancia para la 

conservacilSn del catastro. 

d}.Lograr que los documentos p6blicos se atengan, por 

lo menos a la ley del registro p~blico vigente. 

Puede decirse que' la jerarquía de un catastro como 

instituci~n encaminada al ordenamiento de los diversos pro

blemas que atañen a la propiedad inmueble, la da el alcance 

que en ei orden jurídico se pretenda asignarle; ese alcance 

no surge de la mayor o menor precisilSn con que el catastro 

realice sus operaciones, sino del papel que la legislacilSn 

vigente·le atribuya a la institudlSn. 

En el catastro jurídiCO la delimitacilSn parcelaria 

se.practica en base a aspectos contradictorios con sujeci6n 

a normas legales establecidas' expresamente. 

El catastro jurídico se propone identificar los 

. dos elementos activos del derecho de pro'piedad, uno de los 

cl..Ulles es el sujeto activo o sea el propietario. 

Los sujetos activos se dividen en dos grupos: Per

sonas naturales y. personas jurídicas. Los primeros son todos 

los'individuos de la especie humana cualquiera que sea su 

edad, sexo' y coridici6n, el o·tro es una persona ficticia, ca-
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paz 'de ejercer derecho,', contraer. obligaciones y ser represen

tada judicial y extraoficialmente. Ejemplos: la Naci6n, los 

Estados, las Municipalidades, las sociedades, etc. 

El catastro jurídico se basa ampliamente en el de

recho de propiedad, que es el que pennite usar.y disponer de 

una ~osa exterioriz4ndo1a por su posesi6n~ 

Existen diversas fonnasde adquirir un inmueble, 

tales como: a) Ocupaci6n, kpor el cual se ~dquiere el·domi

nio de cosas que no pertenecen a nadie; b) Tradici6n, por la 

entrega del bien inmueble de una persona a otra, debiendo 

existir un título translaticio de dominioi c) Accesi6n segdn 

el cual el dueño de un terreno pasa a serlo de todo 10. que 

con ~l existe de sucesi6n por causa de muerte, por el cual 

se transmiten los bienes' de un difunto a la persona o perso

nas que le sobreviven; d)Compra por la adquisici6n de títu

lo de propiedad. 

El catastro jurídico debe incluir de cada predio' 

levantado algunos elementos tales como: 

a) Indicáci6n'precisa del. origen de la propiedad 

b) Indicaci6n precisa de los linderos actuales 

c) Indicac:i6n de la tenencia del inmueble 

d) Ubicaci6n del predio 

e) Tamaño.y 4rea'del predio 

Todos.estos antecedentes deben ser presentados en 

planos, los que dan un car4ctero~jetivodel an4lisis catas'" 

tra1 •. 
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Toda propiedad debe estar previamente inscrita en 

el registro de propiedad local y comunicar a él todo tipo de 

modificaci~n o,cambio,en ella. 

El Registro Pdblico de la Propiedad y el Catastro 

deben funcionar en estrecha con:elaci~n a fin de 'conocer en 

detalle la movilidad de la propiedad. 

2.3.4. Tipos de Catastro' seg6n su área de Aplicaci~n 

Tanto el catastro fiscal como el jurídico pueden 

llevarse a cabo en áreas urbanas y rurales, pero su realiza

ci6n y vaIuaci6n es diferente dado que el grado de precisicSn 

varía de un área a otra, eri funcicSn del valor unitario. 

2.3.4.1: Catastro Rural 

, El levantamiento parcelar;i.o rural tiene por, -,obje- , 

to definir con el m4ximo de detalle las características pro

pias de cada predio en especial en'lo que se refiere a 'sus 

demarcaciones y límites. 

Para poder realizar una evaluacicSn catastral ru

ral es necesario emplear 'técnicas de fotointerpretaci~n 10-

grando'así con exactitud' la extensicSn, cua1ificacicSn y cuan

,tificaci~n de los ~redios rurales, para posteriormente proce

der a su representacicSn gr~fica en una adecuada cartografía 

, con informaci6n ,adicional "al respecto. La' cualificac~~n de 

los predio~ est! en funci~n de la det~rminacicSn de la capa

cidad del uso del suelo y la cuantificaci6n debe estar dada 
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dentro de ios límites establecidos por la Ley y organismos 

respeCtivos. 

La exactitud que puede obtenerse con la fotogra

metría está dada en funci6n de la escala de las fotos utili

zadas. La precisi6n que puede. obtenerse con fotos a escalas 

1: 10 000 es en general bastante buena para un catastro ru

ral simplificado, casi siempre lo que determina la escala de . 

fotos necesaria es la extensi6n del predio, a una escala. 

1: 10 000' pueden aparecer predios de tamaño no inferior a 

una hecdrea. 

La restituci6.n fotogramétrica apoyada .en las vér

tices de la propiedad permite individualizar las diferentes 

parcelas con sus superficies iibres edificadas y controlar 

al mismo tiempo los valores ·lineales.y angulares. 

El levantamiento del catastro rural debe realizar

se por medio de poligonales cerradas de primer orden vincula

das entre sf. 

Con el plano obtenido que resulta de este. levanta-o 

miento y las medidas 'judiciales administrativas, antecedentes 

de títulos, se conduce a la identificaci6n de. cada Parcela, 

elabor~ndose así los planos catas~rales respectivos y poste

riormente sU.clasificaci6n tipo16gica •. 

Una de las funciones del aspecto técnico del catas

tro es que facilita la descripci6n nec.esaria para el registro' 

del' predio,. as! como los medios para lareco.nstrucci6"n delin

deros destru!dos. 

1 
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Tal como.se expres6' anteriormente este catastro ru

ral puede ser enfocado desde dos puntos de vista: el fiscal 

y el jurídico. 

A) Catastro Rural Fiscal. 

Entendido este catastro como el sistema para esta

blecer el valor de la propiedad inmueble, en el área rural 

este valor se establece ep relaci6n a la calidad de la tierra,. 

sea ésta de riego .temporal, agostadero,' etc'-; así como por su 

uso potencial, y por otras características como'ubicaci6n del 

predio, distancia a centros urbanos, a centros de mercado, fa

cilidad de comunicaciones y todas aquellas circunstancias que 

pueden acrecentar o disminuír su valor. 

la evaluaci6n referida al valor del inmueble se es

tablece teniendo en cuenta el valor venal del bien con base a 

sus características y.los valores normales de adquisici6n de 

. bienes; semejantes como su valor de arrendamiento o valor ca

pitalizado a una tasa de interés conveniente. 

La evaluaci6n qué se realiza con base en la produc

ci6n del inmue~le es de especial aplicaci6n a las·tierras agrí

colas tomando en cuenta la renta anual y servicios suministra

dos. 

El valor del terreno se encuentra influenciado por 

una diversidad de.factores"dependie~tes de sus condiciones 

intrinsicas y extrinsicas:'como: 'medidas de frente. y'. fondo, su

perficie, orientaci6n yubi~aci6~ relativa con respecto a vías 

de comunicaci6n, exist~nciade pavimento, servicios pdblicos 
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y ótras mejoras del lugar. 

Generalmente se establecen evalUaciones con base en 

los precios de venta de los l11timos,cinco años, agrupados en 

zonas de influencia preyiamentefijadas con los valores b~si

cos unitarios de la regi6n; estos valores b~si~os deben 'te

ner en cuenta. factores como extensi6n, orientaci6n, tipo de 

tenencia de la tierra, productividad, etc. aplicando el pre

cio unitario individual estimado a las superficie de la par

cela, se obtiene el' valor del terreno. 

Las reva1uaciones catastrales deben repetirse a in

tervalos de tiempo que conviene establecer previamente. 

B) Catastro Rural Jurídico. 

La jerarquía de un catas trI? como instituci6n.encami

nada al ordenamiento de los diversos problemas que atañen a la 

propiedad inmueble le da el alcance que en el orden jurídico 

se pretende asignarle •. 

Juega un papel muy importante en este· tipo de catas

·tro la 1egis1aci6n vigente y la instituci6n que lo realiza. 

Se requiere aquí la determinaci6n parcelaria con su-o 

jeci6n a las normas legales y antecedentes establecidos. Tanto 

para la transferencia ded9minio de la propiedad como para ~a 

constituci6n de, otros derechos sobre la misma, usufructo, uso 

y habitaci6n, es esencial: la seguridad que· al adquiriente.o. 

al rentista a de ,ofrecer el régimen legal a que se ajuste la 
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operaci6n con respecto a la correcta e indubitable identifi-· 

caci6n del bien·objeto de la operaci6n y a la publicidad de 

los derechos· reales constituídos sobre el mismo, dando con 

ello s~guridad jurídica a las transacciones. 

La identificaci6n del inmueble solo ·puede obtenerse 

mediante la descripci6ri de sus características físicas por. los 

medios disponibles.. 

Los predios se numeran por propietarios y orden 

a1fabetico y denomin4ndose a esta operaci6n Registro de Pro

piedades. 

Del.catastLo rurai·y de su informaci6n es viable 

la obtenci6n e interrelaci6n de dicha informaci6n con los re~ 

cursos naturales del área en que se aplica, ya que en base a 

sus datos es posible efectuar una clasificaci6n tipo16gica 

de las tierra~, as! como un inventario de zonas de riego, bos

ques, tipos de suelos·, uso del suelo, etc. 

Todos estos aspectos analizados desde un punto de 

vü¡¡ta esencialmente geográfico pueden servir de base. para fu

turos estudios de orden regional.que conduzcan a la planea

ci6n de un área dada~ siempre y cuando la informaci6n recaba

da est~ adecuadamente organizada para este p~op6sito. 

2.3.4.2 Catastro Urbano. 

Los levantamientos para el catastro urbano quedan 

comprendidos dentro del ·grupo gen~rico de. áreas urbanas, con 
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un rango de mayor precisi6n. Semejante al caso de los catas

tros rurales, los.urbanos pueden ser efectuados con fines ju-.' . . 
r!dicos .p fiscales.· aunque es ~ste :dI timo el que tMS se aplica 

en las áreas urbanas. En la mayoría de los países en vías de 

desarrollo, las autoridades munlcipales esdn abocadas a rea

. lizar y levantar planos urbanos catastrales que le sean l1ti

les para la. recaudaci6n de impuestos y registro de la propie

dad. 

A diferencia del catastro rural, el urbano debe 

efectuar su· levantamiento con una precisi6n extraordinaria, 

ya que los v~lores de terreno son diferentes por metro cuadra

do y cualquier diferencia en las mediciones pone en juego in~ 

tereses econ6micos· importantes. Otra diferencia estriba en el 

hecho que el catastro urbano se vale para su realizaci6n de 

los detalles cercanos al ~rea, no así el rural que toma en 

cuenta ·una serie de factores del área inmediata y a veces le-

jana a su sector catastral. 

Los ~evantamientos urbanos pueden ser hechos por mé-

·todos tradicionales y modernos,' es 4ecir terrestre y fotogra

. ~trico. 

Los primeros consisten..en cadenas de.poligonales 

apoyadas en v~rtices de' triangulaci6n que atraviesan la ciudad . 

a la cual quedan ligadas otraS.poligonales apoyadas en las an

teriores radiaciones·e. intercepCio~~s compr~badas. para la de-o 

terminaci6n de las. coordenadas. de los puntos de inter~s, ya' 

sean éstos los v~rtices de las manzanas y jardines, en el ca

so de eféctuar planos a escala 1: 5000 o &r~s constru!das, 
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banquetas, bardas-, jardines, caniellones~ vías de tranvía, se

~foros, pozos, 'etc. en planos dé 1: 500, teniendo presente 

que la tolerancia'está basada en el ,error gráfico'(0.02 IIUII. 

por el m~dulo de la escala). 

Los levantamientos fotogram~tricos requieren de las 

etapas fundamenta'les de la fotogr~metr!a, como son fotoa~rea., 

control terrestre y restittici~n,fotogram~trica. Se realiza el 

apoyo terrestre mínimo y necesario de cuya precisi~n depende 

la de los planos. Para un equipo de restituci~n definido j la 

precisi6n de los planos y la cantidad de informaci6n obteni

da van directamente relacionados con la escala de vuelo. 

La accesibilidad a traspatios,'propiedades parti

culares, barrancas, etc. que ,presenta este m~todo, permite 

la obtenci~n de levantamientos ~rbanos en menor tiempo, aun

que'para poblaciones pequeñas el m~todo terrestre puede cser 

eficaz y rápido. 

, ,Las mediciones ,directas de campo proporcionan da'

tos de gran precisi6n, sin embargo, en algunos casos emplean 

mayor'tiempo y'por ende mayores costos. 

Tradndose dé poblaciones 'grandes o,levantamientos 

simult§neos de poblacio?es pequeñas,'ei m~todo'fotogramétri~ 

co resulta ~s econ6m~co. Debido a la complejidad de la trama 

urbana, 'se recomie~da efectuar métodos mixtos de levantamien~ 

to catastral, es decir cqmbinando ,el terrestre y el fotogra

métrico. 

La medici6n de los' frentes de las propiedades es 
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preferible realizarlas porm~todos terrestres, ya que propor

'ciona un elemento de compensaci6n de los trabajos fotogram~

tri.cos y mejora la precisi6nde1 elemento que m.4s afecta al 

'valor de la propiedad: el frente. 

En algunas ciudades localizadas en zonas lluviosas, 

se presenta el problema de 105 a~eros o 'techos volados sobre 

las b~nquetas, que-vistos desde el aire no permiten conocer 

la delimitaci6n de las construcciones, ni los linderos de 

propiedades por 10 que la fotogrametr!adebe ser complementa~ 

da con métodos terrestres. 

Dado el caracter eminentemente din!mico de las !r~as 

urbanas, traducido esto en constante cambio en su traza, ya 

sea por ampliaciones de calles, apert~ras de nuevas vías, re~ 

generaci6n urbana,nuevos fraccionamientos, etc. es un requi

sito indispensable llevar a -cabo en forma coritinua' la actua-, 

1izaci6n de 105 planos catastrales, evitando as! que 105 tra-, 

bajos de levantamiento y elaboraci6n no queden ~bsoletos. 

A este respecto existen dos criterios: el primero, 

recomendable para ciudades de gran tamaño y de crecimiento 

dpido, que cons~ste en el levantamiento de toda la poblaci6n 

cada cierto nÓffiero de años y la formaci6n de un grupo de ac

tualizaci6n de los principales cambios que se operen entre 

las fechas de cada levantamiento, ,es el criterio' de la actua

lizaci6n peri6dica., 

Para,poblacione!;l' que varían poco se recomienda el 

método 'de actua1izaci6n continUa, que-consiste en mantener un 
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grupo de trabajo 'ininterrumpido que levante6nicamente aque

llas partes de la ciudad qUe se modifican eventualmente. 

Se considera de lÍlucha importancia que para los fi

nes de actualizaci6n,que los organismos encargados del catas

'tro se preocupen por incorporar a sus planos y archivos de in

formaci6n. Todos los levantamientos que realicen otras depen

dencias encargadas con obras relacionadas. con el 'medio urbano,. 

tales como obras p6blicas, transporte, tránsito, tel~fonos,' 

etc. 

Por otra parte, existe en casi todos los países dis

posiciones legales que obligan a los usuarios de los predios 

a declarar toda transformaci.6n efectuada en su predio, bajo 

estrictas condiciones de multa al no realizarlo. 

l' 
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3. EL CATASTRO URBANO .DE LA CIUDAD DE· MEXlCO 

3.1. El Desarrollo Urbano·de ia Ciudad de ~xico. 

3.1.1. Los Primeros Asentamientos . 

En el Viejo Muódo existen suficientes estudios que 

permiten establecer que la llamada " Revoluci6n Urbana " se 

produjo de manera simultánea en la zona llamada Creciente F~r

til hacia e13 000 a.C., ya que es por·esta fecha.cuando sur

gen .1os primeros esbozos d~ urbanismo en Ur, Uruk, Valles del 

Indo y Ganges. 

Por ~l contrario, en Mesoam~rica, es decir el área 
6 

·cultural definida por Kirchoff . como la localizada entre los 

sistemas fluviales MOctezuma-Pánuco, Lerma-Santiago por el 
. ¡ 

norte, hasta el. GOlfo de Nicoya, pasando por Nicaragua hasta 

·el noroeste de Costa Rica en el sur. Este problema del surgi

miento urbano, no es muy claro, de modo que a6n no se unifi

.can criterios al respecto. 

, 
Seg6n la cronología eSlfablecida por Roman PiñaCMn, 

en el periodo Preclásico ·Superiory Protoclásico se formaron 

e!D Mesoamérica. los primeros grupos de edificaci6n ms o menos 

. significativos, con ~na orientaci6n deliberada, con plazas, a 

·veces relacionadas con monolitos (estelas), que ya indican un· 

antecedente urbano en el área. Se·observa esto· en: La Venta, 

Mon~e ·A1bán, Izapa, Cuicuilco, Kaminajuy6 y Uaxact6n. 

6 ... . 
Kirchoff, Paul. Los·pueblos de la historia tolteca, chichi-
meca y sus ·migraciones .• Rev. Mex. de Estudios Antropo16gi-

COSo Vol. IV. ~xicó, 1940~: Pa~. 25.· 
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Entre~stas,es digno mencionar el desar.rollo al

canzado por La Venta, Tab~, donde se ha planteado laposibi

lidad de la existencia de un área urbana significativa en el 

PrecUsico Superior (800 a 300 a.C.). Aparece como un conjun

to den<;>minado " Grupo Central o Complejo ·A ", qUe consta de 

dos grupos de edificios y plazas 'relacionadas entre sí por 

, un eje longitudinal con 6rientaci~n de ocho grados de azimut 

astron6mico, presentando en su disposici6n una precisa com

posici6n sim~trica. Un estudio profundo de Drucker en 1961, 

revela que existían en el ~rea 18 000 individuos en una ex

tensi6n de '900 km2, con una densidad promedio de 200 habitan

tes por km2., .con,un patr~n de habitaci~n disperso, eminente~ 
mente rural., Fue sin embargo, un centro ceremonial importante, 

pero que no lleg6 a constituír un ce'ntro urbano en toda su ex

tensi6n. 

En el ~rea de la Altiplanicie Mexicana se produje~ 

ron en cambio, trims'formaciones estructurales que hicieron 

que los asentamientos Preclásico~ evolucionaran en centros ur

banos con poblaci6n concentrada. 

Teotihuacan es ·el sitio más importante y mejor es-: 

tudiado en el periodo 'PrecUsico y CUsico, que ofrece un me-
o •• .'. 

Jor desarrollo urbano. 

Du,rante el periodo ProtócUsico, Patlachique (100 

a.C.) presenta un complejo de 3 templos en ,torno a una plaza, 

abarcando Un área d~ 4 km
2 con 5 000 habitantes~, 

Hacia la misma fecha, otro sitio importante en el 
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Valle de ~xico es Cuicuilcó, donde se presentan grupos de 

.construcciones formados por un basamento escalonado, alta

res y habitacione~ vinculadas entre sí. 

En la si~iente·fase, Tzacualli (1-50 a.C.) tam~ 
. . 

bi~n en el Protoclásico .aparecen en TeoÜhuacan, varios nú

cleos edificados tales como, La pi~ámide del Sol, de la Lu

na, Templo de Quetza~coatl, unidos· por un eje, la avenida 

o Calzada de los M.lertos. Los diferentes grupos arquitect6-

nicos se presentan. relacionados: entre sí por vías de trazo 

recto, que le imprimen un ordenamiento. 

Su poblaci6n es de 30,000 hombres habitando un 

área de 17 ~2 (Milton)7. Los. exploradores de la Universi-

. dad de Michigan, muestran que la zona Texcoca~, inmediata 

al valle de Teotihuacan, alcanzan en esta fase su mayor den

sidad demográfica presentando aldeas con concentraciones has

ta de algunos miles de habitantes y con arquitectura pública 

monumental. 

Al iniciarse el periodo Clásico Temprano ( Fase 

Mixcaotli 150-250 d.C.),es cuándo se.obserya en la Altipla-: 

nicie de M~~ico, en Teotihuacan un desarrollo urbanístico 

signific4tivO. Se construye la Avenida Oeste, confo~ndo 

así. la ciudad ceremon1al·en4 enormes cúadrantes, cuyo cen

tro corresponde al templo de· Quetzalcoatl, que pasaría a 

ser el símbolo de·unidad de la ciudad, adquiriendo un carác

ter urbano relevante,· dejando de· ser 5610 centro:. ceremonial. 
·2· 

Alcanza una extensi6n de 25 Km con 45,000 habitantes, es d~-

7 Milton,. Ren~. Extensi6n y pOlllaci6n de la ciudad de· .Teoti
huacán en sus diferentes periodos •. Sociedad Mexica~ de 
._~----,--~- ~~4~~ 1Q~7_ Paa_ ~7-~R. 
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cir con una densidad de 2,045h/FJn
2

• Es el periodo de .. r~gi
·men Teocr!tico. 

La zona texcocana. de alta densidad en la fase Tza

cua11i, disminuye en importancia, ya que· su pob1aci6n se ve 

absorbida por Teotihuacán pasando a ser zonas marginales de 

~sta. Por otra parte, se obserVa el final de Cuicuilco, a 

causa de la erupci6n del Xitle, lo que ayuda a la concentra';'; 

ci6n demográfica en la ciudad religios~ .• 

El desarrol10·urbano de Teotihuacan continda en 

el periodo clásico Temprano a trav~s de la fase Tlamimilol

pa (250-450 d.C.), con un fuerte aumento demogr~fico, se eri

gen habitaciones en forma de retícula con callejones interme

dios, se construye la Ciudadela y la superestructura del Tem

plo de Quetzacoat1 y es probable que se haya iniciado la COflS

trucci6n del llamado ·G~an Conjunto. 

La zona de Texcoco revela en esta fase una falta 

de asentamientos concentrados, ·presentando .su habitat ·dis~ 

perso. Todos ellos dependien~es de Teotihuacan. 

Durante el periodo Clásico TardÍo fase Xolalpan 

-(450-650 d.C.),.se observa una renovaci6n urbana en la ciu-· 

.dad de los dioses, se termina la construcci6n de lamayor!a. 

de los edificios siguiendo la misma direcci6n anterior. Es 

la ~poca de la cima del. desarrollo de la ciudad; pero ya con 

e!. inicio de la fase Metepec,.(650 d.C.), se marca el comien-· 

zo de la declinaci6n de dicho·centro. 
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Para estudiar·el desarrollo de la planeaci6n urba

na en el periodo Postc1~sico no existen datos precisos al 

respecto (700-900 d.C.), se sabe que· Teotihuacan se reduce 

físicamente, los centros de pob1aci6p se transfieren fuera 

del valle, pasando a;Tula y Cholu1a. 

Sn e~ periodo. ProtocUsico temprano (900-1200) se 

observa el abandono del n6cleo urbano de Teotihuacany Tex

coco empezando a destacarse en la conformaci6n de sus asen~ 

tamientos algunos pueblos del sureste del valle de México, 

tales como Cha1co, Xochimi1co e Ixtapa1apa. 

La distribuci6n de 'la cedmica presenta la coexis

tencia de ·.dos tradiciones: una ·identificada con la influen

cia de Tu1a, que .domina en gran parte el ~l?ea de Texcoco, Te"; 

nayuca, Chapu1tepec y T1a1telo1co, y otra relacionada. con Cho

lula difundida entre los pueblos del sureste del valle. 

La ciudad. ceremonial de'Cho1u1a, en ~1 periodo. Post

c1~sico se presenta con.un plano simétrico con dos cabeceras 

o nl1c1eos importantes: (Kub1er 1969)8 nodndose la influencia· 

en su p1aneaci6n urbana del c~mtro de la ciudad de Teotihua

can. rUla aparece como un centro ceremonial. 

En el periodo Postc1~sico Tardío~ que corresponde a 

la ocupaci6n de los gruposchichimecas y aco1húas, sufren un 

proceso ·de. acu1turaci6n,·. origi~ndose el establecimiento de po

blados importantes comó capitales de señorío en la .zona Occi-

8' . 
Kub1er, George. The·co1onia1 Plan Qf Cholu1a. Buenos Aires, 
Argentina, 1969.pag. 209. 
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dente y Noreste. tal es el caso de. Tenayuca, Texcoco, ~lto

can, Azcapotzalco y Coatlinchán. Todas estas poblaciones 10-

.calizadas en la orilla del sistema lacustre preparan el terre

no para el intercambio comercial que por vía acuática se desa-. 

rroHará en los siglos. siguientes y se puede decir que varias 

'de ellas alcanzaron el rango urbano. 

En el siglo XIV cuando los mexicas ya'mer<?deaban 

por las orillas del l~go, lostepanecas comenzaron a expan

'derse sobre los pueblos que los rodeaban, iniciando lo que 

vendría a convertirse en gran señorío, el de Azcapotzalco, 

extendía su dominio por el norte hasta Ixmiquilpan, al nores

te Pachuca, al sureste a Izucar, por el sur a Iguala y al oes

te a Totuca; la formaci6n de este gran dominio fue el antece

dente inmediato del poderío y expansi6n mexica. . 

'3.1.2. Tenochtitlan 

Los mexicas interrumpen en la Altiplanicie mexica

na, como otra de las tribus chichimecas que buscan lugar para, 

establecerse. Las fuentes hist6ricas los hacen originarios' de 

AZtlan, lugar que ha sido punto de .investigaci6n para ,los hi:s

toriadores, a fin de darle su exacta· 10calizaci6n geográfica. 

Es prob1able que una sObrepob1aci6n y por ende la. 

falta de territorio los haya hecho emigrar. Durante su tra

yecto al valle de M~ico,~onstruyeron templos a su dios Huitzi

lo pochtli y se asentaron en di~ersos lugares tales como, Coa

tepec, C~apu1tepec, Mexicaltzingo. 

Su larga peregrinaci6n culmina con la fundaci6n 
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de Tenochtitlan, por el· gran· sacerdote Tenoch, quien la fun

deS en nombre de. su dios Mexi, como el jeroglífico de Tenoch 

era un tunal o nochtili, ·sobre una piedra, tetl, lo fue tam

bién el de la ciudad, poniéndole encima un águila, como sig

no de· grandeza. Su ·fundaci6n está ligada también a la 1eyen-· 

da y mitología sacada de este hecho. 

El Padre Dudn y los Anales de Cuautitlán fijan co- . 

mo fecha .de fUndaci6n de la nueva ciudad el año 1318; otros 

investigadores ia.señ/1.1an para el año 1325. 

Su primera construcci6n fue un altar o teocalli, 

con orientaci6nde este a oeste, el que fue inaugurado con 

sendos sacrificios;. en general toda su·primera etapa, la ciu

dad y sus habitantes mantuvieron un gobierno militarista. 

El mismo dios, por medio de sus sacerdotes, divi-

. di6 a los pobiad~res urbanos en cuatro barrios o ca1pulli, te

niéndo como punto central el Templo Mayor; al norte Cuepopan, 

al oriente Teopan, al sur Mayotlán, al poniente Aztacoalco, 

divisi6n que permaneci6 en la época colonial correspondiendo-' 

les los siguientes nombres: Santa María la Redonda, San Pablo, 

San Juan y San Sebastían, respectivamente. 

Como se observa, los ,primeros lineamientos de p1a

neaci6n urbana de,ll;l naciente c'iudac;l son dados por los sacer

dotes, teniendo un carácter administrativo, gubernamental. 

A la muerte de Tenoch1e sucede ~n elecci6n el rey 

. Acamapichtli. Durante su gobierno y el de 'su hijo, los mexi

cas se dedicaron a edificar su ciudad, levantando pequeñas. 
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chozas y jacales •. 

Despu~s del reinado de Acamapichtli, la ciudad co-

·menz6 a mejorar en ·sus construcciones, calles, .repartici6n de 

aguas, nuevas acequias, etc. Contaba la ciudad con cuatro cal

zadascon las siguientes dire~ci6nes: al este· hasta Iztapala

pa, al norte Tepeyac, al oes.te Tlacopan y al sur Coyoacán. 

Con Chimalpopoca (1·416) se dota de agua potable a 

la ciudad, trayendo la desdeChapultepec. 

Durante el reinado de Itzcoatl (1427) la ciudad. de. 

Tenochtitlánobtiene su libertad del poderío de Azcapotzalco 

·(1428)· e inicia una serie ·de obras destinadas a abordar el pe

ligro de la inundaci6n ya presente. 

Las conquistas iniciadas por Itzcoatl, son continua-. 

das por Moctezuma Ilhuicamina, quien·desea extenderse en el do

minio azteca en el valle. Su.reinado de·29 años fué fructífe

ro para la vida urbana de la·ciudad; se construye el acueduc

to de Chapultepec, .que parda del manant,ial hacia el norte,. 

paralelo al curso del río Consulado. y en l~ orilla de Tacuba 

dobla al. Oriente para entrar en línea recta a la ciudad; fue' 

hecho de piedra y argamasa. ·Inici6 también la cQnstrucci6n del 

Templo Mayor o·de MOctezuma que conserv6 los lineamientos de 

Itzcoatl. En esta: época se levantaron .las casas t:eales llama

das " casas viejas de Moct~zuma " y es. probable que también 

date de esta fecha la plaza o. tianguis localizada al sur del 

. Centro religioso y que di6 orige~ a la actual plaza de la 

Constituci6n, este nuevo eleemnt6 introducido a ia ciudad, el 
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.mercado, le añade un nuevo car&cter urban!stico. 

A·MOctezuma I1huicamina, se le atribuye un reg1a

me~to y ordenanza que fue la base de la organiiaci~n de los 

mexican y de sus dominios. En 10 referente a urbano-se le 

puede asignar el papel de las primeras normas de control ur

bano tendientes.a la p1aneaci6n de la ciudad. 

Se estab1eci~ ~e: n Ninguno fuese osado a edifi

C~lr casas con a1to·s, sino solo los grandes señores, so pena 

de vida, que ninguno osase tener jaca1es puntiagudos, ni cha

tos, ni redondos en su"s casas,· s~10 los grandes señores" ••• 
9 

" QUe hubiese en todos los barrios escuelas y reco

gimientos de mancebos" ••• 

Como se observa, son estas estrictas y detalladas 

normas de la vida urbana. 

Durante el periodo de Axayacot1, T1ate101co pasa 

a formar parte de Tenochtit1an, aumentando ·su extensi6~ terri

torial. Con esta áne~i6n, el sim~trico y ordenado plano urba:-· 

no de la ciudad sufre deformaciones por su extensi6n.hacia el 

norte. 

Durante el re.inado de Ahuizotl (1487""1502) a1canza

rón los mexicas su m&xima. extensi~n ·territorial .en.sus domi-

9 
Dur&n, Diego. Historia de las Indias .de Nueva España e Is-
las de Tierra Firme. Editorial Porrua, Mbcico, 1967. P&g. 7.5. 
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nios, aunque fueron violentamente.~echazados por los taras

COSo 

A fin de contrarrestar el nivel del lago que había 

bajado en sus ·aguas, se ideo constz:uir·un acueducto que tra

jera agua desde Coyoac~n y Huitzilopocho, por ~o que fu~ en 

esta ~poca cuando se empez6 a explotar el.Peñ6n· de los Baños 

para obtener de ~l la piedra ligera llamada Tezontle. 

A la muerte de Ahuizotl, termina la etapa de caudi

l~os militares y se inicia ~aetapa teocdtica mexica con Mo·c

tezuma Xocoyotzin. Su carácter personalista lo llev6 ~s bien 

a ef~ctuar obras en su favor, tales como palacios, jardines 

.que obras de la ciudad. 

