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Sabemos que el Distrito Federal, es actualmente la ciudad
mds poblada y extensa del mundo, 1o cual implica ya un - problema muy
serio para el desarralle, organizacién, urbanizacién y clasificacién
tanto de 1a sopciedad como de los servicios, el suelo vy 1811

construcciones.

Eatos aspectos son de suma importancia y requieren de
estudios, investigaciones, procesos y aplicaciones muy detallados vy
sofisticados para su realizacién, es decir, procesos que logren
reunir la suficiente informacidn para poder realizar y actualizar los
proyectos y planes de desarrollo necesarios para el progresc de esta
ciudad. Uno de estos procesos es el que se refiere a ta organizacieén,
urbanizacién y clasifjacién del suelo y sus constructiones, el cua!'
cuenta con diferentes sistemas y depedencias que realizan en forma
{ndividual wuna parte del proceso para luego recabar toda esa
informacidn y aai, poder conoceér de manera mas exacta y eficiente los

diferentes aspectos del suelo y sus construcciones.

En eate trabajo se analiza uno de estos sistemas enfocado
principalmente al registro, organizacién y clasificacién de predios:
EL SISTEMA DE VALUACION CATASTRAL DE PREDIOS EN EL DISTRITO FEDERAL,
el cual esta regido por las normas y reglamentos establecidos por 1a

Tesoreria del Departamento de! Distrito Federal.

Este sistema fue creado para poder registrar, cliasificar vy
legalizar todos los inmuebles de 1la ciudad y asi poder recaudar
impuestos sobre su uso y su propiedad. Actualmente el Sistema de
Yaluacian Catastral de Predios en el D.F., pasa por un pericdo de
transicitn en el cual se estd modificando, basicamente, el proceso
para !a obtencien de la informacién de estos inmuebles y sus

construcciones y el método de valuacién de los mismos.



Considerando la importancia que en el desarrolloc de esta
ciudad tiene un padrén catastral, se pretende explicar brevemente los
diferentes aspectos del sistema de valuacidn que existe, -1 3
caracteristicas, modificaciones, avances, ventajas, desventajas, etc.,

de tal manera que se pueda tener un panorama general y real del mismo.

Durante el desarrollo de! presente andlisis, se estahlecen
las diferentes facetas que existen en la valuacidn catastral y en laos

métodos y criterios de valuacidn,

Tomando en cuenta 1o mencionado anteriormente se puede
establecer la importancia que tiene la Ingenieria Civil en el
desarrollo vy progreso de este sistema, ya que el conocimiento de las
propiedades y usos del suelo, el conocimiento especializado en los
diferentes tipos de construcciones que se encuentran en la ciudad, el
usoc y la aplicacién de la topografia y fotogrametria para la ubicacidn
y lbcalizacién de los predios y =su participacidn dentro de 1la
urbanizacién de la ciudad, hace que el Ingeniero Civil tenga una
participacidn activa dentrp de este proceso, utilizando recursos
tumanos y tecnoldédgicos, para poder establecer un sistema répido vy
eficiente para el registro catastral, valuacidn de predios y cdlculoe
del impuesto predial.



CAPITULO I

THTRODUCCT ON



1. BREYE RESENA DE LA VALUACIOM Y EL CATASTRO

Desde que el hombre empezé a fabricar herramientas y a crear
una industria rudimentaria, la nocién de valor adquirid¢ para el un
sentido mds completo y complejo gue el simple valeor de usoc o de
cambio. Esta nocidn, fue evolucionando con el pasc del tiempo hasta
llegar a nuestro dias en los que la sconomia moderna, con un complejo
sistema de las diferentes monedas segun el pais, con el denominador
comuen 1 padrén oro, para la medida de leps valores de las cosas
materiales. ha obligado & que se estudie en detalle la manera de
calcular estos valores a través del tiempo; a este estudio se le

denomina Valuacian.

Desde hace siglos ce practicaba en forma empirica la
valuacién de las cosas. Las necesidades econémicas como el intercambio
comercial, la propiedad dentro de cada pais, el problema de los
impuestos para diferentes finalidades, etc., exigieron conocer el
valor de las cosas. Ese valor era fundamentalmente una nocion relativa
en el momento que se calculaba, en la unidad de valor (moneda) de ese
momento y del sitio en que cse establecia (pais). La falta de wun
criterio para determinar el valor a través del tiempo, ha conducido a
diferencias muy notables, gue hacen casi imposible comparar distintos
valores.

Las primeras aproximaciones gue se tienen del concepto de
valuacién se remonta 2 ecpocas anteriores a 1a era cristiana. Lo mas
importante que nos leg¢ la antigua Grecia fueron algunas ideas acerca
del trabajo, la divisién del trabajo, el cambio y la moneda. El suelo,
como parte fundametal de cualquier ciudad, también formo parte de las
cosas materiales que requerian de una valuacion, por ello, no resulta
extraio que desde la antigiiedad se haya tratado de estudiar y de
realizar las actividades conducentes a su clasificacion, a su registro
y al establecimiento de impuestos ligadoe a su propiedad. Asi, podemos
cbservar que 1os primeros levantamientos catastrales conocidos fueron

realizados por los Egipcios 3000 anps A.C., los cuales, debido a las



tnundaciones gausadas por el Rie Nilo, restablecian los limites .de sus
:parcélas afo por afo utilizando para ello mojoneras de referencia
fuera de ias 2onas afectadas.

En Atenas, por ejemplop, existia un repistro de tipo
catastral para fines fiscales., En Roma, se }levaba un reqistro de las
inmuebles gravables bassdo en las declaraciones voluntarias de los
propietarios, que proporcionaban planos para uhicar su  predio Yy
mnedidas como la cantidad de sempradio, el numeroc de surcas, etc. para
fijar el monto del impuesto.

€n Inglaterrs, B} catastrop fue iniciado por Alberto E}
Grande en el afe 680 e instrumentado en 1083 por BGuilierme EL
Conquistador. €n Francia Luis VI inicia la medigidn y valorizacien de
las tierras del Delfinadgo en 1115, y el actual catastro +{rancés esta
hasadp en los levantamientos ejecutados de 1Bi1 a 1850, En Alemania se
realizaron los primeras trabajos catastrajes desde el sigio XVI, en
Espafa desde [3575¢( en Suize desde 181! y en Italia se reinicisren en
1886,

ta actividad catastral ha evolucionado a lo largo del tiempo
sagin 2) tipo de estructura sociopalitica predominante y 1os intereses

erondmicos prevalecientes.

En esta forma, el crecimiento urbano, el desarrolle
fndustrial y la instauracién dé& un nrden social cada vez mds complejo,
donde e} uso del! suelo se diversifics progresivamente, han determinado
la necesidad de contar con sistemas de registro catastral dgiles vy
aficientes.



2¢ LA YALUACTON CATASTRAL EN MEXICO

En la ciudad de México, los intentos por estudiar gl suelo y
realizar las actividades conducentes 3 su clasificacion, registro vy
‘egtablecimiento de impuestons ligados a su propiedad, se ipician desde
1a época prehispdnica y se contindan a io largo ge toda su historia

hasta nuestros dias,

Asi, gpodemos observar que despuds de la  fundaciden de
Méxjco~Tenochtitlian el 18 de ¢gosto de 1325, los actecas inician la
conguista de territorios y 13 imppsicidn de tributos como forma de
enriguecimiento. La ciudad se encontraba divigiga en 4 Calpullis o
barrios: Mollotla, Teopan-Xoguipa, Cuepptca y Atzacualicoe. Los sucesivos
rayes aztecad4 realizaron grandes construcciones en importantes obras
publicas 1 4 grandes calzadas, el Templo Maynr y otros templos,
edi ficios de piedra, el acueducto de Chapultepec ton doble conducto
para efectos de desazolve v unh digue a albarrada para contener las
inundacianes. Durante la época de auge, antes de }a Illegada de los
espafoles, la riudad contaba con un  aparatoc administrativo fiscal
integrado, entre otros, por un Chihuvacdhuatl, similar a un ministro de
hacienda y un Huepycalpixque, eguivalente a un tesorerc geperal, del
cual dependian aumeroscs recaudadores. A la llegada de los espasoles
1a ciudad contaba con 90,000 casnasy las calles eran mixtas, mitad
tierra y mitad agua y los solares median 350 varas de longitud (50 «x
0.835 m = 43,73 @) por 40 de latitud (40 ¥ 0,833 m = 3II.40 m}, En
1521, apenas concluida la conquista, Hernan Cortés encarga el primer
plano de la ciudad a ARlfonso Garcia MRAravo, gQuien es auxiliado por
Bernardino Vdzquez Tapia v por dos aztecas. Este primer planc es
conocide como la Traza de Cortés, despars de 1a cual, en la
reconstruida ctudad, se contaban 73 scegquias y con una poblacion de
30,000 habitantes, segin informa Cartés » Carloga V en {524. Ese mismo
ako, el Cabildo dispone y pregona en la plaza de la ciudad Jo
siguiente ¢t *“gue todas las personas que tienen solares en la ciudad,
jos cerquen e alimpien y labren, gque los que no {os pudieren Labrar de
aqui al dia de Navidad primera que viene, con apercibimiento, que el



término pasado sin mds esperar ni prorrogar término alguno, les . seran
quitados y los dardn a personas que los cerquen y labren en ‘ellas,
porque esta ciudad se pueble o sea MaAs noblecida®.

En 1527, el Ayuntamento nombra como Tesorero a Alonso de
Estrada guien tuvo =u casa en el sitio donde actuslmente se localiza
el nuevo edificio del Departamento del Distrito Federal. Durante e}
Virreinatp se establecen varios i1mpuestos relacionados con el suelo vy
€U uso. Asi, encontramos que en 1548 se cobran  veinte peses a  cada
snlar para empedrado; en 1582 se establece un pleito entre el
Ayuntamiento y los vecinos en relacian al pago del usp y distribucién

del agua.

Al principio del siglo XVII, cuapdo ta ciudad ya +tiene 8
Km’, Don Hanuel de la Concha produce los primeres avaluos en  relanidn
con tas inundaciones que afligian a la ciudad en ese entonces,
estabjeciendose que la civudad tiene un valor de 20 millones de pesos
En 1628 pon Juan Gomez de Trasmonte levanta el sequndo plano de la
cjudad. En 1748 se practicaron avaluecs por profesionales usando el
sistema de sedalar el valor fisico de las construcciones de acuerdo
ton la cuantificacion de partidas, encargandose de tasar el resto de
los bienes y de fijar las rentas el Tribunal de Propios y Arbitrios,

En 1773 se realizé el plano de Ia Ciudad de Méxicto.

En 1804, 1a mayor parte de las transacciones sg hacian a
"Bona Ffide* (Buena Fé) originande numer 0s0s problemas, para
resolverlios, el Diarioc de México publicé diversos articulos que ae
llamaron Nociones Elementales de Comercico determinadas por -1
principios de la ciencia econfémica, contenmiendo fundamentos del valor
de las cosas, spebrante Aatil e 1inatil, necesidades naturales vy
ficticias, utifidad @ inutilidad de las cosas, variacidn de los
precios y coémo obtener precios justos con base ¢n la ley de la oferta
y la demandga., £n 1807, con el wvirrey Revillagigedo, se opera una
profunda transformacien de la ciudad: se divide la ciudad en cuarteles
y se hace una lista alfabédtica de 1as calles, se realiza un nuevo

plano grabado en cobre que contiene 397 calles vy callejones, 78



plazas, plazuelas vy pulquerias, 14 parroguias, 41 conventos, 10
énlegios principales, 7 hospltales, 3 recogimientos, | hospital de
pobres vy La Real Fdbrica de puros y cigarros en la Ciudadela.

Una vez lograda la Independencia, se decreta el 18 de
noviembre de 1824, gue la Ciudad de México sera la residencia de los
poderes de la Federacién y se crea el Distrito Federal como un circulo

de dos leqguas de radio cuyo centro es la Plaza Mayor,

Hacia 1830, se inician los primeros avaldos periciales del
México [ndependiente vy se le asigna un valor de {00 reales a la vara
cuadrada de terreno correspondiente a la primera calle de plateros,
hoy Francisco I. Madero. En 1847, en 1a memoria del Ayuntamiento
aparecen valuadps el Palacio Nacional en ¢ 145,000,00 ¢( CIENTO SESENTA
Y CINCO MIL PESOS ). la Plaza del Volador en $ 285,000,000 ( DOSCIENTOS
OCHENTA Y CINCO MIL PESOS ), tres palcos del Teatro Nacional en
% 30,000.00 ( TREINTA MIL PESOSE ) y la totalidad de ¢incas del
Ayuntamiento en $ 918,000.00 ( NOVECIENTDS DIECIOCHO MIL PESOS ). MaAs
adelante, la Constitucién de 1857 seRfala en 1a fraccidn 31 del
articulo 131: *E£s obligacién de todo mexicano contribuir para los
gastos publicos, asi de la Federacién, como del estadeo o municipio en
que reside, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las
leyes®.

Apenas en 1869 se lavanta el primer plano de la Ciudad de
México de la época Independiente, realizado por instrucciones del
finisterio de Fomento; este plano se dibuJja a escala 113000 vy +figura
en #1 una primera colonja: Santa Maria la Ribera. Once afos despuds,
en 1880 se levanta e! segundo plano donde vya figura, ademds de 1la
anterior, la colonia Guerrero.

A pesar de todos sus antecedentes, no fue sino hasta fines
del siglo pasado cuando se establecid un catastro propiamente dicho,
con la sistematizacion que exige el rigor cientifico. E1 14 de enero
de 1881, el Ingeniero Jacobo Mercado propone al Ministro de Hacienda,
Oon Francisco Landero y Cos, la formacién de un catastro. En  febrero



de 1881, nace el primer catastro moderno mexicano inspirado - en el
catastro francés, decreto que fué publicado en el ndmero. (51 del
Diario Oficial del 23 de diciembre del mismo aRo, Esta ley establecid
la formacion de un catastro geométrico y parcelario. modificdndese el
sistema colonial de cuarteles por el de regiones catastrales, basado
en la medida y el avaluo de la propiedad raiz.

Los cbjetivos de éste catastro son dos:

I.- Describir la propiedad inmueble y hacer constar sus cambios.

I1.- Repartir equitativamente el impuesto sobre la propiedad.

Asi se tiene que la primera generacidn de los catastros
mexicanos tiene su origen en el Distrito Federal. Se trata en realidad
de un catastro muy avanzado para su ¢poca, pues se le concibe como un
catastro fiscal con miras a3 aplicaciones multifinalitarias. En 1la
reglamentaci 6n de éste catastro realizada en 1899, se establece que
las operaciones catastrales constardn de dos periodos @ uno de
formacisn y otro de conservacion, los cuales seon encomendados a una
direcci14n de catastro, dependiente en aquél entontes de la Secretaria
de Hacienda.

En esta primera generacién, el levantamiento catastral se

realizaba de la siguiente forma

1.- Establecimento de redes trigonométricas de cuatro ordenes,
2.- Formacién de lineas de poligonacién encaminadas de cada punto
trigonométrico 8 105 Otros puntos inmediatos,
3.~ CAlculo de las tres coordenadas de catda uwno de 1os  puntes
trigonométricos y poligonométricos, después de realizar las
compensaciones necesarias.
4,- Construccidn por coordenadas de los siguientes planos:
a. Flanc general del canevas trigonométrico.
b. Flano por municipalidades del canevas poligonométrico.
sesalando en este plano los puntos trigonométricos v los

fados poligonométricos.



c. Plano de la red de lineas auxiliares del levantamiento
parcelarioc, a la misma escala que el plano parcelario
correspondiente, sefalando en aguel ios puntos
trigonométricos y poligonométricos.

d. Plano parcelario original, a escala variable, segun el
mayor o menor parcelamiento de la propiedad.

S.- Saneamiento, esto es, construccion de una poligonal auxiliar con
levantamiento en las esguinas de las manzanas e inflexiones en
cada manzana, asi como toma de medidas de comprobacidn.

6.~ Reconocimiento predial, para identificar las manzanas y algunos
prediocs interijocres.

7.~ Cita de deslindes con representantes del mupicipio, el catastro,
el propietario y los coiindantes, a fin de levantar un acta.

8.~ Medicidén de cada predio en campo, empleando el método de
alineamiento complementado con medicion de diagonales

9.- Dibujo de planvs escala 1:500 en cartén enlienzado por seccioén, la
cual abarcaba varias manzanas. A este dibujo se afadia un sagundo
carten para anotar las actualizaciones.

Asi fue como, a partir de éste momento, empezaron a
producirse los primercs planos catastrales de una gran calidad técnica
y estética.

Este primer catastro del Distrito fFederal fue el que &sirvia
de modelo general a los estados y territorios. Con el transcursoc del
tiempo, $ue sufriendo algunas modificaciones que permitieron
perfeccionarlo y adaptarlo a las nuevas exigencias de cada é¢poca.

Para el afo de 1903, la Direccidn General de Catastro
dictamina las [nstrucciones para las Operaciones Topogrdficas., Las
Operaciones Topograficas para el levantamiento y medida de las
parcelas empiezan a apoyarse directa o indirectamente en poligonales
de primerc y segunde orden, las que a su vez tendran apoyo en cuatrpo
drdenes de triangulos que debian enlazar los puntos mas notables dol
terrenn. Se establecia, de 1gual manera que los vértices
trigonométricos, asi como todo punto gque sefalara los limites de las



municipalidades o de las parcelas, se deberia referir a un sistema de
coordenadas rectangulares, cuya intersecci6én deberia pasar por un
punto situado en el Observatorio Astronomico Nacional.

Dentro del mismt catesStro Se proponia que con 1 objeto de
llevar a cabo el primer proyecto de triangulacidn, deberian de tomarse
como base las cartas existentes del valle de México. De esta manera,
el proyecto definitivo se formaria después de tener ia seguridad de
que los puntos que se hubieran elegido en 1as cartas, satisfacieran

realmente las condiciones que como vértices debian llenar.

Al visitar los lugares elegidos. el ingeniero deberia medir
la amplitud de los angulos con un instrumento portatil. Debia, ademas,
dejar elegido y seRalado el punto preciso del vértice de la
triangulacién, siempre gue fuera posible, se procuraba situar los
vértices de la triangulacién en torres u otros puntos elevados, bien
definidos y permanentes. También debhia realizar un croquis de
localizacién y uno de registroi éstos ultimos eran verdaderos dibujos

de paisajes.

Debe sefalarse, que el reconccimientp para establecer la
triangulacion de primer o6rden se inicid desde 1899 y que el primer
vértice geodésico estuve localizado en el Chiguihuite:r en ésta
estacidn se eligieron 14 vértices. Ese misme afo se comenzo la
medicién con un  teogolito norteamericanc “Gurlay®, tomdndose tres
lecturas dobles invertas, O sea, un total de 12 lecturas hacisa cada
vértice. También en 1899 se realizé la primera libreta de poligonales,
estas representan materialeés de wna gran rigueza para cofocer la
historia cotidiana del catastro, los pequefos incidentes que
acompafaban 13 realizacién de las tareas técnicas. Esta prinmera
poligonal se desarrolle por el Courreoc Mayor. Le siguieron las
poligonales en la Delegacidn Guadalupe Hidalgo en el afo de 1900, en
la de Azcapotzalto en 190L, en la Avemida Central y Avenida Dos en
1902, en la Calzada de Nifa Perdido, que fue la primera pocligonal
desarrollada en la Ciudad de Méxicu en 1904, y en la Delegacién
Tlalpan en 1907.



Por pira parte, una reforma efectuada en 1907 confirid a la
Secretaria de Hacienda la atribucién de catastrar cualquier Superfitie
de terreno o poblacidn que no estuviera incluida en el catastro. En un
caso asi, se cumplir{am para psta zona, las mismas reglas que ume
aplicaban cuanda se levantaba el catastro en una municipalidad.

Para realizar £1 control de las zonas catastradas, =ze
llevabs un libro de empadronamiento donde se intluian todos los datos
relativos al predio. Asi mismo, se llevaba un libro de "Precio de lows
terrenos en la Ciudad de México™, que contenia los wvalores wnitarios
de laos terrenos por tramo de catle.

Adn  ctuandp 1as bases y lps antecedentes de! catastro
realizados cienti{ficamente estan ubicados dentro del porfiriato, la
actividatt catastral no se Qquedo rezagada dentro de la evolucidh
histérica de nuestro pais, por tal razén, sin omitir los trabajos
anteriores a la Revolugion, el catastre en Heéxico prosigue wsu
drsarrollo de acuerdo a las modaficaciones regueridas por al
advenimiento de unha nueva era.

Asi, en 1917, siendo presidente Venustiano Carranza sae
expide la Ley de Hacienda del Goabierno del Distrito Federal ogus
establece, entre otras contribuciones, la predial. En 1927 se designa
a Carlos A. Vega y Rase comn primer Tesorera del Distrito Federali
posteriormente, al fusionarse los Ayuntamientos ton el Gobierno del
Pistrito Federal se determiné una situacidon Fiscal heterogénea vy
difi{cil debido a la diversidad de leyes gue estaha»n gn vigor, por 1o
gue fue necesario formular una nueva Ley gue comenzd a reqir el §° de
enera de 1930 y cuyp capitulo 11 se referia a los impuestos sphre la
propiedad raiz, rastica y urbanaj esta Ley fljé 8] tipo ds 12 X sobre
rentas mensuales aumentande un 0.7 % que aritmeticamente es la
proparci én que corresponds a las cuntas que Se pagahan por pavimentos

v limpia y que desaparecieron en la Ley de Hacienda en 1929.

Las rentas de las gasas y viviendas ocupadas por  su
propietario o parientes, eran estimadas por la Junta Calificadora de
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Ren;és. Tenia _intervencion esta junta en estimar rentas al no
corresponder la renta declarada coh el valor del predio y que ee
presumis simulacién de contrato o caso de subarrendamiento.

Se establecié, por 1a Ley predial del 2! de agosto de 1933
el sistema de nomenclatura quedando definidos los predios por el
canjunto de tres cifras que son : seccién o regidn, manzana y gpredio,
se impuso le formaecidn de wupas Juntas Repionales que estabsn
integradas por f{res representantes del DOepartamento del Distrito
Federal y tres representantes de los propistarios. Como 6rgano
coordinador de todos 1ps trabajos existia la Junta Central integrada
por representantes del Departamento y de los propietarias, tratando de
obtener “El avaldo general, uniforme y equitativo de l1a propiedad
raiz del Distrito Federal®,

Relationando las proporciones de los predios se formd el
“lote tipp™, que relaciona el valor de la tierra de cada predio de’
acuerdo con procedimientos y tablas uniformes Que determinan 1os
incrementos y castigos que corresponden de acuerdo con 54 ubicacidn,
forma vy dimensiones, La determinacidn de las unidades de las
construcciones %se hize clasificandolas por tipos, segin sUs
materiales, calidad ge mano de obra y productividad madia.

£l sistema seguido en ese entaces consistia en
lpvantamientos individuales de manzanas divididas en los predios gue
las forman coh detallie die las canstrucciones que las ocupan, sg
asignaron nameros de cuenta por divisidn de predios y se fijaban las
bases de imposicidn sobrg las que debian tributsr todos los predios
del  Distrite Federal, basdndose en las avalaos catastrales,
manifestaciones de arrendamento, avisos de trasiado de dominio, etc.,
y asi poder caleular el impuesto a pagar, formul ando las
notificaciones v sefsiandoc los plazos para el pago: llevando on
rigqurosn registro de valaores comerciales y catastrales para las
propiedades urbanas y rasticas desde 1894,



Con base en las disposiciones de la Ley del Impuesto Predial
del Distrito Federal de 1933, en 1935 aparece el Instructivo para la
Subdireccion del Catastro del Distrito Federal. En ¢]1 se dispone que
la planificacién comprenderd el deslinde y levantamiento de los
predios comprendidos en las zonas del Distrito Federal que no hubieren
sido catastrados conforme a 1as disposiciones de las leyes, vya
deragadas de 1896 y 1898, o conforme a la Ley vigente en aquel
entonces del Impuestt Predial del Distrito Federal. A partir del 1° de
enero de 1942 entra en vigor la nueva Ley de Hacienda del Departamento
del Distrito Federal, en la cual se encuentra ya el nombre tYesoreria
del Distrito Federal. Finalmente, en 1953 se realiza, a través de la
modi ffcaci 6n del T{tulo I! de la Ley de Hacienda, correspondiente al
impueato predial, una profunda reforma gque hace mds expedita la
administracién. £€n este mismo decreto, se crea formalmente €1 Cataatro

de! Distrito Federal, con una doble finalidad: fiscal y estadistico.

A medida que nuestra ciudad va creciendo, el catastro
también aumenta en tamafb v en ctomplejidad, a grado tal gue Sus
funciones son llevadas al nivel de una Direccién, llamada Direccidn de
Catastro e Impuesto Predial, dentro de la Tesoreria del Distrito
Federal.

A partir de 1977 esta Direccién inicia un proyecte para
modernizar y actualizar el catastre, este hecho marca ol nacimtento da
una nueva generacidn de catastros en México, En efecto, el proyecto
contempla la implementacion de los mas recientes avances téecnicos,
aerofotogramétricos, cartogréficos y de sensores remotos, los cuales
fueron realizados en nuestro pais por primera vez., En esta forma, al
proyecto intenta realizer en forma osptima las dosz dimensiones del
catastro.

Por una parte, se pretende incrementar 1a recaudacién a base
de modernizar los procedimientos {mpositiveas, por otra parte, se
contempla la necesidad de complementar la informacién actuval sobre el
uso gdel suelo en el Distrito Federal. Esta informacién debe servir a

varios propdsitos: en primer lugar, es la base para mejorar la
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 recaudacien del impuesto predial, pues permite reconocer los predios
que faltan por levantarse, la evasion parcial por construcciones no
registradas vy 1a evasidén total. De esta manera, hace posible dar a la
actividad fiscal un cardcter mads equitativo, ademas de que el
Depﬁrtamento del Distrito Federal puede aumentar su captacién de
recursos sin hacer mds pesada la carga impositiva a los ciudadanos. En
segundo lugar, la informacidn se concentra en un banco de datos
graficos y digitales que se pone al servicio de la administracién

publica, asi comp de los organismos privadgs que 1o soliciten.

El catastro permite reunir la informacion vy obtenerla de
manera uniforme. Los diversos organismos no tienen ya gue dedicarse a
cbteneria sino selamente a utilizarla. En esta forma, se ahorran
cantidades importantes de recursos econémicos Yy se incrementa la
eficiencia de la administracién publica. E! proyecto de 1la Direccidn
de Catastro e Impuesto Fredial caontempla, tomo aponyos decisivos, una
reforma administrativa interna que haga maAs eficientes las labores de
la propia Direccién y una orientacisén a la opinién puablica.
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CAPITULO 11X

EL CATASTRO
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En este capitulo se pretende mostrar un panorama completo de
las actividades catastrales, partiendo del esquema de que un sistema
de informacién geografica de un territorio, tonstituye un instrumento
de decisién en los Ambitos administrativo, econémico, politico, social
y fiscaly v es una herramienta indispensable para la planeacidn y el
desarrollo urbano, comprendiendo por un !ado una base de datos de las
caracteristicas cualitativas y cuantitativas de la ciudad y por otro,
los praocesos y técnicas necesarias para la actualizacioén sistematica,
el tratamiento y difusién de esa informacieén.

Dada la situacidn econdmica actual de puestro pais, es
obligada la medernizacién de los sistemas de recaudacién fiscal, lo
que implica que en el Ambito catastral existe la necesidad de dar una
respuesta adecuada al crecimiento dindmico de las zonas urbanas y su
desarrollo, lo que implica la elaboracién y el manejo de grandes
volumenes de informacidn grafica y numérica.
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1. DEFIMICION

El origen del! vocablo catastro tiene diveraas hipdtesis sin
gque exista hasta el momento un consenso uniforme. Asi, hay guienes lc
ubican en la palabra latina “carrrasraum®, como una fusién de capltum
registrum (registroc de parcelas gravables) o de copliationis registrum
(registro del! impuesto gravable a cada persona o a cada parcela).

Otros estudiosos seXalan la palabra itatiana calostico
(lista de ciudadanos con propiedades gravables), derivada del vocablo
visantino “CATASTIJON™ (registro, lista, cuenta) como el verdadaro
origen del catastro, la que pasa a Italia comp “carasvo™ y fipalmente
a nivel mundial como ™“CATASTRO™ cuyeo significado es censo 0 inventario.

El término catastro se refiere a la inscripcién oficial de
la localizacion, extensidén, tenencia, propiedad y valor da un
inmueble, para obtener un conjunto de registros o {nventarie puablico,
metoédicamente di spuesto, de 1ops hienes raices ubicados en cierta
entidad territorial, que permite el conocimiento exacto de lam

caracter{sticas cualitativas y cuantitativas de dichos bienes,

Asi, un sistema catastral puede definirse como un reaegistro
de los inmuebles, incluyendo tierras, mejoras y sus derechos,
establecidos metdédicamente en toda una entidady o, como uh Censd o
padrén estadistico de las fincas rdasticas y urbanas, realizedo por al

Estago con una finalidad urban{stica y fiscal,
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2, OBJETIVO DEL CATASTRO

Hasta epocas recientes la finalidad que se le daba al
catastro era lJla de producir informacién para la aplicacion de
gravamenes a la propiedad raiz, lo que ocasiond que esta informacisn
estuviera disefada para satisfacer estas necesidades unicamente. En su
concepcién moderna el catastro debe apoyar fundamentalmente a la
recaudacidn de impuestos, al control inmobiliario de la civdad ¥
auxiliar de manera importante a las actividades siguientes:

a. La planeacion de las ciuvdades, para ordenar sU
mejoramientt, crecimiento vy los usDs a3 que se dedicard la
propiedad urbana,

h. L& construccion de ohras piblicas, que no solo permiten
estructurar v equipar la ciudad, sinc gque a su vez
incrementan el wvalor de dicha propiedad.

&. La prestactén de servicios urbanos, gque permiten mantener
funciocnando a la ciudad y de alguna manera lograr gue
mantenga su valer,

d. La recuperacidn de la inversién y de los costos de
operacidén de 12 ciudad, a través del cobro de diversas
impuestos en funcidén del valor que las propjedades
urbanas tienen y ®1 que ag agrega a través de la
planmacidn, las obras y los servicios referidos.

Estas actividades son mecanismps fundamentales de promccién
y regulacidn urbana para €1 desarrollo de cualguier ciudad.
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3. ASPECTOS JURIDICOS DEL CATASTRO

Los documentos legales necesarios para realizar el
inventaric de la propiedad del inmueble son los siguientes:

3.1. - CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDUS MEXICAMOS,

. Para este documento, la existencia del catastro en México
encuentra su fundamento legal reguliando la tenencia de la tierra como
uno de los elementos fundamentales para el daesarrollo esconémico vy
social, toda vez gue la propiedad sobre la tierra ha sido de numerosos
conflictos politicos vy sociales, y su explotagidn es un factor
determinante en la economia.