I La ciudad de MOctezuma· es la que encontraron los 

españoles .a su llegada~ El primitivo islote donde se fundara 

la ciudad, abarcaha una· superficie reducida, la que por este. 

tiempo ya se había ampliado bastante de modo que comprendía 

los si~uientes l!mites:
10 

Norte: Calle Juventino Rosas 

Sur· 

Este 

Oeste 

Avenida Chimalpopoca 

Avenida Morazan 

Guerrero 

Con estos datos se estima que las dimensiones de 

la ciudad en 1521 eran de 3.7 Km. en su eje Mayor (norte 

sur) y 2.9 Km en su eje Menor· (este oeste). La superficie to

tal se calcula en 10.. Km2 
aproximadamente con relaci6n a sus-

·:10 . 
Lombardo de Ruiz, Sonia. Desarrollo urbano de México~enoch-
titlan. Instituto Nacional de Antropolog!a.e Historia:, Méxi-

-t1n_-t I)n 
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habitantes su c~lcu10 se hace m&s dif!ci1, dando diferentes 

cifred.E1 'Conquistador'AnlSnimodice que habían 60,000 habi

tantes,·Oviedo habla de 50,000 vecinos.y muchos historiado

res consideran que estos n6meros se refieren slS10 a los je

fes de familia y considerando un promedio de 5 miembros por 

familia 10 que dar!~ una cifra de 250,000 habitantes,.por 

otra parte la representatilSn de solares y casas en el Plano 

de papel de Amate ha servido para deducir la pob1acilSn total 

de la ciudad infiriendo se una pobiacilSn de 210,000 habitan~ 

tes. Por d1timo Cook promediando datos obtenidos en diversas 

fuentes estriba la poblacilSn de M~xico en 1521 de 340,000 ha

bitantes •. 

En principio la info~cilSn que parece tener m&s po

sibilidades para obtener el dato real' es el del Conquistador' 

Americano, ya que adem&s de indicar el n6mero de habitantes, 

precisa una extensilSn superficial correcta .• 

Estrechamente vincu1ado'al aspecto demogr~fic~ se 

encuentra el de la densidad. de edificaci.sn. La lotificaci~n 

en el centro de la ciudad par.ece haber tenido mayores dimen

siones que el resto. Se. encontraban en México tres tipos de 

zonas habitaciona1es, excluyendo el centro mismo. 

¡'O Residencias de clase econlSmica acomodada, que in;" 

clu!an los palacios de altos dignatarios; aquí se 

disponía de mayor cantidad de terreno para jardi

nes y huertas, por 10 que presenta una densidad de 

construccilSn baja~ 
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2. La zona de residencia de gente plebeya en estos 

sectores el_hacinamiento 11~gaba a su ffiáximo, las 

casas de cal y cant~ se construyeron unas junto-a 

- otras, a veces con pequeños patios que albergaban 

varias familias, esta condensaci6n de edificios 

se registra especialmente en el barrio dé Atenan

t-itech y Atezcapan al sur de la Plaza Tlatelolco. 

3. La· zona de habitaci6n con chinampas, las vivien

das ocupadas. por plebeyos, eran aquí pequeñas cho

zas de adobe edificadas dentro de las.chinampas._ 

La traza radial, efectuada,por losmexicas en su' 

fundaci6n ha sufrido modificaciones. que son en realidad 

respuesta a los cambios ocurridos en la sociedad tenochca. 

La a1teraci6n mayor fué la sufrida al norte con la anexi6n . 

de Tlatelolco, seguida por el crecimiento al sur y suroeste 

( Teopan y Mayotl!n). 

Las calles eran los elementos vinculados de la ciu

dad; Tlatelolco se uni6 a ,la ciudad por medio de la calzada 

Cuehpot1i, que en .la época colonial pas6 a llamarse Calle 

Real de Santiago. Había tr~s clases de. calzadas: de tierra, 

de agua y mixta. Por las de agua circulaban las canoas, uno 

de las principales medios'de_co¡mlnicaci6n de la e~oca. Había 

barcas para el ~ervicio de las casas, por 10 que los solares 

dedicados a embarcaderos' fueron un lugar importante de la 

trama urbana. El principa~ denominado fue Tetamazolco en el 

extremo ori.ente de la ciudad, hoy ig1esi.a de San lAzaro. Otro' 

situado én una.pequeña.laguna que se form6 al sureste'de Tla~ 
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telolco, di6 despu~s el nombre al. actual barrio de la Lagu

nilla,. 

Con relaci6n a la habitaCi6n se observa una clara 

distinci6n socia~; así 'las casas nobiliari~s eran grandes, 

edificadas con piedra con recubrimiento de estuco' pulido o 

pintado. 

Entre las casas de los plebeyos existía una gran 

. gama , segdn sus .ingresos econ6micos y sociales. Se emplaza

ban sobre una elevaci6n de iodo apisonado a manera de plata

forma que las preservaba de las inundaciones, corrientes, 

etc. comúnmente se formab~n_en cuartos alrededor de patios • 

. Eran construcciones de pi~dra y argamasa o de piedra y lo

do •. 

'Al parecer el patr6n de residencia ~s generaliza

do es el de multifamiliares.habitados por individuos de-un 

mismo linaje. 

El comercio se. realizaba en el tianguis principal 

y en el área de Tlatelolco, la mayor parte de la carga se 

transportaba por agua. 

La ciudad de MOctezuma Xocoyotzin,. disponía de dre

naje, agua pOtable y ac'e'quias •. 14 ejecuci6n de obras ¡n1bHcas 

estaba. a cargo de las' autoridades de barrio o calpixque, los 

edificios en general permanecían ~uidados, dado que los pue

blos sOmetidos daban como tributo a los nobles meXicanos ma

teriales de construcci6n y mano de obra. 
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En resÚIDen, la ciudad con que se encuentran los es

pañoles a su llegada, es una ciudad de estructura interna or

ganizada,' con líneas ~ectas en las construcciones, superficies 

rectangulares, y de traza ordenada • 
. ' 

3.1.3. La Fundaci~n y Traza de la Capital de la Nueva España 

Despu~s de la calda de Tenochtit1an, 13 de agosto 

de 1521, Hern!n'Cort~s tuvo la idea de fundar una ciudad que 

sirviera de cabecera al reino de Nueva España. Mientras es

cogía el sitio adecuado para tal centro urbano se fue a re

sidir a ·Coyoac~n. 

Hubo incertidumbre acerca del sitio donde se reedi

ficaría la ciudad. Se opin6 que fuera en Coyoac~n, Tacuba o 

Texcoco, dado que eran lugares fuera del lago, que no presen

taban el inconve~iente de inundaci6n como la antigua pob1a

ci6n mexica. sMo Cort~s opin6 que debía edific(1rse en el mis- . 

mo lugar. Para'trazar las normas del nuevo asentamiento nombr6' 

Cort~s a Alonso García Bravo, Uno de sus soldados, para.que 

. trazara la nueva ·ciudad. Se considera a ~ste como el primer 

· urbanista y planeador de la ciudad de. M~xico. El plano que 

. adopteS Garda.B~avo fu~ el denominado plano estandar, sim~-

trico o de cuadrícula. 

Lá uniformidad en 1~ disposici6n de muchos, si no 

· de todos, de los centros urbanos n6 s610 de l.a Nueva España, .. 

sino en toda Hispanoam~rica durante la Colonia ha.dado or!-

· gen a numerosas' controversias sobre la fuenté de donde proce

. den las ideas del trazado y por ende la existencia de. una p1a-
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neaci~n de la ,ciudad. 

Sin duda alguna, esta idea·encueritra su origen pa

ra América en E¡;paña; la ordenanza de Pobladores de 1573 con-

. tenía preceptos para·que las calles estuvieran dispuestas en 

damero, que existiese una plaza central con edificios pdbli-: 

·cos a su alrededor. Estos ·preceptos pasaron· a las Leyes de . 

Indias, de modo que pas~ a la América Hisp~nica. A partir de 

1520 aproximadamente, el plan.estandar se aplic~ en toda Nue

va España. 

Ning¡1n au.tor, a.l referirse al origen del plan es

tandar hace enfasis en las costumbres indígenas precolombi

nas. El ex!men de mapas, plarios, fotos, hace reafirmar que 

esta influencia debe haber sido mínima. 

Existe por otra parte la.idea que la.inspiraci6n 

es de orígen europeo, se habla de la similitud. de la traz·a 

urbana hispanoamericana con los planós de " los castrum ro

manos". En el interior de sus .murallas tenía el.castrum ca

lles paralelas que se cruzaban en !ngulos· rectos, generalmen-' 

te en forma de dame ro , dos avenidas que se.cruzaban en·!ngu

lo·recto. y atravezaban ·el castrum para encontr~rse en el fo-' 

rum, o plaza central. El problema ha sido· encontrar el 'canal 

de transmisitin de la época romana, hasta el final del siglq 

XV, ya que la tra¡;lici~n de la planeaci6n urbana de los ro.ma

nos se perditi en la Edad Media.· Una línea posible de comuni

caci6n serían los viajeros que· llegaron a Espa~a desde Fran

cia en la época de·la.Reconquista. 

Otros autores han atribuído· ·al pensamiento rena

centista la fuente de inspiraci~ri y se han citado autores 
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como Alberti, Averuliano, dio Georgio Martini y otros. 

Se piensa, sin embargo, que la idea mis aceptada 

sea la influencia de la civitas romanas en la traza urbana 

hispanoamericana, siendó ~l c.anal de comunicacioo los estu

diosos medievales. 

Esta idea del plan standar, se incorpor~ amplia

mente a la política urbána americana, adopt&ndose para casi 

todos.lospoblados, aplic~ndose todavía en la traza de nue

vas ciudades, incluso en ocasiones en que otros planos re

sultarían m&s adecuados. 

Una vez elegido el sitio por Cort~s, el Ayuntamien

to procedi~ a formar 10 que se 11am6 la traza, es decir el 

plano de la ciudad en la forma que debiera construirse seña

lando las calles, plazas, el terreno o solares, de los veci-

nos. 

Garcta Bravo, conserv~ la gran plaza mayor de Te-. 

nochtitl~n, como centro urbano, cuya extEmsi6n comprendía la 

actual plaza o z6calo incluyendo'ei espacio qUe ahora es la. 

Catedral, dividi~ el resto en martzanas rectangulares acomo- . 

éMndolas a las vías y calzadas. La traza seg6n .los estudios 

de Lucas Ala~n tenía los siguientesl!mites: al norte Calle 

de Santo Domingo, San Miguel al sur, ~ Santísima al este y 

Santa Isabel al oeste.· La poblaci6n indígena se asent6 en 

torno a la traza sin observar ning~n orden urbanista pero di

vididasegdn los cuatro barrios o calpullis ya establecidos. 
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La traza le di~ a la ciudad el rasgo fundamental 

de su fisonom!a, y ha sido el odgen ~e1 desarrollo urbanís

tico de la ciudad y de su.p1aneaci~n. 

Los lÍmites y juridicci~n de. la ciudad de ~xico 

fueron señalados por Car10s.V el 24 de octubre de 1539, con 

un radio de 15 leguas y el 18 de agosto de 1548 por provi

si~n real, se le otorga e1·títu10 de la " Muy noble, insigne 

y muy leal ciudad. de M~xico". 

El primer edificio que·se construy~ en la ciudad 

·fu~ destinado a guardar los berg~n~ines.y se conoci~ con el 

nombre de Atarazanas. ·Atendiendo al estado de guerra en que 

se encontraban, Cort~s permiti~ a los conquistadores constru!r 

sus casas como fortalezas; ~l se instaleS en el Palacio de Moc·

tezuma. Los edificios e~·genera1 eran de un piso, IMS bien ba

jos, paredes anchas; vigas de madera· en los techos, en el in

terior grandes patios. Lo edificado la mayor de las veces no 

llenaba el solar •. La mejor fuente para estudiar· el desarro

llo urbanístico de la ciudad en esta ~poca es por medio de· 

las cartas de Cort~s al. monarca. 

Hacia 1524, habíase fundado ya un hospital, el de 

. .:res\1s, la Ermita de Juan Garrido o de los .M!rtires. Se preo,:", 

cupcS C.ort~s tambi~n de ensanchar las acequias, ~fectuar cons

trucciones,· por otra parte.fu~ entregando solares a sus acom

pañantes y mflitares d&ndose a1~nos fuera de la traza origi-: 

na:!.. 

Poco a poco se le fue dotando a la capital del equi

.pamiento urb~no requerido, así se ordena construír escuelas 
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para hijos de españoles, se instalan cen~ros comerciales para 

indígenas e hispanos por separado, se construyen 'iglesias, 

hospitales, etc. 

3.1.4. La Ciudad de ~xico en los Siglos XVII y XVIII 

La ciudad ,de M~xico a principios del siglo XVII, 

empieza a perder notablemente su traza original. Existen 2 

documentos gr4ficos para conocerla; uno que es plano reali

zado en 1629 por Juan G~mez de Transmonte, en que se observa 

que limita al norte con T1ate101co, al sur San Jer~nimo; este' 

San L4zaro y San Pablo y al oeste San Juan de la Penitencia. , 

Se destaca en ,la ciudad la Ermita, de San Miguel" en , 

Chapu1tepec, desde 'donde corre un acueducto de 900 arcos has

ta'la calle Mariscala" frente al actual Correo; existe un 

gran nmnero de iglesias y conventos. La Catedral en este tiem

po se encuentra en losmicios de su construcci6n y en dicho 

plano aparece sin b~veda. 

Empieza a usarse para los muros, la roja y. liviana 

piedra de tezont1e, quedando la ,piedra de cánteras para fa-: 

~hadas y dinteles. 

El motín ,popular indígena de fines del siglo XVII" 

rompe la antigua traza, alterando la divisi~n entre hispanos 

'e indios juntando a ambos en e1'ámbito'de la ciudad; ,en este 

motín incendi~ el Palacio Real y el· Ayuntamiento,. 

I 
1 
j , 
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I 
La divisi~rt más anti~ua de 1a'ciudad fu~ la efectua- ' " ¡ 

I 
1 
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da en 1713~ por el virrey duque'de Linares, la divide en 9 

,cuarteles a cargo de 6 alcaldes. En 1720, se propuso unanue

va dema~cacieSn en 6 cuarteles, proyecto que aunque aprobcS no 

se puso en pr!ctica. Llegado a M~xico el virrey del Martín 

de Mayorga en 1780, decret6 ~na nueva divisi6n de la ciüdad 

en ocho cuarteles subdividiendose cada una en cuatro menores, 

sumando un total de treinta y dos. 

Con esta nueva divi~i6n se realii6 un mapa de la 

ciudad. 

Entre las preocupaciones de las autoridades en el 

siglo XVIII, se destaca la de dotar de luz a las oscuras ca

lles de la ciudad, preocupaci6n que no había sido atendida 

en los siglos anteriores. Para ello impusieron a todos los 

vecinos la obligaci6n de colocar en los balcones de sus ca~ 

sas o en las puertas, faroles, exceptuando de ello a las per

sonas de escasos recursos pero esta obligaci6n no fue cumpli

da totalmente y algunas calles quedaron sin ser alumbradas. 

En 1785, la Real Audiencia decreteS que " En el t~rmino. cua

tro meses, desde dicha fecha, pongan faroles uniformes to· 

dos los vecinos acomodados, que pongan en los edificios p~

blicos a cuenta de sus respectivos fondos de rentas 'y que se: 

cuide que todos los vecinos lo hagan". 

Conde de Revillagigedo, dieS una nueva idea al r~s:

pecto, tratando que esta disposicieSn se cumpl:i,era así en 

1790, aprob6 un nuevo reglamento para el atumbrado, ,forman

do un fondo peculiar co~n imponiendo tres reales sobre car

ga de harina que se introdujera a la ciudad. Termina as! c,on 

elproblema de que seSlo,unos pocos, vecinos contasen con este 
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servicio. 

, En 10 referente al drenaje, el virrey marqu~s de 

Croix en 1769, di~ un reglamento'en que las casas deben te

ner letrinas capaces de ,contener las inmundicias, as! como 

"tambi~n la obligaci6n de barrer los frentes ce las casas. 

En 1790, ,el conde de Revillagigedo estableci6 por 

medio de un bando las salidas de, doce ,carros de limpia, que 

recorrerían la ciudad, seis por el día y seis por la noche. 

3.1.5.' Desarrollo Urbano y 'Primeros Intentos de Planeaci6n 

de la Ciudad de M~xico en el Siglo XIX. 

A fines del Siglo XVIII, segl'in el censo de pobla

ci6n efectuado en 1790, la ciudad de l>1~xico contaba con una 

poblaci6n de 112,926 personas. Años ~s tarde en lS01'Ale

jandro Humboldt'estim6 la poblaci6ncapitalina en 137,000 di

vididos en: blancos europeos 2,500, ,blancos criollos,65,0~0 

indios 33,00,0, mestizos 26,500, mulatos 10,000, ~s 2,395 

frailes y monjas. Este' autor hac.e' algunos comentarios de la, 

ciudad de ~xi¿o en su obra " Ensayo PolÍtico de la Nueva 

.España" 11 tales como," ~xico debe contarse sin'duda algu-

na entre las tMS hermosas, Ciudades' que los europeo.s han fun

dadQ en ambos hemisferios~ A excepci6n de Petersburgo, Ber

lÍn, Filadelfia y algunos barrios de Wetsminster, apenas exis-: 
, , 

te una ciudad de aquella ~xtensi~n que pueda compararse con 
. '. . 

la extensi6n de la capital ae Nueva España, por la regulari-

11 ' I Humboldt, Alejandro. " Ensayo Pohtic,o sobre el reino de 
la Nueva España. Ed~ Porrua S. A. M~ico, 1966. P.ig. llS~, 
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dad y anchura de.calles y por 10 grandioso de las plazas pl1-

blicas. El exterior de las casas no est~ cargado de ornato, 

usan dos tipos de piedras de ·cantería, la amigdaloida porosa 

o tezontle, y un peSrfido con base de feldespato vidrioso y 

sin cuarzo, que le dan a las construcciones mexicanas cier

to viso de· solidez. Lasbarandillas y rejas son de hierro de 

Vizcaya y sus ornatos de bronce. ~s casas tienen azoteas en 

vez de tejados. 

" Desde que el Abate Chappe estuvo en ~xico (1769) 

se ha hermoseado notablemente la ciudad. El edificio desti

nado a la escuela de minas podría adornar las principales pla

zas de. Paris y Londres. Todo viajero admira con razeSn, en me

dio de la plaza mayor, enfrente de la Catedral y del Palacio 

de Virreyes, un vasto recinto enlozado, cerrado con rejas, 

dentro de las cuales esta la estatUa de Carlos IV, colocada. 

en un pedestal de mrmol mexicano.".· 

" La ciudad de M~xico es notable por su buena poli

da urbana. La IMS de las ca.Hes tienen andenes anchos, es

t~n limpias y muy bin iluminadas con· reverberos de mechas cha~ 

tas en figura de cintas". 

El l1ltimo intento· virre ina 1 de urbanizacieSn de la. 

ciudad estuvo a cargo del Arquitec:to Ignacio Castera, quien 

trateS de des·truír los barrios informes para conservar la re

ticula del centro. 

.. . 

Una vez proclamada la. Independencia, las iuchas po-

líticas que se prolongaron hasta 1867·impidieron el crecimi~n-
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.to r~pido de la capital •. La ciudad empez6 a perder su aspec

to virreinal en 1823, fecha en que por ley se decreta la'eli

minaci6n de los escudos nobiliarios de las fachadas de los 

templos.y casas, así como de las típicas y jamb~s aiargadas 

de las facharlas civiles. La estatua encuestre de Carlos IV 

se translad6 hasta la Universidad. En 1843, desaparece'el 

P~ri~n O mercado de pied~a y ladrillo construído en i702. 

La plaza queda as!'despej~da; en esta fecha el presidente 

Santana idea hacer un monumento a la Independencia, del cual 

5610 a1canz6 a construir su z15ca10 que serviría de base a 

la columna, la que nO'fu~ continuada. Esta obra, fue la que 

. origineS gen~ricamente el nombre de " Z6calo " en lugar de 

plaza a la Plaza Principal, nombre que hasta hoy conserva. 

Su 'característica urbana es la siguiente: el cre

cimiento de la ciudad se presenta hacia el sur y oeste, for~' 

m&ndose 10 que se denomina Nuevo.M~xico y Colonia Francesa, 

no se conserva la.traza regular y sus calles son tortuosas~ 

Circundan'a la ciudad una serie de potreros y eJi.

dos, tales como, al orient.e los' de San L~zaro,· al· sur el po

trero denominado San Antonio Abad, al este con los de Paseo 

Nuevo y .al oeste los ejidos de La Ver6nica y li:l HOl'ca. 

Se mantie~e la divisil5n de la 'ciudad en cuarteles, 

la que fue' aprobada en 1786. Contaba la ciudad· en su Plaza' 

Mayor con varios·portales, los· que por. no haberse construí

.. do bajo una planeaci6n uniforme, aparecían heterog~neos y 

desordenados; entre los m4s .importantes se señalan: El de 

.los Mercaderes, qÚe era el m4s concurrido de todos, ·en ~l se 
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. hacía comercio de mercería y librería, existían tambi~n allí 

dos caf~s. El de Las·F1()~es,es el de·1as tiendas para el co~ 

mercio de lienzos; sarapes,· rebozos y ropas. Antiguamente se 

encontraban en ~1 las ·f10res naturales de las chinampas y jar

dines de alrededores. El de Los.Agustinos, el de Santo Domin~. 

go, Coliseo Viejo, etc.· 

. Existían en la ciudad varios mercados tales como el: 

de Jes~s, dedicado a venta de zapato~, en la plaza del mismo 

nombre; el Vi1lamí1, el· de. Sa~ta·C~tarina. 

,. 
Contaba la ciudad con tres paseos públicos princi-

p~les.; el de Bucarelio Paseo Nuevo, era una calzada recta 

con árboles a ambos lados, tiene una. serie de fuente.s, en ella. 

se instaleS la estatua de Carlos IV; otro paseo importante er~ 

La Viga se extendía por una parte del canal que va de ~xico 

hasta Cha1co, existían aquí canoas que conducían a. los pue

blos de Ixtaca1co, Santa Anita, y ResurreccieSn. Era un paseo 

concurrido por los virreyes. 

El paseo más antiguo es La Alameda, fu~ iniéiado 

por el virrey Don Luis de Ve1asco (1592), fu~ diseñado en el· . 

terren~ conocido por el tianguis de San Hip61ito del que se 

tomeS una parte, a la que se le planteS de ·d1amos. 

. La capital se unía al resto del territorio por om

nibusy coches y diligencias. Entre las diligencias figuraban; 

las siguientes líneas: Veracruz, de Veracruz a ~xico todos 

los días hábiles y de ~xtco a Veracruz diario exepto sábado9~ 

El viaje se hacía en tres días y medio; se penloctaba a dor-· 

mir en Perote y. Puebla. Otra diligencia era la denominada Lí ~ 
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nea del Interior" salía de ~ico los lunes, mi~rcoles y vier- . 

nes tardaba nueve días a Tepic; Línea de Morelia, tardaba 

tres días desde Mbico, 'se perno.ctaba en Toluca y MaravaU6 

Línea de Toluca que salía a las siete de la mañana para lie-, 

gar a las dos de la tarde, deteni~ndose en Cuajimalpa; Línea 

de Cuernavaca tardaba pcho horas el,viaje; Línea de Pachuca, 

,que efectuaba el viaje en nueve horas, deteniéndose en Tiza

yuca; Línea de Cuautla que demoraba ocho horas de viaje'; exis

tían también diligencias a otros puntos de la Rep6blice., en e,s

'pecial al Estado de México. Para la movilizaci6n IMS cercana 

a la capital se usaba omnibus, ,a lugares como San Angel, Co

yoac~n, Tacubaya, Chapultepec, Mixcoac. 

A fines del siglo XVIII (1793) 'el virrey Conde de 

Revillagigedo estableci6una casa ,de alquiler de coches y 

'cupés, estableciendo un reglamento de los coche.s y de sus con

'ductores, se localizaron en lugares estratégicos' de la ciudad; 

trabajaban por horas, debiéndo ceñirse a un estricto .reglamen

to, 10 que denota la presencia 'de un mecanismo de control ur

bano, que podría ser similar en parte a la actual ley' de tr~n

sito que rige en la ciudad. 

Las calles de la ciudad, en este siglo, se mostra

ban empedradas, dado que los vecinos no hacían justa'atenci6n 

a dicha infraestructura el virrey Marqués de Croix e'n' 1769, 

dicta una serie de reglas de limpieza de laci'udad. En 10 re-
, , 

ferente a las calles'éstas expresaban que " se enlosen las 

aceras desde el cimiento de las paredes de la casa vara y me

dia hacia el caño" .con piedra que 'Ullman recinto" 12 dado que 

12 Orozco y Berra, Manuel. Historia de la ciudad de ~xicQ. 
Editorial Sepsetenta. ~xico, 1973. P4g. 15S. 
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a6n·en este siglo la ciudad no aparecía totalmente empedrada 

el Conde de Revillagigedo aprob6 un reglamento que dividía 

a la ciudad de oriente a poniente,· desde la calle San Francis

co, Plaza Mayor, Calle del Arzobispadó y derecho al barrio de 

La Santísima para salir al campo. Pone cada una de estas divi

siones al cuidado de un maestro mayor con una cuadrilla de em

pedradores, qui~nes deberían apurar dicha obra. Desde este re

glamento, la limpieza·y cuidados de calles qued6 a cargo del 

Ayuntamiento de la ciudad. Por un informe que di6 este orga~ 

nismo a la Cámara en 1849, se sabe que son poca~ las calles 

de la ciudad que no presentan empedrado. 

El alumbrado de la ciudad corría también por cuen-. 

ta del Ayuntamiento. En 1849, se tenían en la ciudad 1 518 

faroles comunes repartidos en la ciudad, existiendo personas·· 

denominadas guardas dedicadas a sU cuidado y ¡nantenimiento·. 

El alumbrado de gas, de hidr6geno empez6 a aplicarse en 1869 

y el el~ctrico en 1880, en que la Knigth Co. puso 40 Umpa

ras del sistema Brush. En los barrrios se sigui6 usando el 

. viejo aceite hasta que el ingeniero Alberto Blesttrajoa . 

Una compañía alemana que comenz6 la instalaci6n de postes' 

y di6 luz a toda la ciudad. con las obras hidroeléctricas de 

Necaxa. 

El servicio de agua para la ciudad,.a cargo tam

bién del organismo citado provenía de Los Leones, el Desier- . 

to, Santa Fe yChapultepec. Las aguas se reparten por cañe

.rías de plomo o de barro. 

Por otra parte el Ayuntamiento se preocupaba tam

bién de las acequias y de los r!9s de la ciudad, as! como. el 
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canal·navegable que venía de Chalco y de sus compuertas en 

Santo Toms y San lAzaro. 

Para. la limpia' de la <;iudad existen 28 carros lim

pias para el día y otros tantos para la noche, ~stos se gUar~ 

daban en unos corrales. situados en la plazuela de San Lucas. 

Por bando de 1~50, se establecen en la ciudad los 

guardias diurnos, 'ya que los' nocturnos se habían establ~cido 

anteriormente.' 

En 1827. se formaron 'soldados de policía a semejan

za de los de Francia denominados gendarmes y en 1847 se dota 

a la'ciudad de un batal16n.de caballería e infantería para 

el cuidado policial de ella. 

Entre 1862 Y 1870 la ciudad sufre una alteraci6n en 

su traza, con.la construcci6n de la Avenida del Imperio ( hoy 

Paseo de la Reforma), la que fue ordenada por Maximiliano; 

alrededor de ella se agregaron las nuevas colonias tales c-o

me: la de los Arquitectos (San Rafael), la de l.os Azulejos 

( la de Guerrero), y la de Santa María la Ribera, otras colo

nias~rgidas en la ciudad de este siglo'son: .la del Rastro, 

Limantour, Candelaria y Peralvillo. 

El centro de la ciudad tambi~n cambi6'de fisonomía, 

se instalaron grandes'tiendas, como e~" Centro Mercantil, " 

y otras, todas con estilo franc~s. 

Pe~o quizás el aspecto ms significativo del desa-
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rrollo urbs.nodel siglo XIX de la ciudad de M~xico que le con

fiere un papel que hasta hoy conserva, es la Creaci6n del.Dis

trito Federal, ·el 18 de noviembre de 1824. 

La creaci6n del Distrito Federal, no responde más 

que a la aparici6n misma del sistema fed~ral de gobierno, que. 

sancionaban tanto, el acta constitutiva de la Federaci6n del 

31 de enero de 1824 y la propia Constituci6n General de la 

Rep6blica del 4 de octubre. del mismo año, que en su artículo 

50, fracciones XXVIII y XXIX ~aba facultad al Congreso de la 

Uni6n para poder elegir un lugar que sirva de residencia a 

los. supremos poderes de la federaci6n, así como para varíar 

esta residencia cuando lo juzgue ne~esario. 

Mucho se discuti6 sobre la conveniencia o n6, de . 

que la muy noble ciudad de ~xico, - Ciudad de los Palacios

como la llamara Humboldt Capital del Antiguo Virreinato de 

·Indias, fuese la que aibergara.a los poderes federales y que 

constituyese, por ende, el proyectado Distrito Federal. 

Se argument6 que el lugar indicado para dar aloja

miento a los podere~ federales, debería ser un· punto 'geográ~ 

fico de centralidad con respecto al resto del país; es por 

esto que semencion6 la idea que fuese Quer~taro,·la ciudad 

federal. 

Esta idea·di6 origen a una serie de acaloradas dis

cusiones, entre las que adquieren. un matiz especial se debe 

mencionar las. i:deas del doctor Servando Teresa de Mier; disua-' . 

diendose con sus fundamentos las pretensiones de llevar a 

Quedtaro la sede del Distrito Federa~. Argumenta 4 principa-.' 
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les aspectos para que.~ste se radique en la misma ciudad de 

~ico, antigua Tenochtit1an; su belleza, el ser un centro 

político de la Repdblica, su· priviligiada situaci6n militar, 

su envidiable riqueza, su extraordinaria dimensi6ncu1tura1 

y el hecho de ser un centro de esparcimiento sin paralelo en 

todo M~xico.·Los que argumentaban que se trans1adase a Quer~

taro, señalaban que la ciudad de México había llegado a un 

grado de corrupci6n tal que no era ~onesto que allí se ins

talase el asiento del poder· federal. 

Convincentes ·fueron los argUmentos de Fray Teresa 

de Mier, de modo que el 18 de noviembre de 1874, se promu1-

g6 el siguiente decreto: 

10. El lugar que servirá· de residencia a los Supremos 

Poderes de la Federaci6n conforme ala Facultad 

del Art!cu10·S0 de la Constituci6n será la Ciudad 

de México. 

20. ·Su Distrito ·ser~ comprendido en un círculo cuyo 

centro sea li1 Plaza Mayor de esta ciudad y su ra

dio· de 2 leguas. 

30. El Gobierno General y ·e1 Gobernador del Estado de 

México, nombrar~n cada uno, un perÚo para que en

tre ambos demarquen y señalen los t~rminos del ·Dis

trito. 

40. El Gob'ierno Político y Econ6mico del distrito, 
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queda exclusivamente bajo la jurisdicci6n del Go

. bierno General desde la pubÚcaci6n de esta ley. 

Efímero fue la vida del federalismo mexicano Y. por 

ende del Distrito Federal, ya que a raíz de los intentos re

formistas de 1833 se implant6 nuevamente el centralismo, de

sapareciendo,obviamente el Distrito Federal y quedando incor

porado al Departamento de M&Kico, situaci6n que perdur6 hasta 

1846 en que se reest;ablece el federalismo. 

~s tarde se form6 la Comisi6n de Divisi6n Terri

torial de ia Rep~blica,encargada de los asuntos administra

tivos del país, lo cual propone cambiar la sede de los pode-

,res federales, nuevamente surge la idea de llevarla a QUer~

taro, pero tambi~n se propone como sede a la ciudad de Aguas"; 

calientes señalando como ventaja de ello los siguientes as

pectos: De ahí a Sonora, Chihuahua y Baja California, que son 

límites de M~xico con los E,.E.U.U., hay una distancia casi 

igual a la que, comparados con el mismo punto, guardan los 

Estados de Chiapas, Tabasco y Yucat!n que forman nuestros 'lí

mites con Guatemala; otro argumento era; el Puerto de San 

BIas y Mazatl~n en el Pacífico, su comercio ser~ muy c6modo 

por el Estado de Jalisco y el PUerto de Tampico en el Golfo 

tendría una expedita comunicaci6n por el Estado de San Luis 

Po!:osí. 

La pol~mica aplazada constantemente encontr6'su 

soluci6ri, en, la Carta de 1917 que consolid6 el asiento de los 

poderes federales, en la Ciudad de ~xico. 
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Es significativo hacer notar que IMsde 100 años 

de creaci6n del Distrito, Federal, nuevamente hoy se est~ 

pensando seriamente la de~centralizaci6n y descongestiona

miento del l)i'strito Federal, dada'la excesiva concentraci6n 

demog~!fica en ~l, estando en tela' de juicio la idea de trans-

'ladar la sede de las' Secretarías'de Gobierno a varias de las' 

ciudades de la Repdblica. 