La Constitucidn de 1917 plasmé en diferentes articulos el
aprovechamiento de l1a tierra, partiendo de los lineamientos de la
propiaedad raiz en su artfculo 27 que establece en el primer parrafo
“La propiedad de la tierra y de las aguas comprendidas dentrp de 1lom
limites del Territoric Nacional corresponde originalmente a l1a nacién,
la cual ha tenido y tiene derecho de transmitir el dominio de ellas a

los particulares, constituyendo la propiedad privada*.

En 1o referente al control de la propiaedad Y las
ohligaciones que establece la Constitucidén en esta materia, el
articulo 346 sefala en su fraccién I, como una de las obligaciones de
los ciudadanos, la siguiente:r ®inscribirse en el catastro de 1la

municipalidad, manifestando la propiedad que el mismo tenga®,

€1 H, Congresc de la Unidn aprobé la trascendental
iniciativa del Ejecutivo Ffederal en relacién a las reformas del
articulo 115 vigentes a partir del 1° de enero de 1984, disponiendase
entre otros aspectos importantes, el que las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria de cardcter estatal pasardn a formar parte de
la hacienda municipal, transcribiendo la fraccidn [V que dice 1 Los
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Municipios adminietraran su hacienda, la cual se formard de los
rendimientos de los bienes que les pertenezcanm a su favor, y en todo
€aso, percibirdan las contribuciones Y tasas adiclionales que
establezcan 1os estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su
fraccionamiento, divisién, consolidacién, translacién y mejoras, asi

como las gue tengan por base el cambio de valor de un mueble.

Los municipios podrdn celebrar convenios con el Estado para
que éste se haga cargo de algunas de las funciones relacionadas con la
administracion de esas contribuciones.

3.2, - CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Las disposiciones de este cddigo rigen en el Distrito
Federal los asuntos del orden coman y en toda la Republica los asuntos
del orden federal. Entre 1los articulos que mas se relacionan al
catastro, podemos citar 1os siguientes:

- Librao Segundo. De los Bienes.
- Titulo Primero. - Disposiciones preliminares
- Titulo Seqgundo, ~ Clasificacidn de los bhienes
Capitulo I. De los bienes inmuebles
Capitulo IlI. De los bhienes considerados segun las
personas a las que pertenecen
Capitulo v , De los bienes vacantes
- Titulo Tercero. - De la posesidn
- Titulo Cuarte. - De la propiedad
Capitule [, Disposiciones generales
Capitule VI. Da la copropiedad
- Titulo Sexto. — De la servidumbre
= Titulo Séptimo. - De la prescripcion
Libro Cuarte. De las obligaciones
Tercera parte.
- Titulo Segundo., - Del registro publice
capitule [II. Del registro de la propiedad inmueble
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3.3.~ LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

Al ser publicada en 1896 la primera Ley de catastroc para el
Distrito Fe&aral. de entohtes & la {fecha esta Ley ha sufrido
innumerables modificaciones llamandeose actualmente Ley de Hacienda del
Departamaente del Diatrito Federal.

Esta Ley, en lo referente a catastro establece lta finalidad
de hacer mis acorde las necesidades gue va regquiriendo esta ciudad vy
al mismo tiempo hacerla maAs justa y eguitativa, contiene lo relativo a
los impuestos, contribuciones, derechos y aprovechamientos, en cuanto
a su recaudacién, comprobacién, determinacisn, administracion y cocbro,
asi como sanciones aplicables.

Dentro del marco legal, la Ley de Hacienda del Dapartamento
‘dal Distrito Federal, tomando en cuenta el decreto del 29 de diciembra
de 1989 vigente a partir del 1° de enero de 1990 y en ralacidn al
catastro, cita los siguientes articulos:

ARTICULO 14.- Para efectos de esta Ltey, los avalins a que la
misma se refiere, s¢lo podran ser practicados ademds de la autoridad
fiscal, por:

1.~ Bociedades Nacionales de Créditoj o

Il.- Sociedades Civiles o Mercantiles cuyo objeto especifico wma
la realizacién de avaldos, las cuales deberdn tener cuando menos el
51 7% de su capital suscrito por las personas f{sicas a gue se rafiaera
el parrafo siguiente.

Las Sociedades Nacionales de Crédito, asi como las Civiles o
Mercantiles a que se hace mencidn, deberdn auxlliarse para la
realizacién de los avaldos de personas fisicas registradas ante 1a
autoridad fiscal, debiendo acreditar ante ella los siguientes
requisitos:
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‘a) ~"fue .tengan registro ﬁnmo perito valuador ante la Comisidn

Nacional Bancaria o la tomisién de Avallos de Bienes Nacionales;

bl,.- Que tengan como minimo una experiencia de 8§ afos en
valuacién o actividades inmobiliarias;

c).- Que tengah conoccimientos suficientes de los procedimientos y
lineamientos técnicos y de los manuales de valuacién que la propia
autoridad emita, asi como del mercado de inmuebles del Distrito
Federal, para lo cual se podrd someter a 1os aspirantes a los examenes
tedrico practicos que la propia autoridad fiscal estime conveniente; y

d).- Bue tengan titulo profesional en el ramo de la construceidn
0o en el de desarrollo wurbano, registrade ante la Secretaria de
Educacién Pablica.

Las Sociedades Nacionales de Crédito y las Sociedades Civiles o
Mercantiles a que se refiere la fracecion Il de éste arti{culn, deberan
obtener previamete a la iniciacioén de actividades, autorizacieén de 1la
autoridad fiscal para la realizacidn de avaldos para lo cual deberan

acreditar l1os requisitos a que se refiere la citada fraccién II.

TITVLO IT
DK LDOS INPUKSTOR

CAPITULO T
PRL IMPUERYO PREDIAL

ARTICULO 17.~ Estan nbligadas al pago del impuesto praedial
establecido en este capi{tulp, las personas fisicas y las morales que
sean propietarias del suelo o del suelo y las construcciones adheridas
a &1, independientemente de los derechos que scbre las cohstrucciones
tenga un tercero. Los poseedores también estardn obligados al pago del
impuesto predial por los inmuebles que posean, cuando no se conozca al

propietario o el derecho de propiedad sea controvertible.
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Es oh};qacibn de los contribuyentes determinar y declarar el
valor catastral de sus inmuebles y el monto del impuesto predial a su

.eargo.

Los contribuyentes de este impuesto deberan presentar la
declaracion del valor catastral de los inmuebles anualmente, durante
el mes de enero y hasta el 0ltimo dia de febrero de cadas afo ante las

oficinas autorizadas.

Cuando en los términos del Cédigo Fiscal de la Federacién haya
enajenacidn, el adquiriente se considerard propietarico para los

efectos de este impuesto.

Los datos catastrales, cualguiera que é¢stos sean, solo produciran

efectos fiscales o catastrales.

ARTICW.O 18.- La base del impuesto predial eerd el valor
catastral determinado por los contribuyentes conforme a lo siguiente:

1.- A través de la determinacion del valor real del inmueble,
incluyendo las construcciones a e} adher idas e instalaciones
especiales, aun cuando un tercero tenga derechos scbre elias, mediante
la practica de avaluo directe que comprenda las caracteristicas e
inatalaciones particulares del (nmueble, realizado por persona

autprizada en los términps del articulo 14 de esta Ley,

La base del {mpuesto predial determinada medianteé ol avaldce
directo a que se refiere el parrafo anterjaor, serad valida para el a¥a
en que se realice el avaluo y para l1os dos siguientea, siempre que en
cada uno de esos afos subsiguientes 21 avaldo se actualice aplicandole
un incremento porcentual igual a aguél en que se incrementen para ese
misme afo los valores unitarios a que se refiere el articulo 19 de
esta Ley.

Sin embarge, los contribuyentes podrén optar por determinar vy
declarar el valor catastral de sus inmuebles, aplicandc a los mismos
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los valores unitarios a los que se refiere el articulo 19 de esta ey,

Para determinar el valor catastral de l1os inmuebles sujetos al
régimen de propiedad en condominio, se consjderaran, ademds, las
jaulas de tendido, lugares de estacionamiento, cuartos de servicio,

bodegas y cualtuier otro accescrio del propio inmueble.

Con el objeto de facilitar el cumplimiento de las obligaciones de
los contribuyentes, a que se refiere el pdrrafo tercero de esta
fraccidn, en los términos del articulo 9° de esta tey, la autoridad
les proporcionard en gl formato oficial una propuesta de determinacién
del valor catastral.

€n caso de que los contribuyentes acepten tal propuesta y que los
datos contenidos en 1a misma concuerden con la realidad, declararian
tomo valor catastral del inmueble el determinado en el formato
oficlal, presentiandolo en las oficinas autorizadas vy, en caso
contrario podran optar por realizar por su cuenta la aplicacisn de los
valores unitarios {ndicados o la realizacidn del avalvo a que se

refiere el padrrafo primero de esta fraccidn.

La falta de recepcion por parte de los contribuyentes de los
formatos prellenados sefalados, nb relevard a 105 contribuyentes de la
obligacidén de declarar y pagar el impuesto correspondiente y en todo
casc deberdn acudir o las oficinas de la autoridad fiscal a presentar
las declaraciones y pagos sefalados, en los términos del articulo 9°
de esta Ley, pudiendo solicitar que se les entregue el formato
prellenado correspondiente,

11,- Cuando los contribuyentes otorquen e! uso o goce temporal de
un inmueble, inclusive para la instalacion o fijacidén de anuncios o
tusiquier otro tipo de publicidad, deberdn calcular el 1mpuesto con
hase en e)l valor catastral mas alto que resulte entre el determinado
conforme a la fraccidén anterior y el gue se determine de acuerdo al
total de las contraprestaciones que se obtengan por dicho use o goce
temporal.
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‘Al efe&to, multiplicardn el total de las contraprestaciones que
obtengan en un bimestre por el factor 3B.47 y aplicardn al resultado
la tarifa’ del articule 20, fraccion I de esta Ley.

ta cantidad que resulte conforme al parrafo anterior, se
multiplicara por el factor 0.42 y el resultado serd el {mpuesto a

pagar.

No obstante 1o dispuesto en el parrafo anterior, los
contribuyentes a que se refiere esta fraccion en ningdn caso pagaran

un impuesto inferior a $5,500.00.

Para los efectos de esta fraccidn los contribuyentes deberdn
presentar junto con su declaracidn de valor los contratos vigentas a
la fecha de presentacién de 1a misma. Cada vez gue éstps sean
modi ficados o se celebren nuevos, deberan presentarse junto con 1la
declaracion de valor a gue se refiere este articulo, dentro de los

quince dias siguientes a 1la fecha en que ella ocurra,

Cuando se conceda el usp o goce temporal de una parte del
inmueble, el valor catastral y el impuesto que corresponda a dicha
parte se determinaran conforme a lo previsto en la fraccién 1 de este
articulo.

Cuando los contribuyentes omitan declarar el valor catastral de
s5us inmuebles, la autoridad fiscal procederd a determinarlo a fin de
realizar el cobro del impuesto correspondiente, pudiendo optar por
cualquiera de los procedimientos seralados en las fracciones
anteriores o a través de la estimacion gque a) efecto practigue 1a

propia autoridad, en los términos del articulo 24 de esta Ley.

Los sujetos del impuesto predial deberdn declarar ante 1las
oficinas autorizadas, el valor catastral de sus inmuebles durante Jos
meses de enero y febrero de cada afpo, asi tomno en los plazos a gque se
refiere el parrafo quinto de la fraccion il de este articulo y @i
articulo 22 de esta Ley.



ARTICULO 18.— Para los efectos de lo establecido en los parrafos
sequndo y tercero de la fracciéon 1 del articulg 18 de esta tLey, el
Congreso de la Unién emitird la relacién de valores unitarios del
suelo, construcciones adheridas a ¢é1 e instalaciones especiales de
tipo comin, que servirdn de base a 1os contribuyentes para determinar

el valor catastral de sus inmuebles y el impuesto predial a su cargo.

Dichos valores unitarios atenderdn a circunstancias tales como
los precios de mercado del suelo y las rconstrucciones en el Distrito
federal, as{ como a las caracteristicas camunes de los inmuebles que
se ubiguen en las distintas 2onas del mismo, refiriendolos 8 colonias
catastrales homogéneas.

El Congreso de la Unidén en 1a Ley de Ingresos del Departamento
del Distrito Federal podra establecer factores de actualizacién de los
valores wunitarios para cada colonia catastral o modificar la
configuracion vy nimero de las mismas.

En caso de que para un afp de calendario e! Congreso de la Unién
no emita los factores de actualizacien seralados, los valores
unjtarios que se encuentren vigentes al 31 de diciembre del afo
anterigr, se actualizardn a partir del 1° de enero, con base en \los
Ingices Nacionales de Precios al Consumideor, emitidos por el Bango de
Méxitco para el mes de noviembre de los dos aRos anteriores al
pjercicio fiscal en que deban actualizarse 1los valores unitarios,
dividiendo el mAs reciente de ellos entre el anterior, para aplicar su

resul tado como factor de ajuste.
ARTICULO 20.~- El impuesto predial se calculara por periodos

bimestrales, aplicando al valor catastral la tarifa a que se refiere

este articulot
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TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL

LIRITE TFERIOE LINTE SUPERIM PORCENTAE PARY PORCEXTASE
% * o WLINSE SOWE 1 ESCURNTD
17 TATSTRA. € CATASTRAL. CHTh fL EICERERTE 0aL o ]
U EERE et Fiit LINITE (WERIOR MITTACTOWL
[ 1 310,00 ¢ 5,5 Lo
1,3%,601 4,700,000 11,000 (R
4,769,601 1, 109,000 2,168 0.8
9,400,000 14, 160,000 49,543 0.4 8.0
14,109,001 18,809, 90 I 870 6,00
18, 800, 0t 1,500,008 104,845 . 8.0
1,506, 001 ,200,00¢ 14,248 1.8 n.00
28,200,001 32,900,000 185,158 .9 bR
32,400,001 37,600,000 228,843 2.1 n.n
3T, 60,001 §1,300,000 LY 1.0 [1X 2]
47,300,001 17,000,004 pH R} 103 16,0
AT, 000,008 §1, 700,000 19,845 (K] 13.0¢
1,708, %01 4,000, 00 414,868 .o 100
S, 400,401 {49, 200,000 AR, IS 112 1.0
181,200, 001 1 ADELMITE 1,7H,279 115 0.0

¢ Por disposicita de Ley, en ¢l raago *A° sblio e pagd 13 cvota fija e
el caso de {nauebles de wso Mabitacioed!.
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Los limites inferfores y superiores y las cuotas fijas Qque
integran esta tarifa, que se encuentren vigentes en el' mes de
diciembre de cada afin, se actualizaran a partir del 1° de enero del
afio siguiente, con el factor gue al efecto se establezca en la Ley de
Ingresos del Departamento del Distrito Federal,

51 para un afo de calendario el Congreso de la Unién no emite los
factores a gue se refiere el pdrrafo anterior, las cifras del limite
inferior, limite superior y cuota fija de la tarifa, que se encuentren
vigentes al 31 de diciembre, se actuvalizardn a partir del primero de
enero siguiente, con base en 1os I[ndices Nacionales de Precios al
Consumidor emitidos por el Banco de México para e£] mes de noviembre de
los dos afos anteriores al ejercicio fiscal en que deban actualizarse
dichas cifras, dividiendo el mds reciente de ellos entre el anterior,
para aplicar su resultado como factor de ajusta.

II.- TratAndose de inmuebles de uso habitacional, e}l impuesto gue
resulte a cargo de los contribuyentes conforme a la tarifa prevista en
1a fraccién 1 de este articulo serd objeto de leés reducciones que a

continuacidén se sefalan:

1.~ Los contribuyentes con inmuebles cuyo valor catastral se
encuentre dentro del rango "A™ de la tarifa citada pagardn una cuota
fija de $35,500,00,

Los contribuyentes cuyos inmuebles tengan un valor catastral que
se ubique en los rangos marcados con las literales *B* o *“C%, vy los
gue se encuentren en el marcado con la literal *"D*" con valor hasta de
$10°97%,823.00, pagaran la cantidad que resulte de sumar a la cuota
fija sefalada en el pArrafo anterior, la que se pbtenga de multiplicar
por 0.0319 %4 la diferencia entre el valor catastral del propio
inmueble y la cantidad sefalada tomo limite inferior del mencionade

rango “B-,

2.- Salvo el caso previsto en el apartado anterior para el rango

marcado con la literal “D*, el impuesto a pagar en el caso de
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innuebles cuyo valor tatastral se encuentre comprendido en los rangos
marcados con - las . demAs literales de ta tarifa mencionada, serd
‘reducida en los porcentajes gue a continuacien se mencionant

FORCENT ASE
DE PESCUENTO

85.00

46,00

45,60

33.00

24,00

o 22,00
e 19,00
! B 16,00
13.00

10.00

7.00

0.00

QZTIAIFNAR W T O M D

115.- Trat&ndose de inmuebles sin construcciones, los
contribuyentes ademds de determinar y pagar et impussto fuie
corresponda de scuerdo a la tarifa a que se refierp la fracoion 1 de
este articulo, deberdn pagar una ruota adicional que s® deateraminars
multiplicando ese impuestc por =] factor 2.0.

Para efecto de esta fraccisn se entendersa por inmueble sin
construcciones, aguel gue fo tenga construcciohes permanentes o  que
teniendalas tengan superficie inferipr a wun 10 % de la superficie del
terrenn, a excepcion de los inmuebles que se& ubjiquen en lAas  zonas
designadas como de proteccidon ecolégica por el programa parcial  de
desarrollo urbano de la delegacién correspondiente, logs gue ssan
utilizadgps por instituciones educativas, culturales o© de asistencia
privada, los compos deportivos o recreativos, los estacionamisntos
publicos dehidamente autorizados u olros gque teagan un usp  autorizadp
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. por autoridad competente.

V.- Tratdndose de inmuebles destinados a usons agricola,
ganadero, pesguero o silvicela en zenas determinadas para esos usos
por el programa parcial de desarrollo urbano de la delegacidn
correspondiente, los contribuyentes, podrdn reducir el impuesto en un
S50 % sin que en ningin casp dicho impuesto sea inferior a 1a cuota
fija del rango *“A* de la tarifa a que se refiere la fraccion | de este
articulo.

ARTICULO 21.- El pago del impuesto predial debera hacerse en
forma bimestrsl, durante los reses de febrero, abril, junib, aqosto,
octubre y diciembre, mediante declaracién ante las oficinas
autorizadas.

Para facilitar a los contribuyentes el cumplimiento de dicha
obligacidn, 1la autoridad fiscal gpropondra formas oficiles de
declaracion, en las que se contenga el calculo del impuesto
correspondiente, mismas que podrdn presentar los contribuyentes ante
las oficinas autorizadas dentro del plazo legal, en caso de estar de
acuerdo con los datos en ellas contenidos.

Cuando los contribuyentes cumpian con la obligacién de pagar el
impuesto predial en forma anual durante el primer bimestre, por
bimestres anticipadcs o en el mes inmediato anterior a aguel en que
watdn obligados, de acuerdo al pirrafo primero de este articulo,
tendran derechoc a una reduccién equivalente al porcentaje que
anualmente aep determinen para tal efecto y para cada caso, en la Ley
de lngresos del Departamento del Distrito Federal

ARTICULO 22, - Cuando &1 valor catastral declarado se modifigue
por cualqujer causa, se declarard el nuevo valor dentro de los quince
dias siguientes a aguel en que ocurra la modificacién debiendo pagarse
el impuesto predial socbre el nueve valor a partir del bimestre
siguiente,
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La autoridad fiscal otorgard al contribuyente las facilidades
necesarias para la presentacidn de la declaracién a que se refiere el

parratoc anterior.

En el caso de fraccionamiento de inmuebles el impuesto se causard
por cada fraccion que resulte, a partir del bimestre siguiente a aguel

en que se autorice su constitucion.

Tratdndose de subdivision o fusidn de inmuebles, el impuesto se
causard a partir del bimestre siguiente a aguel en gque se autorics la
subdivisidn o fusién.

ARTICULO 23,~ No se pagard el {mpuesto predial, por los
sigulentes inmuebles:

1.- Los de uso coming
11.- Los del Departamento del Distrito Federalj
111.- Los del dominio publico de la Federacién, incluyendo los
de organismos descentraljizados en los términos de la fraccién VI del
articulo 34 de la Ley General de Bienes Nacionalesg
1V.- tas pistas y predios accesorios, andenes y torres de
control de 1os aeropuertos federales, los andenes y vias férreasg
V.- Las vias Yy andenes de 1ps Sistemas de Transporte
Colectivo operado por el Departaments del Distrito Federal o por
entidades paraestatales adscritas al mismo, y
Vi,- Los predios que sean ejides o constituyan bienes
comunales, explotados totalmente para fines agropecuarios.

ARTICULO 24.- Para los efectos de este capitulo, ademas de las
facultades sefaladas en el Coedigo Fiscal de la Federacidn y en esta
Ley, la autoridad fiscal tendrd las siguientem:

1.- Practicar u ordenar se practique avalio o verificacién
directa de los inmuebles, cuyo resultado se camparard con el declarado
por los contribuyentes. Si resulta una discrepancia de mds del {0 %,
se cobrardn las diferencias de impuesto que correspondan Yy sus
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accesorios, siendo a cargo de los contribuyentes las erogaciones que
se realicen, las cuvales tendrdn un cardcter de créditos +fiscales, €n
cast de que resulten diferencias a favor de los contribuyentes, la
autoridad fiscal, de oficio, hard la correccién respectiva, teniendo
derecho los contribuyentes a solicitar la devolucién o a compensar el

saldo resultante contra pagos posteriores;

11.- Revisar las declaraciones de valor catastral que presenten
los contribuyentes y en caso de encontrar errores, ya sea aritméticos,
de clasificacidn de inmuebles, de aplicacien de valores unitarios del
suelo y constructiones; manifestaciones incorrectas en la superficie
del terreno, de la construccidén o del! ndimero de niveles; omisién de la
valuacisn de caracteristicas particulares del inmuepla, instalaciones
o incorrecta aplicacton de factores de eficiencia gque incrementen o
demeriten el valor de los inmuebles, los comunicaré a los
contribuyentes mediante la liqutda:xoﬁ de {mpuesto respectiva y sus
asccesorios legales, En caso de que 1a autoridad +fiscal deternine
diferencias a favor de los contribuyentes, de oficio, harda la
correccidén que proceda, teniendo derecho los contribuyentes a
splicitar la devolucien o compensacién .del saldo resultante contra
pagos posterivres, y

1I1.- Determinar presuntivamente el valor de lpos inmuebles
utilizando indistintamente cualquiera de los sigujentes
procedimj entos:

a) Lps datos aportados por los contribuyentes en las
declaraciones de cualquier contribucién presentadas
a las autcridades fiscales tederales -] del
Departamento del Distrito Federal;

b

Informaci én proporcionada por terceros 3 solicitud

de la autoridad fiscal, cuando tengan relacidn de

negocios con les contribuyentes;

¢) Cualquier otra informacién obtenida por la autoridad
fiscel en ejercicio de sus facultades, vy

d) Medios indirectos de investigacion econgmica

geografica, gendécsica o de cualquier otra clase, gue
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el Departamento del Distrito Federal o cualguier
ptra dependencia gubernamental utilice para tener un
mejor conocimiento del territorio del Distrito
Federal y de los inmuebles que en #1 se asienten,

siendo ¢stops, entre otrps, los siguientes:

-

. Fotogrametria, incluyendo la verificacidn de
linderos en campo;
2. Topografiag
3. Investigacién de campo sobre las caracteristicas
fisicas de 1os inmuebles, considerande el suelo,
construcciones e instalaciones especiales, y
4., Otros medios que peratta el avance tecnoldégico en

1a materija.

CAPITULO II
DL IMPUESTO SOSAX ADGUIRICION DX INWUKBLES

ARTICULO 29,~ Estdn obligadas al page del! impuesto sobre
adquisicion de inmuebles, establecido en este capitulp, las personas
fisicas y morales que adquieran inmuebles que consistan en &a! suelo,
en las construcciones o en el suelo y en las construcciones adheridas
a &1, ubicados en el Distrito Federal, asi como los derechos
relacionados con los mismos a que eute capitulo se refiere. EIl
impuesto se calcularéd aplicando la tasa del 10 % al valor del inmueble
después de reducir de éste una cantidad equivalente a cince veces el
salario minimo general, elevado al afo, del 4&rea geogrdfica a qgue
correspongds e] Distritc Federal, vigente en la fecha en que el
impuesto se cause. Tratandose de vivienda cuyp valor no e&xceda de 1O
veces dicho salario minimo, la reduccién sera de ocho veces el salario
minimo mencionado,

Cuando se trate de viviendas cuyo valor sea mayor de {0 veces el
salario minimo general sefalado en el parrafo que antecede sin exceder
de 13, se tendrd derecho a ia reduccién de cinco veces el citado

salario, adicionada con el montoc que resulte de disminuir de tres
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veces dicho salario la cantidad en que excada el valor del inmueble 10O

veces el salario minimo.

Cuando del inmueble formen parte departamentos habitacionales, la
reducci 6n se hard por cada uno de ellos. Lo dispuesto en este parrafo
no es aplicable a hoteles,

En cuslquier caso, se pagard al menos una cuota minima

equivalente a cuatro veces el salaric minimo diario general vigenteren
@] Distrito Federal.
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4. ESTRUCTURA ADMIMISTRATIVA ¥ TECKICA DEL CATASTRO

ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA

4.1, - ORGANI ZACIOM

El catastro constituye un sistema de recopilacion de datos
geométricos y estadisticos relacionados con el territorio, recurso
vital de toda nacidén. Para llievar a cabp el catastro se requiere de

dos tipos de elementos: Organizativos y Opsrativos.

ELEMENTOS ORGANIZATIVOS.- Comprenden a las personas gquienes
disefan, evaldan y dirigen a la organizacién; el equipo que permite
almacenar y recuperar toda la informaciény los procedimientos que
hacen posible definir las entradas y salidas de informacién de manera
estandarizada, conjugar 13 informacidn de di ferentes fuantes,
proparcionar la informacién a los usuarios Yy actualizar 1a
informacidng finalmente, los usuarios quienes definen a través de
requerimientos los equipos y procedimientos, y suministran informacidn
para la actualizacian,

ELEMENTOS OPERATIVOS.- 6e consideran al planteamiento vy
control, recopilacién de informacidn, archive vy almacenamiento,
procesamiento de datos y utilizacién ¥ actualizacion de la
informacidn.

Un sistems catastral debe ser suficientemente flexibie vy
dindmico para tener la informacion al dia y para ampliarla da acuerdo

a las necesidades creclentes.
Un sistems catastral ctonstituido como se ha mencionado,

superara los estrechos limites de una mera accién burocratica para
convertirse en un auténtico servicio a la colectividad,.
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4. 2. - CORSERYACTON

Existe uns serie de actividades desarroliadas a diario que
requieren de actualizacidn, come ejemplo ' Traslado de dominio,
Subdivisiones, Fusiones, Modificaciones de las Construcciones,
Construceianes Nuevas y Afectaciones,

Por 1o que es necesario establecer un sistema de inspecciodn
directa, que garantice la eficiencia en el registro y control de 1los
cambios mencionados.

4.3. ~ REGISTRO

Un sistema de catastro dinadmico y <uncional requiere de
técnicas avanzadas y eficientes para realizar las tareas de contral
mediante la existencia de registros adecuados. Para hacer esto
posible, a través del tiempo se han disefado sistemas de registro para-
conocer las caracteristicas de los predios y su vocacion como factor
de produccisn y de desarrollo de la sociedad.

Se considera que ¢l catastro debe comprender el registro vy
"control de ciertas caracteristicas impartantes de los predios Yy sus
construcciones, como son los siguientes 1 Ubicacién, tinderos,
Superficie de suelo, Superficie de construcci én, Nombre del

propietario, Uso, etc.

Ademds, debemos considerar gque el registro constituye el
procedimiento administrativo del catastro, asi como la cartografia vy

1a valuacién representan el aspecto técnico.

Cabe sefralar que el registro fundamental del catastro es el
yrafico, pero debido al vsoc multifinalitario de 13 informacion
catastral, con la combinacioén de los datos contenidos en ella, se
forman otros tipos de registro que contienen informacién semejante,
variando dnicamente la manera de clasificar la ficha de informacién.

fntre estos se encuentran ios siguientes:
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REGISTRO GRAFICO.

Este tipo de registro es el fundamental para el catastro vy
se encuentra formado per un sistema cartografico, e=n el cual, los
datos de identificacion fisicos de los predios se registran a través
de un canjunto de planos referidos a la zona o poblacién catastrada,

Estos pianocs son generales, cuando se refieren a teodo el
territorio de un Estada o poblacitn, y particulares, cuando comprenden

spol amente regiones, manzanas o predios.

El plano general o mapa bdsico se define Ccomo un  Alpa
dibujado o escala en e! cual se representa la divisién territorial,
lineas ferroviarias, presas y otros razqgos fisicos y culturaies de

gran importancia.

f.os pianos por regién sé6lo contienen el perimetro de cads

regieén, manzana y su nomenclatura, y su ndasero o clave catastral,

fos planos por manzana o manzaneros, contienen ia
delimitacién y dimensiones del terreno v las construcciones, de cada
inmueble.

REGISTRO NUHERICO.

La informacién que contiene este registro es 1a clave
catastral o nimero de cuenta, el cual tiene una relaciéen directa cpn
el Registro Grafico, ya que se basa en los nameros de regién
catastral, manzana y lote.

Regi 6n #anzana Fredio Condeminio Digito Verificador

000 Q00 Q0 009 [+
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REGISTRO ALFABETICO.

Para la formacién de este tipo de registro se toma en
consideracidén el nombre de los gropietarios de los inmuebles
ordenandose alfabeticamente. Debido a lo cual el margen de
operatividad real de este registro dependerd de la existencia vy
obtencién de esos elementos.

REGISTRO DE URBRICACION.

La parte principal que forma este registro es la
nomenclatura oficial de la ubicacidn de los predios, de ahi se infiere
Que la formacion y sctualizacién de un catastro que +tenga como base
este registro es sumamente dif{cil, debido ante todo a las
repeticiones y mutaciones que sufren los elementos citadobs.

REGISTRO ESTADISTICQ.

Este registro atiende principalmente al wusp, desting vy
régimen de los predios, en la prdctica este tipo de registro es casi
inexistente, debido a que la informacién contenida se encuentra
implicita en otro tipo de registros.