3.1.6. La Expansi6n Geogr4fica de la Ciudad de ~xico en el 

Siglo xx. 

En el año 1900, la ciudad tenía 350,000 habitan

tes, ocupando 554 manzanas, 950 calles, 15 plazas, 66 pla

zuelas. Las calles principales estaban pavimentadas con as

,falto; por idea del Ing.' Roberto Rayol, se convino en deno

minar " calles" a las vías que corrían de norte a sur y "ave

nidas" a las que iban de oriente a poniente. Esta idea no di6 

'resultado volvi~ndose nuevamente a la denominaci6n normal de 

las calles. 

A inicios de este siglo se crean nuevas colonias 

en la ciudad, tales como: Cuauht~moc, La Viga, del Valle, 

Juárez, Romero Rubio y Escand6n. Tambi~n por estos,a~os se 

inauguran nuevas estatuas y monumentos p6blicos tales como 

el de'Col6n, MOrelos, Cuauht~moc, el MOnumento o Columna" de 

la Independencia, el H~miciclo a Juárez. 

Hacia el año 1910, el Distrito Federal integrado: 

por 13 municipalidades, contaba con una poblaci6n de 720, 

753 habitantes en los momentos en que existían en el país 

15,160,369 habitantes, es d~cir representaba el 4.8 % del to-
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tal de habitantes.· De acuerdo a la Ley de Organizaci6n Polí

tica y Municipal de. 1903 el Distrito Federal se dividía en 

las siguientes municipalidades; Guadalupe Hidalgo, Azcapot

za1co, Tacuba, Tacubaya, Mixcoac,. Cuajimalpa, San Angel, Co

yoc~n, Tlalpan, Xochimilco, Milpa Alta e Ixtapalapa. 

En ese mismo año los tranvías con terminal en ei 

z6calo atendían satisfactoriamente a la poblaci6n, pera a 

medida que la ciudad crecía se ·hizo necesario ampliar este 

servicio por lo que se dot6 de pequeños autobuses o camio-

nes. 

La colonia cuauhtémoc empez6 a unirse a la San 

Rafael con el lado norte del Paseo de la Reforma y éste se 

empez6 a poblar con edificios lujosos •. Por otra parte· entre 

1920 y 1930 se inicia la venta de terrenos de las Lomas de 

Chapultepec, así como·el.poblamiento de las zonas limítro

fes de las colonias porfirianas, Jmrez·y Roma •. El Hip6dro

roo de la Condesa fué fraccionado para convertirse en una co

lonia de arquitectura modernista. Una incipiente pero vigo

rosa ·industria1izaci6n, inici6 el desbordamiento de las ha

bitaciones proletarias hacia el norte, las que con el tiem

po serían las colonias Industrial Vallejo, Lindavista, Ras

~ro y Michoac4n~ 

Desde diversos puestos p6b1icos el Ing. Alberto 

Pani contribuy6 a la ciudad con nuevos edificios,así en 

1926 ·e1 Palacio Municipal qu~da construído con un piso; se 

termina la construcci6n del P!ilacio de Bellas Artes (1934) 

e inicia la construcci6n de una serie de hoteles de lujo co-
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mo el Prado y Reforma. 

En 1929~ se crea el ~epartamento del Distrito Fe

deral~ que anula a los Ayuntamientos y funde en un s610 man

do administrativo a las municipalidades~ ahora Delegaciones. 

Se inicia a partir de esta fecha·la constrUcci6n· 

de edificios gubernamentales de la. secretaria de despacho~ 

así como la expansi6n vertical de la ciudad con edificios co

mo la Lotería ~acional y otros. 

·Vastos terreno~ antes haciendas se fraccionaron~. 

tales como Anzures~ Po1anco~ Chapu1tepec~. MOrales; hacia 

1930 la ciudad cuenta con 1~229.576 habitantes equivalente 

al 7.4 % del total del país. 

Hacia 1940 su pob1aci6n a1canz6 la ci'fra de 

1~757~530 habitantes equivalente al 9 % del total del país~ 

esta POblaci6n ha sido incrementada principalmente por los 

inmigrantes del resto del país, motivados por el desarroll~ .. 

urbano de la misma, así como las fuentes de trabajo. Después. 

de 1940, la ciudad.de México ·sufre ·un gran cámbio en su vi- :. 

da econ6mica, su participaci6n aumenta en la economía nacio

nal particularmente en el industri~l esto trae por conse

cuencia un aumento de la densidad en la capital,. explicado 

también por la centra1izaci6n del poder político y adminis

trativo en la capital. de la Rep6blica, al igual que por.el 

aumento de las inversiones.extranjeras localizadas princi

palmente en el Distrito Federal a partir de ·19.50. 



129 

En.cuanto a las obras de urbanizaci6nen las t1lti

mas dos d~cadas; podría citarse entre 1946 a 1956, la cons~ 

trucci6n de la Ciudad Universitaria sobre el Pedreg~l de'Cui

cUilco, aparejado con el trazo de'la avenida Universidad. 

Entre 195~ Y 1966, el Departamento del Distrito Fe

deral ejecut6 'importantes obras de mejoramiento del sistema 

vial de' la ciudad, tal como la ampiia<;i6n de la vía rápida 

que comunica Tlalpancon el Z6calo, la puesta en servicio d~l 

Anillo Periférico que hace directa la comunicaci6n entre Las 
Lomas, Ciudad Satélite, Tacubaya, Mixcoac, San Angel, San Je

r6nimo y se conecta con otra vía r~pida, el Viaducto Miguel 

Alé~n, que se vincula con Barranca del Muerto, cruzando·In

surgentes hacia el oriente para llegar a Río Churubusco que 

conduce r~pidamente al Aeropuerto. 

Durante 1950 Y 1960, se construyeron algunos. edi

ficios p6blicos como la Secretada.de Comunicaciones y Obras 

Pdblicas, el AUditorio Nacional en Chapultepec, el Centro Mé

dico y algunas clínicas del Instituto Mexicano del Seguro "So

cial. 

Una ambiciosa obra urbanística fué la construcci6rr 

de la prolongaci6n del Paseo de la Reforma, a partir del Mo

numen~o de Garlos IV; es una amplia diagona~ hacia el noro

este que desemboca en la Calzada de Peralvillo. En su avan

ce de nor~este, la nueva avenida ha contribuído.~ mejorar el 

aspecto urbanístico del ~re~ por la exprqpiaci6n de predios 

vi~jos, que allí se encontraban; dando a la vez' realce al 

hist6ri'cobarrio de. Tlatelolco. 



- 130 

En '1964 se construyeei MUseo Nacional de Antropo

logía, la ce1ebraci6n de los Juegos OlÍmpicos con sede en'e1 

Distrito Federal, dej6 una: serie de obras.urbantsti~as .en la 

ciudad, tales como la Villa Olímpica, Villa Coapa, Alberca 

'Olímpica, etc •. 

Entre 1968'y 1970, se termin6 la construcci6n de 

las líneas del tren metropolitano o Metro, la mayor de ellas 

subterráneas, contando en la actualidad con 3 diferentes lí

neas de servicio a diversos 'sectores de la ciudad. 

Desde el punto de vista.' político administrativo y 

en relaci6n al rápido crecimiento horizontal del área urbana. 

de la Ciudad de ~xico, es conveniente. citar .que la Ley or

gánica del Departamento del Distrito Federal del 29 de .diciem

bre de 1970, detetmin6 que la. Ciudad de M~xicoco~ncide terri

torialmente con el Distrito Federal, Para los efectos' de esta 

ley, esta entidad federativa se divide en las 16 delegaciones 

. siguientes: 

Azcapotza1co 

Coyoacán' 

Cuajima1pa 

Gustavo A. Madero 

Ixtaca1co 

Ixtapa1apa. 

La Magdalena Contreras 

Milpa Alta 

Alvaro Obreg6n 

Tlahuac 

T1a1pan 
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Xochimilco 

'+ ' Benito Juárez 

+Cuauht~tnoc 

+Migue1 Hidalgo, 

+Venustiano Carranza 

Estas cuatro nuevas delegaciones su'stituyen 10 lla

mado hasta 1970 Ciudad de M~xico, y que constituían 10scuar

te1es. 

Es conveniente a este respecto señalar algunos con

ceptos que la mayor parte de las veces se presta a equivoco s 

y que dicen re1aci6n con la extensi6n ydefinici6n del !rea 

urbana abarcada por la Ciudad de ~xico, ~stas son: 

a. Area Urbana de la Ciudad de M~xico. Segdn Luis 

Unike1 en su artículo La din!mica del crecimiento de la Ciu-

dad de~xico ,es la ciudad propiamente dicha, definida des

de todos los puntos de vista; geogr!fico, eco16gico,demogr!fi

co, social, econ6mico, etc., ,excepto pol!tica y administrativa-

mente. 

Es el área, habitada o urbanizada con usos del sue

lo de naturaleza urbana '( no agrícola) y que partiendo de un 

n6c1eo central, presenta continuidad física,. Es~a envolvente 

urbana, salvo excepciones, no coincide con el límite polÍtico 

administrativo. 

El !rea urbana actual de'la Ciudad de'México eng10-' 

ha a las delegaciones de Cuauhtémoc, Carranza, ~ida1go, Juá-
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rez,Azcapotza1co, Coyoac4n, Ixtacalco, Gustavo A. Madero y " 

,partes de las restantes 8 delegaciones con excepci6n de Mil

pa Alta, así como partes de los municipioscorttiguos del Es

tado de M~xico:Nauca1pan, T1anepartt1a, Zaragoza, Ecatepec, 

Netzahua1coyot1 y Chima1huac4n. ( Mapa Zona Metropolitana y 

Urbana de la 'Ciudad de M~xico). En 1970., esta 4rea urbana 
2 ocupaba una superficie aproximada de 650. Km y·tenía una po-

b1aci6n de cerca de 8.6 millones de habitantes. 

El ~rea urbana de la capital también se le suele 

l~amar la gran Ciudad de México, entendida como tal toda el 

4rea conurbada por ella. 

b. AreaMetropolitana de la Ciudad de ~xico. En 

t~rminos generales se define como zona o ~rea,metropolitana 
de una ciudad a la extensi6n territorial que incluye a la 

ciudad céntra1 y a las unidades político administrativas con

tiguas a ~sta; es el territorio urbano,o rural, que se encuen

tra integrado econ6mica y socialmente a la ciudad central. 

SUs límites no van tan irregula~es, ya que están 

constituidos por límites de ciudades político administrativo. 

En el caso de la Ciudad de México, está conformada 

por algunos municipfos de1'Estado de México y por las delega

ciones del Distrito Federal, que cumplen los req~isitos esta~ 

blecidos para la del~mitaci6n. As! en 1960., la zona o área Me

tropolitana de la Ciudad de México inc1u!a los municipios de 

~auca1pan, T1anepant1a, Ecatepec y Chima1huac4n del Estado de 

México, a todo el Distrito Federa¡ exepto las delegaciones de 

Milpa Alta y Tlahuac, todo el Distrito Federal y los ya men

¿ionados municipios del ~stado de Méxi~o~ además d~ Tu1titlán, 
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Coaca1co,La.Paz, Cuautit1&n, .Zaragoza, G~ima1hUac&n y HUixqui-

1ucan. 

En ~lgunas ocas~ones se ha hablado de "Mega1cSpolis" 

al referirse a la Ciudad de México, definicicSn que es inco

rrecta,· ya que para que ~sta se presente es necesario la ~nicSn 

física de dos o ~s zonas metropolitanas; un ejemplo de ellas 

es la mega16po1is de los Grandes . Lagos de Estados Unidos que 

une las zonas metropolitanas de: Chicago, Detroit, Cleve1and 

y otras ciudades menores. 

Por 10 tanto para que el &rea urbana de la Ciudad 

de México alcance dicho carácter ~endrá que colindar con a1-. 

guna de las ciudades cercanas tales como Pueb1a~ Pachuca, To-

1uca o Cuernavaca. Unike1!3considera que para el año 1980, se 

puede dar e~ta situacicSn con To1uca. 

Como conclusicSn y sistematizando el desarrollo ur

bano de la Ciudad de México, se puede decir que se distinguen 

las siguientes etapas, 

a) Desde sus orígene~ hasta 1930. Esta primera.eta~·· 

pa se distingue porque la Ciudad de M~xico tuvo tasas de.cre

cimientodemogdfico relativamente alta en'~om¡'aracicSn con 

ias registradas posteriormente. Se caracteriza por dos proce

sos: uno de ~~ncentraci6n y otr~ de centra1izaci6n, los cua
les propiciaron la formaci6n de un s610 distrito central de 

comercio, el llamado centro de la ciudad o el denominado cen

tral Bussines district (C.B.D.) 

13 Unike1. La Din&mica 'de1 crecimiento de la Ciudad dI;'! M~xico~. 
Editorial Sepsetenta. M~xico, 1974.P&g •. 182. 
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Es la etapa de extensi6n de la ciudad hacia el 

suroeste, siguiendo los m4rgenes de la calzada de Tacubaya 

y Avenida de los Insurgentes. Es en esta ~poca cuando sur

gen l~s colonias Hip6dr9mo, Lomas de Chapultepec, Mixcoac 

,y Tacuba. 

Este crecimiento' perif~rico di6 lugar a que en 

1929 se incorporaran oficialmente a la Cl.udad de México las 

localidades de: La Piedad, Popotla, Santa Julia, Tlaxpana, 

Tacuba, Mixcoac y Tacubaya. 

Sin embargo, en ,1930 el 98 % de la pob1aci6n resi

día dentro de los límites de la Ciudad de M~xico. 

b) Desde 1930 a '1950. En esta segunda etapa se: 

acentdan los procesos de concentraci6n y centralizaci~n, oca

sionados por la creaci6n de varias de las instituciones fede

ralessiendo una de ellas el Departamento del Distrito ,Federal, 

que ejercería las funciones gubernamentale,s para toda la enti

dad'federativa, suprimi~ndose así ,el sistema municipal vigen

te de 1917 a 1928. Tambi~n contribuyeron a la centralizaci6n 

el establecimiento de una serié de entidades bancarias, como 

el Banco de ~xico, el Banco Nacional Hipotecario Urbano, La 

:Naciona1 Financiera, etc. 

Simult~neamente a estos procesos, se debían pasos 

i~portantes para mejorar la vialidad se inici6 la construc~, 

'ci6n del primer anillo de circunvalaci6~, actualmente Calza

da del Anillo de Circunvalaci6n. 

I 
! ¡ 
I 
1 

I 
I 
1 
! ,¡ 
i 
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No obstante a ·partir de 1940, se observan los pri-. 

meros indicios de descentralizaci6n comercia+ hacia el sur 

de. la.ciudad, con el establecimiento de algunos significati-

vos centros comerciales en la Avenida de los Insurgentes, ta~ 

les como Sears Roebuck de México, Woolworth, etc., entre las 

causas que fundamentan esta situaci6n figuran: aumento sus- . 

tancial de las necesidade? y. de ·la demanda real de terrenos 

para habitaci6n, escasez de terrenos en el área central pa-

ra grandes edificios c~merciales, cambios en el uso del sue

lo en el sector éentrico,. dificultad de movÍ!niento de veh!cu-.:,· 

los hacia el centro, escasez de lugares de estacionamiento. 

Por ot~a parte es· conveniente señalar que la tasa 

de crecimiento anual de la Ciudad de M~xico alc·anza un valor· . I 

de 4.4.% superando a .los 3.5 % de la etapa anterior. 

c) De 1950 a ~974 •. Esta etapa registra la continua

ci6n y aceleramiento del proceso, descentralizaci6n iniciado 

en el periodo anterior, 10 que ocasiona que el Area Urbana 

de la· ciudad rebase los límites del Distrito Federal, haefa 

el Estado de M~xico. 

Se obserVa una formaci6n de nuevos fraccionamien

tos en el Estado de México, debido en .parte·por el acelerado I . .. 
aumento en el valor de las tierras en el Distrito Federal y 

a la p.rohibici6n de constru!r· nuevos fraccionamientos en ~l. 

Se suma al proceso, la llegada de inmigrantes del 

campo al Distrito Federal, que.no encuentran terrenos para 

habitar en el centro del ·área·urbana, as! como tambi~n las 
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personas que vivían en-lujurios en el propio Di"strito Fede";' 

ralo ' 

Se crean importantes subcentros comerciales en el 

área s~r de 'la ciudad, yen otros sectores y ,convierten al 

comercio en multifQcal, surgen centros como Aurrerá, Sanborn's, 

Comercial Mexicana, Liverpool,dispersos en toda el 'área ur

bana de la ciudad. 

La construcci6n del anillo perif~rico y su prolon

gaci6n hasta la carretera a Quer~taro fomentaron la extensi6n 

del área urbana"a dicho sector; nuevos, fraccionamientos y 

áreas de habitaci6n, siendo el más importante el de Ciudad 

S~t~lite. 

La salida hacia Laredo y la mayoría de las comuni

caciones hacia Pachuca facilitaron la expansi6n urbano in

dustrial, hacia Ecatepec y la ampliaci6n y mejoramiento de 

la Calzada Ignacio Zaragoza con la salida a la nueva autopis

ta de M~xico-Puebla, en cierto grado consolid6 el poblamien~ 

te en el lecho del ex-lago Texcoco. 

Un aspecto estadístico que corrobora el proceso de' 

tlescentralizaci6n en esta etapa es e,l de que en 1940, la Ciu:", 

dad de México absorbía el 92.9 % de la poblaci6n que habitaba 

su zona urbana, mientras que en 1970, la poblaci6n de la par~ 

te central represent6 solo el 33.-9' %, el resto está disemina

do en lo que hoy se le denomina área Metropo~itana de la Ciu

dad de Mbico. 
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3.2.. Análisis d~i Catastro Urbano de la Ciudad de ~ico y 

SU Importancia' para su planeaci6n. 

3.2.1. Antecedentes Hist6ricos· 

Los primeros antec.edentes que se tienen noticias 

de avaldos en la· ciudad 4e ~xico, corresponden a' los efec·· 

tuados en 1607 por peritos designados por las autoridades 

respectivas, a fin de juntar recursos para llevara cabo las 

obras,del desagUe de las aguas excedentes del Valle de M~xico, . . . . . , 

por el que se gravaron todas las casas de la ciudad, previo 

avaldo que fu~ encargado al Arq. Andr~s de la Concha quien 

declar6 que el valor 'total ascendía a'Ja suma de $ 29,267,555.00 

10 que prodüjo una contribuci6n de $ 213,000.00. 

Por real instrucci6n del ,15 de octubre de 1754, el 

rey Carlos II~ establecía que los bienes realengos estando 

o no poblados cultivAdos o labrados desde el año 1700 al día 

'de la notariEidad y publicaci6n de dicha orden para que se les 

despachase títulos y confirmaci6n, sin fraude, ni co1uci6n 

deber~n ser medidos y .v~luados para que, con atenci6n a todo,. 

y constando haber entrado en Caxas Reales, el precio de' ven-o 

ta o composici6n y derecho de mediata respectivo, y haciendo 

tle nuevo aquel servicio pecuniario que parezca conveniente 

les despachen en mi Real Nombre, ia confirmaci6n de sus Títu

·los. 

Hacia el año 1790, Don Francisco de Sedano, publi-., 

c6 un censo o padron ~on el valor de ,las propiedades de la· 

ciudad de ~xico y en 1794 en base a este censo el Conde Revi-
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11agigedo.mánd~ al maestro mayor de. Arquitectura, Don Igna

cio Castera a establecer la pensi6n de 1a.contribuci6n que 

deben hacer los dueños .de fincas para la contribuci6n·y sub

sistencia deios empedrados con los de~s que expresa el in-

forme e .igua1mente para el claro conocimiento de las tres 

clases en que est! dividido el terreno por la diferencia de 

las contribuciones. 

Luego de consumada la Independencia el sín~ico pri-. 

mero del Ayuntamiento, encomend6.en1830 a los arquitectos . . .' . 
Joaquín de Heredia y Francisco de Pau1a Heredia el ava1u~ 

de los terrenos de la ciudad, los que se publicaron en la 

.Memoria econ~mica de 1arnunicipa1idad de M~xico, para 10 

cual se empie6 la siguiente t~cnica: 

Corno la diferencia de· valores depende de la mayor 

o menor distancia de la ciudad, nace de·aquí, que estos se 

consideren puestos en lOs cruceros o centros de las 4 esqui-

.nas,losq~e tanto sirven para valorar las calles de norte a 

sur, corno 1.ils de oriente a.poniente; pues el valor del cen

tro de una calle es· el t~rmino medio de los n6meros de las 

esquinas y p~r esta causa siendo cadanúrnero: común a 4 ca

lles, se omite poner las que giran de oriente a poniente. 

~nti~ndase que cada valor es el de una vara cuadrada de te-

rreno. 

Poi primera vez e13 de junio de i830, se expidi6 

una Ley que establecía.una contribuci6n de dos al millar al 

año· sobr~ el valor ·de las fincas urba.nas de la ciudad· de M~-· 

xicó. Para llevar a 1áprácCica esta ley que establecía que 

e~ pago debía hacerse por semestres·vencidos, con una pena 
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de. uno al millar por cada 15 días de retardo en el pago, se 

estab1eci~ una.OÚcÚta recaudadora, la que nombr~ peritos 

que practicaran el ava1do de todas las casas. 

Los avaldos se iniciaron ello. de octubre de 

'1836; la ubicaci6n, estado del material de edificios y la 

oferta y la demanda eran los elementos principales parafi~ 

jar su valor. 

En 1869, se form6 una tarifa de precios de los te

rrenos en diversos puntos de la ciudad, llegando a estable

Cer que el sistema empleado hasta ahora, que fijaba. ~os pre

cios-en los cruceros de las calles no era conveniente, ya que 

cada una de las 4 esquinas tiene valor diferente: Se pas6 

ahora a fijar los precios a mitad de calle tomando en cuenta '. 

factores como: situaci6n relativa a la orientaci6~ de la ca

sa, 'figura del terreno que ocupa. la finca, posesi6n del te-

rreno, etc. 

Por decreto del 10 de diciembre de 1882, se adop'

t6 para toda la Repdblica .Mexicana, el Sistema ~trico Deci

mal, por lo que los valores de predios y.fincas·ser~n en re~ 

la~i~n a estas nuevas medidas. 

Pero es .hasta 1896, cuando se emite la Primera Ley 

del-Catastro en el Distrito rederal,'la que apareci6 publi

cada en ~1 Diario Oficial en diciembre de dicho año. Por es

ta ley se regla laformaci6n de un Catastro Fiscal, geom~tri

co, parcelario y mixto con sÍstémas de avaldo por clases y 

. tarifas, perpetuado por medio d~ una conservaci~n constante 

y con ava160s revisables ~er~6dicamente.· 
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Poco despu~s de expedida la ley catastral, fueron 

comisio~dos. los ingenieros S~lvador Echegaray, Isidro riraz 

Lonbardo y et Licenciado Manuel Calvo, para redactar un pro-o 

yecto del Reg1ameritode1 Catastro del Distrito Federal, el 

que fu~inspirado especialmente en la 1egis1aci6n italiana. 

Los m~todos .de levantamiento catastral adoptados fueron in

'f1uenciados por las experiencias de países europeos como In

glaterra,Francia, Holanda, Alemania y Austria~ 

Elregl~mento ordenaba que se partiera de una 

triangu1aci6n de la. orden, descendiendo gradualmente. hasta 

una de 4a. orden para fijar puntos de apoyo a las poligona-. 

les, con las cuale's viene a ligarse el levantamiento parce

lario •. 

La formaci6ny conservaci6n dei Catastro, se enco

mend6 a la oficina denominada Direcci6n del Catastro; depen

diente de la Secretaría de Hacienda, funcionando ~n cada Mu~ 

nicipalidad unacomisi6n Censuaria Municipal, ad.emAsde una 

Junta Superior de Catastro, cuya labor era aprobar 1ás ins

trucciones t~cnicas y tarifas aplicables. 

En 1904 Y 1905, se dictaron u~ serie de instruc

·ciones para efectuar las triangulaciones poligoria1es y ali

neami~ntos, así como aspectos reiacionados .. con .e1 dibujo de 

planos, ~omenc1atura, numeraci6n y signós. 

La fusi6n de extintos ayuntamientos, con el gobier

. no del Distrito, determin6 una situaci~n fiscal heterog~nea, 

debido a que' estaban en vigor la Ley de Hacienda del ex-go

bierno del Distrito de 1924, la Ley General de Ingresos de 
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las M..lnicipalidades de México y foráneas del Distrito Federal 

de 1897, por lo que se condujo· en formular la Ley de Hacienda. 

de 1928 a fin de unificar. los aspectos legales del Cátastro.· 

Esta Ley fij6 el tipo de 12 % sobre rentas mensua

les, aumentando un 0.7 .% que aritméticamente' es la proporci6n 

que corresponde a las cuotas que se pagan por los pavimentos·' 

y limpia. 

La' renta de las casas y viviendas ocupadas por sus 

propietarios o pa.rienteseran estimadas por la denominada Jun~ 

ta Calificadora de ·Rentas. 

De la Ley de. Hacienda de 1928, se han. derivado las' 

subsecuentes leyes haciendol~ las modificaciones, ádapt&ndo

la a las diferentes ~pocas en que se promulgaron. 

Por ley predial de 1933 se estableci6 el Sistema 

de Nomenclatura quedando definidos los predios por el. conjun

to de '3 cifras; secci6n el regi6n, mal)zana y pre·dio •. 

Esta ley sirvi6 ala vez de base para una reorganl

zaci6n de la Direcci6n.del Catastro especialmente. en .10 que 

'a aspectos t~cnicos y de valuaci6n se refiere; se hizo una re

. visi6n general de los planos prediales ya levantados y se tra-' 
..' . ." . 

zaron planos para complementar el levantamiento predial del 

Distrito 'Federal, ya que la ley establecía que " Se formaran 

··teniendo constantemente al día, un plano general y catastral 

y los planos parcelarios que sean n~cesarios para.adquirir 

un conocimiento exacto.de las propiedades raíces del Distrito 
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Esta ley acab6' con la anarquía existente para fijar 

la's bases del inipuestci predial." 

Crea esta ley las llamadas Juntas RegioU?les que, 

se encargaron de la valuaci6n de cada regi6n catastral don

de tenían participaci6n, directa los propietarios. Co~oorga

no coordinador de todos las Juntas existi6 la Junta Central 

Catastral. 

La Ciudad de México de acuerdo a esta ley de 1933, 

, qued6 dividida en 43 secciones o regiones catastrales, nume

r.1ndos'e progresivamente con su origen en el centro de la ciu

dad (primer cuadro). Entre 1933 y 1934 se habían levantado 

,las secciones 1, 2, 10 Y 27 con un total de 566 manzanas y 

9 090 predios. 

La Ley Predial de 1933, pas6 a formar parte de la 

'Ley de Hacienda de 1942, suprimi~n~ose a la' vez las ,Juntas 

Regionales Catastrales y la Junta Central Catastral, meca

nismo todo que pas6 a c~nformar la 11 Direcci6nGeneral del 

Catastro." 

En 1945 quedaron completamente valuadas 4~ regio

nes catastrales. Para fines de 1946 la propiedad valuada en' 

el Distt:ito Federal alcanz6 una suma,de f 256,177,808 .• 00 • 

El 30 de diciembre de 1947 se estableci6 como una base para 

el cobro del Impuesto. Predial el 50 % del valor catastral, 

14 
, Ley Predlal 1933. Artículo 4°. Mhico, 1933.' 
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que debía aproximarse al valor comercial en el momento de la 

va1uaci6n. 

La Ley de Hacienda de 1947, .con una serie de refor

mas es la que actualmente est~ en vigor. La Oficina que con

trola hoy en día la va1uaci6n de los predios ~e1 Distrito Fe- . 

deral, tanto urbanos con¡orusticO's se denomina Direcci6n Ge

neral de Catastro e Impuesto Predia1, dependiente de la Teso

rería General del Distrito Federal. 

En la actualidad dicha oficina está conformada por 

los siguientes departamentos (V~r organigrama) 

a) Direcci6n 

b) SUbdirecciones: Técnica y Jurídica 

c) Departamentos de: Liquidaci6n y giros, Padrones, 

Técnico, Topografía y Avaluos. 

d) Oficinas' de:.Sistema y Procedimiento 

e) Servicios de Archivo e Inspecci6n 

a) Direcci6n. Ejecuta las labores de planeaci6n, 

direcci6n y control de los trabajos que se llevan acabo en 

'las distintas dependencias; trabaja en ínti~ re1aci6n cOn 

las Autoridades SUperiores de la Te.sorería del Distrito Fede

ral, asímismo realiza planes conjuntos con la Direcci6n.Gene

ra1 de P1aneaci6n, la Direcci6n de Bienes Irunueb1es de la Con

~ra10ría del Departamento del Distrito Federal y con los titu

lares de las 16 delegaciones •. 

Resuelve en ~ltima' instancia los problemas de ca-
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.rácter t~cnico y .administrativo que se ·presentan en la Di

recci6n de Catastro~ 

b) SUbdirecciones; 

1. Jurídica y Administrati~a, es.1a encargada de 

la correcta interpretaci6n·y aplicaci6n de las disposiciones 

contenidas en 1.a Ley de Hacienda del Departamento del Distri

to Federal; Asesora jurídicamente al Tesorero General; Auto

riza a los Notarios de conformidad con el artículo 99 de la 

·Ley de Hacienda la otorgaci6n de escrituras en los casos de 

predios .no empadronados por causas imputables. 

2. Subdirecci6n T~cnica, es la encargada. de aseso

rar y reso1ver·10s problemas t~cnicos de la dependencia; vi_o 

gi1a la· correcta ap1icaci6n del Instructivo para Va1uaci6n 

de predios en el Distrito Federal a trav~s de un cuerpo de 

supervisores. 

c) Departamentos. 

1. Liq~idaci6n y Giros; tiene a su cargo la fija

ci6n de la base tributaria tomando·en consideraci6n los ava

:160s que le ·son remitidos por el Depa~tamento de Aval"dos, 

. las resoluciones emitidas por el Departamento T~cnicoy las 

manifestaciones de arrendamiento y demás escritos presenta

dos por los causantes, ·así como 1asmanifestacio~es de trans

lado de dominio que envían los notarios. Formula las 1iqui-

.daciones del impuesto e impone las rnu~tas en los casos de 

inf~acciones a la Ley·de Hacienda y las turna al Departame~

to.de Control de Emision~s, a fin de que se emitan e1ectr6-
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nicamente los recibos correspondientes y ,se notifiquen.,a 

l<;>s causantes. 

2. Padrones, lecQrresponde la asignaci6n' de to- ' 

dos los n6meros de cuentas a los predios urbanos y rdsticos, . 

asímismo preocuparse que ~stos estén al día y en conformi

dad~ Todo predio,debe estar, enmarcado a.10s siguientes pa

drones: gdfico, numérico y alfabético; si el caso lo requie

re se registra además en el padr6n de exenciones. 

El padr6n gr~fico est~ formado por: a) Planos Ca

tastrales de conjunto y parciales del Distrito Federal y 

b) Planos parciales no Catastrales del Distrito Federal. 

El padr6n n~é'rico contiene: a) N6mero de cuentas 

'y, ubicaci6n de cada predio; b) Nombre del sujeto del Impues

to; c) Base grav~ble, monto de ésta y cuota del impuesto. 

El padr6n alfabético registra: a) Nombre, naciona

lidad y domicilio del sujeto del impuesto; b) n6mero de cuen

ta del predio. 

El padr6n de exenciones contiene': a) N6mero de cuen

ta y ubicaci6n del predio; b). Nombre del sujeto del impues~o; 

c) fundamento legal de la ,exenci6n; ,d) fecha deiniciaci6n 

vigencia y caducidad ~ela exensi6n. 

Para la obtenc'i6n de la info~ci6n requerida para 

fijar los padrones el Departamento cuenta con, la colaboraci6n 

de los Departamentos de Topografía, Ava1dos y,Liquid~ci6n 
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quienes l~ proporcionan las áreas, valores e impuestos del 

predio. 