ESTRUCTURA TECMICA
4,4, ~ GEODESIA

Ciencia que tiene por objeto el estudio de 1a forma vy
dimensiones de la tierra, considerando la curvatura de la misma, para
determinar con precisidén 1a posicidén relativa del geoide y de un
elipsnide referencial. La geodesia se requiere en la cartografia para
dar listas de puntos terrestres con sus coordenadas ¢ Lat{tud,
Longitud y Altitud. De las cuales se tomard e! apoyo para referenclar

105 mapas.
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México ha invertido unad gran cantidad de recursos en la
configuracion de la Red Geodésira Nacional, que se compone por puntos
inamovibles de referencia, distribuidos en todo el territorio
nacienal, por lo gual el apoyoc terrestre de todos los trabajos
cartograficos deberdn ligarse 2 1os segmenptos de arco qQue componen

dicha red.

4. 8. - TOPOGRAFIA

£s una parte de la ciencia que tiene por objeto el estudic
de la forma y dimensiones de la tierra, para determinar tas
distancias horizontales, oiferencias de altura, direcciones y #ngules,

entre puntos de la tierra.

4.0, - CARTOGRAFIA

Es la ciencia, técnica y arte a 1a vex, que tiene por objeto
la concepcién y realizacién de los mapas. Comprends el conjunto de
estudios y operaciones cientificas, artisticas vy técnicas quz
intervienen, a partir de los resultagos de las phservaciones directas
o de la explotacien de una documentacion, en e} establecimiento de
mapas, planos y otras formas de expresién, as{ como en su utilizacién.

Erntendiendose como MAFA una representacién geométrica plana,
simplificada y convencional, de toda o parte de la superficle
terrestre, con una relacidén de similitud proporcionads, 2 1a que se

liama escala.

El mapa es la representacién sobre un planoc {el de 1a hoja
de papel sobre el que estd dibujado © impresa) de la superficie
terrestre, qQue es curva., E) pano de esta superficie curva a 1a plans
del mapa no se logra sin dificultades, y no puede realizarse sin
partirse o deformarse, Esta operacién se resuplve geométricamente
medi ante una PROYECCION.
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ia palabra Proyeccién evoca la idea de tras)ado {o
perspectiva), algunas proyecciones cartograficas son verdader as
proyecciones, es decir, correspondencias geométricas que pueden
obtenerse mediante una construccién perspectiva, a partir de un  punto
de wvista convenientemente elegido. Fero muchas otras son sélo
correspondencias analiticas, obtenidas mediante el calculo, entre Jlos
puntos del elipsoide (o de una esfera intermedia) y los de la

superficie de proyeccidn.

Puesto gue ni el elipsoide ni le esfera son superficies
desarrollables, es imposible trasladar ambas superficies sobre un
plano sin deformarlas o alterarlas. Lac deformaeciones se manifiestan
sabre las distancias, las superficies o los angulos, Yy su
elimiacién simultdnea en estos tres campos es icompatible. Por lo cual
existen muchos tipos de proyecciones, ya que dependiendo del sistema
elegido, la proyeccién permite conservar eventualmente una de las
propiedades de la superficie proyectads, pero en detrimente de las

otras,

4.7.~ ESCALA

Pueden construirse proyecciones que permiten representar
toda la tierra, gue para ser mansjables deben ser de dimensiones
reducidas, con 1o que se pierde et precisién lo que se gana en

extension.

En general, para usos corrientes, se recurre a mapas gue

tratan s6lo a una parte reducida de la superficie terrestre.

Estas consideraciones subrayan la importancia primordial de
la relacién de semejanza que establezca entre las dimensiones reales
de 1a Tierra y las de su imagen sobre el mapa. Esta relacion se
denomina ESCALA.

La estala de un mapa es la razen constante que existe entre
las distancjas lineales medidas sobre ¢1 y las distancias lineales
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correspondientes medidas sobre el terreno.

La escala se expresa normalmente mediante una fraccidn en la
'que el numerador es la unidad de medida sobre el mapa y el denominador
es 21 nimero de estas mismas unidades comprendidas en 1a longitud

correspondiente sobre el terreno.

Por ejemplo, una escala de 111000 significa que un milimetro
spbre ei dibujp representa 1000 milimetros, es decir un metro, sobre

el terreno.
4. 8. - FOTOGRANETRI A

La fotogrametria es la medida de un objeto cualquiera, tanto
en 1o que se refiere a su forma como a su situacién, ejecutada por

medio de fotografias del miemo objeto.

l.a fotogrametria se emplea principalmente y cada vez mas en
1a medicidén de la superficie terrestre y en la representacién de 1la

misma mediante planos y cartag topogrificas.

Sus métodos se basan en el empleo de una o un par de
{otografias tomadas desde un avién, lo que se conoce como fotografia
atrea, Si estas fotografias, no tienen como fin la medicién, sino la
investigacion y significacien del contenido de las mismas, constituyen
1a tlamada FOTOINTERPRETACION.
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S. SISTEMA DE INFORMACION CARTOGRAFICO CATASTRAL

9. 1. ~ ANTECEDENTES,

El crecimiento desmedido del 4rea urbana del Distritoe
Federal en los dltimos 40 afos, ha generado un sinnimero de problemas,
entre ellos la obsolecencia en los procedimientos medjante l1os cuales
»a integraba y actualizaba el padrén catastral, ya que estaban basados
ens

— Medicién directa de Yos predios.

- Integracion de archivo con trabajos de campo.

- Pardmetros subjetivos.

- Métodos complejos para la determinacion de valores,

- Contacto personal entre el contribuyente y la autoridad

que determina el valor catastral.

Cabe destacar que el procedimientc que se seguia, era
adecuado para la Ciudag de Méxice en el afo de 1940, pero al paso del
tiempo, el crecimiento andrquico del area urbana, ocasioné que este
procedimiento fuera inadecuado e inefieaz, 1p que provoct que el

padrén catastral sea incompieto, inconsistente y desactualizado,

Como consecuvencia, se manifesté 1a incapacidad de dar
respuestas dgiles a las promociones de los contribuyentes gue deseaban
ser empadronados, vy la imposibilidad de cumplir adecuadamente con las
funciones de recaudacifn, estimindose en 1983 un total dal 40 ¥ de

predios omisos.

En 1984 se conceptualiza, disefa y propone el Sistema de
Informacidn Cartografico Catastral (SICCA), que tiene come finalidad
producir, actualizar y disefar informacion cartogrdfica, a distintos
niveles de detalle, de todo el Distrito Federal, para cumplir en forma
eficdr con la funcidén de administracidén y recaudacién de las

contribuciones.
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Este Sistema genera varios productos necesarios para la
Tesoreria del Distrito Federal, asi comd para diversos progranas
prioritarios del Departamento del Distrito Federal, y de otras
instituciones publicas y privadas.

9. 2, ~ FLEMENTCS BASICOS,

El Bistema de Informacion Cartografico Catastral se compong

de cuatro elementos basicos:

a. APOYD TERRESTRE. Para establecer el apoyos terrestre, el
pais ha invertido una gran cantidad de recursos en la configuracidn de
1a Red Geodésica Nacional, que estd compuesta por puntos de referencia
inamobibles distribuidos en todo el territorio naclional, en bhase a lows
cuales se obtiene con precisién la forma, dimension y ubicacitén de
todos los elesentos del terreno.

b. FOTOGRAFIA AEREA. L.a fotografia séraea s en la actualidad
uno de los medios mis rdpidos de captura de informacidn; que nos
proporciona un registro histdérico y objetivo de 1a realidad a
diferentes escalaa; ademds de ser un instrumento indispensable para la

aplicacidén de las técnicas de fotointerpretecidn y fotogrametria.

C. PROCESQO FOTOGRAMETRICO DIGITAL. El proceso de
digitalizacién de la informacion grafica es un método téenico,
cientifico y poderno, mediante el cual me pueden registrar todas las
coordenadas de todos los rasgos de uns drea en estudio, por ejemplo
todas las manzanas de una colonia, todos los lotes de una manzans,
todas las construcciones de un lote, etc. Con 1as mencionsdas
coordenadas, obtenidas por una estacidén de trabaje interactiva-grafica
se integra wun archivo en computadora con el cual se elabora
cartografia automatizada y se pueden efectuar cdlculos de superficies
medidas de linderos, actualizacién de informacion, etc,

Ademds de las operaciones ya mencionadas, cabe destacar que
se pueden t{razar mapas en cualquier estala, va gue la informacion esté
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almacenada en coordenadas, y como ademds se cuenta con una base de
datos con las caracteristicas cualitativas y cuantitativas de cada
predio, se puede pbtener de una maners muy rdpida el wvalor catastral

(avaluo automatizadol.

Asi mismo, es posible tener acceso a la informacion en
distintos niveles, como son t Distrito Federal, Delegacién Politica,
Regién Catastral, Manzana, Codigo Postal, Colonia Catastral, Lote,

Para describir el Disefo Conceptual del Sistema Cartografico
Catastral, es necesarjio establecer algunas definiciones:

Unidad Urbana.- Es un poligono qua forma la parte miAs desagregata
del sistema y puede ser : predio, manzana o

segmento de callea.

Medio Fisice Natural,- Es el uonivaearso que describe las
caracteristicas fisicas naturales del medio
ambiente y pueden ser 13 geologia, geomerfologia,
los tipos de suslo, etc.

Medio Fisico Artificial.- Es el universo que describe lasg
caracteristicas artificiales, © sea todas las
cbras efectuadas por el hombre 1 carreteras,

puentes, presas, ciudades, etc.

Universo Urbano.- Es el medio que detine la integracion del mediao

¢isicp natural y del medio f{sico artificial,

Identificador Unico.~ Es un puntp contenico en las unidades
urbanas, ya sean : predio, manzana o segmentoc de
calle, pudiendose decir que es el centro del
mayor circulo inscrito dentro de la unidad urbana
que siempre guedara contenido e€n la misma. Este
namero se determina por dos coordenadas (x,y)
unidas para describir un s6lo namero.
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Funtc Yisbal.- Es el punto, que determinados los cruces de calles
' respetando la topologia de la red y la posicion

de 1a misma, es "visto” por todas las esguinas de

las man2anas gue lo componen. Este punto sirve

para delimitar 1os segmentos de calle,

Segmentc de Calle.- Es la unidad urbana delimitada por los cruces
de calle mediante el punto wvisual. Su objetivo es
evitar informacidn desagreqada, por ejemplo t  si
la calle fuera unidad urbana Y estuviera
compuesta por 10 manzanas de lengitud y entre las
manzanas 4 a & atravesara ura ruta de camiones,
lcdmo se codificeria®, en cambio al usar el
conceptec de segmentn de calle, %{ =2 posible
hacerlo porgue la calle queda definida por 10
segmentos de calle, y los segmentos de calle 4, %
y & tendrian asociado el atributo de 1a ruta de

camiones.

En el universo urbano, los cambios son mas dindmicos que en
el medio fisico natural, ya que en el caso del Distrito Federal, la
zona metropolitana ha cambiado mucho en las Witimas custro decddas, en
cambio l1a geomorfologia practicamente no ha cambiado, por esta razén
en la concepcidén de un sistema debe buscarse una informacién estatica
al cambie y tener como atributos una informacien dinamica, asi el
disefio de @ste sistema wusa como base la informacidn geografica
referida a un sistema de coordenadas, ¥y propdne 13 integracitn de un
identificador unico para ¢ada wunidad wurbana ( predio, manzanha o
segmento de calle), como una funcidn de aus coordenadas, aal cada
unidad o identidad del sistema es muy +{uerte al cambio, de simple
acceso y de caracteristicas totalmente especiales, también cada unidad
puede ser tratada como un ente independiente o como un ente

interrelacionado con otros de su misma o diferente clase,
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: ‘d. FOTOINTERPRETACION. Es una teécnica gue con base en ila
fotografia aérea, permite la interpretacién de todos los elementos de
[a 20na en estudio, obteniendo entre otros temas : la delimitacién del
Area urbana actual, usos del suelo, zonas homogéneas, canstrucciones,
équipamiento urbano, vialidad, obras de infraestructura, etc. Toda
esta informacion es susceptible de ser referida a la cartografia
basica,.

9.3, ~ CARTOGRAFIA BASICA.

Se eleboraron 66 cartas bdeicas escala [:10000, que. cubren
en su totalidad al territoric del Distrito Federal. Las cuales nos
permitiercn tener un inventario actualizado a nivel manzana del
Distrito Federal, es importante mencionar que desde 1934 no se habia

efectuado cartografia en estas escala con este cubrimiento.

Esta cartografia estd integrada al GSistema Cartografico
Macional, 1o que permite la correlacién con cartografia existente a

diversas escalas.,

Algunas de las aplicaciénes de esta cartografia, aque se
ancuentra almacenada en Ja base de oatos en su totalidad, 4gon 3
Actualizacién de Planos de Reqién en escala {15000, determinacidén de
colonias catastrales para efectos de valores unitarios catastrales de
suelo y conStruccidén, regionalizacién de cuentas por Adainistracion

Tributaria tocal, por Cédigo postal, por Delegacidn, etc.
S.4. ~ CARTOGRAFIA TEMATICA.
Se elaboraron 40 cartas temdticas escals 1:10000, gue cubren
ia zona urbana del Distrito Federal, donde se representé la densidad
promedio de construccién de cada manzana., las Areas no construidas vy

se indican los diferentes usos del suelo, tanto urbano como rural.

Adicionalmente se representa K] vialidad primar:a,

secundaria, etc., y nomenclatura de Delegaciones, Colonias y Calles,.
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Se ha utilizado para definir politicas tributarias en cuanto
a prioridades de zonas a trabajar en gscalas mayores, zonas que deben
valuarse con avaldos directos.

2,8, ~ CARTOORAFIA CATASTRAL.

Se tiene elaborada cartogratia catastral escala 111000, de
casi la totalidad de la zona urbana del Distrito Federal, en donde ae
representa cada manzana con los predics Yy sus construcciones que
contiens, ademds {ndica el ndmerc de regidén, asanzana Yy lote
catastrales, el nomero oficlial, nombre de calle y nimero de niveles de

las construcciones.
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CAPITR.O 11X

LA YALUACTOM
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1. IMTRODUCCT OM

Los origenes de la valuacion se rementan a los origenes de

la formacidn cultural de la humanidad, ya gque desde que el hombre se
.organizéd para vivir en sociedad se inici¢ e! trueque, que de alguna
forma propicié que la gente valorara los alimentos o© utensilios que

podia dar a cambio de otros.

€1 dominio sobre un bien, como derecho original de
propiedad, se inicia cuado un hombre invierte su tiempo y laboriosidad
para obtener de un suelo ocioso, sin uso y sin valor, un suelo feértil
que preduzca y cree un nuevo valor.

La gente del campo puede asi Justificar y defendar sus
posesiones, porque 1o que tienen es fruto de su esfuerzo y cualquier
persona tiene la oportunidad de conseguir, £on su propic esfuerzo, una

riqueza similar.

En el 4mbito de la economia urbana, la valuacion de la
propiedad raiz, debido a los fendmenos de crecimiento acelerado de Lans
Areas urbanas y de perturbaciones econémicas acentuadas en la presente
época, se ha convertido en un mecaniamo relevante gQue permite
delimitar y determinar tanto tas incidencias e cuanto a l1os cambion

de valor del suelo como de las edificaciones.
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2. OBRJETIVO

Fodemos definir el objetivo de la valuacidén catastral que
practica la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal como la
determinacidn de una base monetaria para ta f1jacidn de gravamenes e
indemnjzaciones sobre los bienes raices de una entidad, para efectos
de pago del impuesto predial, dentro del principio de proporcionalidad
y equidad contributivas y en la jurisdiccion del bistrito Federal.

La propiedad se considera como el dereche de poseer, usar,
diafrutar y aprovechar una cosa, existiendo dos tipos basicos de
propiedad, propiedad mueble y propiedad inmueble o raiz.

Propiedad raiz o propiedad inmueble es la sumsa de derechos
tangibles e intangibles sobre !a tierra y sus mejoras, 0 sea, los
intereses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad de un bhien
raiz.

Propiedad tangible es la propiedad fisica y propiedad
intangible es la evidencia de los derecﬁos de propiedad, como son las
patentes, los derechos de autor, las hipotecas y las acciones en
Sociedades Mercantiles.

€8s necesario aclarar que Bien Rajiz se refiere al terreno vy
estructuras adheridas al mismo, es decir, a los elementos tangibles vy
Bien Inmueble se refiere a los elementos tangibles y también a los
elementos intangibles, considerados derechos de propledad como son los
intereses, beneficios, etc., inherentes a la propiedad del bien raiz,
por lp que en la mayoria de las ocasiones se les utiliza como
sindnimos.

Los bienes muebles generzlmente son estructuras méviles que

no estAn sujetas ni forman parte del bien raiz. Para decidir si un

elementu es bien mueble o bien rafz, es necesario cohsiderari
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~la manera en que estd adheridoy

-la intencion de la persona que hizo el adherimientao, es
decir, dejarlo o quitarlo a una fecha determinadag

-el propésito que tienen estos adherimientos.

Se puede decir que en la mayoria de los casos, los elementos
se consideran bien mueble si pueden sar removidos, ain daivar

seriamente el bien raiz o el elemento mismo.

El valuador debe ver en todos los casos la propiedad real,
ya que valua 105 derechos y beneficios que se derivan de la propiedad
del bien raiz.

La propiedad del bien raiz tiene valor siempre y cuando ses
posible que el hombre haga uso de la misma, Podrlia estar localizado en
un fugar de clima agradable y de gran belleza escénica, sin embargo,
este terreno carece de valor, mientras el hombre no pueda a un costo

razonable, hacer usoc del mismo.

Lot derechos inherentes a la propiedad del bien {inmueble vy
que gozan de la proteccidén de la Ley son: el derecho de usp, de venta,
de renta y de acceso, sin embargo, estos derechos estan limitados por
los siguientes factores:

~l.a Secretaria de Hacienda (impuestos).

~l.a expropiacion. Este derecho del Gobierno se realiza
siempre y cvando sea pars beneficio piblico y a! poseedor reciba una
justa compensacién por el mismo.

=-El Poder Judicial es el derecho de regular 1la propiedad
para la igualdad y saneamiento moral, regular{zacidén de la
construccién y del trafico.

~Embargo es el derecho a gue la propiedad de un hombre
regrese al Estado, si el deudor no paga sus impuestos o si  muere sin

dejar testamento o herederos ctonoclidos.
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Ademds de las restricciones gubernamentales de la propiedsd,
existen las restricciones privadas., £stas se llaman restricciones de
titulo y son las que tienen gque cumplirse segun escrituras de
propiedad del inmueble.

El saber ton exactitud 1os derechos de propiedad es esencial
para poder valuar, siempre deberd tenerse wuna jdea general de las
caracteristicas comunes y de la manera en Que estos derechos son
utilizados y transferidos.

El significado de VYALOR y su importancia en la valuacién de
bienes raices, implica la necesjdad de definirlo claramente, sin
embargo, esta condicién jdeal no existe y el valor puede ser
interpretado de muchas foremas, por ejemplo, el Valor ea el resultade
del trabajo del hombre, no obstante, 1os bienes tienan ciertas
caracteristicas que los hacen deseables, por lo que podemos decir que
Valor significa: "El poder disponer de bienes y/0 cosas a cambio® o
también, ®™a cuantificacidn en términos monetarios de un bien,
depand{ endo de su utiljdad™

En el diccionario, valor se define como la relacién entre un
objeto deseado y un sujeto con posibilidad de adquirirlo. Para que un
objeto tenga valor, es necesario que pueda ser adquirido; si hay
abundancia de productos es légico gue baje el valor de los mismos, sin
enbargo,un producto no tiene valor 8i no tiene utilidad y este puede o
no tener utilidad segln las necesidades o deseos de adquirirlo. La
escasez estd siempres presente en el valor.

Eif valar no es una caracteristica inherente a un objeto sino
que depende de los deseps del hombre de adquirirlio y varia de persona
a persona y te tiempo en tiempo como varian los deseos del {(ndividuo.

Aceptando estas definiciones v la existencia de un medio

monetario de cambio, obviamente 4e& llega al término *“valor de

mercado®™,
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valor de mercado o comercial es el precio mas alto estimado
en términos de dinero, que una propiedad puede producir, siendo
expuesta para la venta en un marcado abierton, permitiendo un tiempo
razonable para encontrar un comprador, &l cual Jaadquiere con el
conocimiento de todos los usos a los cuales estd adaptada ia propiedad

y apta a ser usada.

£l valor de los bienes inmuebles se crea, nantiene, modifica
y destruye a través de cuatro factores principales que motivan la
actividad de 1os seres humanos, Estos factores sont

FACTORES FISICOS: clima, topografia, fertilidad del suelo,
recursos minerales, panordmica, factores comunales tales como
existencia de comercios, escuelas, iglesias, pargques, caracteristicas
fisicas propjas de]l {nmueble tales comp ubicacién, forma, tamnako,
edad, estado de conservacisn y elementos de construccién.

FACTORES ECONOMICOS: recursos econémicos derivados de la
misma naturaleza, su calidad, cantidad y wvida probable; desarrollo
comercial e industrial, disponibilidad de empleos, sueldos, inflacidn,
precios, intereses y disponibilidad de crédito hipotecario,

FACTORES GOCIALES: aumento o disminucion de 1a poblacidn,
nimero de miembros por familia, grupos raciales y nivel cultural.

FACTORES POLITICOS: uso del suelq, regiamento de
construccidn, {mpuestos, servicios municipales, control de rentas,
créditos gubernamentales, politicas monetarfas y participacién en la
construccidn de viviendas.

€l cardcter complejo de estos factores os dificil de

comprender ya gque estan en constante cambio y a su vezr se encuentran
intimamente ligados entre si.
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Un AVALUO puede definirse como una estimacién de un
determinado valor de un {nmueble debidamente identificade y a uha
fecha dada, justificandolo por la presentacidén y andlisis de los
diversos factores de mercado que intervienen. Gensralmente se presenta
por escrito, como un reporte o en formatos {mpresos, pudiendo ir
acompafado por planos y/o fotografias.

Cualquier decisién acerca de wun inmueble gue involucre
cambio de propiedad, renta del mismo, remodelacidén o destruccidén debe
estar basada en un avaluo. Ex frecuente que una vez realizada wuna
transaccidn que involucre un inmueble, las personas se percaten de que
existian mejores soluciones,

El avaluo de un inmueble, se puede dividir en dos aspectos,
uho legal y otro técnicay el legal se ocupa de las causas que motivan
la practica del avaldo, ya sea el primero o la actualizacion del
vigente, y se fundamenta segin sea el caso, en 1los :orrelpondinnteub
articulos de la Ley de Hacieda del Departameto del Distrito Federa),
correspondiendo al valuador determinar por cual moetivo y con  que
fundamento legal se practica el avaldoj en cuanto al aspecto técnico,
nos tenemas que referir al instructivo para la valuacidn de predics en
el Distrito Federal en vigor y que es la hase para el procedimiento
general de valuacién.

La necesidad de Jos avalulos es universal y se reliza en tres
niveles diferentes

Et. PRIMER NIVEL estd comprendido por el poblico, es la gente
que usa e! bien rai{z, lo posee y lo emplea. La gente tiene que tomar
decisiones para comprar, hipotecar, rentar, asegurar, calcular daWos,
reestructurar, etc. y puede hacer upn avaldo en base a s3us propias
decisiones, el avaluo estard en funcidn de la integridad y capacidad
de la persona que lo haga. £l individuo que por error ho acude a laos
servicios de un valuador profesional, puede caer en las siguientes

equivocaciones
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1.~ uUn comprador que paga mds de lp que vale la 'propiedad
que adquiere.

2.- Un propietario que vende su propiedad & uh pracio
inferior de su verdaderoc valor.

3.- Un propietario que firma un contrato que con el tiempn
le reportard pérdidas.

4,- Un inguilino gue firme un contrato de rentas gue su
negocio no podrad sostener.

S.~ Individuos Que realicen mejoras a sus inmuebles gque o

redi{tuardn en forma conveniente

EL SEGUNDO NIVEL de actividad wvaluatoria esté comprendido
por las personas que iptervienen eon la valuacidn del bien rafzy
vendedores, corredores, inversionistas, constructores, administraderes
y prestamistas. Asi mismo, pueden considerarse valuadores de catastro,
de derecho de via y otras actividades Qubernamentales. Estos
individuos noc son valuadores profesionales, pero estdn en constante
contacto con el valor de la propiedad, son fuentes de informacion para
el pdblico, pero deben siempre limitar sus opiniones de acuerds con

sus posibilidades.

EL TERCER NIVEL de actividad valuatoria estsd constituido por
los valuadores profesionales los cuales estdn dedicados exclusivaments
para trabajos de valuvacién, contandec con conocimientos, practica,
integridad y se identifican profesionaimente por su designacidn u
otros medios académicos. La necesidad para estos servicios en
reconocida gpor los bancos, sindicatos, hipotecarias y compaRias
aneguradoras.

Para realazar un avaluo sera indispensable tomar en cuenta
las condiciones futuras, pudiendo fijarse las tsndencias que puedsn
cambiar mAs o menos el valor de un inmueble a futuro,

El valor catastral deberd aproximarses 1o mas posible al

valor comercial que tenga el predio en la fecha de su avalop, lo cual

no implica que ambos valores pudieran ser iguales en un momentn dada,

56



De tal manera, en la actualidad, &1 valor  catastral .de 1os predios
representa aproximadamente el 6.2%5 % del valor comercial de éstas.

3, NETODOLOGIA GEMERAL PARA LA YALUACION DE PREDIOS

Un andlisis y diagnédstico de los procedimientos de valuacidn
catastral utilizados tanto a nivel nacipnal como internacichal,
permite derivar la conclusién de gque, en términos metodolégicos, no
existen diferepncias de fondo entre los meétodos que se aplican
estructurada vy objetivamente.

En el ambito nacional, lus procedimientos de valuacion que
se aplican en las entidades que cuentan con instructivos publicados,
muestran, al menos en términos tedricos, una coherencia interna
adecuada, diferenciandose en el nivel de detalle contenido, asi{ como
en lags funciones de eficiencia utilizadas. En general, se observa que
las entidades més desarrolladas utilizan un mayor numero de criterios
de modificacion vy, en algunos casps, mayor complicacion en la
aplicacién de los mismos; si bien, el procedimiento de valuacid4n es

consistente,

A nivel internacional e} esquema bDasico de valuagidn es
generalmente aceptado, encontrandose diferencias mas bien en la
utilizacién de las bases gravables v en la definicidén y aplicacieén de
tasas impositivas. En Estados Unidos de Norteamérica destaca
principalmente la transparencia en la definicion del monto necesario y
usa del impuesto a la propiedad, esquema aque minimiza la oposicien al

pago de lps gravamenes.
Para aseqgurar las ctondiciones de claridad, objetividad vy

equidad en la aplicacién de metodologias de valuacién catastral a
nivel Nacional, es indispensabie partir de uns estructura bagica dnica
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cuya aplicacién pueda adaptarse a las circunstancias y recursos

especificos de cada tipo de zpna.

En primera instancia, el objetivo de 1a valuacidén de predios
debiera ser el contar con una base real de valores, obtenida mediante
un método suficientemente simple y claro que permita obtener recursos
para el fortalecimiento de las haciendas municipales, en forma justa y
equitativa,

Bajo este principio guia, el protaédimiento general de

valuacidn de predios puede sintetizarse en cinco etapas principales:

A. = Elaboracién del manual de valuacidn- Seria conveniente
contar con un manual! Onico de valuacién a aplicar a nivel Nacional que
especifique desde el proceso general de valuacién e indique las normas
y procedimientos que habrian de seguirse segin diversos grados de
desarrollo municipal, para 1a delimitacidén de =zonas, el andlisis
estadistico de datos, el tratamiento de factores de eficiencia, las
reglas para la valuacion de terrenos y edificaciones, ¥ los

procedimientos para la actualizaciéon de valores catastrales.

B. - Delimitacidn de ronas homogdmeas- La delimitacion de
zonas pars la asignacidn de valores unitarios habrd de considerar
tanto la situacidn actual de la regién, como el tipo de uso programado
en los planes de desarraollo. A mayor grado de uniformidad obtenido en
las zonas se incrementard e} grado de confiabilidad de Jos valores
unitarios. En térm;no: generales se recomienda fijar valores para
regiones compleétas {(pare asegurar representatividad en la auestra) vy
posteriormente, realizar los ajustes que fueran necesarios por calles

o incluso tramos de calles.

C,~ Fijfjacidn de valores  wunitarios do terrenos y
construcciorws- Con el objeto de eliminar 1a subjetividad en el
proceso de fijacién de valores unitarios, deberdn especificarse con
detalle los procedimientos estadisticos involucradoes en el miseo, como

son: tamaKo y representatividad de 1a muestra, homogeneidad Y
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confiabllidad de los datos y ajustes requeridos, adicionalmente, habra
de precisar el método especifico de fi jacién de valores de acuerdo al

tipo de municipio, tamafe y clase de ciudad.

D.- Yaluacidn de predios~ En #! proceso de valuacién de
predios propliamente dichos, serd necesario indicar los métodos
tecnologicos a seguir para ta recopilacién de datos por predio,
recomenddndose desde el tipo de mapa y escala, hasta técnicas de
valuacidn directa o avtoregistro, En cuanto a factores de eficiencia o
criterios de modificacidén para los valores wunitarios se propone la
utilizacién de cinco de ellos tomo mdximoi otro elemento que podria
incorporarse en este nivel corresponde a la inclusidn de factores
relevantes para la planeacién wurbana, como son el uso actual y
potencial del suelo, asi como la politica de desarrollo designada para
la zona; dichos lineamientos podrian retomarse de los planes de
desarrollo federales y estatales.

E.- Actualizacidn de valorex catastralezs~ Dentrao del
procedimiento de valuacién es indispensable especificar, asi mismo,
los métodos de actualizacidn de valores tanto de los terrenos como de
las edificaciones, segin el tipo de municipio. Es importante indicar
también, los periodos de actualizacion completa Y detallada
(preferiblemente menores o 1guales a tres afos), asi como la
periodicidad de ajustes por escalamiento de preciots {(en 4#pocas
fuertemente inflacionarias los lapsos entre ajustes no daberian

exceder de un ano).,

Con motivo del constante crecimiento de la Ciudad de Héxico,
gl cual se debe a diversas causas, entre otras, a la migracidn de
gente de provincia hacla esta Capital en busca de trabajo, a 1la
diversidad de zonas econdmicas relacionadas con las fuentes das
trabajo, a la vialidad, a las zonas libres, a las zonas comerciales, a
las zaonas habitacionales y a las zonas industriales, sa han originado
agecuamientos, en los valores de los terrencs y de las constructiones
en el Distrito Federal, ademAs de la natural y pluavalia que se genera
por el transcurso del tiempo.
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lLos desequilibrios estructurales que se dan a lo largo del
territorio nacional, convierten a la Ciudad de México en una de las
zonas de mds alto crecimiento demografico, con la constante creacieén
de nuavas zonas de asentamientos humanos a los cuales hay que dotar de
infraestructura, equipamiento y servicios; asi mismo, el procteso
inflacionario en el que nos encontramos inmersos, praovoca el
incremento en el valor de Jos inmuebies y un mayor dinamismo en el

mercadco inmobiliario.