3. Departamento T~cnicof desempeñan las siguientes 

funciones;.realizan los estudios de valores unitarios para 

la tierra y las construcciones, que serAn aplicados en la.va

luaci6n de predios; r~solver las inconformidades presentadas 

por los causantes ·fundados en las normas y leyes vig~ntes; 

Estudio y.determinaci6n de bases impositivas para inmuebles 

para el régimen de propiedad y condominio. 

4. Departamento de.Topografía; es el que elabora 

los planos topogrAficos por .manzana con detalle de construc

ci6n de los predios que la forman y su permanente conserva

ci6n. 

Proporciona oportunamente al Departamento de Ava

l~o los datos necesarios de superficies tanto del terreno 

como construcciones para la prActica de aval~os; Elabora 

planos. de conjunto de regiones. catastrales, plano de redes' 

de poligonales, y mantiene al día el plano de la Ciudad de 

México y del Distrito Federal. 

5. Departamento de Aval~os; se encarga de la· va

ltiaci6n de todos los predios y ~e la va10rizaci6n de ren

tas de inmuebles que tributan sobre esta base. Este depar~ 

tamento ejecuta revaluaciones de predios en los siguientes 

casos; cuando.el valor del predio tenga una antigüedad de 

mAs de cinco años; cuando en el predio se hagan construc

ciones, reconstrucciones o amp1iaci6n de las construcciones 

existentes; cuando parte del predio se¡¡ objeto de tr.anslad~ 
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de dominio salvo· que el ava1do existente tenga ~na antigne

dad de un año o menos. 

e) Servicios 

1. El Servicio de Archivo se encarga de la guarda 

y ~onservaci6n de los expedientes de predios que integran 

el pa,dr6n del impuesto predia1, a fin de mantene.r al día y 

agilizada la informaci6n respectiva, existen unos funciona-· 

rios llamados depuradores que est~n eliminando constante-

. mente la docUmentaci6nexcedente de los expedientes, ta que 

es enviada al Archivo General de la Tesorería del Distrito 

Federal, donde existe otro expediente· en el cual se conser

Va toda ·la documentaci6n relacionada a la historia fiscal 

del predio. 

2. Servicio de Inspecci6n se encarga de las labo

res de vigi1ancia.y control de los recursos materiales como 

mobiliario, equipo y dtiles de es.critorio. 

d) Oficinas 

1. De Sistemas y Procedimientps. Esta oficina fue 

·creada en 1972, con el objetivo de vigilar y sugerir ·mejoras 

a los sistemas de trabajo, llevar acabo u~ arlministraci6n 

científica de los recursos humanos y en general de auxiliar 

a todas las dependencias en aspectos de tipo administrativo. 

La Oficina de Catastro e Impuesto Predia1 del Distrito Fede

ral fu~ciona en el Edificio de la Tesorería del Distrito Fe

deral. 
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'3.2.2. La Regionalizaci&n Catastral de la Ciudad de ~ico • 

. / 

Le corresponde'a la Direcci6n del Catastro del Dis-

trito Federal, dividir a 1a ciudad en regiones catastrales, 

con el fin de facilitar la va~uaci6n de·los predios de ella. 

Esta'atribuci&n le queda asignada en virtud del Artículo 91 

de la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal 

. quien establece que: la superficie del territorio del Distri

to Federal, se dividir.i en regiones. catastrales, cuyos per!-' 

metros seña1ar.i el Tesorero del Distrito Federal. La regio

nes catastrales se dividir.in en manzanas y éstas en predios, 

y las rusticas en zonas y predios. 

El plano de conjunto del Distrito Federal, consta 

en la actualidad de 68.regiones técnicamente p1anea~as co

rrespondientes a los predios urbanos y rusticos ( Mapa Regio

nes Catastrales). 

El punto de partida de esta nomenclatura se encuen

tra .en, la regi6n catastral nmnero 1 localizada en el centro 

de la ciudad, delimitada por las sigui~ntes calles: 

Nor~e: Tacuba y Guatemala 

Sur Lucas A1am!n 

Este Calzada San Antonio Abad, Pino ~rez, Plaza. 

de la Constituci6n.y Seminario. 

Oeste : Niño Perdido y San Juan de Letr.in •. 

A partir· de esta primera regi6n s.e. sigui6 una nume-
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raci6n para1as·restantes regiones en forma de espiral, si

tuaci6n que dada l~ extensi6n de.1a ciudad fu~ posible con

servar hasta 1aregi6n n6mero 44, a parti~ de ~sta, se ob

serva una franca alteraci6ri en su enumerac.i6n, as! como en 

la extensi6n de cada una de ellas. . Se observa adem!s que 

dado los r~pidos cambios de los predios urbanos que confor

man.dichas regiones, tanto en su forma como en su extensi6n, 

se ha debido alter~r su enumeraci6n interna y es as! como 

a un sector del la regi6n ndmero 54 debi6 asignársele un 

ndmero adicional el 154. 

Cada regi6n catastral se encuentra subdividida en 

manzana.s, aceptáridose cOmo m!ximo en cada regi6n 999 manza

nas. Cada manzana a su vez se subdivide en predios siendo 

~stos 99 como máximo por manzana. 

Esta divi~i6nde regiones catastrales est~ en re-

1aci6n con la manera de identificar los predios del Distri

to Federal y con el correspondiente ndmero de cuenta de ca-
I 

da predio y por ende el del contribuyente, los que se en- . 

cuentran debidamente tabulados por sistema IBM. Cada cuenta 

consta de 10 cifras, correspondi~ndole. las dos primeras al 

ndmero de la regi6n en'que se localiza, las tres siguientes 

al de la manzana· y las dos que· siguen a los del predio. Los· 

tres ndmeros restantes se reservan para numerar las posi

bles cuentas que se giren del mismo predio, ya sea por pro

piedad u otro movimiento del predio. Si por ejemplo se tie

ne el siguiente tidmerocatastral 27~42-18 significa 10 si

guiente: 



27 

042 
-" 

152 

regi6n catastral n~ero 27 

"manzana 4"2 

18 predio ndmero"18 

o lo que es lo mismo decir; se trata del predio 18 

de la manzana 4.2 en la regi6í' catastral ndmero 27. 

Los predios qu"e se ~ocalizan en zonas rusticas o zo-, 

nas sin control catastral, se' controlan c~n un n6mero de cuen

ta llamado predial que consta de siete cifras; las dos prime

ras corresponden a la delegaci6n en que se localiza el predio 

y los cinco siguientes corresponden al n6mero de cuenta, para 

poder encuadrar esta numeraci6n a la restante del Distrito Fe

deral,se le asignan dos ndmeros adicionales, los que son de

terminados sobreponiendole al mosaico en que se localiza una 

cuadrícula de XY y que enmarca ,al sistema general. Esto ha da~ 

do origen a un nuevo mapa de 'conjunto del Distrito Federal, 

'con sus respectivos mosaicos ( Mapa Imiice de Mosaicos). 

, La siguiente tabla es la regionalizaci6n de la Ciu

dad de '~xico y sus delegacione's efectuada por la DireccicSn 

de Catastro. 

AREA .---, 
Ciudad 

Tacubaya 

Tacuba 

Mixcoac 

REGIONES CATASTRALES 

1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 

,11,12,13,14,15,16,17, 

18,19,20,21,~3,27. 

28,35,,36,37,38, 

29,30,3~,32,3~,34~ 

26,39,40,54, 

REGIONES PRE-

~ 

70,71,80 

81 

82 

82 



General Anaya 

G. A. ·Madero 

Coyoac.1n 

Villa Obreg6n 

. . la Magdalena 

Azcapotza1co 

Xochimilco 

Tlahuac 

Milpa Alta 

Ixtapalapa 

Ixtaca1co 

.P. Tla1pan 

Cuajimalpa 
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REGIONES CATASTRALES 

24,25,41,42,43 

15~16, 45,48,61,62 

63,68,~9,60 

. 39, 54 

55, 

44, 49, 50, 61 

58, 

57, 

.51, 

43,46,57,60,64, 

32,23,24,46, 

53, 

56, 

REGIONES 

PREDIALES 

·83 

85 

88 

86 

87 

89 

90 

91 

92 

93 

94 

95 

96 

En relaci6n a su finaÜdad la numeraci6n de 105 pa_. 

drones de identificaci6n de predios del Distrito Federal, ·se 

pueden clasifi~ar en: 

a) Ndmero de cuenta y ubicaci6n de cada· predio 

b) Base gravable, monto de ~sta y cuota del im

puesto. 

e) Nombre, nacionalidad y domicilio. del sujeto 

Lo·s datos del primer grupo son debidamente contr9-

.1ados a partir del padr6n gr.Hico; los segundos se refieren 

a avalaos establecidos debida~ente por el ~partamento de 
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Avall10s y los l1ltimosporrecopilaci6n en el terreno mismo 

porvaluadores debidamente adiestrados. 

De ésta manera se tiene un control num~rico de 

cada predio del Distrito 'Federal, para poder asignar a ca

da uno de ellos su correspondiente valor impositivo. 

3.2.3. Elaboraci6n de los Planos Catastrales en la Ciudad de 

~. 

El levantamiento y elaboraci6n de los planos catas

trales o padrones gráficos de la Ciudad de M~xico, esta enco

medado al Departamento de. Topografía de la Direcci6n de Catas

tro e Impuesto Predial en conformidad cón los artículos 89 y' 

90 de la Ley de Hacienda del Distrito Federal que estipulan;' 

Articulo 89: " Corresponde a la Tesorería del Distrito hacer 

el desÜnde y mensura de los predios ubicados en el Distrito 

Federal; practicar los· levantamientos de los planos catastr~

les del propio Distrito, así como todo 10 relacionado con los 

trabajos t~cnicos del Distrito Federal" Artículo 90: 11 La 

Tesorería del Distrito Federal.dictará las disposici~nl;!s ad-· 

ministrativas y t~cnicas a que deban sujetarse 'los trabajos' 

administrativos y t~cnicos, los cuales se apoyarán en las 

triangulaciones del Distrito Federal ". 

Los .pasos seguidos en dicho Departamento Topográfi

co para la elaboraci6n de planos catastrales radica d~sde el 

año 1905 en que principi6 los trabajos .topográficos. 

a) Triangulaciol).es. 

El Plano Catas~ral' ~el Distrito Federal está apoya-o 
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do en los v~rtices de triangu1aci6n cuyos datos analíticos 

se encuentran asentados· en. el Cadlogo de Datos Num~ricos. 

Geogr~ficos y Topogr~ficos de la Rep6b1ica ~ticana en la 

--------.p...-u'hbl±caci-6n-n6tnero--ocho---de-191~___p~l:a---rurecci.m---de---Estud±os.,----~ 

Geogr~ficos y Climato16gicos dependiente de la SEcretaría de 

Agricultura y Fomento; en esta publicaci6n y en la Tabla 

XVII esdn'registradas 1.as coordenadas de los vértices que 

conforman la .triangulaci6~ efectuada por la Oficina de Ca-

tastro del Distrito federal .para apoyo de. levantamiento de 

detalles y expresa que lá citada trt"angulaci6n aunque es to,.. 

.pográf"tca fut! ejecutada con precisi6n y que para ésta lista 

se toma como. origen el vértice' geodésico de Tacubaya situa~ 

'. do en la azotea del edificio de la Direcci6n. El cálculo 

de estas coordenadas fue realizado por dicha Oficina.· 

El poste geodésico de Tacubaya aparece en la lis

ta de coordenadas de la Direcci6n del Catastro como " Ver

tice 64, Observa,torio de Tacubaya " y tiene los siguientes 

valores, dados en metros: 

x = -46.07 

Y = - 54.5fj 

Aunque se tiene·.clasificado en diferentes ordenes 

los v~rtices deetta triangulaci6n no ~e hace menci6n de co

mo fue'ron jerarquizados, ni tampoco puede realizarse ~ado la 

ausencia de la Memoria Descriptiva, en donde estarían consig

nados entre otros datos los cierres' line~les y angplares es 

decir las tolerancias establecidas en aquella época. 
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sistema ·de coordenadas se· han ido propagando los diversos m~~ 

todos topogdficos las e~tensiones horizontales que ha ido. 

experimentando la Ciudad de ~xico. 

Como todos los trabajos topográficos. este se en

cuentra para su representac~6n gráfica en la Proyecci6n Or

togonal, consistente en un sistema de ejes perpendiculares 

entre sí cuya intersecci6n es· el origen y que para el ?lanó 

del. Catastro del Di,strito Federal es el Poste Geod~sic9 del 

Observatorio de T~CJJbaya, cuyas coordenadas geogdficas es':" 

tablee idas en la Tabla XVIII del Catálogo antes mencionado 

inscribe los siguientes·. valores ~ 

L;ititud 19° 24" lO' .02 

Longitud: 99° 11" 46' .85 

085 . 
. TIlC(/I3I1(/I 

Croquis de la triangulaei6ri topógr!fiea. Se mues

tra la base con doble línea. su inerementaei~n y liga al pos-
t . 

te geod~sico.del. Observatorio de· Taeubaya. 
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b) Red .de Poligonales. 

Esta' red·es envolvente. tanto de manzanas como pre

dios aislados y en ella se apoyan sus contornos, calles peri

metrales, y dem4s detalles que conducen a la elaboraci6n de 

planos parciales y de conjunto. La red está compuesta por po_o 

ligonales de primery.segundo·orden, de poligonales auxilia

res y alineamientos que están apoyadas en las v~rtices de 

triangulaci6n. 

Las redes 'de primer orden cuentan con un desarro

llo no mayor a 2 000 metros y su trazo es rectilíneo. Las 

de segundo orden alcanzan un ,desarrollo no mayor a 1 300 me

tros, pudiendo extenderse hasta 2 000, se corren preferente

mente sobre paralela s a límites de própiedad, cursos de ríos 

o caminos. 

El proyecto de la red de' poligonales se hace en 

base a la informaci6n cartográfica existente, para luego 

efectuar un:croquis y hacer el recorrido de~mpo. 

Para medir distancias se usan cintas comparadas' 

de acero; Para el levantamiento' de poligonales se usa el pro

cedimiento de rumbo y distancia •. EI plano de estas p~ligona

les se encuentra levantado a escala 1: 4000 •. 

e) Levantamiento de Manzanas y Predios 

Con las coordenadas de las v~rtices se'traza .la red 

de poligonales y se numeran l~s manZanas: se levanta, el perí-
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metro de cada matlzana marcando frentes, inflexiones, curvatu

ras, irregularidades, etc. 10.que definen sus contornos. 

Luego se procede al ¡evantamiento de cada uno de 1qs 

predios integrantes de la manzana, midiendo frentes, profundi

.dades, diagonales, etc., en cada ·predio se dibujan las construc~. 

ciones con sus características en c~nto a superficies·cubier

tas, efectuando su clasificaci6n seg6~ el tipo· de construcci6n. 

Los predios se enumeran para su clasificaci6n en for

ma ascendente, asig~ndole el n6mero 1 al: localizado en el ~n

gu10 noreste de la manzana. Los predios del interior se enu

meran en forma espiral. Si se divide alg6n predio, lo que ocu

rre continuamente, se le asigna el n6mero correlativo del 61-

timo predio· de la manza~ en cuesti6n. 

La divisi6n predial de manzanas se dibuja en papel 

que permita efectuar .los respectivos cambios y mantener así 

al día el Catastro •. 

Para cada manzana del Distrito Federal existe en 

el Departamento de Topografía un expediente· que contiene, los 

levantamientos, c~lculos, formacicSn, cambios, modificaciones, 

etc. 

Existen en la actualidad 27 000 manzanas en el Dis

trito Federal y están representadas .en planos a escala 1:500. 

A partir de 1974, .. ei Depa~tamento de Topografía ha 

utilizado, como complemento en la elaboracicSn de sus planos 

y muy especialmente par~ las zOnaS rusticas, una serie de mo-
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tuado con los objetivos específicos de catastro y por lo tan

to a baja al~ura. 

Dichos mosaicos est~n a escala 1: 2 000 Y son 630 

.aproximadamente los que' cubren el área de 2 400 Km
2 

del' Dis

trito Federal. 

Con este material se orden6 la investigaci6n e In

formaci6n de todas.y cada una de las.propiedades existentes 

en' el mosaico, pudiendo con esto detectar nuevos aspectos no 

observados por m~todo directo y enriquecer los planos ya ela

borados. Para lograr una mejor identificaci6n de los predios. 

especialmente en zonas rusticas, se adopt6 un sistema por el 

cual el ~rea del Distrito 'Federal, se cuadricul6 en su tota

lidad, numer~ndose cada cuadro empleándose hasta 3 IDJ<irismos 

del 001 al 999, cifra que hace las veces de clave de zona y 

para precisar más su ubicaCi6nse utiliza un clasificador 

'transparente, el que se encuentra dividido de O a 9 en sus 

ejes ( X, Y ) o sea en 100 cuadros. 

Desde el inicio de este m~todo se han'revisado 

8 541 predios de los cuales aparecierón registrados con .cuen

'tapredials6lo 5 422, es decir se ha detectado alrededor de' . 

un 30 % de predios que no pagaban su valor predial en el Dis

trito Federal. 

Se observa que el uso de mosaicos rectificados para 

áreas rusticas ha sido significativo, ya que ahí se hace más 

difícil la ac.cesibilidad, y por ende el' trazado qe calles y 

manzanas en forma homog~nea, lo que dificulta su valuaci6n. 
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En resumen queda e~tab1ecid6 que en el Departamen

to de Topograf!a'de ¡a Direcci6n de Catastro, existen los si

guientes planos o padrones gráficos del Distrito Federal: 

1. PlanóCatastral de Conjunto, dividido en regio

nes catastrales; Escala 1: 2 000. 

2. Plano de Conjunto de Distribuci6n de Mosaicos 

Rectificados; Escala 1: 2 000. 

3. A1bdm~e Mosaicos 

4. Albdm de Croquis de Regione,s Catastrales con 

subdivi~i6n de manzanas y predios; Escala 

1: ,4 000 

5; Alb6m de Planos, de manzanas cons~bdivisi6n 

predia1; Escala 1: 500 

6. Otros, planos de lavantamientos de apoyo, da

tos: obtenidos de los trabajos de campo y la' in

fonnaci6nanalÍtica procedente de los cálculos 

respectivos. 

Con esta informaci6n, el Departamento de Topogra

fía de. la Oficina de Catastro del Distrito Federal cumple 

·las funciones que le ha' asignado' la Ley de HaCienda, en con-' 

formidad a los procedimientos antes descritos. 

3.2.4. LaVa1uaci6n Catastral y el Impuesto Predial en el 

Distrito Federal 

La va1uaci6n catastral en e1,Distrito Federal, tie-
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ne como objetl.vo ptincipa+ el fijar las bases del Impuesto 

Predial, correspondiente específicamente esta labor al De-

. partamento de Avaldos de la Direcci6n de Catastro e Impues~ 

.to Pred~al dependiente de la Tesorería del Distrito Federal. 

. La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito 

Federal en su Títuio 11, Capítulo 1 Objeto del Impuesto es-o 

tablece en su Artículo. 30 que son objeto de Impuesto Pre

dial: 

. 1 La propiedl!-d de predios urbanos 

Il La·propiedad de pred~os rusticos 

III La posesi6n de predios urbanos, o rdstic.os en 

,los casos siguientes: 

a) Cuando no exista propietario 

b) Cuando se derive de contratos de promesa de " 

venta, de venta con reservas de dominio y de .promesa de ven

ta o venta de certificados' de"participaci6n inmobiliaria, de 

vivienda, de simple uso o de cualquier otro título similar 

'. <JIl:e autorice ~a ocupaci6n material del inmueble y que origi- . 

ne algdn derecho posesorio, a6n cuando los mencionados con- : 

tratos, certificados o títulos, se hayan celebrado u obteni

do con motivo de operaciones de fideicomiso. 

c) Cuando los predios se den en eeplotaci6n, por 

cualquier título a personas disti~tas de la federaci6n, De

partamento del Distrito Federal, Terr.itorios Federales, Es

tados o Municipios. 
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d) Cuando exista desmembraci6n de la propiedad de 

manera que una persona tenga la propiedad y otro usufructo. 

·Para efectos del impuesto.predial, la mencionada 

ley establece las siguientes definiciones: . 

l. Predio· . 

. a) La porci6n o porciones.de terreno, incluyendo, 

en su c~so, sus construcciones, que pertenezcan a un mismo 

propietario o a varios en copropiedad y·cuyos linderos con 

propiedades ajenas formen un perímetro sin soluci6n de con

tinuidad. 

Cuando, P9r cualquier causa, construcciones per

manentes dividan· un predio· .en forma tal que parte o partes 

de su .§rea queden desvinculadas de esas construcciones; esa 

parte o partes se considerar4n como predi~s disti~tos, y 

por tanto, ser4n empadronados por separado y en igual .forma 

se expedidn los recibos de pago del impuesto; 

b) Los lotes en que se hubiera fraccionado un. te-

rreno; 

11. Predio no edificado, el que no tenga construc

ciones o en el que existan construcciones provisionales; 

irI. Predio edificado, el. terreno que tenga cons

trucciones permanentes; 

IV. Predio.urbano, el que se encuen~ra ubicado en 
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poblado al que el Departamento del Distrito 'Federal preste 

servicios municipales; 

V. Predio rástico, el que no sea urbano; 

VI. Construcciones proVisionales, las'que por su 

tipo de construcci6n, segón la ~poca en que hubieran sido. 

realizadas revelen su aprovechamiento transitorio y tengan 

una productiviqad econ6mica notoriamente inferior a la que 

corresponda al valor del terreno. En los casos dudosos, la 

Tesorería del Distrito Federal determInará si las construc

ciones son d.no provisionales; 

VII. Construcciones permanentes, las que por su ti

po de construcci6n y su valor no. puedan ser consideradas 

Como provisionales; 

VIII. Construcciones en ruinas, las que por su de

terioro físico o por sus mal,as condicl.ones de estabilidad, 

no permitan su uso en forma alguna, seg6n determinaci6n d~' 

·la Direcci6n General de Obras Pdblicas del Departamento del 

Distrito 'Federa1; 

IX. Valor catastral, el que fija a cada predio la 

Tesorerí~ del Distrito Federal; éste valor debed· aproxi- . 

marse lo más posible al valor comercial que tenga·el pre

dio en la' fecha de su avaldo. 

x. Renta, el precio de arrendamiento de los pre~ 

dios o el que estime el' sujeto del impuesto o valde la Teso

. rería del DistritO Federal, en su ca::;o, de acuerdo con 10 es-
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tablee ido en este· Titulo. 

XI. Catastro, los registros o padrones fiscales ' 

de la propiedad raíz.en que se contengan los planos genera

les y.parcia1es relativos a esa propiedad y los datos par

ticulares de cada predio, como ubicaci6n, linderos, coHri

dancias, superficie, forma del polígono, valor catastral, 

nmnero de cuenta, nombre del actual propietario y del.ante-, 

rior o anteriores, destino y otros relacionados con les pre

dios. 

Son bases del Impuesto Predia1 en' el Distrito Fe-

derá1: 

a} El valor catastral del predio. 

b) La renta que produzca o sea susceptible de 

producir el predio. 

Es decir que el impuesto predia1.se aplica de 2 

formas.al predio; una por su valor en sí y otra por su ren-

tao 

A.. VALOR CATASTRAL 

Se entiende por va1uaci6n, el procedimiento de es

timar el precio justo de un producto o servicio. Refiri~n

dose a la va1uaci6n de inmuebies urbanos es: El prodecimien

to de estimar el precio justo de un inmueble o sea un bien 

'raíz localizado en el.~rea urbana. 

El concepto de.Valor, se usa en economía p~ra de~ 
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mostrar el valor de cambio, el que se expresa como la canti

dad de otros bienes o dinero que deben darse para obtener 

Una unidad del bien en cuesti~n. 

Otro concepto que se relaciona con el tema de la 

valuaci6n es el de Costo~ el que no·necesariamente es igual 

al valor, por lo que costo es la cantidad neta necesaria pa

ra·crear o reproducir un inmueble y no incluye la totalidad • 

. Existen diversos· fines u objetivos de la valuaci6n 

en un ~rea urbana: Valuaci6n Gubernamental o Fiscal; Valua

ci~n Bancaria, Comercial •. Dado que en este trabajo s~ trata 

del ejercicio del gobierno sobre los predios con fines im

positivos, se exp1icar~ 1aVa1uaci6n Gubernamental o Fiscal. 

La Valuaci~n Gubernamental o Fiscal, es la valua

ct6n catastral que efect6a el gobierno para determinar la ba

se que sirve para fijar un grav~men sobre los bienes raíces 

sujetos o cooperaci6n·para obras de servicio ó bien como es 

el casoms frecuente.para la imposici6n de un impuesto so

bre una propiedad inmueble. 

El 0l?jeto imponib~e tiene las siguientes caracte-: 

!ísticas, pudiendo ser afectado en: 

1. El valor del terreno exclusivamente 

2. El valor del terreno y de la construcci~n por 

separado. 

3. El valor de la.propiedad en conjunto 

4. El valor de las construcciones exclusivamente. 



- 168 

En, el Distrito Federal el avalúo con fines de im

puesto predial se efectúa tomando, la alternativa dos, 'es ,de

cir el valor del terreno y de'la construcci6n'por separado, 

lo~ que sumados dan el monto, de la base, sobre la cual se 

aplican los impuestos. 

Para llevar a cabo un avalúo es necesario efectuar 

las siguientes actividades: Definir el problema; Estudio pre

liminar de valu~ci6n; Programa de datos;, Obtenci6n de datos; 

Clasific,aci6ri y an~lisis de datos; M~todo de Valuaci6n; Co~ 

rrelaciones de las indicaciones de valor y Reporte Final. 

Para efectuar el' avalúo se" pueden utilizar los si

guientes m~todos: 

a. ~todo de Mercado, consiste en,hacer compara

ciones de compra-ventaen una zona con características seme

jantes"e interpolando valores, 10 que da una' pauta a seguir. 

b. ~todode Ingr~so, consiste en la capitaliza~ 

ci6nde ingresos netos o ganancias residuales o,en la renta

bilidad 'del inmueble. 

c. ~todo del Costo de Sustituci6n, consiste en 

~lcular el costo de ~ústitu{r. o reponer un inmueble. 

El gobierno del Distrito Federa~ ha optado por los 

2 últimos m~todos. El m~todo de ingreso es usado para c~ndo 

parte est~ rentada y parte del mismo predio está ocupada por 

el propi~tario. En este caso se le estima u~ ren~abilidad a 
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la· parte ocupada por el propietario. 

El m~todo de costo. desustituci6n es el empleado 

para todos aquellos predios cuyos propietarios 10 están ha

bitando a cuando est~n dados a·terceros·a título gratuito y 

predios cuyas características especiales como fábricas, ci

nes, arenás, etc., a6n estando rentados de~en girarse· sobre 

·valor por sus características especiales y su productividad. 

A partir del ava160 individual· se llega al aval60· 

masivo, en el que se dan una serie de datos adicionales co

mo los valores de la tierra, de construcci6n y lote·tipo pa

ra una zona determinada. 

La valuaci6n gubernamental puede tambi~n llevar 

como objetivo el de expropiaci6n, en este caso el gobierno 

indemniza de acuerdo al monto del ava160 que está en vigor. 

3.2.5. Determinaci6n del Valor Catastral y su· Relaci6n con 

el Uso del Suelo 

Esta valuaci6n física abarca distint~s aspectos. 

que son valuados tales como valor de calle, valor de pre

dios, valor de construcciones. 

3.2.5.1. Valor de Calle 

El valor de calle es el valor ~nitarioque se fi

ja a una porci6n de una calle~ generalmente par~ cada cuadra 

o sea entre dos calles transversales,. aunque a veces en la 
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misma cuadra se tengan 2. o m.§svalores distintos, sobre todo 

·cuandq hay calles transversales que no la cruzan. 

Este valor sirve de base para el c.§lculo del valor 

de la tierra de un.predio, y puede vers~. afectado por un 

castigo o incremento· seg6n el caso. j 

Los valores de c~lle del Distrito Federal son fi

jados cada 5 años, o en p.eriodos menores al presentarse obras 

de urbanizaci6n importantes en·cierta .§rea de la ciudad. 

Estos valores se fijan para cada regi6n catastral 

independientemente, pero tratando que las calles colindan- . 

tes de cada regi6n tengan valores iguales. 

Los factores que se toman en cuenta en el Distrito 

Federal para fijar el valor de sus calles son los siguientes: 

1. Banqueta y guarniciones 

2. Ancho promedio de vía p6blica 

3. Jardinería de .la calle 

·4. Red· de corriente el~ctrica 

5. Red de agUa potable 

6. Red de alcantarillado 

7. Servicio de limpia 

8. Servicio de vigilancia 

9. Servicio de tdrisito 

. 10. Servicio de autobuses urbanos 

11. Vías de comunicaci6n 

12. Localizaci6n y e~tensi6n 

13. Valor de edificaciones. 
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14. Nivel Socio-econ6m1co 

15. Intensidad Comercial 

16. Condiciones tQPogr~ficas 

3.2.5.2. Valor de' Predios por su terreno 

De acuerdo a su forma los terrenos o predios del 

pistrito Federal se clasifican en Regulares e Irregulares. 

1. Predios Regulares 

Son los cuadri1~teros con un s610 frente y cuyos 

~ngulos no difieren en ~s de 100 del .&ngu10 recto, los 

tri&ngu10s con 2 o 3 frentes, los cuadrilíteros en esquina 

y los pent~gonos con 2 frentes y pancoup~ siempre que sus 

linderos interiores no difieran en ~s de .10 0 de las per

pendiculares: trazadas a los a~ineamientos; los polígonos con 

un s6lo frente que sean divisibles totalmente en cuadriláte

ros regulares. 

El valor de los predios regulares con un solo fren

te se determina multiplicando su superficie por el valor uri~~ 

tario de la calle. 

Para predios .regu1ares con frente menor o profun- . 

didad mayor a la del lote. tipo se multiplica. el va10run1ta-. 

rio de calle por su coeficiente de castigo correspondiente. 

La profundidad se mide por la longitud a la perpen

dicular al frente, o:sea el. lado que da·a la calle, trazada 
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desde el v~rtice°m&s alejado. o 

2. Predios Irregulares 

Son los que teniendo un s6lo frente ya sean, cua

driláterosocuyos~ngulosodifieran° en~s de 10° del ~ngulo 

recto; losotri~ngulosocon un lado a la calle y los polígo

nos de ~s deO 4 lados que no sean divisibles totalmente en 

cuadriláteros regulares. 

Para valuar prediosoi~egulares con un s6lo fren

te se dividen en fracciones regulares a partir del frent~ 

de la calle limit~ndolas lateralmente con líneas normaleso 

al frente o con prolongaciones de linderos, si estos no se 

apartan en más de 10° de dichas normales y al fondo con pa

ralelas al frente o con los linderos de fondo cuando no di

fieran de las paralelas en más de 10°. 

Para va1uarse se aplica el mismo criterio queOpa

ra los regulares haciendo la ac1a
o
raci6n que s6lo se aplica-O o 

o rA castigo por frente menor cuando el frente total del pre~ 

dio, presente ° estas características con relaci6noal predio 

tipo. 

Cuando ° la fracci6n irregular quede en elofondodel 

predio o al frent;e con un lado sobre la calle, se valuad o 

multiplicando su superficie por °el valor de la calle casti

gando con el coeficiente de irregularidad. ° tomando como pro,,", 

fundidadodeesas fracciones la longitud de la perpend~cular 

a la calle trazada desde el v~rtice IMS alejado.o 
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De acuerdo a cier~as características'los predios 

sean ~stos regulares o ~rregu1ares sufren incrementos en 

su valor. 

1. Predios en Esquina: Son'aque110s cuyos lados 

forman ~ngu10 de 45 a 1350 inc¡usive, ya sea que la esqui

na la formen 2 calles en,su intersecci6n o por la inf1e

xi~n de una misma. 

Se in~rementar4 el valor en un 25 % para predios 

en esquinas come~cia1es de 1er. orden. En un 20 % para es

quinas con comercio de 2a. clase y para predios en esqui

nas no ~omércia1es se lncrementar4 ,en un 15 %, es decir con 

predios que en su totalidad o en su mayor parte son habita

ciona1es. 

Existen'diferentes incrementos de acuerdo a los 

4ngu10s formados por las esquinas. 