De 1o anterior se comprende la necesidad de contar con un
inventaric oportuno vy eficiente de los inmuebles del Distrito Federal,
que vaya de acuerdo al ritmo y tamafio de su crecimiento, ya que estd
considerada como la ciudad thas grande del mundoj v la importancia de
mantener actualizados los valores catastrales de los inmuebles, dada
1a relacién directa que guardan con la recaudacién de los impuestos
ligados a 1a propiedad raiz.

El Sistema de Informacidn Cartogratico Catastral de 1a
Tesorer{a del Departamentoc del Distrito Federal es un sistema integral
de inform2cién que con sus componentes cartograficos visuales y su
contenido informative, constituye un instrumento de valer inapreciable
para quienes deben atender la gigantesca tarea de dar soluciéon , tanto
a «orto como & mediano plazo, a ios problemas dgue genera el

crecimiento hasta ahora incontrolado de 1a principal ciudad del pais.

Los valores catastrales unitarios de suela y construceién
SGIh 1a base de 1os avalvos, mediante los cuales se determina el valor
catastral de los inmuebles y de conformidad a la Ley de Hacienda det
Departamento del Distrito Federal, la base gravable spbre la cual
deben tributar.

La valuacion catastral se harad separadamente para la tierra

Yy para las coastrucciones permanentes. La suma de los valores

resultantes sers el valor catastral del predio.
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Si bien es cierto que la valuacién de predios que efectia
regularmente la Tesoreria del Distrito Federal, a traves de su
Direccién de Catastro, ha permitido que no se pierdan de vista las
incidencias en los camhios de valor de la tierra y de fla construccién,
es necesario que el producto de esas valuaciones tenga un contenido
proporcionado y equltativeo., Estos elementos resultan de fundamental
importancia dentro de la f{jacién de 1as bases sobre las que deberé
cocbrarse de manera justa el impuesto predial sobre los terrenns vy

edificaciones en el Distrito Federal.

Una vez realizados los estudios correspondientes, la
Tesoreria del Distrito Federal se encarga de publicar el Instructivo
para la valuacion catastral de terrenns y edificaciones dentro del
territorio del Distrito Federal.

La metologia general para 1a valuacién de predios exnpuesta,

contempla un proyecto a nivel nacional y gque obviamente ata'ﬁe,~
especialmente, al Distrito Federal.
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CAPITRO 1Y

YALUACTON CATASTRAL DE TERRENCS
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La Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, capta vy
registrs en forma permanente las operaciones de compra-venta de
inmuebles y el monto de las mismas, & través de avaluos bhancarins, Yy
ta Oferta-Demanda en revistas especializadas, boletines te
inmobiliarias, y anuncios clasificados en los diarios capitalinos,
contando ademas con investigacidn de campo para registrar las ofertas

anunciadas directamente en los inmuebles.

Toda esta informacidn permite conocer el valor comercial
promedio de suelD de cada wuna de las colonias catastrales, y de
acuerdo a swu clagificacion y a la politica tributaria que se
establezca, determinar el valor unitario catastral que le corresponds,
de tal forma que al aplicar las tasas [(mpositivas esatablecidas en la
Ley, e] impacto en el Impuesto guarde el! principioc de equidad vy
proporcionalidad, y permita alcanzar la meta de recaudactdn que §ije
la Ley de Ingresos.

PROCEDIMIENTO PARA LA YALUACION CATASTRAL DE TERRENOS

El objetivoe del procedimiento de valuacien de terrenos
urtbanos es conferir uns mayor equidad a la aplicacién del Impuesto
Predial.

Sirve de base al procedimiento el concepto de valor unitario
medio (VUM) de zona es decir, el valor por nmetro cuadradeo $/H2.
promedic, correspondiente a la zona on estudio. Con cbieto de obtener
la mayor precisidn posible dentro de la determinacidon de ese valor
unitario medio, las zonas en estudio se delimitan de tal msnera que
presenten caracteristicas de homogeneidad en su indice socioacondmicao,
su desarrollo y el tipo y edad de sus construccipnes en su casn.

Asi, la primsera parte del procedimienta sa refiere a la

obtencién del valor unitario medio de colonia catastral, cuyo calculn

se hace mediante técnicas de estadisticas gque determinarédn, ademds del
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propio valor unitario medio (VUH); la' fleglbilidadfla;éptahle dentro
del rango de confiabilidad predeterminado. B .

Este valor unitario medio sirve.de base para la obtencién
del valor catastral del lote individual,

El procedimiento estadistico incluye !a observacion de
valores presentes en 13 colonis catastral y el avalvo directo por
valuadores profesionales, corredores de bienes raices, técnicos
hipotecarios y otras fuentes afines, de los elementos de la mueatra
que disefe para tal efecto.

Puede darse el casp de gue el valor wunitario observado en
alguna calile o zona de la colonia catastral muestre una diferencia con
el valor unitario medio predeterminado, que rebase los limites de
flexibilidad establecidos, En tal circunstancia, se indagardn el o loas
factores fisicos gue provoca esa diferencia en mds o &#n menaos y se
determina con toda precisién su valor.

El valor unitario para esa zona de la colonia catastral serd
el VUM, multiplicade por ese factor que se obtenga, en el gue se toman

en cuenta las circunstancias especiales del caso.

8i después de realizada la inspeccidén de campn no  Se
encuentra un factor fisico que explique la diferencia entre el wvalor
observado y el valor unitario medio de 1a colonia catastral, no se
tomara en cuenta dicha diferencia en mads © menos para fines del
catastro en la presuncién de que, al fijar el +valor observado

influyeron valores subjetivos o muy particulares.
El valor unitario medio de la colonia catastral calculado en
la forma descrita, toma ya en cuenta todas las caracteristicas vy

factores fisicos generales para toda fa colonia,

Por 1o que a! analizar los lotes en forma individual,

unicamente se tomardn en cuenta aquellos factores fisicos presentas en
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el lote, diferentes de los generales a la colonia y que aumenten o
disminuyan el VUM,

Por ejemplo, este es el caso de lIos lotes ubicados en
esquina cuyo valor unitario es siempre mayor al valor unitario amedio
de la colonia catastral, o bien el caso de un Jote cuya forma difiera
notablemente de la forma general de los lotes de ia colonia, en cuyo
cas0, su valor unitario disminuirad o aumentara.

Los factores individuales que pueden presentarse son los
siguientes:

Ubicacidn dentro de 1a manzanas, Forma, Frente, Ublicacion y

Superficie.

La forma de calcularlos no se establece, porgue actualmente,
la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal practicamente ya na
los toma en cuenta, para analizar los lotes en forma individual., Séio
se limita a tomar el valor unitario que le ha designado a cada predio.

El método de cdlculo de los factores fisicos individuales de
cada predin, que se menciona en el Instructivo para la Valuacidén de
Predios en el Distrito Federal, ha resultado muy complejo desde su
publicacidn hasta la fecha, por lo que actualmente nog son utilizados,
aungue eran en realidad mas representativos para cada predio.

En estas condiciones el valor catastral del lote serd;
YALOR CATASTRAL DEL TERRENO = YUM x SUPERFICIE

En resumen, &l procedimiento consiste:

a) beterminar la regidén en estudio.

b) Delimitar colaonias catastrales.

c) Obtener el VUM, de l1a coloma catastral en turno.

d) Calcular el valor catastral del terreno, que sumado al valor
catastral de las edificaciones, dard como resultado el valor
catastral del predio.

1]



1. DELIMITACION DE COLOMIA CATASTRAL
Pefintcidng

Debido a las dimensiones, heterogeneidad y <caracteristicas
del Distrito Federal, los estudios para determinar el valor catastral
unitario de suelo, se elaboran por colonia catastral, entendiendose
por colonia catastral una zona en estug{o que, para mayor
precisidn de la misma ha sido delimitads de tal manera que presente
caracteristicas de homogeneidad en su indice aocioecondmico, en el

tipo v edad de sus construcciones y en su desarrolla.

Tratadndose de zonas caomerciales, se dabierdn buscar
caracteristicas de homopeneidad adicionales tales como instalaciones y
tipo y calidad de mercancia,

Objetivos

Obtener con umn alto grado de confiabilidad, el valor
unitario catastral por zonas, es decir, el wvalor unitario ts/m'),
promedin de la Colonia Catastral,

Procedimientos
A.- Delimitar la 2ona en estudio.

€sta delimitacion we efectda en basg a lps siguientes
elementamn

- Cartografia Basica escala 1¢{0000

- Cartografia Temdtica (Densidad de Construccidn) escala
1110000

- Programas Parciajes de Desarrolio Urbano

- Plano del! Estudio del Andlisis Mercadoldgico del Distrito
Federal

— Fotointerpretacién vrbana sobre fotos adreas escala {14500
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- Investigacion en Ccampo realizada por personal
especializado de la Tesoreria del Departamento del
Distrito Federal.

; Esta investigacién comprende el uso del suelo ligado al tipo
de construcciones, infraestructura y servicios, vialidad, transporte y
nivel” sociceconsmico de cada wuna de las Colonias Catastrales. Siendo
alguﬁas caracteristicas de las Colonias Catastrales las siquientes:

. = E) concepte de homogeneidad se considera a nivel de
Colonta Catastral, no a nivel manzana o predioc, discrimipandosa la
existencia de predios que no son representativos de las condiciones
generales.

-~ Sus limites fi{sicos son claramente retonpcibles Y
discernibles en cuanto a su egtructura e imagen urbana.

- La heterogeneidad de usos y tipos de construcciones dentro
de una Colonia Catastral, se considera como un {ndicador del tipo de

colonia y no representa subdivisiones dentro de la misma.

- El indice socipeconémico se considera determinante en la
clasificacién de la Colonia Catastral, debido a la influencia directa
gue tiene Sobre las caracter{sticas fisicas y de imdgen urbana de las

mismas, y en la eficiencia y calidad de los servicios.
Las Colonias Catastrales son entidades cambiantes debido a

la transformacidn de 1a civdad, por 1o cual su delimitacién debe
efectuarse periodicamente.
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GUIA PARA LA DELIMITACION DE COLONIAS CATASTRALES

POR HOMOGENET ZACI O

-~POR SUS HABY TANTES

INDICE 1§

INDICE 2

INDICE 3

INDICE 4

INDICE

-

Ocupacién Emples inestable o eventual

Educacién Muy escasa o nula

ﬂ:upacidn Empleoc estable obrern, artesano

Educacion Primaria terminade o no

Ocupacién Empleado oficina o pequefo nego—
cio, propietario

Educacién Secundaria o carrera comerclal

Ocupatien Pequedo empresario en comercio,

industria o servicios o emplea-
do en puestos directivos

Educacion Hediana o alta, tipo carrera pro-
fesional
Ocupacion Mediano o gran empresario en co-

mercio, {ndustria o servicios,
funcionario pablico de alts
jerarquia

Educacien Moderada o alta, tipo carrera
profesional

-POR SUS CONSTRUCCIONES PREPONDERANTES

INDICE
INDICE
INDICE
INDICE
INDICE

NBEUN—~

EDIFICACIONES CLASE 1y 2
EDIFICACIONES CLASE 2
EDIFICACIONES CLAGE 3
EDIFICACIONES CLASE 4
EDIFICACIONES CLASE L]
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-EN ZOMAS COMERCTALES

INDICE INSTALACIDNES MERCANCIA ASPECTO INTERIOR

i Materiales bara- Barata Descuidado
tos 8in acabados

2 Materiales bara- Barata de Relativamente
tos, algunos aca consumo ordenado con
bados simples popular amontpnamiento

3 Materiales regu- Calidad Ordenado
lares con acaba- regular de
dos sipples de -~ buena pre-

buena presentacién sentacion

4 Materiales de bue- Buena ta- Ordenado y buena
na calidad con aca- lidad vy presentacion de
bados buenos y pre- buena pre- la mercancia

sentacion atractiva sentacion

5 Materjiales caros, Buena ca- Ordenado con
con Buenos acaba- ltidad, de detalles decora-
dos y presentacién lujo vy tivos de lujo
de lujo exclusive

B,- Verificar en campo la homogeneidad de 1a zona en estudio
" ¥, en su casw, subdividirla gprocurando tomar en cuenta el maximo
posible de caracter{sticas de homogeneidad.

C.- Marcar los limites de la colonia catastral en plianos
escala 1320000 de preferencia.

2. MUESTREO ESTADISTICO

El valor unitarioc medio de la Colonia Catastral (VUM), serd
determinado mediante técnicas de estadistica que incluyen; el disero
de una muestra de lps terrencs comprendidos en la Colonia Catastral
del tamafo y ubicacioen adecuados a la zona en estudic., Para obtener el
valor unitario de los elementos de la muestra se recurrird a las

fuentes de informacion necesarias.
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3, FUENTES DE INFORMACIOM

- Avaluos directos de los elementos de la mnuestra,
realizados por valuadores profesionales o personas relacionadas con el
mediﬁ de Bienes Raices (Corredores, Técnicos-Hipotecarios, ete.).

- Ofertas de terrenos en venta a través de anuncios al
piblico.

- Resul tados de registros estadisticos.

- Otras fuentes afines.

4. REGISTRO DE OBSERYACIONES DE YALOR

Tanto los valores de los elementos de la muestra como las
observaciones de valor extras gque se obtengan, se registrardn en
{ormas aprobadas para este fin acompaiadas dms sus anexos y contendrén

como minimo los siguientes datos:

4.~ Plano indicando 1ps limites de la Colonia Catastral y la
ubicacién de los elementos extras.

b.- Listado de factores fisicos presentes an la Colonia
Catastral, generales a la misma y cuya incidencia se puede considerar

implicita en tal valor unitario medio de la colonia.

c.-En su caso, listado de factores fisicos pregentes
dnicamente en alguna subzona de la Colonia Catastral, indicando en el
planc correspondiente (inciso *“a*), el alcance de 1a influencia en

estos factores fisicos.

d.-En su caso, listado de factores fisicos presentes
golamenta en algunas lotes de la Colonia y gque, por lo tanto, serdn
tomadns en cuenta Jdnicamente para e} cdlculo del valor catastral

individual de esos lotes.

De presentarse en alguna Colonja Catastral los cagDs

indicados en los incisos “c* y *“d*, deberd tomarse en cuenta esta
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:ircunstan:ia en el procedimiento earad.sticn matematico, que se - siga
de acuerdo al Muestreo Estadistico.

e.~ Ubicacisn y caracteristicas fisicas de 1o0s lotes. cuyn |
valor se registra. X : :

¥.- Fuente de informacidn uvtilizada pari cbtener el valor
unitario correspondiente.

g.- Tipo de valor fuente {avaldo d{recto,_ oferta,

compra~venta, etc., vy en su caso consideraciones y ajustes para
normalizario}.

h.- Fuente de informacidn de las caracteristicas fisicas.

{f.~ Valor unittario resultante.