2. Predios en esquina con Pancoup~: Para estos 

predios la superficie cuyo valor debe incrementarse se de
termina midiendo'sobre los alineamientos 20 mts. a partir' 

de los v~rtices del pancoup~. Cuando el pancoup~ sea recto 

o curvo deber4 darse1e valor de c,,!-lle a·menos que est~ so-o 

bre una glorieta y por tal motivo ya tenga. asignado su va

lor. 

Cuando el pancoup~mida entre veinte y cUélrenta 

metros, y los valores de ca1i'es adyacentes sean iguales se 

formar~n 2 polígonos de incremento, debi~ndose tomar. para 

cada uno de ellos la mitad del pancoup~. 
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Existeri tasas especiales de valores para predios' 

interiores, predios con plantas superiores, con excavacio- . 

nes. A estos d1timos se les aplica un .castigo de acuerdo a 

la siguiente tabla: 

Profundidad 

O a 1 metros 

1 a 3 " 

3a.5 " 

% de 

O 

10 

20 

Castigo 

% 

a 20 % 

a 40 % 

5 a 8 " 40 a (i0 % 

8 metros en adelante 60. % 

Tambi~n son motivo de valor especial los predios 

con desnivel, tomando en cuenta s~10 aquellos de ~s de 10° 

. tanto ascendente como descendente con respecto al nivel del 

arroyo. 

·3.2.5.3. Ava1do de las Construcciones 

Como se estab1eci~ anteriormente, el ava1~oefec-. 

tuado por la Direcci~n de Catastro del Distrito Federal,. con-. 

sidera por separados el va1qr del terreno y de 1a.construc-: 

.. ci6n de un mismo' predio. 

El valor unitario de una construcci6n se refiere. 

al valor de ~sta como nueva al valor de su reproducci~~ pro

yectado a l~ ~poca actual, empleando materiales nuevos de 

las mismas características que los que atienden la edifica

ci~n y los m~todos de construcci~n disponible. 
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Al referirse de construccHin el costo es la canti

dad erogada neta para ed~ficar un inmueble y su valor es la 

cantidad aceptada por terceros para su compra. 

Los aspecto~ que se toman en cuenta para determi

nar el valor de'una construcci~n son: 

a) Calidad de ,su estructura; es la denominada Obra 

Ne'gra, que se inicia desde .·la cimentaci~n, muros, losas, cas

tillos, columnas, instalaciones ocultas. De todos estos as

pectos se analiza su calidad. 

b) Distribuci~n; es un valor intrínseco que le da 

mayor o menor valor a una construc,cicSn, por su aceptabili

dad, confort y buen aprovechamiento del terreno. 

c) Iluminaci~n y Ventilaci~n; en la actualidad . 

las edificaciones inodernas, .es'difícil que tengan problema 

al respecto, pero es un aspecto importante. que hace variar 

los valores en las construcciones de un ~rea urbana. 

d) Circulaci~n; tpmando este aspecto en relaci~n 

al. total de la construccicSn, sin que se produzca desperdi

·cio del terreno. 

e) OrientacicSn; esta debe ser adecuada a la zona, 

en el 'Distritó Federal, .la mejor orientacii5n es la oriente';' 

poniente por ser la que otorga mayor il~iijacicSn. 

f} Acabados; es una parte vital en la valoriza

'cicSn ~e'la construcci6n junto con. l~ est~ctur~. 
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El valor que por metro'cUadrado se da a una cons

trucci6n es tomando todos los elementos que' intervienen en 

ella en mayor o menor cantidad y aplicando valores de acuer

do. a .su calidad. 

De acuerd6 con el Instructivo de ·Valuaci~n Catas

tral del Distrito Federal, las construct;iones .para su ava-

160 se dividen en dos categorías: Clasificadas y Especiales. 

1. Clasificadas. Las construcciones clasificadas son 

las que se pueden identíficar con alguno de los 

tipos de edificaci6n de las construcciones del D~s

~rito Federal, 'que se consignan en el cuadro res

pectivo. Estos tipos se identif~can con las letras 

de . .la 11 A " a la " I ", seguidas de la palabra o 

palabras que especifican su calidad (Corriente, me

diano, bueno, de lujo, etc.), siendo su destino 

predominante el de habitaci6n, adn cuaUdo pueden 

inc1u!r comercios '0' despachos o ambos casos, jun

to, ahabitaci~n, como en los edificios " H " o 

11 I ". 

2. Especiales •. Son aquellas en las que por su desti

no y sus elementos constructivos, a veces· poco co

inunes, o extraordinarios en su clase o en su apli

caci6n, difieren marcadamente de las construcciones 

clasificadas, ejemplo. Los edificios de m&s de '10 

niveles, los 'industria1es y de almacenamiento, ta

lleres, baños, espect~culos, etc. 

s~gdn su edad las construcciones se clasific~n 



. en anUguas (A,B,C,) y moderna (D, a la 1). 

Son construcciones antiguas, las que por su ~poca, 

destino, diseño y materiales, han llegado a ser completamen

te inadecua4as para la ~poca actual. 

Son construcciones modernas las que, a parte de : 

. ser m!s o menosrecieIites, empiean junto con los mate"ria1es 

tradicionales como la piedra y el ladrillo, el concreto ar

mado, ya" como refuerzo simple, ya como estructura, o como 

revestimiento de estructuras de acero. 

Un aspecto IMs detallado de las construccions y 

su c1asificaci6n se anota en el cuadro siguiente. 

Va1uaci6n de Rentas. 

Como se dijo anteriormente el predio en el Distri

to Federal, sufre un impuesto por su valor en sr o valuaci6n 

catastral y por su renta en caso de ser objeto de arrenda

miento.· 

El Artícüio 38 4e la Ley General de Hacienda, en 

su Capítulo 111, Bases del Impuesto establece que: 

La base de rentas se aplic?r~ a 

l. CUando el predio sea objeto de arrendamiento 

total o parciá1mente. 

Artículo 39 La base ·de rentas tambi~n se ap~l.c:ar~ 
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trat~ndose de pr~dios sujetos'al r~gimen de condominio, cuan

do los apartamientos, despacl1os, locales comerciales, garages, 

cuartos de s~rVicio, y en general toda clase de localidades 

que tenga el condominio, esdn dados :en arr.eridaniiento. 

Las valuaciones de,.rentas las practica la Direc

cicSn de Catastro por peritos, ya sean arquitectos, ingenie-

. ros o pasantes de estas profesiones, quienes deben presentar~ 

se al predio en cuesticSn, en horas h~biles y con su resp~cti-. 

va credencial • 

. Las valuaciones efectuadas por los peritos deben 

ser díctamenes debidamente fundados y motivados. 

Este cobro predial en base a la renta se efect~ 

en el Distrito Federal, por 'considerar ~ue la inversicSn en 

bienes raíces destinado al arrendamiento total ó parcial, es 

de car~cter lucrativo y que el' monto del capital invertido 

.con tal fin debe producir un inter~s legítimo tanto ~s ra

zonable mientras ~s seguro sea. 

El InstrUctivo de' ValuacicSn establece ciertas nor~ 

mas para la fijacicSn de las·rentas. 

La renta se determinar! en funcicSn del capital in

vertido y de la productividad del predio. P~lra el primero se 

tqma como base el valor catastral ·que se obtiene de acuerde;> 

a un avaldo.siguiendo las normas establecidas. 

Para la productividad del predio se tiene en cuenta 
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su ubicaci6n, servicios .pdblicos, transportes, as! como la 

tende~cia del mercado de Bienes Ra!ces,·para dicha labor en 

la Te!!orería del Distrito Federal,. se utiliza la siguiente 

f6rmula: 

en donde: 

r = \J.c. U·.) 
\2(1-d) 

r= renta bruta mensual 

v.c.= valor· catastral ·del predio 

i = tasa de· inter~s 

d = deducciones 

Para la tasa·de intereses se tiene la siguiente 

tabla: 

DESTINO 

a) Mixto, comercio o despachos. 

con o sin habitaciones 

b) Departamento exclusivamente 

e) Residencias 

d) Casas Habitaci6n 

TASA DE INTERESES % 

9.5 a 10 

8.5· a 9.0 

6.5 a 7.5 

8.0 

Para deducciones existe la siguieqte tabla 

DESTINO 

a) Edificios comerciales con 

elevador- o' equipos varios· 

DEDUCCIONES 

30 a 38'% 
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DESTINO o 

b) Edificios comerciales y depar

. tamentos sin elevador 

e) Casa Habitaci6ny Resi4encia 

DEDUCCIONES 

25 a 30 % 

20 a 25 % 

El'valUador toma' en cuenta ade~s para fijar el va

lor de renta, los siguientes aspectos: 

a) Ubicaci6n. Ya sea en primer nivel o planta o baja; 

alfrenteo o interior. 

b) Destino. Comercio, despacho, oficina. 

c) Requerimientos. Acceso expedito, iluminaci6n, 

. ventilaci6n, etc. 

Ejemplo. 

En un predio de doscientos metros cuadrados, eon 'un 

valo~ cat.astral de $ '2 500 it?, correspondiente a la categoría' 

de departamento, por lo tanto' 'con una . tasa de inter~s d,,= 8.5' % 

Y al que se le efectua una'deducci6n de 30 % por su destino, 

el c~lculo; y de acuerdo a la f6rmula establecida, la base de 

renta es igual a: $ 5 059.52 segdn las. sustituciones de estos 

datos en la ecuaci6n correspondiente. 

r = 
(2500) (200) (O .085) 

12 (1 - 0.30) 

42 500 - 5 059.52 8."4-
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3.?6. El Proceso de'Valuaci6n de los Predios, 

La valuaci6n de los predios en el ~rea del Distrito 

Federal, se efect6a de acuerdo a las disposiciones contenidas' 

al respecto en la Ley 'de ,Hacienda, qui~nensus artículos del 

74 al 76 establece que: 

Art. 74. Las va1uaci'ones catastrales a, que se refie

re esta secci6n se har~n con arreglo a las disposiciones gen~

rates de' esta Ley y'de los Instructivos de la Tesorería del 

Distrito Federal que se publicadn en el Di~rio Oficial de la 

Federac1.6n. ' 

Dichas valuaciones se practicar~n por peritos qu~ 

deberán ser arquitectos, ingeniero:s o pasantes de estas, pro- ' 

fesiones. 

La Tesorería del Distrito Federal ordenar~ por es

crito las valuaciones catastrales y acreditar~ la personali

dad de los peritos corre'spondientes por medio de credenciales 

oficiales. 

En los casos en que se estime conveniente, el Teso~ 

're ro del Distrito Federal podrá ordenar que las valuaciones 

catastrales sean practicadas por peritos que ~o dependan de 

la Tesorería del Di'strito Federal o' def Departamento del Dis

trito Federal, pero que tambi~n deberán ser arquitectos, in

genieros o pasantes de 'estas profesiones. 

Art.' 75~ Los va1uadores deberán presentarse enhor~ 
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y d!a hábiles en 'el preqio que deba ser objeto de la va1ua

ci~n, y mostraran a los ocupantes tanto la orden para la v~

luaci~n como suc~edencial. 

Si los ocupan~es se opusieran en cualquier forma 

a la valuaci6n, el valuador informará a la Tesorería del 

Distrito Federal a .efecto de que requiera por escrito a los 

ocupantes para que permitan la práctica de la valuaci~n •. 

Art. 76. Si ~o obstante el requerimiento a que se 

refiere el artíc~lo anterior, los·ocupantes de~ predio no 

permitÍE:sen la valuaci~n, l!sta se hará de t,odas maneras con 

base en los elementos de que si disponga y sin perjuicio de 

imponer al infractor las sanciones correspondientes. 

En conformidad a estas disposiciones el valuador . 

concurre al predio que se· le ha asignado, provisto del pla

no respectivo, as! como del cuadro de modificaciones o de re-
, . 
sumen·de superficies que contienen las áreas de superficie y 

de construcciones, clasificadas 'estas áltimas por nivel. Si 

le es necesario consulta previamente el expediente del pre

dio a visitar y asimismo toma nota del predio tipo de la re~ 

gi6n, en la que se encuentra- el mismo y de io's valores' uni

tarios de calles en vigor en la fecha del ava16o. 

Una vez en el·predio'marcado en el plano, con los 

signos convencionales aprobados, eln6mero de niveles exis~ 

tentes, s~tanos habitable~ yde ventilaci~n, basamentos, Vo

lados, etc, cuyas áreas deben coincidir en general con las 

del res6men de ,superficie. Si encuentra modificaciones~ for-
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'mula una solicitud.4e puesta' al día, indicando en ella las 

modificaciones recientes~ si ~as modificaciones no son de 

importancia y pueden ser calculadas y levantados con facili-' 

dad; práctica el avalúo y solicita la puesta al día, solo 

para actualizar planos y ~reas de superficie. 

Al recorrer el predio, el valuadordescribe to

das las características. de las construcciones, destino, cla

sificaci6n previa, alturas, etc., a fin de relacionarlas con 

el tipo de construcci6n y sU valor unitario, para determinar 

al tipo de .construcci6n que pertenece. Toma riota tambi~n del·· 

estado.de· conservaci6n de'las construcciones, a fin ~e apli~. 

car1e los castigos correspondientes por demerito y desuso. 

El avalúo del predio se realiza tomando en cuenta 

Corno ya se expres6 el tipo de edificaci6n, teniendo especiai 

cuidado de ceñirse a las normas del Instructivo. Ava1úa ta~-. 

bien los elementos complementarios corno escaleras, pérgolas, 

marquesinas, etc. aunque no formen parte del núcleo princi~ 

pa1 de la construcci6n, pero que se encuentren en el prediu. 

Las instalaciones especiales corno. sistemas hidráulicos, de 

bombeo, aire acondicionado, elevadores, escaleras eléctri

cas, etc. se valúan por' separado. 

Si el valuador se e~cuentra frente a un predio~ que 

por su estado'de conservaci6n es ruinosa pero susceptible de 

reparaci6n, debe deducir el costo de reparaci6n, y si consi

dera que la construcci6n.no es adecuada a la época o bien que· 

por su 10ca1izaci6n no concue~da con el tipo de construcci6n 

de la regi6n aplica un castigo por desuso. 



185 

El valor de la construcci6~ total la realiza, efec

tuando la suma· correspondiente a las edificaciones valuadas 

en el predio • 

. A1 valor de la construcci6n·1e suma el valor del 

predio, el que ha calculado previamente, a¡'Úc~ndoie los·cas

tigos e incr~entos respec~ivos obteniendo así el Valor To

tal, el que ser~ base del Impuesto Predia1. 

Todas las motaciones referentes a las especifica

ciones tanto del predio como de las construcciones ava.1uadas 

las anota en la hoja de avaHio, la que pasa a formar parte 

del expediente del predio ( ver hoja de ava160 anexa~ 

En el Distrito Federal existe una comisi6n para 

el estudio y fijaci6n de los valores unitarios de tierra, 

nombrada por el Director del Catastro con la autorizaci6n 

del Tesorero del Distrito Federal, ia que est4 constituída 

por valuadores. en cada una de ellas, sus resultados de tra

bajo son controlados por lasoficinas·t~cnicas respectivas. 

En cuanto al procedimiento seguido para el estudio 

y fijaci6n de los 'Talores de la tierra se les puede. ~inteti-: 

zar de la siguiente forma: 

1. Obtenci6n del plano de conjunto de la regi6n ca

tastral en estudio o ·en su defecto el plano del poblado al 

que se le deben fijar sus valores. 

2. Recorrido cuidadóso de la regi6n o fracciona-



."',. ., .. , 
TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL 

nriif.CCION DE CATASTRO E IMPUESTO PREOIAL 

D~P~IITAMENTO DE AVAlUOS 

MOtivo de' A.,,,1uo 
Num.,o d. Cu.nla 4ctunl 
Ubicaclan rlol. P,.dlo . . 
No,,,b,. d.' , .... 1'0 ,1 1\1 luywa 

Propietario o potel:b, J AA",ua
l
' •.•.• ; .. . 

1. ".' or ..... . 
Ot-'1'Iioilio da' p'CI"¡,hJrlo . 
Un<lonalidad . . 
Ocupado For '" p,,,pi""lfio 
O rrw 'Ircero (" mulo orntultt. . 

Tierro, Ai.a totol .... 
I CI, .. ilitudo,· 

Con,',ucclan.. t 1...1*101., 

.. ,"2. 
. ,',2 .. 
",l. 

,1\ v Á l U o 

Ante,lor . 

. ......... \ ~ .•.. " ..... . 

PI01l1,1(:"ol.. • ..•....•..••..•..•... "', • 
. ·:oIodol interior" ..... ...•..... m2 . 
V~lqd .... "fliore, ........... : .. ,n'. 

.. DUCIIPCICIN DE W ~$1.UCClONES 

Hoio Nüm. 

Avalüo Nu",., , 

.l, P ...... , 

l Po, ... 

Sup, por ,jonIa., 

, ............................... m2. 
11 ...... .. ............ m~ . 

111.... .... .. .... lft2: 

1.-Cimlll'ltacl6n ......................................... ;. •• ;: ••..••••••••• ;,. •••••••• n ... _ •• _ ••••• _ •• _ .......................... ~ ............. _ .••• ~ ••••••••••• : • 

2.-¿;·;~;;;~·····:::::::::::::;=:::::::::~=::::::::=::==:=:::::':'.::=~= :::::::::::::::::::::=::=::::::::::.::::::::::::::=:::;::::::.:=~:::.~::::::.::: ' . 
. ' .......... -_ ...... _ .......................... ~ .. ~ ... __ .. ~. ". : ............... ~ ...... " .... _ ...... -: .... ~ .. : ......... ~: .. ~.~ ; ;~~~.;.:: ... '_.~ ....... ~ . 

l.-Muro, 
".-Techo1 

En,rlfPilOl 

.. " .................... :- ... : •.....•.•. :;..... .. . •.•. :~: ....... ~. :,. .. ""~ ........ : .. • .. '·":'~;~·:·~.·7·,~·~."··~".·~·7 ~;:~:~. :, .. ..: ~ '.~'~"."".". ' 
-..... ' .......... _ ... :~ ..•. ~ .-~ ..• ~;; ........ ~.:' .• : ·:'·:-·7 .~.~~ .... ',..:.:.~~.~.;.~:--~: .. ~.~ -:.~.'.~: .• ~;~_~:.'.~:;::.;: •. ; .":':¡': : ;;~ .~:~~.'. 

5.-lbcal .. ,as· 
6.-·.,lonudo. 

_ ........ -.... -........... -..... ~ ............... -

7.-Meth,·01 drcoratlYOl ...... .. 
Pintura. _ 

1._Povime"'05 
lembrin.. . ......... ' . ~ ..... -

9.--r,.,chada. y "" ,.,nlplemflntol ..... ..' .. ~ . .-.'~ .. 
IO.-In,raladon •• l"nllarlOl ... ! .................... ;. •• ;':: .. , 

13.-iaw .1 :n',w"'!to "" .... ~. y,,1QI 
OrchIn de Iro~::~~ ,·úr."'!O 

................. ~ .. " .......... ; ................ ~ .. ~::. ..• ~.~ .... : .... ~ ~ ....... ~ .... :.:. . .. . . ....... -.................. ~ .... _........... ' .. -
.. :. Ir. •• n,o .......... :. .'.: 

"1';"""0 ...,..,6IIt1ctt d. _Ioio .. 



(lado%) AVALUO DE LA TiERRA 9 

~~: .. ~?-'~~. ___ .:.._,:....:...:..._~..:so:::·:.:.rv..:l.::d.::n.:..;.M:.:.U:;n;;¡C:.::lp~":;;I:.,-.:.....~..:.:..~:._r-,._:... ___ :... __ -.-:.:..:....:.:...:..:.-,_.:..:._.:..:. __ --; 
",,,Ulell VAlO_ COHCI;ro bU Yl.l('ll 1 

.... UNJ~'IO COlflCflHlI Or.!CUI'''O O AU,. ... 'O IfIIU!."1,.I..:..V_'_!O_'_'S_ .. _ic_'_i_'''-+ __ ~'_O_'_i_'_lr'_-1 
l---+-=--+-4-+---r=~;;;:._:..;. ___ t-___ -:'::+ __ _ ""'C(10'" 

----- ----===- ----~~~--:~~ :~;:~~-: r=:~~~:~ 

1----- ----- :..-. -',=-~-== =:-:=-:.~1-~~-:-=-='-1-= 
1--- -- ----- ---- t-'---- :--- --¡ --- ---=-r.-

-- --¡---~.- - ---¡--.--- ---:-
~- f--. -- -- ---~-":'-~----I--'-

I-----t--'---'+---I-----i~:-----=--=I---=-+=~=r-: 

"'0 DI 
IDI'. "lOS 'UCCIDN SU"'fJClI 

AVALUO DE LA (:ONSTRUCCION 

Yi .. a •• "i"O 

• 

·NOT .... s.;..ra." .... Ior ele lo. con'truCCio~OI a.l.rio.... d.1 de I,!,' a,npUlldo.". 
I---------:~-_-------;--__ J 

Val.. d. 10(.) conllru~on( .. l rodcndoado o la. decena S 
Volo. 10101 cItI ""dio $ , 

I 

i 
I 

, , , 

11' ¡ 
,1 i 

I I 

'

1' 
r 
¡ 

--------s ________________ ... _________________________________________________ ., ____ . _" __ ,, _____ ; ______________________ , ___ , _________________________ . _______ , , __ ,_._ 
. (VeIIr ... ~ ... _ ..... r.oftl·.U .. 1 

M6Jdco, D .... 11 ___________ ele ____________ , ___ . ___________ ~_, ______ :. _ d. 197 ______ _ 

hil/go ele ~,Ia"'1a 
1.,,1 .. nú,...,. ..... ~. 

Yaluador n"""~ _____ _ 

'------------,.-._------,¡¡;¡;¡¡¡.:- --- ,-,------_._-----

'.,1190 de' nlht.;nriQ 
Sure'Y~ nú",.,ro . 

-. 
Vo. Bo_ 

a JefO cItI Departam_ de ";'0140. ' 

---------- -----------¡¡¡MÁE: ---" 



- 187 

miento para recabar datos sobre el uso predominante de los 

predios y de ser necesario divisi6n de la zona en zonas .co-· 

merciales de primera o segunda' clase. 

3. Lócalizaci6n y graficaci6n exacta de las calles, 

servicios municipales del .!rea,.vías de comunicaci6n, tipo de 

transporte colec¡::ivo, .centros· de reuni6n existentes; como igle

sias~ escuelas, mercados, teatros, parques, etc. 

4. Localizaci6n de zonas, si existen, de caracte

rísticas deterioradas, como barrios antiguos, vecindades, cin

turones ~e miseria. etc. 

5. Obtenci6n de valores comerciales actuales, ob

tenidos de los predios en ,!,enta, valores .bancarios, para con' 

ello efectuar un plano de valores comerciales. 

6. Prepa.raci6n del plano de valores catastrales, 

sobre la diSniinuci6n porcentual 'fijada por la ley, sobre los 

valores comerciales •. 

. 7 •. Aprobaci6n de los ·.valores catastrales por las 

autoridades respectivas. 

Una vez realizadaesta'serie de operaciones se pa

saa aplicar los valores unita~ios de la tierra a cada uno de 

los predios del Distrito Federal. 

La Aplicaci6n de las Tasas del Impuesto Catastral 

a los predios del Distrito Federal~. 
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Una de las úlÚmas m04ificaciones a la Ley de Ha-:

cienda del Departamento del Distrito Federal dice re1aci6n 

con el va10r
o
de1 impuesto predia1. La actual Ley en su Títu

lo II, Capítulo IV; Impuesto Predia1 'Y T~sas del Impuesto 

respectivamente establece 10 siguiente: : 

Artículo 40. El impuesto predioa1 se aplicad pro-

o porciona1mente a la capacidad contributiva de los sujetos, 

que para los efectos de este título, se revela por el valor 

catastral de los predios o por el monto de 01a renta que 

estos produzcan o sean susceptibles de producir. 

A partir del 1° de enero de 1975, se establece 

que el impuesto predia1 se causará; 1: sobre el 90 % del 

valor catastral de los predios urbanos edificados, a los 

que sea ap1icab1eoestabase, conforme a las Tasas de las 

siguientes: 

VALOR CATASTRAL 

,Hasta $ 150,000.00 
¡Ha s t.a 250,000.00 
Hasta 500,000.00 o 
Hasta 1,000,000.00 
Hasta 2,500,000.00 
Hasta 5,000.000.00 
Hasta 010,000.000.00 
Hasta 20,000.000.00 
Más de20,000.000.00 

TARIFA 

TASA MENSUAL 

1.00 al millar 
1.05 al millar 
1.10 al millar 

o 1.20 al millar 
01.30 al millar 
1.40 al millar 
1.50 al millar 
1.60 al millar 
1.70 al millar 

o En re1a~i6n a 'esta nueva 'lfasaimpositiva, cabe 
o o 

señalar el que el espíritu que lleva tal disposici6n es efec-
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tuar un cobro equitativo justo y progresivo de acuerdo al va

lor de cada predio del· Distrito Federal.' Han quedado exentos 

~e este impuesto los predios cuyo valor est~ bajo $ 80,000.00 

correspondientes a 200,000 predios. de los 470~000 que inte

gran el Distrito 'Federal; pero por otra. parte se ha elevado 

el porce~tajedel valor catastral tomado para gravar el pre

dio de un 75 % a 90 %, situac:¡'cSnque imperaba hasta diciem

bre de 1974. 

Otra modificacicSn establecida recientemente ha.si-

do. la de gravar con un porcentaje mayor a los predios urbanos 

no edificados del Distrito Federal, así la ley establece que el 

impuesto predial se causar~ sobre el 90% del valor catastral 

de los predios urbarios no edificados, aumentando la tasa co

rrespondiente ep un 20 %. 

Si se' trata de predios urbanos no edificados pro

piedad de.fraccionamientos autorizados, el aumento del 20 % 

se causad un año después de la erléj.jenacicSn a terceros, por 

cualquier título de cada lote de' terreno. 

Se'ha dado' como argumento, por las autoridades res

pectivas, 'que esta medida de gravar con un 20 % ~s a los pre

,líos urbanos no edificados obedece a varios asp~ctos tales co'

mO: evitar: la especulacicSn sobre la propiedad urbana que con- , 

gela inversiones en vez de llevarse a inversiones productivas; 

efectuar un mejor aprovechamient~ del suelo urbano, en espe,- . 

cial en aquellos predios enclavados en el cent~o de la ciudad 

constituyendo .la mayo.r de las veces focos de insalubridad; 

evitar 'la realizaci6n de invers.iones .costosas de infraestruc'

tura y equipamento en las regiones perimetra¡es de la ciudad, 

.; 

! .¡ 
I 
1 . ¡ 
i ¡ 

1 . ¡ 

I 
I 
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tratando .as! de aprovechar al máximo las ya establecidas en 

la parte central de. la ciudad; lograr el' crecimiento ·verti

cal de la ciudad y detener su crecimiento horizontal. 

Se ha establecido -que el nuevo impuesto catastral 

e'st~ por abajo en 10 % del valor comercial, superando. al an

terior: 30 % considerado. 

Con estos nuevos valores catastrales y consideran

do la existen~ia de 470 000 predios en el Distrito Federal; 

. el valor de sus propiedades inmuebles alcanza a 330,000 mi~ 

llones de pesos. 

Con re1aci&n a la base·de rentas que pagan algunos 

predios del Distrito Federal, la ley. establece 10 siguiente: 

E1'impuesto predia1 se causad sobre el 90 % de 

., las rentas mensuales que produzcan o sean susceptibles de pro

ducir los predios a. los que sea aplicable la base de re~tas, 

conforme a las tasas siguientes: 

RENTA MENSUAL 

Hasta. 

Hasta 

M&s de 

$ 8,500.00' 

17,000.00 

17,000.00 

TASA MENSUAL 

14.5 % 

15.5 % 

16.5 % 

Si el total de las rentas mensuales. que produzca 

o sea susceptible de producir un'predio queda compren4ido 
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entre un reng16n y ot.ro de la anterior escala, el impuesto 

se causar~ con la tasa correspondiente al reng16n de mayor 

renta. 

La actualizaci6~ de los valores catastrales du-' 

rante el presente año, ha sido efectuado bajoc~lculos o

perativos toma.ndo en consideraci6n cada uno de los aspec

tos de incremento y decremento que afectan a los predios. 

La Tesorería del Distrito Federal notific6 á cada uno de 

los contrib~yentes las modificaciones que resulten de la 

actualizaci6n de los ava160s con indicaci6n de los valores 

e impuestos rigentes anteriormente así como los actuales 

en vigor. El valor es mayor para aquellos predios que tri

butaban con basé a ava160s practicados en un tiempo mayor 

de 5 años .atr~s. 

Para una'informaci6n sobre la aplicaci6n del im

puest~ y sobre la determinaci6n de los nuevos valores catastra

les, la Direcci6n de Impuesto Predial estableci6 una ofici-

na de consultas. 

Es significativo notar que. en 10 que lleva en vi

gor·estanueva actualizaci6n de valores catastrales, muchos 

han sido los'contribuyentes del D~strito Federal que han acu

dido a dicha. oficina. 

3.2.7. La Actualizaci6n del Catastro Urbano del Distrito Fe-

~ 

La conservaci6n y' actualizaci6n d~'cada uno de los 

planos que componen el catastro del Distrito Fe4et:al~ esd apo-
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yado en disposiciones legales que obligan por una parte a 

los Notarios a co~nicar 'a 'la Direcci6n de Catastro e lm

puesto Predial, todas las operaciones.detranslado de domi

nios en las propiedades y a los constructores y propietarios. 

de predios del Distrito Federal a comunicar las nuevas 'edi

ficaciones, ampliacione~, modificaciones, demoliciones, etc •. 

El artículo 106 de la Ley de Hacienda del Distri

to Federal establece c'omo plazo de esta comunicaci6n dentro 

de los 15 días siguientes de la fecha de autorizaci6n pre

ventiva de la escritura p6blica.correspondiente. 

Establece además la ley en su capítulo X Sancio

nes, en su artículo .113, multas que .van desde lOa 5000 pe

sos, ¡:>or retardo en dicha comuriicaci6n. 

Todos estos aspectos de cambios en la propiedad ur

bana y ~stica del Distrito Federal, originan un promedio de 

5 500 a 6 000 visitas mensuales, a predios en lo.s cuales se 

producen movimientos, ya sea por cambios de linderos, nuevas 

construcciones, fraccionamientos, etc. 

Como se 'expree6 anteriormente el dibujo de las mari~ 

'~anas con su. respectiva subdivisi6n predial se realiza ei) un 

papel que permita borrar fácilmente y anexarle las nuevas mo

dificaciones. 

Los cambios realizados .. en el Departamento de Topo'

grafía son comunicados al depar~amento de Padrones, por ~edio 

de los cuadros de modificacions o de resmnenes de superficie 

con sus re.spectivos·· planos para la actual~zaci6n de datos y 

al Departamento de Aval60s para la'formulaci6~ de nuevos ava-., 
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l..sos que ,son base para <jue el 'Departamento de Liquidaci6n y 

Giro elabore nuevas liq4iqaciones y notificaciones proceden-

tes. 

De acuerdo éJ 10'~ expuesto dos son las fuentes de in

formaci6n que ~iene el 'Catastro, del Distrito Federal para co

nocer los cambios ocurridos; el AdministraÚvo~' que es de fun

cionalidad continua, y se reciben por comunicaciones directas 

de los notarios o propietarios y la revisi6n de campo, la que 

puede abarcar una zona catastral solo parte de ella. 

3.2.8.'E1 Marco Legal en la Va1uaci6n Catastral 

El ordenamiento y desarrollo de las ~reas urbanas, 

debe ser analizado en forma integral, de manera que no es po-o 

'sib1e lograr una adecuada p1an~aci6nurbana si no se consi

deran todos y cada uno de los aspectos que forman parte de 

ellos. 

El marco jurídico y legal juega aquí un papel sig

nificativo, ya que representa la implementaci6n de los meca~ 

nismos de control urbano y otorga la viabilidad de aplica

ci6n de dichas normas. Existen aspectos dentro del contexto 

u~bano, que no pueden ser so!ucionados si no se poseen,di

chos medios jurídicos y legales, tales como fundo legal, 

~reas de reserva, litigiQs de propiedad, invasi6n de'pobla~ 

dores, sistemas de construcci6n, expropiaci6n, cobro de im

puestos, tasaci6n de predios, etc. 

El derecho urban!stic~ es un conjunto normativo, 

perteneciente ,tanto al derechop..sblico como privado, te~dien~ 
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tes a normar la vi~a interna d.e la ciudad y las relaciones . 

con, su hinterland, En ~xico al igual que en otros países 

1a.tinoamericanos, la elaboraci6n legislativa urbana es un 

tanto d~bil, se cuenta con·un gran nmnero de disposiciones 

legales que afectan al ~rea urpana, pero sin presentarse en . 

forma. sist.em!tica, ni en uns6~0 cuerpo, legal reunidos. En-· 

tre estas cabe señalar algunos incisos de la ley de planifi

caci6n general' (Je1 Distrito Federal, el reglamento de cons

trucciones, la Ley de Hacien4a del Distrito Federal, Ley de 

Condominios, Ley de Estacionamientos, Ley de Tr~nsito del 

Distrito Federal, etc. 

El Catastro del Distrito Federal, encuentra su 

apoyo legal en la Ley de Hacienda. del Distrito Federal, la 

que fue promulgada en 1947 ya la que se le han venido ha

ciendo una serie de modificaciones la 6ltima·de ~stas es la 

del 21 de noviembre de 1974, cuyas adiciones y .reformas fue

ron publicadas en ~l Diario Oficial en diciembre del mismo 

año. 

Los artículos de dicha ley, que atañen a la valua

ci6n castastral se encuentran en su título 'II Impuesto Pre

dial~ desde sus Artículos 30 al 118, los cuales quedan con

tenidos en·los siguientes ·10 Capítulos, 

Capítulo 1 Objeto del Impuesto 

Capitulo II Sujetos del Impuesto 

Cap~tulo III Bases· del Impuesto 

Capítulo IV Tasas del Impuesto 

Capítulo V Excensiones 
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Capítulo VI Definiciones 
'. 

Cap!t~10 yII Determinaci6n de la Base Gravab1e 

Cap~tu1() ViII Pago del Impuesto· 

Capítulo IX Dis.posiciones Generales 

Capítulo X Sanciones 

En el Cap!tll10 VII, se .desg10san las sigui.entes 

secciones: 

a) Secci6n 1 Renta 

b) Secci6n II Va1uaci6n de Rentas 

c) Secci6n III Valor. Catastral 

d) Seccf6n IV Fraccionamientos . 

e) Secci6n V Catastro 

Dado que los fundamentos legales del catastro del 

Distrito Federal se encuentran enmarcados en la Ley General 

de Hacienda y no en un cuerpo legal aut6nomo, se ha venido 

discutiendo la posibilidad de promulgar la Ley de Catastro. 

Para eno se han realizado una serie de estudios, 

el 1114s significat.ivo es el de INDETEC, Instituto para el de

sarrollo técnico coordinado· de la Hacienda Pdb1ica de los 

éstados miembros y Distrito Federal, quien se ha abocado a 

la tarea de elaborar un Anteproyecto de Ley y Reglamento de 

Catastro, el que ade1114s de ser. propio para el· Distrito ·Fe

dera1 sirva de modelo a las entidades federativas que deseen 

adoptarlo. 

Algunos estado~ de la Repdb1ica cUe~tan en la ac-
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tualidad con su propia Ley.de Catastro, tal es el caso del 

Estado de M~xico, Sina1oa, Baja California, Nayarit, M>re10s, 

Guanajuato,. Michoac~n y Jalisco. 

Cada una de ellas ,tiene sus caracteres 'y disposi

cio~es propias por'10 que se hace necesario unificar crite

rios al respecto. 

Este 'anteproyecto consulta entre otros objet~vos 

el de elaborar un prontuario de terminología catastral que 
uniformice10s conceptos técnicos y administretivos, el de 

designar a las autoridades catastrales como ónicos responsa

bles de la va1uaci6n y reva1uaci6n de la propiedad raíz, pu

rificar los criterios y magnitudes que sirven de base a la 

va1uaci6n como una forma de hacer 'prevalecer el criterio fi~-' 

cal y de urbanizaci6n sobre los pareceres muy particulares 

que a menudo responde a afanes especulativos. 

Se 'señala además la obligaci6n dere'irisar en for

ma permanente los valores catastrales unitarios en vez de . 

,hacerlo cada cierto n6IDero de años, como sucede en 1~ actua

lidad; servir~ a la vez este,proyecto para lograr una mayor 

congruencia y compatibilidad entre las leyes de las entida

des y significar~ también aigunos reajustes implicados por 

la delimitaci6n de campasen re1aci6n con otros instrumen

tos jurídicos tales como, las leyes de hacienda ó leyes de, 

ingreso. 

La idea dee1aboraci6n de este Anteproyecto, tuvo 

su origen en la 11 ,Reuni6nNacional de C~t~stro, celebrada 



en el Distrito Federal en Abril de· 1975 y fu~ ampliamente dis

cutida en la reciente '111 Reurti&~ Nacional de Catastro cele

brada en Tuxtla Guti~rrez, Chiapas en junio del. presente año, 

.donde asistieron todos los' Directores de Catastro de las di

ferentes entidades de la Repdblica Mexicana. 
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4. EL APROVECHAMIENTO DE LAINFPRMACION CATASTRAL EN LOS 

ESTUDIOS GEOGRAFICOS 

tI. 1. Geografía y P1aneaci6n 

Al ser la Geograf!a la ciencia que se preocupa del 

análisis espacial, ana1izan4o, describiendo e interrelacio

nando los fen6menos que en ~1 ocurren, a fin de dar una éx

p1icaci6n a los diferentes patrones de distribuci6n de di_o 

chos fen6menos y señalar ciertas: directrices encamilladas a 

dar una mejor organizaci6n del ~spacio para mayor bienestar 

de sus habitantes, tiene asignada como una de sus tareas prin

cipales elaborar el diagn6stico gepgr~fico espacial del ~rea, 

que le preocupa. 

Dicho diagn6stico le permitir! conocer la realidad 

existente, cualificar y cuantificar los. recursos actuales y 

potenciales, as! como 10s.medios disponibles pa~a elaborar 

105 pléines de acci6n a seguir •. 

Para la e1aboraci6n de dicho diagn6stico debe an

te tcido reunir toda la informaci6n existente a fin de cono

cer detalladamente la situa.ci6nimperante. Dicha labo~ est~ 

"encaminada a la recopilaci6n de la infonnaci6n estadística, 

.cartogr~fica y de informes existentes, 1a.que una vez obte

nida es requisito indis~ensab1e efectuar su ordenaci6n y cla

sificaci6n de acorde a 105 obje.tivos. planteados por 'la inves

tigaci6n diseñada. 

Este an!lisis del complejo'físico humanp que se 

presenta en e~ espacio geogr~fico est~ conformado por una 

serie de aspectos tales . cerno 'de orden qetamente ~ísico, ·co-. 
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4. EL ÁPROVECHAMIENTO DE LAINFORMACION CATASTRAL EN LOS 

ESTUDIOS GEOGRAFICOS 

4.1. Geografía y Planeaci6n 

Al ser la Geografía la ciencia que se preocupa del 

- an.4lisi"s espacial, analizando, describiendo e interrelacio

nando los fen6menos que en ~l ocurren, a fin de dar una ex

plicaci6n a los diferentes patrones de distribuci6n de di

chos fen6menos y señalar ciertas directrices encaminadas a 

dar una mejor organizaci6n-del espacio para mayor bienestar 

de sus habitantes, tiene asignada como una dé sus tareas prin~ 

-cipales elaborar el-diagn6stico geogr~fico espacial del ~rea 

que le preocupa. 

Dicho diagn6stico le permitfd co-nocer la realidad 

existente, cualificar y cuantificar los recursos actuales 'y 

potenciales, as! como.los medios disponibles para elaborar 

los· planes de acci6n a seguir • 

. Para la elaboraci6n de dicho diagn6stico.debe an-

te todo reunir toda la inforrnaci6n ex'istente a·fin de cono

cer detalladamente la. situa.ci6n imperante. Dicha labor está 

encaminada a la recopilaci6n de la informaci6n estadística, 

cartográfica y de informes e~istentes, la que. una vez obte

nidaes requisito indispensable efectuar su ordenaci6n y cla

sificaci6n de acorde a los objetivos planteados por la inves- , 

tigaci6n diseñada. 

Este análiSis del complejo físico humano que se 

·presenta en el espacio ~eogr!fico est~ conformado por una 

serie de aspectos tales como de orden netainente físico; co'-
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inri aspectos hidro16gicós, geomorfo16gicos, fisiogrMicos, etc.· .. 

así como· de orden humano, como actividades de la poblaci6n, 

ya sea agrícolas, industriales, pesqueras, forestales, etc.,· 

a la vez que el an4lisis y distribuci6n de la poblaci6n mis-

ma y por endé estudio de las agrupaciones urbanas y rurales, 

aspectos de densidad de p~blaci6n, an4lisis de sus estructu-

ras y composici6n y movimientos sociales de la misma¡ 

El análisis de la ordenaci6n espacial, es a juicio 

de Jean Labasse, ·uno de los asp~ctos plenamente geográficos 

de la Geografía Aplicada 15, es una reflex.i6n abocada a la 

acci6ri sobre los esfuerzos que el.hombre emprende deliberada 

y colectivamente con vistas a modificar las condiciones espa

ciales de la existencia de una comunidad. 

Dicha investigaci6n.aplicada es inseparable de la 

investigaci6n fundamental, es decir no es ajena a la Geogra~ 

fía propiamente dicha, como tampoco lo es la química indus

·trial a la química fundamental, ya que sus análisis se basan 

en los fundamentos mismos·de la ciencia geográfica, va~i~ndo

se de ellos para efectuar sus análisis e interpretaciones de 

la realidad geogdfica existente y 10 que es más para funda

mentar su acci6n perspectiva o futurista.· 

Es esta li1tima característica de los estudios geo

gráficos los· qu.e la relacionan con el· campo de la p1aneaci6n, . 

tal como lo afirm6 Freetnan en su obra " Geography and Planning,,16 

15 Labasse, Jean. La Organizaci6n del Espa"cio. Instituto de 
Estudios de Administraci6n Local.· Madrid, 1973. Pág. 19. 

16 
Freeman, T.W. Geogra¡;Íly artd P1anning. Hutchirtson, Londres, 
1958. Pág. 192, . 
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"La p1aneaci6n tiene inevitablemente una base geográfica", ya 

·que·1a orden del espacio se·impone·considerar1a o no solo en 

funci6n de los problemas actuales, sino dirigida a afrontar 

un porvenir lejano, a fin de que la obra a realizar no cadu

que apenas se termine. 

. '. 

Léi'ordenaci6n del espacio está. en relaci6n" con la 

redistribuci6n de instalaciones y establecimientos ya cons

tituídos al igual, que sobre iniciativas directamente creado';' 

ras. 

Aunque el objeto de la planeaci6n.espacial es emi

nementemente geográfica, nUmerosos procesos participan en su 

realizaci6n, exige gran cantidad de aportaciones científicas, 

tales como historia, derec~o financiero, sociología, economía, . 

etc., por 10 que la planeaci6n es un campo de acci6n interdi

ciplinario en las que el ge6grafo tiene su campo de acci6n. 

La participaci6n de este profesionista en la tarea planeado-

ra es la interrelacionada e integrada causal!sticamente los 

estudios de detalle realizados por los demás especialistas 

del grupo, ya que ~l es el generalista analizador del espa

cio. La Geografía no puede reclamar para si los contenidos de 

los estudios realizados por ios dem~s profesioni~tas, sino 

por el contrari~ mediante su capacidad integradora el ge6gra

fo pide que se le proporcione informaci6n sobre diversos as-. 

pectos dél complej~ fí.sico-humano a fin de procesarla según 

. .el m~todo geográfico y mediante sus t~cnicas que pueden o no 

ser comunes a las otras disciplinas. 

El espaciogeogdfico deb~ ser desintegrado para 

su estudio por las.diferentes·disci~linas, es áhí donde la 
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Geografía adquiere los contenido.s como informaci6n básica pa.,

ra mediante su propio'm~todo ordenarla, clasifi~arla expli~ar-

. la, interrelacionarla y obtener sus propias conclusiones. A 

partir de este fundamento se hace posible comprender las di"; 

ferentes especializaciones geogr~ficas según sea el fen6meno 

estudiado con ~s detalle, ·e.specializaciones que cada día se 

hacen más. necesarias siempre y cuando su objetivo sea el sa

tisfacer el objeto propio de la Geografía, es decir él Análi-· 

sis integrador'del 'complejo espacial. 

Entre los aspe,ctos de ordenaci6n espacial que pue

den ser objeto de análisis por la ciencia geogr~fica figuran 

.losrelacionados con el medio urbano los que día condra to

man mayor auge dado el progreso de la urbanizaci6n en todas 

las-latitudes. El cóngestiopamiento'y desbordamiento de las 

.. Ciudades exige un gran esfuerzo de planeaci6n, aspectos tales 

como renovaci6n urbana, 'control de la utilizaci6n del suelo, 

densidad urbana optima, crecimiento externo, zonificaci6n y 

circulaci6n interna son te¡;nas,incidentes en la planeaci6n del 

ámbito urbano. 

La tarea planeadora urbana debe estar encaminada a 

procurar el bienestar totaL de la comunidad que en. ella habi

ta, evitando problemas ta1:es como escasez de vivíenda, d~f{

'cit de servicios y equipamento, .congestionamiento vial y do

taci6n de infraestructura, as! como fricci6n en el espacio 

urbano. 

Tal' corno se expres6 anteriormente la labor del ge6-

grafo s'':': inicia con la elaboraci6n del diagn6stico del ~rea 

urbana debiendo para eilo recabar toda la informaci6n exis

tente,que ie permita visualizar detalladamente los problemas 

a resolver • 

. Dicha. informaci611 puede estar ,circunscrita al añ.5-. 
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lisis de la iriformaci6n.censal o al estudio de bibliografía 

urbana, pero el aspecto m~s gráfico y representativo de la 

situaci6n urbana, es el análisis de la cartografÍa existen

te,.se ha dicho que el mapa es el instrumento de trabajo de 

l~ ordenacf6n territorial ya que en ~l se visualizan de con

junto los hechos y fen6menos de la ciudad. 

Uno de los organisinos p6blicos encargados.de la 

elabo:rá'ci6n de mapas urbanos a escalas grandes es la Direc-

ci6n'de Catastro, cuyas. oficinas se encuentran generalmente 

en las c~pitales de los. Estados, dichos mapas contienen la 

distribuci6n de calles y.manzanas.que conforman el plano de 

la ciudad, 'pasando a formar los planos base para la realiza

ci6n de todas 'las obras y proyectos relacionados con el me

dio urbano. 

A pesar que dichos planos son elaborados con·.un 

. objetivo definido, el 'imp,ositivo, pueden ser aprovechados 

pa~a la ejecuci6n de obras cdn relaci6n a la planeaci6n ur

'bana y. por lo tanto ser puni:o de partida para un estudio geo

gráfico de orden urbana. 

El aporte geográfico que se pretende dar con la· 

elaboraci6n de este trabajo" es señalar y mostrar la impor

tancia de los estudios catastrales para el ge6grafo, 'de mo

do que le sirvan de base para los estudios de planeaci6n ur

bano que se emprendan. 

Entre los aspectos o estudios para los cuales la 

informaci6n catastral puede ser aprovechada figuran: 
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í.'E1 problema de la vivienda. 

2. Uti1izaci6n del uso del suelo. 

3. An~lisis de la infraestructura existente 

4. 'Problemas de circu1aci6n vial. 

5~ Problemas de tenencia de la propiedad urbana. 

6~ 'Políticas de remode1aci6n y renovaci6n urbana. 

7. Acci6n planeadora en caso de catástrofes, cau

sadas por agentes físicos en,e1 medio urbano. 

8. Determinaci6n' de características de orden físi

ca del 'marco urbano • 

9. E1aboraci6n de planos reguladores o directo~es 

como'medidas de control del espacio ,urbano. 
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4.2 An~lisis Geogr~fico de la Regi6n Número Veintinueve. 

A fin de. efectuar una ejemp1ificaci6n de los aspec

tos antes señalados en los que se toma como base la informa

ci6n catastral, se ha seleccionado una de las sesenta y ocho 

regiones catastrales en las que se encuentra dividido el Dis

trito·Federa1, la regi6n catastral número veintinueve locali

zada en el sector noro¿cidental seg6n mapa Regiones Catastra

·les, comprendida entre los siguientes límites: 

norte: Ferrocarril de Cuernavaca y Marina Nacional 

este Melchor·Ocampo 

sur Darwin y.Rub~n Dad.o 

. oeste: fared6n, Arquímedes, Lago Omega y RÍo San 

Joaquín. 

Lo cual se encuentra graficado en el mapa Regi6n 

número veintinueve. Administl'ativamente esta regi6n pertene:

ce a la Delegaci6n Manuel.Hidalgo y comprende las colonias de 

Santa Julia, Granada, Chapul~epec Morales, Polanco ampliaci6n 

. Chapultepec Polanco, Bosque de Chapultepec, Anáhuac, Casa Blan

ca, ~zures, Ver6nica· y Huasteca. 

·La elecci6n de.esta regi6n catastral se fundamenta 

en el hecho que ~stapresenta caracteres interesantes· de·ana

lizar tales como: 

a) Heterogeneidad, en el tipo· de viviendas y estrato 

social, ya que por una parte en su sector sur

oeste alberga a colonias de Upo residencial de 

buena calidad, correspondientes a las áreas de 
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Polanco, Chapultepec y Chapultepec ~brales, mien

tras que en su·sector norte y este alberga colo

nias de bajos recursos, tales como Santa Julia y 

Aíl~huac,·los que presentan características de vi

viendas bastante inferiores en relaci6n al sec

tor anterior. 

b)Ocupaci6n heterog~nea de su suelo urbano, ya que 

no es una regi6n netamente ~esidencial, sino que· 

encuentra diversificada su ocupaci6n con aspec

tos industriales y comerciales. 

c) Es un área de la Ciudad de· Mb.ico a la que últi

mamente se le han venido ~fectuando.transforma

ciones y niodificaciones desde el punto de vista· 

vialistico, como·es la apertura de ,la vía r~pida 

San Joaquín, 10 que·ha permitido una mejor circu

laci6n del tr~fico. 

En esta zona catastral y como un aspecto metodo16·

gico, se ha partido de. lainformaci6n existente en la DÚec

ci6n de Catastro y se ha efectUado el ánálisis de los aspectos 

urbanísticos que se consideran son interesantes desde el plinto 

de vista geográfico con miras a una planeaci6n urbana, tratan

do de ejemplificar la forma de aprovechamiento de dicha infor

maci6n tanto cartográfica como informativa, po:r el ge6grafo. 

El estudi.o geográfico de la regi6n catastral número 

veint~nueve se realiza partiendo de la informaci6rt catastral 

existente en la Direcci6n de Catastro en sus departamento to

pográficos y de avaluos consignada en ios expedient.es predia-
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El estudio total de ia regi6n se hace tomando en 

'cuenta :la informaci6n catastral correspondiente a valores 

del suelo urbano, tipos. de construcciones tratando de mos·

trar las características adoptadas por estas dos varia

bles catastrales en la regi6n en estudio. 

Dado que la zonificaci6n efectuada por los ti

pos de construcci6n'encontrados en la regi6n arroj~ una 

zona claramente diferenciada como especial 'en su parte nor

te, se hace el estudio detallado de ella para analizar el 

destino dado a cada una de dichas construcciones. 

Como se expres6 en la introducc{6n se pretende 

. con este estudio demostrar la incidencia de.los estudios 

catastrales en los estudios de planeaci6n urbana déjando 

estableCido sin embargo que dicho e'stud10 puede realizar-:

se no solo para una porci6n del' área urbana, en este ca

so una regi6n'catastral, sino que a toda la extensi6n del 

.. área urbana. 
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les y mapas correspondientes, recurriendo cuando es necesa

rio al terreno. 

'4.2.1. El Valor del Suelo Urbano y la Informaci6n Catastral 

La mayor parte de las ciudades actuales incluso las 

de M~xico, surgen a partir de un n~cleo central o cetltro co

mercial, en el que se localiza la plaza o z6calo, la iglesia 

principal, oficinas de gobierno y conjuntamente con pequeñas 

áreas de comercio. A medida que ha 'aumentado la poblaci6n y 

por ende la necesidad de terrenos para construcci6n de vi

viendas,la ciudad se ha extendido horizontalmente, surgien

do nuevos centros de atracci6n, 10s que se han visto mu1ti

,plicados formando p6lipos, a medida que la funcionalidad de 

la ciudad se ha desarrollado. 

Este surgimiento de nuevos centros ha dado origen 

a un descenso en los valores del terreno, que en un comien

zo en el centro eran mayor, traslad~ndose a los ,nuevos cen

tros, quienes ahora sustentan los valores m~s altos dentro 

del ~rea urbana. 

Estos nuevos subcentros; se crean en áreas de ma-' 

yor accesibilidad alas zonas ,res'idenciales, desplazándose 

por tanto el primitivo centro, Ya que el aumento del vaior 

de la tierra en H, tiene un límite, pues al aumentar la ofer

ta y con ella el valor de la tierra, la densidad comercial 

aumenta creando una mayor, afluencia de vehículos y de perso

nas al c'entro provocando paulatinamente una disminuci6n de 

la accesibilidad rompi~nd~se por 10 tanto el equ.ilibrio exis- " 



210 

tente haciendo 'que· dicho centro tradicional explote, dando 

. lugar a los subcentros mencionados. 

Winkler, fue el primer autor en fqrmular una teo

ría acerca de los valores del terreno' en las ciudade,s, al 

establecer que el valor del suelo alcanzaba su máximo en el 

centro del ~rea y que al aumentar la distancia al ce~tro el 

valor del suelodescendfa, pero no exponencialmente como la 

densidad demogdfica, sino en una relaéi6n doblemente loga

rítmica, pero en·realidad hoy se ha visto que medir los valo

res del terreno urbano simplemente como una funci6n de la 

distancia que la separa al centro no, es un procedimiento al

tame¡;lte satisfactorio en esta clase de estudio.' 

Se han hecho estudios interesantes al.respecto en' 

diferentes ciudades tales como Chicago donde se ha obserVado 

que los valores del terreno aumentan a 10 largo de iél:~pi-in

cipá1es calles, haciendo un estudio comparativo 'en esta'ciu

dad Yeates encontró que desde 1950 a la' fecha lo·s. valores 

han cambiado, ya qué en esa~ fechas exist~a uria zona bast"an

te regular de valores altos c'erca del centro' de la ciudad, 

descendiendo rápidamente fuera de dicha zon~ mientras que 

en la actualidad se ~bserva que las viejas .!irea.s d~ valores 

más altos hari perdido su alta cotizaci6n, mientras que en 

los suburbios m~s alejados han surgido 'nuevas ~reas de alto 

valor. Otros estudios interesantes se han realizado en Nue

va York donde los más altos valores se encuentran, en.el 

área de ¡.Jall Street, se han'registrado valores de hasta 400 

dólares por pi~ cuadrado" 
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Se· puede considerar.que otro factor importante en 

el valor de la tierra en el ~rea urbana es ei ancho de ca

lles, as! como su longitud y largo de la cuadra, lote tipo 

y orientaci6n de calles; por lo general se d~ que las calles 

anchas valen ~s, aunque en algunas ocasiones este. efecto 

es contrario debido al congestionamiento del tr~fico. 

Por otra parte debe considerarse como factor inci

dente, el ingreso per c~pita, de los habitantes de la ciudad, 

lo qu~' actda en relaci~n directa, es decir a mayor ingreso 

mayor valor de la tierra, desprendi~ndose ~na influencia di

'recta, de modo que a mayor distancia de. las zonas marginadas, 

se da un mayor valor de la tierra, conjug~ndose a esta varia

ble la densidad de poblaci6n, la que tambi~n es directa de 

mOdo que a mayor densid'ad mayor valor de la tierra. 

Todas estas variables deben'ser examinadas en rela

ci6n con ei espacio y el tiempo, ya que a un momento dado la 

super~icie urbanizada se divide'en zonas de valor diferente 

desde el punto de vista del' valor de la tierra yen el tiempo 

puesto que la distribuc.i6il del valor de ia tierra en una aglo

meraci6n urbana no es estable y. por' lo. tanto lo's valores a 

trav~s de los años:~ Este' heého es posible .analizarlo a partir 

de· la informaci6n estadística catastral. 

Resumiendo se puede contemplar que las variables 

que intervienen para obte.ner el valor de l~ tierra tomando 

como punto de partida la informaci6n que se realiza a·trav~s 

de estudios diversos ta~es como: mercado, bancos comerciales 

'y datos catastrales son lQ~ siguientes: 
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1: Variables físicas· o de dimensión 

a) Largo de cuadra 

b) Largo· de la calle 

c) Ancho de la calle 

(n Lote tipo· 

e) Orientaci6n de calles 

2: Variables de polarizaci6n 

a) Distancia al centro 

b) Distancia a la industria 

c) Distancia al nivet de ingresos inferior 

d) Distancia a la avenida perif~rica 

e) Distancia al parque de la zona 

·3: Variables estructurales: 

a) De densidad 

1) Densidad. de' tr!fico 

2) Densidad residencial 

b) De tiempo 

'1) año de urbanizaci6n 

c) S·ocioecon6micas 

1) Nivel de ingresos 

J. Ram6n Sordo; al estudiar la ciudad de H~xico en 

relaci6ri a la informaci6n catastral del Distrito Federal des

de 1937 a 1910, empléa un modelo matem~tico automatizado en 

el que involucra a 24 regiories. catastrales y considera las 

variables antes mencionadas~ 

En su estud·io obtiene <lue: a partir del año ·1970 las 
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clases medias y altas cubren un sector conttnuo en forma de 

''V'',teniendo como v~rtice la estatua de Cuauht~moc. Una de 

sus ramas se extiende a lo l~rgode 15 km. en direcci~n de 

·San Angel, la otra lO. km,·hacia Las Lomas de Chapultepec,te

niendo cada una un anchó de 2 km .• En este sector es donde se 

encuentran los valores de tierra mas altos para zonas residen

ciales donde se localiza· la mayor parte de los comercios espe-; 

cializados de la ciudad. El antiguo Centro, a lo largo de Ma

dero y Avenida Ju!rez, se conserva como centro comercial, pe

ro la mayor parte de sU poblaci6n residente pertenece a .nive

les socioecon6micos medios y bajos. 

El valor catastral de la tierra en los ejes de de

sarrollo de la ciudad de ~xico se encuentra graf~cado en un 

sistema de ejes coordinados. en el que 10s ordenados son el 

valor de· la tierra en pesos/m
2

• y en el eje de abscisas el ki

lometraje partiendo del origen correspondiente a la regi~n ca

ta~tral 29; con pendiente m~s leve desciende. hasta alcanzar 
~ . 2 una estandarizacion de 60.0. pesos por. m • ya la altura del km. 

10.5 decrece con precios menores a 500 pesos hasta la carre

tera a Toluca. 

La direcci~n Avenida Ju~rez·, Insurgentes Sur en di

recci6n sur presenta una. gran discordancia con respecto a las 

direcciones antes mencionadas de. 6 000 pesos desciende unifor

memente hasta 2 800 registrado a la aitura de la Avenida Alva

ro Obreg6n, ascendiendo hasta. 3 ooa pesos qUe 10" alcanza en la 

transversal San Luis Potas! donde seencuentra·un céntro comer-

. cial importante, desciende a 7 km. de dicho origen·a la altura· 

de Concepci6n·BeiStegui llegando a 1 700. pesos, desde este pun

to registra Un fuerte ascenso ha·sta alcanzar :3 000 pesos en la 
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transversal F~lix.Cuevas donde nuevamente se localiza un cen

tro .comercial significativo ( Liverpool, Paris Londres, Alma

cenes Garc!a, etc.)' pé'.ra descender r~pidamente Em la trans

versal Jose Marra Rico. A partir de este crucero y continuan-

, do con la misma direccic5n, Insurgentes Sur, se observa una pe

queña cresta a 11.5 kili. del origen y 'que corresponde a la 
. . .2 

transversal Camino al D~sierto, con 2 200 pesos por m • oca-

sionando por la presencia de habitantes de mayor ingreso, lue

go desciende hasta 1 000 pesos en el km 125 Y luego toma una, 

pendiente leve y uniforme'a trav~s de la direccic5n a San Jer6-

nimo y a la carretera de Cuernavaca con valores menores ae 

500 pesos. 

Las calles perpendiculares a los dos ejes de desa

rrollo se encuentran 'graficadas ep la gr!'fica " Calles per

pendiculares.a'Avenida Insurgentes", en la que se muestran 

las variaciones 'del valor de la tierra catastral tomando co-

mo origen a Copileo y !,:erminando en la ,Calzada de Nonoaleo. 

Esta graficaci6n :se ha realizado con va.1ores standarizados 

'. a 1970 tomando conio año de eomparaei6n a 1961. 

Analizando estos dos valores se 'observa que para 

1970 en general ha ,tenido ascensos pero es significativo 

apreciar la elevaci6n qUe tuvo en la calle Parroquia en don-
2 

de de 1000 pesos se eleva'a 3,800 pesos por m • existe un 

descenso en lacal1e Zacateca s ,que de 3 400 baja a 2400'oca

sionados por ¡ü deterioro residencial dei lir'ea, as! como tam

bi~npor la misma caUsa désciende a 5 000 a.4 200 el Paseo de 

la Reforma. 

Las calles perpendic;ulares de Paseo, de la Reforma, 
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se'encl,lentran graficadas en·1a gráfica correspondiente con 

valores estandarizados a 1,970, quedando comprendidos entre 

'las estatuas de la Di~na y el Caballito. 

Se observa aquí que en la calle Sevilla permanece 
. . 2 

constante el valor de la tierra a 3 400 pesos por m ., en el 

Angel se lleva un aumento de 3 800 a 4 400, en' la caÍle Rhin 

los valores se elevan de 4 100 a 4 700 en Insurgentes se re

gistra un aumento de 4 200 a 4 300, en Ate~as decrece de 

5 500 a 4 100 Y en el Caballito tambi~n decrece de 5 500 a 

5 200. 

A fin de efeÚuar la interpretaci6n del valor del 

suelo registrado en la regi6n catastral n6mero 29, se proce

di6 a elaborar un mapa de isol!neas con equidistancia de,in

terva10s de 500 pesos, para lo cual se consider6 el valor asig

nado 'por la Direcci6n de Catastro, a cada una de' las calles 

de la regi6n, valor que s.e registra en el centro de las mis

mas, el trazado de las iso1íneas se efectu6 realizando la in

terpo1aci6n de los valores, tocando como base el Mapa Valor 

del Suelo Urbano por metro cuadrado. El andlisis e .interpre

taci6n de las carácterísti'cas dei valor del suelo en el ~rea 

en estudio se togra conjugapdo el mapa isolÍneas del'va10r 

del suelo por metro cuadrado sobre el mapa de Valores del Sue

lo Urbano por metro cuadrado ( ver mapas correspondientes). 

, De' esta conjugaci~n se observa que la. isolínea de 

2,000 pesos, con direcci6n oriente-poniente recae sobre la 

calle Ej~rcito Nacional y divide a ia regi6n catastral 29 en 

dos ~reas; hacia el norte, con valores meilores,Y en su parte 

, sur, con valores mayore~ a dicha 'isolÍnea. En ia citada par-

!' 
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te norte 'existe la isol!nea 'm~s baja del ~rea, en el nor-· 

oeste correspondiente a1'va1or de 500 pesos por metro cua

drado perteneciente al ~arrio denominado Santa Julia y Ana

huac que tradicionalmente.ha estado caracterizado por su ba

jo estrato s<;lcioecon<5mico; en este mismo sector noroeste se 

localiza el ~rea industrial de la regi<5n donde se registran 

valores entre 500 y 1 000 pesos por metro cuadrado. En la par

te nor-este de. esta 'área, los valores oscilan entre 1000 y 

1 500 pesos, valores"que encuentran su explicaci6n en que ~s

ta es un ~reade uso.del suelo mixto, en el que se localizan 

.aspectos tales como céntros administrativos, oficinas' centra":' 

les de Petr6leos Mexicanos y Compañías de Luz y Fuerza, res

taurantes, centros de comercio al detalle, servicios de re

facciones y <1reas residenci.ales, io que le imprime un aspec

to sotioecon6mico mayor que 'e1 ~rea nor-oeste antes .decrita·, 

2 
Al sur de 'la isolÍnea divisoria;" de·2.0bO pesos. m " 

se observa que en su sector sur-oeste se locaÚza una hom~
g~nea en valor correspondiente alá céno~ia Anzures cüy.o·s~vá-,. 

lores oscilan entre 2000 .y. 2 500 pesos, que es¿i1~; ~~n~,j~e":' 
sidencial de estrato social atto, que aiberga a 

.·a personas de clase .soc:i.ai alta. y inedia: él eje 

ella est~ señalado por lil calÍe Thiers, que p-teserit~~lJát:io' 
carrilles en su trazado. Desde ei punto de vista· dé los ~á10- ... , 

res del suelo urbano es el ~t~~ que presenta inayot.hoinogenei

dad. 

El sector sur-oeste le corresponde la'coionia Polan

co, la que tradicionaimente ha sido residencial de estrato al

to, hasta el año 1970, fecha en qué se instala en el ~rea el 

centro comerciai .Puerto de. Liverpool' Polanco, el que indujo 

a la'localizacióri de otros centros comerciales importántes 

"~,O. 
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.como París Londres, Woolworth, etc.', as! como comercios meno

res, todos los cuales han estructurado una importante ~rea 

comercial. Es aquí donde 'se registra el mayor valor catastral 

de la. regi6n,4 000 m
2 

.• , .·así como los de 3 500 acogido por Ho

racio y Hariano Es<:;obedo, qUé es precisamente donde se locali

za la'zona de influencia comercial de los centros antes seña-

lados. En general, el ~rea fluct6a entre 2 500 y 4 000 pesos 
2 

por m • y es a la vez la zona m~s heterog~nea en valores ca-

tastrales.dado que aquí se mezcla el uso del suelo residen

cial de estrato. alto y un comercio adecuado a dicha caracte

rística. 

En: res6men, el mapa de isolíneas, registra unacla

ra y evidente divisi6n en cuatro sectores donformados por: 

a) Noroeste,. limitado por Ejército Nacional; Maria

no Escbbedo, Lago Omega y Ferrocarril 

cleCtiernavaca, donde se registran los. 

'vaiores m~s bajos de la regi6n. 

comprendido" entre Mariano Escobedo;Ma

rina Nacional, Helchor Ocampo y Ej~rci;'; 

to NaCional. Aqu.f los valores oscilan 
2 

entre 1 000 y 2 000 pesos m •. 

c)' Sureste;' entre Ejército Nacional, ~felchor Ocampo, 

Darwih y Marü1no Escobedo;. es la zona 

más homog~nea' en valores entre 2 000 
2 

y '2500 pei;os m • 

~) Suroeste, tirriitadapor Mariano Escobedo~ Rubén: 

Darto" Arqu!medes y Ej~rcito 'Nacional, 

es el '~rea mtis het€rog~lIea, sus valores 

van de 2.000 y 4 000 pesos m2• 
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.Gr~ficamente el ~rea se' localiza dentro de los pa

ralelos 19°25'30" a 19°26'42" d~ latitud norte y los meridia

nos 99°10'36" a 99°11'42" de longitud oeste. Regi6n catastral 

.que se encuadra en la parte central norte del Distrito Fede

ral. 

Desde el punto ~e vista geográfico y en el'aspecto 

urbano, el amlisis de un mapa de isol!neas del valor del stIe-

10 por metro. cuadrado permite conocer la estructura, mecanis

mo y evoluci6n tanto del uso del suelo, tenencia, incidencia 

.de su funcionalidad, así como servir de base a una zonifica

ci6n urba~a, del igual que efectuar comparaciones e interre

laciones con otras ~reas de la ciudad, aspecto vital. de ana

lizar en un espacio geogr~fi'co con miras de desarrollo y pla

rieaci6n. 

Este an,Hisis geogdfico puede ser :realizado n~ soto 

para un' ~rea pequeña de la c'iudad en este caso la regi6n ca

tastral número 29, sino que pata toda su extensi6n, el."Distri

to Federal, usando como base ia informaci6n·catastral. 

4.2.2.
0 

El Uso del Suelo Residencial y las Características de 

la Vivienda. 

La principal funci6n que cumple una ciudad es el al

bergara sus habitantes procurando ofrecerle unas condiciones 

de alojamiento satisfactorio. Desde los inicios de la revolu

ci6n industrial y el desarro1io de olas ciudades en forma verti

ginosa se ha venido planteando el· problema de dHicít de vi

viendas a causa de ·lao cpnstarlte emigra°ci6n proveniente de las 
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~reasrurales. 

Dado que el hombre eS,el motor'de'la ciudad y de

sarrolla por lo tanto una serie de actividades en ella, un 

lugar para vivirle es esencial, por lo que las viviendas de

ben,ocupar un papel preponderante en toda tarea planeadora. 

Todo plan de ordenamiento urbano debe contener por consiguien

te, 'entre sus obJetivos el mejoramiento de las viviendas, tan

to en sus aspectos inherentes al d~ficit como a su'remode1aci6n. 

El fin de una investigaci6n sobre la vivienda es proporcionar 

una base científica al problema presentado, debiendo recabar 

por lo tanto aspectos tales como: número y condici6n de las 

viviendas, estado de conservaci6n, densidad habitaciona1, ,ne

cesidades a cubrir, caracterIsticas de dotaci6n de servicios 

tales como agua potable, luz ,eHctr:Í.ca, alcantarillado, etc. 

La evaluac,i6ri dé las cbnciiciones de la, viviénda 

urbana exige un anHisis de cbl1jiinto, de los, aspectos':Hsi -, 

Cos y sociales de eÍlá,. Entr~ .los pÍ."imeroS seéÍestacar(,clitnen::

siones de las cas~~; niVeles,b pi~bs';e~tadoááiéÜj-d~,i~s :> 

edificios, equipametlto; número de cuart:os,:~:i.-¡:'eá~i6d, iÚnninó

sid~d, etc. En reiad.6n a ~os aspecto's' sociaies,a áriaÜzar~ 
~e debe integrar la informaci6n con sus propios hábitantes, 

,~onsiderando' aspectos taies como: hac:i.llélmiento, condiciones 

,sani,tárias, grado de precariedad" etc.'; es decir se debe de

termilmr y analizar las relaciones cuantitativas y cuaiitati

Vas entre las condiciones del habitante y sus usuarios. 

Se debe tener presente además en un es'i:údio de la 

vivienda aigunos aspectos incidentes tales como: cara,cteds

ticas dé la vivie~da en relaci6h a su tenencia, valores de la' 
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tie~ra, especulación inmobiliaria, etc. todos estos aspec~ 

tos determinan de un modo u 'otro la forma de adquisición 

de las vivie~das en el área urbana y son a la vez indicado

res de los patrones de distribuci6i1 del uso del suelo resi

Qencial. 

'La aplicación de una política de· vivienda y su re

laci6n con las formas deplaneaci6naebe'tener en cuenta el 

carácter esencialmente dinámico de éstas, es decir en 10 re

lacionado con las constantes remodelaciones urbanas, demoli

cione.s de const10lcciones en mal estado o en ruinas, . derrum

bamientos, etc. 

Una'vez efectuado el estudio de la vivienda de' las 

· ~reas urbanas considerando los aspectos antes mencionapos se 

puede presentar el diagn6stico de ella, el que servirá de ba

se a los programas de desarroilo urbano,.efectuando así tam-

· bién una clara diferenciáci6n de la clistribuci6n de las vi

viendas en el área. 

Pará recabár "iéi' irifor~á~i6i1nec~éafia. ~I{eayude' a el 

elaborar el diagnóstico de1k. :vii.ri.~hda éxi~~én:d:i.vei-·sas· fueIl;:' 

tes de informád.6iL i:aHt;é6~6io!;·fensosdep()i:iiaci6Ii.Y.vivien~ 
da; la infórTThiici6nterátorÚi;~si:adistitél d~· COTl~i:;ucci6n;. '. 

· encúéstás, c6ri~tiü:askotgariÜ¡¡nós dé fomento habii:a:ciona1, 

ba~cós ·hri.iriciei()~; etc,. 

En este tipo de estudio el catastro urbano es una 

va1:Í.osa fuente de infbtlrui~i6ri ya que' cada vivienda esta debi

damente c1ásÚ:l.cáda de acuerdo ~ su tipo de construcci6n, aca

bados, estado de' conservaci6h," materia.1es utilizados en su 
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construccicSn etc. Para el aspecto catastral esta informacicSn 

es válida para fijar 10's precios de las construcciones, los 

que'unidos al va10r'de1 terreno forman el valor catastral. 

Los planos manzaneros con graficacicSn predia1 se

ñalan las subdivisiones de cada construccicSn, sus dimensio

nes y su 10ca1izacicSn exacta '10 qu permite una fáci1"identi

ficacicSn de cada construccicSn del área que se estudia. Es re

comendable ade~s de contar con dicha informaci6n efectuar 

trabajos de campo para confrontar las características anota

'das por la informacicSn catastral con la realidad. 

4.2.2.1. CC'nstrucciones Clasificadas 

la graficad6il de 1a informaci6n catastral relati

va al tipo de construccicSn existente en un ~rea urbana perm:t

te efectuar un estudio detaliado de la vivienda urbana a tra

~~s de 'una serie de mapas te~ticos 10 que permite a la vez 

',efectuar una z~nificaci6ri del &rea eri estudio desde el punto 

de vista de la ,vivienda y de este modo tener un panorama c1a~ 

ro'dei diagncSstico de la misma. 

La fijacicSri de los vaiores de las construcciones 

por la Direcci~n de Catastro es efectuada ,de acuerdo a los 

lineamientos ,del InstrUctivO de Vá1uaci6n; quien realiza una 

c1asificaci6ri de los tipos de construcc16rt asig~ndole a ca

da, tipo 'una definici6n acompañada de una letra identificado

ra, todos ,losciJaies est4n c'ohsignados en el" Cuadro Tipos 

de Ed1ficacicSn. 
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TIPOS DE CONSTRUCCIONES CLASIFICADAS 

Tipo "G" = Lujo Moderno 

Tipo "F" = Bueno Moderno 
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A ,fin de ejemplificar la tesis que aquí se presen

ta relacio.nada co.n la impo.rtancia y significado. de la info.r

maci6n catastral en estudies geo.gráfico.s co.n miras a la pla

neaci6n se ha efectuado. un estudio. de las características de 

las viviendas to.~ndo. co.mo base la info.rmaci6n o.to.rgada po.r 

el catastro.; en la regi6n catastral n6mero. veintinueve que 

Cerno. ya se estableci6 ha sido.'to.mada cerno. ejemplo. para pro.

~ar la meto.do.lo.gía prepuesta De acuerdo. a dicha info.rmaci6n 

y en relaci6n a lo.s tipo.s de co.nstrucci6n registrado.s en'es

ta regi6n se o.bserva lo. sigUiente: 

En general en la' regi6n predo.mina el tipo. de cons

trucci6n bueno. mo.derno. identificado. po.r él instructivo. de va

luaci6n con la letra" F ". Este tipo ,se caracteriza por: po

seer cimen~aci6n'de marilp~ster!a, con dalas de reparti~i6n de 

concreto armado, mu~o.s de iadrf.Uo' de 14.21 o 28 centímetros 

de espeso.r, con castilio y daias de cerramiento de concreto' 

armado. Techos de losá de coricreto'armade, cIares transversa

les menores de seis metro.s. Apianados de yeso;' a regia y plo

mo, pUsticos 1m les mures. Piribira vin!lica y aceite fine. 

Pavimento de mo.saice y iosetas de' granito. artificial, terra

zos tosetas v!n!licas y parquet. insta1acio.nes sanitarias com

pletas co.n dos o inds bañes de cáUdad. instalacio.nes el~ctri

cas ocuitas y entubáda~¡,. 

Es si:gnific~tivo ano.tar adenJs qué la regieSn veinti

nueve presenta una co.nsiderable su~erficieocupada per' el ti.- ' 

po. de co.nstrucci6ri ei éiasificado. por ei instructivo. de valua

ci6n como. especiai; es déclt aquel tipo.'de co.nstrucci6n que po.r 

:, SI:1 destine y eiémento.s de co.núrucci&ti, a veces poco. cenrt1n o. 
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extraordinarios, difieren marcadamente de las construcciones 

clasi¡icadas. Ejemplo de estos son 19s edificios de diez o 

~s niveles, construc~ionés industriales, de almacenamiento, 

talleres de reparaci6n,edificios gubernamentales, hoteles~ 

baños y espectáculos. 

En menor escala la regi6n 29 presenta construccio

nes del tipo denominado corriente moderno (D). Son construc

ciones de cimentaci6n,de piedra braza. Muros de tabique de 

14 centímetros, ,con cerramientos 4~ concreto armado indepen

dientes. Techos, b6vedas de ladrillos sobre vigas de madera. 

Aplanados, morteros de cal y arena o yeso. Pavimento de mo

'saico de pasta' o cemento, Pintura a la calo' temple'. Ii:tstala~ 

ciones 'sani,tarias ~oio 1as indispensables. Insta1aci~nes eÜc~ 
tricas visibles~ 

ptro tipo ,de constTucéi6h r~gistrada en 1aregi6n 

es 'el median() Moderno (l~), cara.d:ét::izado po~ simentaci.6ri d~ 
mampostería'con daia' de repattid6ri de concreto armado,mu

ros de tabique de 14 cerit!mettos de espesor con castilioy 

datas de tert~iitÍiehto de c'ohcr~to armado. Techos de 16~á cla,- , 
.... ' ,..- ......... ,' ... " 

ros tr8.n~versaies·meriores de ti,metros. Aplanados deyeso.Pin"; 

turavinUica o· aceite. t>avihierito de mosaico ¡j~pa~ta:ó'.~:r"lTli~ 
',to. Instalaciones sanii:arias suficientes.. , ±ri~i:iii~cL5ii"Ü~c:f:fi':; 

ca oculta.·' " ~' ", ~:-" .. 
í' : ~~': ::>,. .' •. 

" 

Tambi~n se' reirtsi:ra, aunque en mUy pe'qtiéña escala 

el tipo moderno dé iujo. '(e); ~a:ractet:i.zado por poseer cimcn-

, taci6n de piedra brá~á' coh ticil~de .re¡)ari::ici6n .de concreto ar-. 

mado. Huros de ladrillo d~ Ü a 28 cent~nietros de espesor con 

varilla. de concreto áí111áclo •. Techos de losa,. claro de m.1s de 
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seis m~tros. Aplanados de yeso a'regla y nivel. Pintura viní

lica, esmalte y barniz fino. Ornatos de plástico, cristales, 

madera; etc. Pavimento de placas de mármol, granito natural, 

losetas vinílicas, parquet" alfombrados, etc. Instalaciones 

sanitarias satisfactorias y especiales; baños de 'calidad ,con 

gabinetes de lujos, Instalaciones el~ctricas y entubadas. 

Iluminaci~n indirecta. 

Se registran adem~s los tipos de construcciones 

consignados como Edificios miXtos (H) e (1). El tipo "H" 

consiste en edificio de hasta cinco ni,veles, excluyendos6-

tanos. Cimentaci6n de cpncreto armado,o mixtos de fierro es

tructural. Muros de tabique de 14 a 28 centímetros de espe

sor, con estructura de concreto armado ( columnas, vigas y 

dalas de concreto armado) o de fierro 'estructural, revesti

do de concreto. Tech~~ de fosa de concreto armado en claros 

no menor 'de sei s mett~~;; pirltu~á del:ehlple viníiica o acei

te, pavimento de ioseta y nlósa:Í.co de ghinito artificial., Ins-' 

talaciones' sanitari1is sát:isfactori;sy~ompíétas, b~fios dE! . 

regular o ,buena caiidadj :i.Í'isfiiia~ioiié~,éÜ¿tH~as;6c~Xfásy" 
-.. ;. /',.; .:/~: ",: 

entubadas. ' '",::c. .. :,:.;;"" 
" 

'. ,~' . . ~.;' .. ' -. 
>:.:":/ .. 

Ei tipo '¡i"és 'uneJ:í.fidó itt!.}it6 ~bdétrio':deseis 
a diez niveíe~ €!xcÍüyerid'o' ~6binds. ,C:l.menta2L5ri de~ti¡'estruc- ' 

tura' de concreto áhhc;¡db o 'paotes,. ,~iurosde,l::ábique de 14 a 

28 centímetros de espesor., con esti:1.Íctu~¡i de concrei:o ,armado 
, , 

o de acero lalÍlinados o iniXtos.' Techos de losa de concreto a, 

armado, ,claros de ÍJ,asta seis ,metros. Aplanados de yeso o pas- , 

taso Í>inturatemplé o vinhica o aceite. ravimento de' loseta 

o de mármol, granito artifIcial o n~turai, terrazos, parquet, 

" 
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TIPOS DE CONSTRUCCION CLASIFICADAS • 

Tipo 1 = Mixto Moderno de 

seis.a. diez niv~. 

les •. 

. Tipo H = Mixto Mod~rno,. hasta 

cinco niveles 
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.etc. Instalaciones satisfactorias y completas, baños de bue

na calidad. Instalaciones e1~ctricas entubadas., Iluminaci6n 

.indirecta.· 

P?ra ~fectuar un estudio detallado y de conjunto 

de los tipos de edificaci6n ex{stentes ;en la regi6n catas- : 

tra1 en·estudio se procedi6 a efectuar el an~iisis e "inves

tigaci6n de la·informaci6n existente al respecto en el .De

partamento de Avaluos de la Direcci6n de Catastro, inve.sti

gaci6n que fu~ complementada' .. coil" visitas al terreno a fin de 

realizar la identificaci6n de cada predio con sU respectiva 

clasificaci6n. A partir de esta informaci6n se procecli6 a 

determinar el tipo de constru~ci6n predominiil\te a nivel man

zana1, graficando sus resultados por medio de letras corres

pondientes en el mapa Tipos cÍe edificaci6n por manzana. Una 

vez realizado este, fue posibie ·e1aboi:-ar· un· mapa a nivel ~re';"· 
gional con los cliferehtes. tipos· de edificaci6n promedio po~ •. 

categoría de toda ia tegi6ri cátasttEii veiHtlhiieve; deJ.gtle se 

interpreta lo siguiente: 

La regi6i-¡" a6i;sátitiá·c{~ra (1l.\¡isl6h en cuatro zo

nas .desde el puntodevÚb· ·de }Ü~t·iPos de. cbÍlsttucc':i.6n. 

Las avenidas que ia sect:ioti~tísorl:ti:ini!Mat:i.a~o Escobedo 

de norte él sur·y de Ú~~.:á ·o~s~{Ri6Sllri jbaqti!ny Ejl!rcito 

Na¡;ionai •. 

Al ef~2túat un ~riáíisis de iás características de 

cada· una de estás cuatro zonas .. se observa que 1a zona noro

este, conformada por ei ferrbcardi d~Cuetrtavaca ai nort-e, 

Mariano Escobedo ái este y Río San joaqU!ti ai sur. Esta in-
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tegrada por un tipo de construc.ci6n especial, que en este ca-
. . 

so corresponde a una zona industrial.' 

La zona noreste,. conformada por las calles M:lrina 

Nacional al norte, Melchor Ocampo al'este~Ej~rcito Nacional 

al sur y al oeste Mariano Escobedo. En esta zona tambi~n se 

observa la presencia de construcciones denominadas por la 

Direcci6n de Catastro como especial, que en este caso inclu

ye centros administrativos. gubernamentales, industrias, talle

res de reparaci6n y restaurant. En la parte norte de esta zo

na se presentan construcciones del tipo corriente moderno y 

en su parte este predomina el tipo mediano moderno. 

La zona.sureste conformado al norte por la calle 

.Ej~rd:.to Nacional, al ~ste por r.felchor Ocampo, al sur por 

Darwin y al oest~ por.·&ríano.Escohedo presenta una mayo

ría de construcciones.d~ tipo bueno modérno y algunas del 

tipo medio moderno. Ta~bi~n se observa la p.resenda de:cons-' 

. trucdones deÍ tipo de edificio mixto rrlod.ettlOdehásta· ein-: 

co niveles los que se preseribi.h en iéi :LnteÍ's"e~ci6i1,de{as 
grandes avenidas de la zona, como i~ sorilliic~6f'~i::~iiípbc;on 
Ej~rcito Naciohal así . como EJ~rctl::oÚadoriai'~bh;d:kr~rs.·· 

,.,"".: .. \" <.:"'.' . 

La zona suroeste H~ii:áda por 'kj~icÜ9,Ni~l6nal;al 
. norte, M:lriano EscobecÍo ~1.éste, R~Mrijjrirloai:surY~aré~ 

d6n y A~quimedes ai oeste, es iá zona m~s' sobresaiiente ~n 
cuanto al crecimiento verticai, . dado que presenta co.nsÚle

rabIes manzanas con corisHucdotles de edificios tanto de 

cinco niveles como de seis a d~e~.Es la 6nica cona por otra 

parte que presenta constrUcciones deÍ tipo lujoso moderno 
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en las vecindades con el Bosque de Chapultepec. Adema:s pre

senta construcciones del· tipo denominado especial corres

pondientes a centros comerciales importantes tales como Li

verpóol, P .. r!s Londres y otros. 

Bajo el punto de vista geogr~fico el a:rea que pre

senta un mayor desarrollo en cuanto al tipo de construcción 

es la zona suroeste debido a que presenta una infraestructu

ra vial adecuada en relacIón a la densidad predial, lo que 

permite presenciar construcc~ones del tipo bueno moderno y 
lujoso. Es la zona cercana al Bosque de Chapultepec; y con 

características socioecoric5mlcas de sus moradores un tanto 

elevado • 

En general se. :puede establecer que las manzanas 

de esta zona tienen·un cubrimiento superficial pequeño .y. 

que adeIMs est<in deliníitados por avenidas diagonales las 

que generalmente est~n ocupadas por construcciones de tipo 

de edificios mixtos de seis y diez niveles, por lo que se· 

desprende que son estas inanzamis las indicadoras deJ; crecí

miento vertical de la zona, esta s:ti:tia~i6n se observa tam

bi~n en las manzarias con estás m:i.~más caracterÍsticas·en el 

resto de la regic5n catastrai, taies ei cáso de las manza

nas existentes en las call.es Homero, Horác:j.o y ~larianoEsco": 

bedo. 

Una vez efectuádo este· an!ilisis de lascaracte-

dsticas de las. construcciones en iri regi6n catastrai ·núme

ro v~:i.ntintieve toillánclo como base la iiiformac:i.6n otorgada 

por l~s labores catastraies esimport~·rite seRaiar que dicho 

an~Hsls pemite obtener un Magnc5sdco clei estado de la 
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construccic5n en la regic5n tanto ·desde el punto de vista de 

su estado. de conservaci~n com6 de sus aspectos cualitativos 

en general, aspectos que podrían servir de base a un pro

gra~a de renovaci6n o remodelaci6n urbana. 

Por otra parte, es significativo notar la impor

tancia de la informacic5ri catastral en la presentacillñ que 

hace de los predios ba1dios y en construcci6n que se en

cuentran en el área urbana·, aspecto que puede ser 6til de 

contemplar en el caso de una política de densidad habita

cional· en la que se pretenda evitar el desmesurado creci

miento horizontal de una. ciudad y proponer'la densifica

cic5n de las ~reas que ést~n desocupadas dentro del perime

tro. urbano. 

4.2.2.2. Construcciones de Tipo· Especial 

Del ariálisis· de los tipos· de construccilln efectua

do en la región catasttairiilriiero vE!iritihuevey en ):"e1acilln 

. a lainformaci6ri cáÚlstréli se· bbsEitVa. que en dicha regÚin 

existe una definida ¡{re~ clasificada como Hpo·espec:Lal, si

tuaci~n que quedS· t~mb:i.~n graNeada eh el Mapa Tipos de Edi

ficaci6n. Tal como s~ ex~resoanhrici~ente ei Instructivo 

de Valuaci6n dertoiniha j. cortstrucd6ri especia1 " a toda aque"" 

11a construcci6h que ~ot su desHhci y stls eieinehtos co~struc
Uvos, a veces poco C~!1ill~eS, o exhaorclinarios en s.t( cIase o 

en su aplicaci6n o subes i::~ctuta·o cub~ertase· insta iacion~s 
~speciales yequ::t.:pos vaHos, difieren milrcadamént·e de 1as 

construcciones deh6idi,tJádtis éiáS:i.Hcadas.·· 
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A fin de realizar un estudio detallado de dicha 

é1rea y de tales construcciones se procedi6 a efectuar 'un 

an;1lisis de los predios que conforman dicha !rea, pa~a ello' 

se consult6 la informaci6n catastral existente y se recu

i-ri6 al terreno para pr~ceder a efectuar la identificaci6n 

de cada uno de los predios que.aparecen clasificados como 

. tales~ 

El área estudiada corresponde al sector. norte dé 

la.regi6n catastral en estudio y queda comprendida entre 

las siguientes calles y límites; al norte Ferrocarril. de 

'Cuernavaca, al sur Río San Joaquín, al este Marina Nacio

nal y.al sur Ej~rcitó Nacional. Está integrada por teinta 

mánzanas, l~ mayor part~.de ellas de gran extensi6n super

ficial. 

Para la irlehtif:i.ciici6n dei destino dado a' cada: 

predio y construcci6n se' 'tés' cias:tHc6 por sct ,f~s'pecVi.v'o' 

;s::e:~::d:a~~:::~ i::~:~;~:~s:0::!:i'::d:e::J?!~';~{tt,f'~!11,' ' • 

. simbología conveilción~i¡ sierido estos eilrUhgiliÓLH~'x'a.;:'> 
gono, círculo; cuadrado };cii~~rHaterofesp'~'é:~f~4~ék~~~ .•• '., .... , . 

Cpn esta infotln~ci6h ~e. elabór¿ei ~~~ic8h~~f.li2CibMsti.,.· 
po especial en el que si¿ .grafÚ:adiclfa ~iftl~t:i'¿¡{. ., .. 

Del anÚisis d~.dicho Úiapa secléspi'dücle lo si

guiente. La mayor 'parte'de'i~s' constrticciones' ciasificadas 

como especial se encuenthin ocUpadas por iÍldUstri'as, segui

das por las dedicadas a servicios ciiversos, as! c~mo vi

viendas y comercios, exisÍ::i.endo ademts algunos predios bal-
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dios. 

Las construcdones especiales dedicadas a la indus

tria' se localizan principalmente en la porcHin oeste del· ~rea, 

así como e~ su parte sur. Se observa que son industrias de 

gran tamaño ya que, en su mayoría ocupan toda la manza~a, tal 

es el caso de la industria 'de la bebida, Cervecería éuauht~

moc, de autos, Crysler de ~xico, y la industria de llantas 

Goodrich Euzkadi. Se observa el 'rredominio· de la lndus~ria 

del Caucho, química, met~lica. 

Junto a'las construcciones' especial¿s dedicadas a 

la industria se encuentran'las dedicadas a servicios diver~ 

sos, los que en su mayoría son servicios industriales', tales 
, " 

Como ~ervicios de repara.!=ionesy bfidmis industria:les,~xís-
ten a la vez servicios de aitij¡lc~namieÍ1t.:o o bodega. y't:alieies 

diversos. En la parte sUr, dél ~tea' las ~o~sthiCciciri~~ ;d~cÍica~ " 

~: :u~::f:::::c~i :::;.::::r~:·:i ~:h:::'J,::r~~ryg;:né 
la escuela situadas en la, poh::idn stit~stedei tr~~~:¿~ ¿~ 
servi~ios ligados a la íhdustria yaqu~ pert~h~céi{~Ü;in:- ' 

:-:, :-
dustria de bebidasmenciohadil antedí:irlhetitE«> ••. 'é;;~' 

Las vlvienclasque sé: idcaHzai1~ne~l¡\;~d~~~;¿la:Si~' 

:~ca:: cO::~::P:o::::::~i e~::e s~~:0::ii~:c~j1f:!¡i:.1~~::d:, • 
,".::-'-

Marina Nacionai' y l.aguna de '~irlyrán. Este .uso .residi:úicitilde 

las construcciones restiit6 ai efectuarse ei' esbidio Betarla

do de la zona peto coexisten con construcciones especia1es 

dedicadas a ia industria y' a setvicios. 
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Las construcciones especiales dedicadas al comer

ció ·se 10ca1l.zan principalmente en la parte sureste de la 

zona y est~n dedicadas al comercio de autos, refacciones de 

autos y maquinarias, comercio que se puede decir que est~ 

relacionado con la industria y los servicios existentes y 

no con las· viviend.as. 

Es significativo que del an,Hisis detallado del 

área clasificada por 1á Direcci~n de Catastro como especial 

presenta. una gran variedad de usos ~ inclusive se encuen

tran con~trucciones clasificadas correspondientes a vivien

das, por 10 .que se desprende·que.ser!a1recomendable que di

cha clasificad6n de la~ construcciories se real,izase toman

do en cuenta los diversos de~tinos que a t!stas se ·le dan, 

ya que de acue,do a 10 existente áparece con \Jna misma de

signaci6n un centro depoii:ivo y una industria de gran tama-

ño. 

Con . ei fin ;d~ iltistriir <;:011 iri~s detalie ei ~rea 

estudiada y los dÚet~rit~s Hpos de cohstrticc:i.6n ciasüica-. . . 

!las como espeé;ial ep iá regicSh catastrai ntlmero veintinueve 

se presentan . una serie de fotogtaHas ~orr·esi)Qndie~tes· a; 
~onstrticciónes deiiiteal~s qUe fUeron obtenidas duráriteel 

trabajo de campo rea1!zádo· para l1evilr a cábo .este estudio. 

4.2.3. ·Zonificad.6n 

Al efect:uarse el áh~Hsls" integrado de l8"s" dos va

,riables ob.tenidas· Íl partir de, ia ihfor~áci6n catastral en 

se obHene la si-
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guiente interpretaci6n:' 

La isol!nea de valor de'la tierra en la regi6n ca

tastral en estudio correspondiente al valor de 2 000 pesos 

.por metro cuadrado, que sirvi6 de línea divisoria a la re

gi6n en el análisis efectuado por.valores de metro cuadrado, 

sirve a la vez para dividir a la regi6n desde el punto de 

vista de los tipos de construcci6n existente, ya que se 'ob

serva que los valores menores a es'ta isol!nea corre.sponden 

al 'tipo de construcci6n registrado como corriente y media:n0 

moderno, y los valores superiores a dicha isol!nea localiza

.dos en la parte. sur de la regi6n corresponden al tipo. de 

construcci6n denoml.naéÍo 'bu~no', 1ujoso'y de edificios de cin

co a diez niveles. 

En foma cletaÜaclá se observa. que :los.vai6res d~ 
"'.-.. - ...... : .... ',',_. ".,",,:.' 

la tierra comprehdiclds .eHEfé iasLsiHBéai.áilSbO· ~ ••. {OOO. 
• .... .. : .... -(. -:; .'.:, ,.:.:.,".,:,.:.:~ .. _.", : ':.~'.< ;'j ;, ;._.~:':.;.;.: .:".:, 

pesos por metro cuadhido.seericueritf¡iniabéÍH:~ndó~eli:ipO dé···· 

::::::::~::;~~1;&li~jl:~trf~f]~'~~~lttf'1~~u:: 
Entre las ··i~dÚH~lÍ~· d~ 1·500. ~ i Dod· pesOs·· p6r.·me

tr.o cuadraéÍose Ü~Ja.hh~~bH§t:~uccion~s del Hpo in~diano 
moderno, miérltrascjDe ias ÜbHneas'de iODO, d 2 SOO corres-' 

ponden casi en su totaiidad al tipo· de' corisb:ucci6~ hueno mo-· 

'derno, que es el predOl~ihahí:é en '1a te'gi6ri, en pecju~ñas pro

porciones esta isoiirieá abtaza al tlpo de CCihstt'ucci6ri deno

minado edificiós mixtos de Ílasta cinconive1es. 

La isoiineá fuarcacla con ·ei vaior j doo peSDspor 
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metro cuadrado toma. directr~ces sobre los tipos de construc

ci6n lujosos moderno y tambi~~ sobre los'edificios mixtos de· 

~s de seis' niveles. Por su par.te la isolinea de 3 500 corres

ponde a los edificios de seis a diez niveles y 'al tipo espe

cial de la parte central de la regi6n, correspondiente a la 

Zona comercial, la que' presenta características de comercio· 

. de lujo. 

El valor de 4.000 pesos por metro cuadrado,.el más 

alto de la regi6n, se presenta en la misma área en la que se 

localiza el área 'comer~ial más importante de la regi6n, co

rrespondiente a comercios dé 'gran tamaño, tales como .Liver-

. pool y. París Londres, ios que son grandes tiendas ·coinerci.a-· 

les. 

Como se observa porias indi~aciones antesefectua.,-. 

da's, es' posibíe ~tea4ar Ud ~si:udio geográfico' iütegrado (le 

. un ~t:ea urbana a paH:Ú de Lí i~fohdrid6h ~ad~ti·ai; siÍ:iia;" 

ci6n que quedá demosttada al efectuarse ei ariAiid·s'ir!ti:~.gra:", 
do de las dos varüi,ies 'c'sttidüidás, ias qUe i:arÍlbi~rl p,Jeden . 

ser complementadds .con oth;· Hbb 'de inform~dJA, acit;·.~kei ur-· 

bana, tal~omo tisóJei" s¡jéi8iiHháeM:fúciiJÚ:~:Í.H,:.·:~Lc •. as- .' 

pectos' todos cjue. ~uhae~.sH\rec:dB.kd6~ ~~r·<Úvi!tsas fJe~tes y 
usar el mapá catastt4f~~dfu&ksepÚéi -itéltüit §Jihforniacion. 

'." ;'t·-· '':.' 

EÍ ari~Íi~Is dé 'ü i-eáÜdad urbana e) diagri~stico de
be ser el puh·tb depat:i::ld~ .di:d:odo estudio geográfico urbano 

que lleve como bbje~ivci Hn~i ia plaheaci6n para io ciiai el 

catastro· puede servÜ de magrlUiCL! base, tanto él ti:-éivé~ de 

su informaci6ri ~statlfst:i.ca comp grltÉica. 
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Del an~lisis geogr~fico efe~tuado en el que se con-' 

sideraron las dos variables en forma integrada para ~a regi6n 

catastral en estúdio es posible efectuar una zónificaci6n'de . 

. la regf6n ya que se observan como se expres6 anteriormente 

claramente definidas cuatro zonas con características defi

nidas tanto desde el punto de vista del valor del suelo urba

no como del tipo.de.construcci6n predominante. 

Las cuatro zonas ~esultantes se han graficado en 

el 'mapa Zonificaci6n y se enc~entran comprendidas entre las 

siguientes calles que le .sirven de limitantes .• 

Zona i. t.:lriíllaCla alnoHe por Río San' Joaquín, al 

'sÜi-por et~ostitie de Chapu1.tepec, al este 

pot·~kf:l.ihio E~i::bbE!Jo y ai oe~te 'por las 

" . c~.iü~ Átq\i"i¡j¡~.d~s .y' Í'fired6n. 
'.' 

Zoiláif; &()llii:W~ridüiá. entre ia§ diiiesEj~rcit? .Na-. 
, '2iobáL'~o~ éi ¡{arte; bahgiÍl 'pof~isur; , 

'U~Ú~~bt t:i~airl~b 'pbt .ei 'esté, y~kr:í.árid:Eséo~ 
'h~Jo~bt /~{ cié~ té • 

Z~h~iH. Ü~~b~Üí por Mélf!hdNácibnáí,Ütibite, 

·Ej'Mi;It6M~cLbri!ii-úi;üi:~·~¡~i2hdí.-ti2·Jni~O 
'. áfg·~~~) .. Bah'fade sári Htp6Üfodr~.~sté. 

Zória IV. qóhipi-eüdida entf.e ias' caiies R.to Sdit J oa-:

quttihl sUr, Mitiha Nacionál 'ai iioH:ej Ba-. 

H!a de' S~rt HljJMií:oai este. y FerrOcarril 

de'Cuetnavaca ai oeste. 
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4.2.4. Otros Estudios Geográficos a partir de la Informa

ci6n Catastral. 

;/ -

4.2.4.1. El Problema del Transporte Urbano y la Informaci6n 

Catastral 

El transporte urbano no limita su acci6n ai despla

zamiento de seres huinanos ode .mercancías hacia "el interior, 

exterior o a trav~s de la', ciudad, su influencia se proyecta 

tambi~n sobre la organizaci6n de todas las actividades huma

nas, dentro del ~mbito ; urbanO, y por. 10 tanto objeto de una 

adecuada planeaci6ri integrai. 

Los problemas del transporte urbano son tan anti

guos como el surgimiento mismo dé ia: dudad. Ya en é1 siglo 
r . . 

1 dé·nuestra era, los ediÍes romanos se v~eton obligados a 

poner en orden ei trAfico en 10s cohgestionamierltos de c~
Hes de Roma, Úmltando la circulad.~n dei HAnsito en las 

horas nocturfuis, con excepci6n de íb~ vehícüios oficiales, 

pero en real:i.dacl dortde'~sto~ se v\leiveti ~s. agudos, es a 

partir del Siglo xtx~ cotijUntamente lii ptoc~só de iridústri1i

lizaci6n, el qü~ si~riific6 ~cim~ntodei ttAfico en ias ciuda

des y la puest~ eri marcha dei eteínetito re~olud.onái-io del 

tráfico, el autbrtl6vd, esto ~tiso de lIhn:i.f:Í.esto la obsolen

cia <le los p.1an~s 'de Íás ciudades; espedaimeitt!'! de las.eu

ropeas las qué fuer6n ¿once,biJas para el ,tr!ficb de peato-, 

nes, caballerías y cafrozas. ta d~sptoporc:i.6h imi:re los me

dios y las riecesitláde§'de tt-anspot'i:e eh1as ciúdades moder

nas es la causa gerie~ái dé lá ptbbiem~l:ica dei 'transporte. 

Ei sistema di'Ci.iial.:orio de París, por cjempJ.o, crea-
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do por Haustna!l hácé un. siglo, responde a las necesidades de 

una época en que el párque de vehículos llegaba a cincuenta 

mil calezas y omnibuses;.hoy 10 forman ~s de un'mil16n de 

autom6viles, sin que haya alguna modificaci6n susta~cial, 

por 10 que el n6mero de horas de trabajo perdidas diariamen

te a causa del congestionamiento, se calcula que es.muy ele

vada en el París'actua1; otras ciudaaes del mundo poseen tam

bién este'prob1ema, tal es el caSQ de Londres. 

Entre los problemas que.se presentan en la mayo

ría de las grandes concentraciones urbanas con respecto a 

su circu1aci6n figuratt: La congesti6ri, 1~ sobrecarga, tanto 

de las vías como de ios ~ervicios de comunicaci6n~ trayec

tos excesivamente iargos, irregtiíaridád.e incomodidad de 

los servicios pd~licos y la dificultad de estacionamienfo 

de vehículos particulares eh.los sitios deseados. 

Lo que motiva d:i.chos probielilás no es solo ei pe- . 

rímetro enorme de las ciudades,. sino también ia: ordehaci6n 

del aprovechruhHmto cÍe susueio, ~i f:i.bno cÍe sOs ád:ivida-. 

des, adaptabilÍdad y funéionaÚdarl de servidos; as! como 

las necesidades y asp:i.rac~on~s de los habitantes urbanos, 

Con respecto a sus jii"dpios des~iázatn:i.erltci§. 

Dent~o.de1 Ambitó u~~arto, ia: ~iiheaci6n de su cir

culaci6n debe ser eféctuarlá eh tormá cletail!stica y también 

en fq~ integtai: b~be atender á ios pi"obleitnas de comunica:

ci6n intraurban¡;i y extrái.it'baHa, 'váie decir el tr~fico :i.riter

no' y externo de ia cttidad, ya qUe tia dEihe olvidarse que ~s
ta no es un aS,i)ecto ;itsiadd del resto dei espac~~ géogr.tfico. 

" ' 
; 
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·A este aspecto J~an Labar.se ha dicho" I::I principal deber de 

.la ciudad, su raz6~ de ser en cierta manera, es el ser acce

sible a su entorno inmediato o lejano. con el fin de cumplir 

su' vocaci6n de lugar de intercambio privilegiado. Esto impli

c~ accesibilidad pórvías amplias y rápidas a la ciudad, es

taciones de camiones foráneos, estacionamientos, e·tc. 

Por otra parte'la circulaci6n interna· de las ciu

dades merece su debida atenci6n, tanto" en su fluid~z como· 

en su infraestructura misma; calles anchas y expeditas, di

recci6n de sentidos, semáforos, señales de cruce, estaciona

mientos, etc • 

. Todo esto conduce a la planeaci6n de diferentes 

tipos de vías en la ciudad tales como: arterias de circu1a

ci6n r~pida, vías de acceso y calzadas de servicios. 

ComO se observa, la base de la planeac.i6n del trá

·fico urbano es la caÜe;' los' más esfuerzos que se hagan para 

organizar la ci·rculaci6n urbana, la calle sigue siendo el 

instrumento esencial; estas.deben permitir comunicaciones 

Con la mayor rapidez posible y en. todas direcciones; deben 

ser. lo bastante anchas, bien construídas, con material~s 

s6lidos y durablesespecial.atenci6n debe otorgarse a la al

tura de los edificios y el ancho de calles, la cual nó debe 

ser superior·al triple. 

El catastro' urbano aporta con valiosas referencias 

.sobre ias características de las ·calles de la ciudad, y;j. que 

es un· elemento vitaT para 1a fij'aci6n de los va10re's d'e1 sue-
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lo y la'determinaci6n del lote tipo. 

El análisis de un mapa catastral pemite efectuar 

estudios a cerca de las calles de unaciuda~, pudiendo se me

dir 'eri ~l el ancho y largo de ellas; tomando dicha caracte

rística con as'pectos estadísticos acerca del volÚTnen de' tr~n-, 

sito,'tanto promedio como en horas puntas, se puede ilegar 'a 

dar pautas de planeaci6n del tráfico. 

, Por ~tra parte, ,y al 'resp~Cto de'esto, Chabot, en 

su obra " ,Las ciudages ", establec,e que debe existir una re

la~i6n entre el ancho de la .calle y la altura de los edifi- , 

Cías ,igual a 1:3;, esto, es para proteger los aspectos d'e lumí-:

nosidad natural de las calles, la 'que a su vez está infltiída ' 

por la direcci6n de las calles y ia latitud en donde se loca- ' 
"i 

liZa l.i ciudad. 

Frente a ,este ,aspecto el catastro proporciona in-

, formaci6n suficiente en lo concerniente a ,niveles edifica

dos, a~í co~o ancho dé la ~alley latitud de,Ía ciudad, pu

di~ndose estos aspectos entres! para servir de base a estu-:

dios de planeaci6nurbana con respecto al tr~fico. 

Tambi~n es posible efectuar una re1aci6n entre el 

mapa de uso "dEl! suelo 'y el mapa ba'se catastrai, ya' que aquel 

presenta la clistribuci6n de las funciones urbanas, pudi~ndo-

'se observar por lo tanto las~reas' de mayor congestionamien-, 

to y ~ste presenta eÍ ancho y largo de calles del é1rea de.la 

ciudad que se <tnaiízá; po~ otra parte, al contar con un mapa 

de uso del suelo cori b~se en el plano ~atastral, y 'aprove~-
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chando ia informaci6n de ancho de ca.1les, es posible reali

zar un plano" que sirva de' base al transporte colectivo, in

cidiendo',en el mejoramiento de 'sus rutas. 

El plano c¡¡:tastral, desde el' punto de vista vial!s,

tico, presenta además inf?rmaci6n gr~ficasobre pasos a des

nivel, y vías ,r~pidas, como el viaducto y, periférico·, infor

maci6n que puede ser aprovechada en la p1aneaci6n,de1 tr~fi

ca. El caso específico de la regi6n 29 ilustra la reciente 

construcci6n de la vía, dpida Río San Joaquín, que es un ra

mal del ,Circuito Interior, actualmente en construcci6n ( Ver 

mapa regi6n catastral 29). 

4.2.4.2 El Catastro y su Acci6n en Catástrofes Urbanas por 

Cauas de Orden Físico 

Uno de los aspectos que debe tenerse en cuenta en 

las ciudades es el medio geográfiCO físico en que está 1evan

ta'da para establecer los recjuerimientos tanto para su conser

vaci6n como para sU seguridad ante el efectb de un agente fí

sico, por lo que es necesario llevar a cabo la p1aneaci6n en 

emergencias para desastres tales como inundaciones, sismos, 

'incendios, huracanes, etc'. Para todos los fines dep1aneaci6n 

en casos de emergencia, existen muchos usos del material que 

se encuentran en diversos mapas tem~ti~os a partir de la ba

se que 'es catastral. As!'puecle citarse que la extensi6n de 

los daños por incendio o tormenta, la cantidad y tipo de mam

p!lesto que se espera que ,caiga, la 10calizaci6n de n~fugios 

potenciales pueden estimarse y, controlarse utilizando los ma

pas de materia1 de consc'rucci6ny' de las estructura, su altu-
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ra, densidad de construcci6ny declives y elevaciones del 

terreno. Los recursos de'rehabilitaci6n y ,servicios m~dicos 

pueden determinarse á'partir de los mapas que 11iUestran a 

lo~ "hospitales y m~dicos, edif:l.c'ios escolares y 'fuentes de 

abastecimiento de alimentos, ropa, medicinas, etc. 

Los daños posibles 'a diferentes funciones de la 

ciudad pueden estimarse a partir del mapa de uso del suelo, 

los mapas de servic'ios públicos seleccionados y los mapas 

de transportes. Los problemas a las concentraciones de la 

poblaci6n y mOvimiento,de gente y'heridos, pu~de solucio

narse, 'cuando menos en parte, a partir de'la informaci6n 

qUe aparece en los mapas de poblaci6n y de transporte. Los 

mapas de manufacturas y comercios pueden utilizarse para 

detenninar posibles zonas objeto de sabotaje, as! como 

fuentes de abasticimiento para la subsistencia, salvamen

to y asistencia.de, emergencia. 

Los mapas catastrales, base para la tem~tica ur

bana proporciona un gran potencial p~ra la irivestigaci6n 

geogr!fica. Estos mapas de an5lisis urbano. pueden propor

cionar una base para proyectos'de investigaci6n en el mar

co de ia Geografía Urban'a. Usando cualquiera de los mapas 

para varias 'ciudades, pued~ hacerse la compLi.rac'i6n entre 

'las redes de transportes o la extensi6n total del !rea cons-

,trurda~ o mapas de una ciudad pueden compararse, y relacio

narse entre s!., 

LOS mapas catastrales bien como base cartográfica 

y en ocasiones como part~ cÍe': una serie tem!tica encoritraron 
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aplicaci~n en la reconstrucci~n de la Capital de,Nicaragua 

que,fu~ destru!da casi en su totalidad el 23 de 'diciembre 

de 1972, por 'un terremoto. E).!readañada es demolida y 

'convertida en un s~io terreno 'limpió d'e escombros, 'marcas 

o referencias. La cantidad de predios que estaban en esta 

zona era de 20 000, de los que sus propietarios debieron 

hacer valer sus derechos de dominio, para 10 cual fu~ nece

sario reubicar los linderos y v~rt,ices de cada predio re

sidencial, as! como las concernientes a las zonas de comer

cio, oficinas de servicios; la pequeña industria, edifi

cios gubernamentaies~ áreas verdes, etc. 

Para llevar a cabo un estudio de redistribuci6n 

y compensaci~n de ~reas en la reconstrucci6n de la capital 

'fue'necesario tener el conocimiento real del estado de la 

tierra antes de la demolici6n, contar con mapas tem!1ticos 

de la tenencia del suelo anterior al terremoto 'y de una co

rrelaci~n hast'a donde, fuese posible entre la informácieSn de 

estos planos y el regist"ro p6bUco de la Propiedad. Al re

cuperarse la totalidad de lds archivos del catastro ubica

dos en el Instituto Geogr~fico Nacional, ,se con teS con la 

, informacieSn requedda para la correcta restribuci6n y com

pensacitin dé ~reas de los, bienes inmuebles. 

En el caso de Nicaragua, a trav~s de la magnitud 

del terremoto de, Managua, se pone en evidencia la necesidad 
, , 

del Catastro como 6I1ico medio para garantizar al pro'pieta-

rio de un inmueble, el domi~io y posesi6n de su predio. 
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5 •. ' CONCLUSIONES 

.La realizaci6n de este estudio se elabor6 teniendo 

presente la idea de señalar l~ necesidad cada vez ~s crecien

te de efectuar labores de planeaci6n general y sectorial, a la 

vez demos·trar· ~l posible llso de la informaci6n catastral en él 

tema específico en la ptaneaci6n urbana. 

Como coro;I.arió. a este fundamento el trabajo se rea'" 

. liz6 partiendo de consideraciones de planea'ci6n general y ur?-. 

bana, para luego'prese,ntar un análisis del catastro en forma' 

genera.l as!. como ~e la Ciudad de M~xico, finalizando con un . 

estudio geogrÚico de planeaci6~ en 'una de las re'giones catas'" 

trales que conforman el Distrito Federal: la Regi6n Catastral. 

N6mero Veintinueve. 

Por consecuencia tanto las conclusiones como las 

recomendaci(jn~s deducidas en este estudio se refieren a los 

cuatro temas básicos desarrollados: Análisis general del ca

tastro, Análi~is del catastro de la Ciudad de M~xico, regi6n 

catastral número v~intinueve yeonsideraciones sobre el uso 

del catastro 1,lrbano en los estudios de planeaci6n. 

A •. Consideraciones del Análisis General del Catastro 

1. La historia evolutiva del catastro muestra como 

~ste se inicia en forma desordenada' y anárquica, 

'peroa'medida que transcurre el tiempo su orga

nizaci6n es ¡Js completa y sU levantamiento y 

elaboraci6n no 5610 queda encargado a un~ perso-' 

ria; sino que pasa 'a ser objeto de estudio por 

personas c~pac.Ü:adas o·por una instituci6n. 



2. De acuerdo a -las metas seguid·as por el catastro 

existen diversas·formas de levantamiento, ya sea 

jurídico o fiscal, el" cual da referencias·· exactas· 

del predio as! como aspectos relacionados con su. 

doininio otenericia, aplicadas jurídicamente en el 

enniarcamiento legal yde acuerdo a la consti"tu

ci6n po1ítica.vigente~ 

3. A pesar que el catastro puede ser considerado co

. mo el. inventario de la :riqueza de una regi6n o 
. . 

. ciudad y que el gobierno le. respalda d~ndole ca-

rácter iega1 ~ste y de acuerdo a su metodología 

debe ser efectuado con el mínimo costo posible; 

dada la importancia del catastro por ~ste aspec

to y por otros, se observa que la Direcci6n en

cargada de sU levantamiento se preocupa de mante

nerlo al día; realizando trabajos de actualizaCi6n 

constante. 

4. Las t~cnicas utÚizadas en los levantamientos ca

tastrales est~n en ~nci6n del valor upitario y 
es as! ·como en el catastro rural se aplican levan

·tamientos utilizanc;lo fotografías. a~reas, 'para as! 

cualificar y cuantificar los aspectos básicos de 

tenencia ·e i~posici6n predia1 de las tierras. 

B. Consideraciones del A~~lisis dei·Catastro de la Ciudad , 
de M~ico. 

1. Desde el plinto de vista dei surgimientd· de los pri-
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meros a~entami~ntos.urb~nos en M~xico, su historia 

evolutiva señala que ~st6s tienen sU origen en el 

desarrollo de· centros comerciales y en regiones 

con presencia de agua •. 

. 2~ Con.relaci6na los aspectos pioneros de planeaci6n 

eh la ci~dad de M~icó, se observa,que las· medidas 

fueron má's bien tomadas frente a la urgencia de mo

dificar o coritrarestar un problema de !ndo~e.urba

n!stico ejemplo de esto son la construcci6n de acue

ductos y acequias 'para detener las repetidas inunda,. 

ciones. 

3. Desde el punto de vista· del desarrollo horizontal 

de la ciuda~ de ~ico, as! como de la concentra- . 

ci6n demográfica en ella, cabe señalar que es ha

cia et año ·1940 cua,ndo se observa ,un marcado cre

cimiento, l1egando a representar el 9 % del total. 
, . 

del pa!s'situaci6n que es explicada por el parale-

lo desarrolio industrial; 

4. La reciente modificaci6h de los valores catastra

les en la ciudad de ~xico, significa no s6l6 un 

aumento de ingreso a las áreas fiscales, 'sino 'que 

·está animado por la idea de que el cobro predial 

. sea más jus'to 'y' equitativi:>~ 

5. El catastro Urbano ha jugado a tray~s de la his

toria ~voiuÜva . mexicana. un. papel significativo 

desde ei~i1to de vist;á impositivo, de modo que en 

la actual1dadiJ:! cdtTesponde el 2° lugar como fuen

r~ A~ in~fe~o a' las' Ateas fisc~ies del Di~trito 

! .. 
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Federal, solo .superado por ingresos mercantiles. 

C. Consideraciones sobre 'el ~lisis Geogr~fico de la re

gieSn Catastral 'número ,veintinueve., 

t.' El armlisis de la informaci6n catastral en esta 

regieSn permite'demostrar el uso de esti fuent~ 

informativa' como auxiliaren los estudios geo

grAficos, urbanos y por ende es un ins.trumento 

básico 'para' efectuar estudios ,de p1aneaci6n en

marcados al ámbito urbano. 

2. El valor del suelo urbano establecido por el 

Catastro permite efeCtuar la elaboración .de1 

mapa temático ",Iso1!neas del va1ór del Suelo 

urbanq por metro cuadrado "a partir del cual 

es posible establecer la interpretaci6n de la 

zonificaci6n del Area estudiada en función de 

esta'variable~ 

3. Los ,tipos' de :,construcci6n estableCidos por el 

instructivo devaluaci6n registrados en esta 

regi6n perrititencon~cer 1as'características 

de vivierida asf como determi~a,~~ Areas ho~ogé

neas de const~cci6~ que en conjunto determinan 

este punto de vi~ta'. 

4. La, Üitetrelacióri, dé las dos variables analiza';' 

, das tievá á1 establecimiento de una regionali

zacieSri eh éi' ~rea de estudió. 

\,', 

'; : . 
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·D. Consideraciones sobre el uso del catastro urbano en 

los .estudios de p1aneaci6n~ 

1. todo estudio que este en re1aci6n con un ~rea ur':' 

bana puede encontrar aspectos'básicos para su a~

lisis en la 'inforrnaci6n catast:;ra1, espeCialmente 

en sus aspectosgr~ficos, es decir en el mapa ca

tastral, ya qué'contiene elementos tales como: di

visi6n predial, div~si6n manzanal, nombre de calles . 

y avenidas, así como aspectos de cua1ificaci6n y 

cuantificac~6n del medio·urbano. 

2. Por otra parte el catastro representa una magní

fica base para el estudio evolutivo de la ciudad, 

ya que es posible analizar los diferentes tipos f 

estilos de construcci6n sui generis de una ~poca; 

. as! ,<omo a la vez señala' los cambios sufridos en 

la tenencia de los predios y habitaciones, aspec

tos todos 'que marcan el dinamismo mismo de la pó

b1aci6n'que habita e1.medio urbano. 

3. Para llevar a cabo· una ordenaci6n espacial, se 

, requiere una adecuada ·.p1a:neaci6n en la que está 

'involucrada entre otros aspectos, una serie. de 

mapas temáticos debidamente interpretados, cuya 

base .bien puede ser el mapa ca~astra1. En esta 

etapa, jlln70 con 'la elaboraei6n del diagn6stico . 

al ge6grafolecórresponde un importante papel 

ya que es el profes'ionista capacitado para rea

liZar e1an4lisis e interpretaci6n del espacio 
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geogr.1fico~ 

4. La idea de planeaci6n urbana lleva consigo la idea 

de lá elaboraci6nde un piano director o regulador 

,', del espacio' urbano, 'por lo q~e sU,apl-icaci6n debe 

estar funda~entada' en'específicos estudios de la 

funcionalidad Urbana; Y, sus estudios pueden tomar 

como base la informaci6n catastral. 

5. Todá medida de planeaci6n, a fin que cumpla sus 

objetivos y sea efectivamente realizada, necesita 

de un apoyo 'legal, el catastro no ha descuid'ado 
, 

este aspecto y sus principios están debidamente 

legalizados y que,pára el casodél Distrito Fede

ral, funge como tal la Ley de Hacienda~ 

, . 
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6.. RECOMENDACIONES 

El anáiisis y estudio de la Incidencia del Catastro 

·en los estudios de plarieaci6n urbana, y su -aplicaci6n"a1 caso 

específico del Dist~ito Federal, permite sugerir ciertas reco

mendaciones desde el punto de: vista.:geográfico, que a juicio 

personal significarían unavaliósa ayuda en los trab~Jos de 

planeaci6n, en la. que: se toma como base la.informaci6n catas

tral, tanto estadística comog1;"áfica: 

.' A. Recomendaciones' en re1aci6n' al Análisis General del Ca.,. 

~. 

.-
f~ Las definiciones dadas al catastro, así. como los 

. obJetivos por ~1 planteados, le imprimen' un carác

ter netamente impositivo, pero efectuando su ami

lisis desde. el punto de vista geógráfico será reco

mendable·. que esta característica se ampliara, de mó":'" 

·do que sus objetivos fuesen.de orden mu1tifina1ii:~-
- -

rio, . .y ·con esto:llegar a tener una re1aci6n más di-

recta·con 'la:' p1aneaci6n _así como en <Hve:rsos campos 

. del ámbito .geográfico. 

B.Recomendaciones en re1aci6n al Análisis del Catastro de 

la Ciudad' de M~xico~' 

1 •. En relaci6n·a los. ·procediin.ientos geodé~icos utiliza

.dos por la :Direcc16n 'de Catastro para 1a-el~boraci6n 

. de sus' plarios,se obs~rva que ~stos resultan obsole-' 

tos, darlo <tu~ los tr<ibájos en que se apoya fuerof!. 
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de tip~. topogr<1Úco, con instrumental antiguo y de 

acuerdo al avancé tecno16gico se recomienda una re""' 

estructuraci6n geod~sica con precisi6n de 1 a 

. 100 000,· aspecto adoptado por varios organismos en""' 

cargados de levantar planos urbanos, en diferentes 

ciudades del mundo •. 

2. Como se rriencion<1 en el desarrollo del estudio, el 

. catastro utiliza para· la.. confecci6n de sus planos 

una proyecci6n cartogr<1fica local; la ortogonal, 

lo· que conduce.a que la .Ciudad de M~xico, desde 

el punto de vista cartográfico,' se encuentre ais""' 

lada de su medio regional. Frente a esta circuns""' 

tancia se recomienda que se analice esta situaci6n 

para adoptar el. establecimiento de una cartografía 

.unificada que integre al medio.urbano como el ámbi""' 

to rural, regional y nacional lo. que es vital para 

poder efectuar ·tareas de planeaci6n,. ya que la ciu""' 

dad no es un elemento aislado· en el espacio geográ- . 

fico. • . 

. ·3. En relaci6n a. la regionalizaci6n catastral efectua

da por la Direcci6n de Catastro para el Distrito Fe

deral ytenierido en cuenta que ~o considera una uni

dad aislada geogr<1ficamente, sería recomendable que 

dicha regionaH~aci6Íl se efect1\ara. ciñendose·a la 

.divisi6n de la tierra en zonas geográficas, que con

sidera a ~sta· como unidad base y la divide .en~ua-
--~--------~----~.-~~~~~ 

dr~ngulos de 6 o 'de longitud por 8 o de la ti tuo,los 

, que a su vez ·se dividén en cuadrados de 100 000 me-
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trbs, y así sucesivamente hasta llegar a la unidad 

más pequeña. 'Este fraccionamiento cartográfico de' 

la tierrá ha sido adoptado universalmente por 10 

que s,u aplicaci6n a las labores catastrales signi

fica lá 1ntegraci6n de sus trabajos a los yá'efec

tuados 'con este mismo fiti. y su regionalÚaci6n en

cuadraría a los aspectos generales~ 

C.' Recomendaciones en relaci6n al AnáÜsis de la regi6n 

catastral número'veintinueve. 

1. El análisis de la informaci6n catastral en la: 

regi6n relacionada con los 'tipos de construcci6n 

,y de a:cuerdq'al'instructi~o de valuaci6n pone de 

, manifies'to ia absorci6n de diferentes t6picos ur

banos b~.:lo el. denominativo de construcci6n espe

cial, por io que seda recomendable que dicha in

formaci6.n se desintegrara en sus componentes afin 

de proporciolJar una informaci6n más precisa del 

contenido deeÜa. ' 

Como se'ha: expuesto, en ia elaboraci6n del ca

tastrointervieneri una serie de profesionistas ca

pacitados que ariaÜzanei medio urbano, tales como 

arquitectos,. l::op6gtafos; ctittógréltos" va1uadores 

etc~ A hn' d~~oder integra±' ampHarÍuinte 1.1. infor

mád.6n ~atasl:!=al, y e.nca1.lzar1a a las tareas planea

doras,de U~,tnodo,:i.iitegrai y'con una visi6h de' con

ju~todesde el. ,pUnto de vista espác'ial seda recó

meiida):>~e,~ué jtihto a eiiQs participara el ge6grafo, 
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especiaimente el ge6grafo urbano, dado que por su 

formaci6n y·m~todolog{a de·trabajo está capacitado 

para interrelacionar los aspectos tratados· por 

otros profesionistas y llegar a presentar el proble

ma urbano en forma interrelacionada y regional. 

D. Recomendaci6n sobre el uso del catastro urbano ·en los 

estudios de planeaci6n. 

1. Como se observa; del. análisis efectuado en este 

estudio, es una valiosa fuente de informaci6n pa

"t"a la·planeaci6n,· parlo que cabe recalcar que es 

indispensable que adopte un aspecto multifinalita

rio, y dejar de ser meramente fiscal, y aprovechar· 

sus trabajos para recabar mayor inforrnaci6n del área· 

que levanta; aspet.tos tiue aunque los considera en 

sus trabájos preliminares, los utiliza s6lo como 

auxiliares.· 

2. Por lo que respecta a México cabe exhortar a las 

dependencias que manejan estadísticas de poblaci6n 

que se·aboquen al.análisis, de la estadística de 

lapoblaci6n del medio urbailo, indispensable a los 

estudios depiáneaci6n, ya que ~sta incide direc

tamente sbild! cita debi.~hdose por lo taneo conocer 

sus caraetedst:Í.cás a fin cjtíe las medidas tomadas 

incidan po~itivamerite·sobre los habitantes de la 

dudarl. 

3. No .debe oividarse., po1:- otra parte,· que la planea

ci~n debe erituacitat~·é·.a las poHtic~s de planeaci6n 
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nacional, siguiendo sus lineamientos de objetivos 

y especialmente de tiempos; por 10 que 10·s planes 

urbanos deben estar encuadrados a ella, siendo los 

planes de mediano y corto plazo los ~s viables de 

realizar y. cumplirse. 

4. Como se fundament6 en el estudio aqu!.presentado, 

no· debe olvidarse que toda p1aneaci6n del medio ur

bano debe contemplar su área de inf1ue~cia, dado 

que entre ellas existe una interre1aci6h constan

te y dinámica, de modo que las acciones de una re

percuten en la otra; este es un punto significati

vo de anotar entre los planteamientos de p1aneaci6ri 

urbana, correspondi~ndo1e al ge6grafo remarcar es

ta situaci6n. 

5. El Catastro debe por 10 tanto trabajar en coordina

ci6n con todas aquellas dependencias relacionadas 

con el medio urbano, de modo que sus trabajos est~n 

integrados a la tarea planeadora tanto en objetivos 

como en tiemposefia1a~0. 

6. A partir del Catastro el ge6grafo puede inferir una 

serie de e~tudios geográficos, tales como el uso del 

suelo de una ciudad, valor de la tierra, vialidad Ur
bana, aspectos físicos incidentes en el medio urbano, 

infraestructura, etc., por lo que 8S recomendable que 

~ste se familiarice. con dicha informaci6n; .especial

mente·con sus mapas y levantamientos. 
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