8, CALCULO DEL YALOR UNITARIO MEDIO DE LA COLOMIA CATASTRAL

Utilizando los medios indicados en el Muestreo Estadi{stico,
las fuentes de informacioén mencionadas anteriormente y los resultades
descritos en €1 Registro de Observaciones de Valor, se determinard el
valor unitario medio (VUM) de la colenia catastral y su flexibilidad

aceptable dentro del rango de confiabilidad predeterminado.

61 los trabajos hasta aqui descritos estuvieren siendo
gesarrollados sin la colabgracién de personas famitiarizadas con las
técnicas de la estadistica, eB)] Muestreo Estadistico puede sustituirse,
con buenos resultados, por la experimentada opinidn de personas
calificadas sobre el valor unitarip medio gue deba adoptar 1a zona
haomogeneizada.

8, CALCULO DEL YALOR CATASTRAL DE CADA LOTE DE TERREMNO

De ng presentarse factores fisicos particulares del lote de
terreno diferentes de los factores fisicos generales a toda la Colonia
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Catastral, el valer catastral del terreno serd el resultado de
multiplicar el valor wunitaric medio <(vUM) por la superficie del
terreno.

Notat En casp de presentarse factores fisicos particulares del
lote de terreno diferentes a los generales da la Colonta
Catastral, estos ya no se consideran actualmente, por 1lo

que nog afectan al cdlculo del! valor catastral del ierreno,

Fara efectos del articulo 19 de la Ley de Haclienda del
Departamentn del Distrito Federal, los valores unitarjos del suelo,
seran los contenidos en 1as siguientes tablas cuya aplicacién se haré
conforme a estas definfciones y normas,

DEFINICIONES

REGIOM: Es una circunscripecidn convencional del territorio
del Distrito Federal determinada con fines de control catastral de los
inmuebles, representada con los tres primeros digitos del numero de
cuenta catastral asignado por la autoridad fiscal.

Ejempln de No. de cuenta catastral:

044 - 361 - [v]:] - 000
Regién Manzaha Lote No. del Condominfo

MANZANAST Es una parte de una regién que regularmente esta

delimitada por tres o mds calles o limites semejantes, representada

por los tres siquientes digitos del mencionade ndmera de cuenta, la

que tiene otros dos que representan el lote; que es el numero asignado

a cada uno de los inmuebles que integran en conjunto una manzana, con

tres digitos mds en el caso de condominios, para identificar a cada

una de las localtldades de un condaminio construido en un lote.
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COLONIA CATASTRAL: Es una zona de territorio continue del
Distrito Federal, que comprende una o varias manzanas, la cual tiene
asignado un valor unjtario de suelag, expresado en pesas por metro
cuadrado, en atenci¢n a Ja homogeneidad observable en cuanto a
caracteristicas fisicas de urbanizacidn, servicios, tipo de
construcciones, ubicacidén en la ciudad, usp, acceso y proximidad a

otros usos, nivel de ingresc y valor comercial.

En la Tabla de Valores Unitarios del Suelo, la clase de 1la
Colonia Catastral se encuentra expresada con el ultimo de los cinco
digitos que se ut{lizan para identificarla, pues los dos prismeros
corresponden a la Delegacisn respective y los otros dos a un nuimero

progresivo conventional para 1 control administrativo.

Ejemplo: Colonia Catastral No.02094
02 L4 4
Delegacion Control Administrative Clase de la Col.Catastral

Los factores antes seWalados determinan la siguiente
clasificacion de las Colonias Catastrales:

@1 Colonia Catastral que corresponde a pvoblaciones aisladas,
cuyo uso de} suelo no se ha {incorporado significativamente al 4rea
urbana actual.

1: Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares vy
plurifamiliares de mala calidad; gproptas, rentadas o en stituacién
irregular, con densidad cohtinhua de construccidén, conh densidad alta de
ﬁobl&cidn cuyo ingreso promedio por persona es el del salario minimo

general, con servicips basicos incompletos o sin ellos.

2: Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares,
plurifamiliares y unidades habitacionales de regular calidad, proplas
o rentadas, con algunos talleres e industrias pequeiras, con densidad
alta de poblacion cuyo ingrese promedio por persona es el de una o dos
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veces el salario minimo general, con servicios bdsicos regulares, con
un comercio disperso, con servicio telefénico generalmente pablico,

3+ Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares,
plurifamiliares y unidades habitacionales de interds social, todas de
calidad regular, propias o rentadas, con pequefos talleres, industrias
y comercios, incluse con algunas oficinas en las edificaciones
plurifamiliares, con densidad continua de construccién, con densidad
de alta poblacidén cuyo nivel socioeconémico et medio y cuya ingreso
promedio por persona es el de dos a cinco veces el salaric minimo
general, con servicios regulares de vialidad, d4reas verdes, agua
potable, drenaje y alcantarillado, con escuelas particulares Yy
oficiales, hospitales piblicos, deportivos populares, con otros

servicios de cardcter regular,

4t Colohia Catastral c¢on edificacidnes unifamiliares vy
plurifamiliares de buepa calidad, aguéllas propias y éstas rentadas
por 1o general, con algunas oficinas en las plurifamiliares, con
densidad continua de construccién, con densidad media de poblacidn,
con servicios basicos buenos y con otra clase de servicios también
buenos.

S: Colonia Catastral con edificaciones preponderantemente
unifamiliares, de lujo, generalmente propias, con densidad dispersa de
construccion, con densidad bata de poblacién cuyo ingreso promedio por
persona es el de diez a veinte veces el salaria minimo generak, con
servicios basicps excelentes al igual que otra clase de servicios,
como drea comercial definida con bancaos, gasolinerias, cines, servicio
telefénico, transporte colectivo y vigilancia.

4: Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares
preponderantemente que tienen equipamiento especial, propias por 1o
general, con depsidad dispersa de construccién, con depsidad baja de
poblacien, cuyp ingreso promedio por persona es de mas de veinte veces
el salario minimo general, con servicios basicos e:xcelentas al igual

que otra clase de servicios, incluso con centros deportivos

75



exclusi vos,

7: Colonia Catastral con edificaciones destinadas a locales
comerciales, oficinas y semejantes, de buena calidad, propias en el
caso de los grandes centros comerciales y rentadas en los demds casos,
con densidad continua de construccion, con serviclios baAsicos buenos al
igual que otra clase de servicios, particularmente el de vigilancia
que es excelente.

8: Colonia Catastral con edificaciones destinadas a bodegas,
naves industriales, silos y semejantes, de buena calidad, propias por
1o gereral, cton densidad dispersa de construccién, con servicios
bdsicos buenos y estructurados de acuerde con el uso del suele, con
una 4rea de bancos y restaurantes, con otros servicios de buena
calidad y una vigilancia excelente.

TESORERIA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
COLONI AS CATASTRALES

YALOR CATASTRAL

PO EN MILES DE %

ZONAS RURALES de =00 a &00
00 POBLACIDNES AISLADAS de 2,250 a 4,350
©1 HABITACIONAL. COR SERVICIOS

INCOMPLETOS de 4,%0 a 7,500
02 HABITACIONAL BAJO de 7,650 a 10,500
03 HABITACTIONAL MEDIO BAJO de 10,600 a 13,550
04 HABITACIONAL MEDIO de 13,650 a 22,450
0% HABITACIONAL MEDIO ALTO de 23,400 a 38,550
06 HABITACIONAL ALTOD de 40,3%0 a 40,350
07 COMERCIAL ¥ DE SERVICIOS de 16,500 a 28,00
08 INDUSTRIAL de 16,500 a 30,500
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Para la aplicacién de la Tabla de Valores Unitarios del
Suelo a un Inmueble especifico, se determinard primero la Delegacién a
gque correspenda, segdn su ubicacién, para determinar después su Regién
con los tres primeros digitos del numero de cuenta catastral y su
Manzana con los tres siguientes digitos del mismo namero de cuenta, a
los cuales deberd corresponder una Colonia Catastral comn un valor
unitario por metro cuadrado, que se multiplicars por el nidmeroc de
metros cuadrados del terreno, con lo que se obtendrd el valor total
del suelo del inmueble

A tontinuacién se expone la primera y la altima parte de las
tablas de valores unitarios de suelp, obtenidas por la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal y publicadas en el Diario Oficial de
la Federacidn el 29 de Diciembre de 1989, y que entran en vigor a
partir de 1990.
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| CAPITULO ¥

VALUACION CATASTRAL DE CONSTRUCCIONES
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El objetivo de este capitulo es definir el procedimiento de
valuacién catastral de las edificaciones en el Distrito Federal,

£! procedimiento general a seguir y que 1lleva a cabo 1la

Tesoreria del Departamento del Distrito Federal es el siguiente:

Se obtiene el valor de las edificaciones como si fuera nueva
y se multiplica por el total de la superficie construida, dande como
resul tado el valor catastral parcial de la construccidn, este valor se
reduce por un coeficiente gue toma en cuenta la edad y el grado de
conservacién de la edificacién, dando como resultado el valor

catastral de la construccién.

Para obtener el valor de 1a edificacién es necesario

clasificarla y esta clasjficacidén se compone de:

TIPOt Cada tipo ascciado a un ndmero, por ejemplo Ol=unifamiliar
CLASE:! Cada casillerp asociado a un numero del | al S
PRESENTACION (Categorialy; Cada casillero asociado a un numero

del | al 3.

Todas las clasificaciones de edificaciones astan asociadas a
un precio unitario (s/0* de superficie cubjierta), propuesto por la
Direccién de Catastro de la Tesoreria del! Distrito Federal Yy
sancionado por 12 Comisién Asesora de Estudios de los Valores
Catastrales que agrupa ©n su  S8N0 & repraésentantes de Juntas de
vecinos, asociaciones de profesionistas, asociaciones lpcales de
comerciantes e industriales, valuadores, profesionales, banqueros,
delegacicnes politicas, etc.

Para cenocer el valor unitario de las construccicnes, la
Tesoreria de! Departamento del Distri - Federal publicé en el Diario
Oficial de la Federacién, el 29 de Diciembre de 1989, la tabla que
contiene estos valores y que a continuacion se muestra.
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TAPLA OE VALORES IAITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES
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TARA K WALORES DNLTARIOS DE LAS COMSTRICCIONES
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) Para la aplicacion de 1a Tabla de %alores Unitarios de las
Construcciones, la edificacién se colocard en el Tipo, Clase vy
Presentacién que le correspondan, para multiplicar después el valor
asignédo a esta Presentacion por el nnmerc de metras cuadrados
construidos, con 1o gue se obtendrd el valor total de la edificacien.

En el caso de qgue la edificacien tenga diversos Tipoes,
Clases o Presentaciones, en 1ps inmuebles de wuso habitacional se
tonsiderard el tipo de construccién que predomine en el mismo, y en
los inmuebles de usos distintos se hard la aplicacién de 1a Tabla de
Valores Unitarios de las Construcciones a cada uno de ellos, sumando
degspués 103 resultstdos para obtener el valor total de la construccion,

Al resultado del valor catastral asi calculado, debera ser
reducido aplicando un demérito por la antigiiedad de la construccién.
Es importante que ta antigﬁedad debe contarse a partir de la dltima
reparacidn efectuada al inmueble, como lo es 1a remodelacién o el
cambio total o parcial de pisos, ventanas, muebles de baroc o cocina,
redes o sistemss hidrdulicos o eléctricos, o adicionales de cualquier

tipo a la construccién, y de acabados en general.

De esta manera, deberad restarse un | % al valor catastral de
la construccién por cada afo gue haya transcurrido desde que 3&
termingd 1a construccien o se realizd la altima reparacidn o
remodelacién mayor a la misma. Esa reduccidn no pudrd exceder del 40%.
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1. OBTENCION DE LA CLASIFICACION

La clasificacién de las edificaciones se obtiene mediante
inspeccién en el lugar, Para normar el criterio de 1a clasificacidn se
utilizaran las tablas de mddulos y, por comparacién, se definira

. primeroc el tipo de la edificaclén, despuéds su clase y finalmente su

presentacidén o categoria.

Se eacogerd de entre los modulos aquél que mejor se aproxime
a la edificacidén que se tiene a la vista, variando la presentacidén 2,
ejempiificada en un sentido (4) o en otro (3), segun sean de menor 2
mayor calidad los elementos reaies respecto a los descritos en el

médulo.

A continuacién se muestra una parte de los 47 médulps gque
comprenden las Tablas de Clasificacitén de las Edificaciones. Se
representan los médulos §, 7, 15 y 35, tratando de ejemplificar cada
tipo (uso) de les inmuebles. Los médulos aparecen en su totalidad en
el Instructivo para la Valuacién de Predios en el Distrito Federal, de

1983, que emitid la Tesoreria del Departamento, para uso fnterno.
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TABLA DE CLASIFICACION DE EDIFICACIONES

CONSTRUCCION BASICA

ESTRUCTURA

COMPLEMENTOS DE
ESTRUCTURA

INSTALACIONES
BASICAS

ACABADOS

RECUBRIMIENTOQ
INTERTORES

RECUBRIMIENTO
EXTERIORES

HUEBLES

COMPLEMENTOS

ESPECIALES

MDULO 1

CIMENTACION
ELEMENTOS
VERTICALES:
HORIZONTALES:

HMURDS:
BARDAS:
APLANADDS ¢
PLAFONES:

ELECTRICA:

HIDRAULICRA:
BANITARIAL

EGPECTIALES:

PINTURA:
LAMBRINES:
PLAFONES:
P1508:
ESCALERAS:

FACHADAS:
DECORATIVOS:

BARO:

HERRERIA1
CARPINTERIA:
VIDRIERIA:

VARIOS:

87

TIPO: ANTIGUO (00)
CLASE: MEDIA 3

Mamposteria

turos de carga (adobe)
Bdveda (vigas y tablones)
{vigas y ladrillos)

Adobe
Adobe
Arcilla, mortero

Visible, apagadores y
contactos econdmicos
Tuberia galvanizada
Tuberia de concreto y
albafal for jado

CATEGORIA

Temple

Cemento y mosaico

Cal y/o temple

Ladrillo

Piedra y/o madera, cemento

Pasta
Adornos sencillos

Blancos de 3a. clase

Estructural
Pino, economica
Sencillo



MODULO 7

CONSTRUCCION BASICA TIPO: UNIFAMILIAR -(O1)
’ CLASE: BUENA 4)
ESTRUCTURA CIMENTACION: Mamposteria y concreto
reforzado
ELEMENTOS
VERTICALES: Murcs de carga, castillos
columnas, elementos de acero
HORIZONTALESt Concreto reforzado, claros
medi anos
COMPLEMENTOS DE MUROS: De block, tabigue prensads
ESTRUCTURA BARDAS: Block o tabique
APLANADOS: Yeso y decorativos de mezcla
PLAFONES:
INSTALACIONES ELECTRICA: Oculta, salidas en numero
BABICAS intermedio
HIDRAUL ICA: Tuberia de cobre y fierro
galvanizado
SANITARLA: Tuberia de concretn, PVC,
FD.FO, 2 6 2f bafos
ESPECIALES) Chimeneas, calefaccieén, gas
estacionario
ACABADOS CATEGORIA
RECUBRIMIENTO PINTURA: Vinilica, esmalte
INTERIORES LAMBRINES: Azulejo de fa., alga de
madera o marmol
PLAFONES: Tirol
P1505s Al fombra pared a pared,
mosaico grande de granito
ESCALERAS: Concreto reforzado con alfo-
mbra, madera
RECUBRIMIENTO FACHADASt Piedra tabrada, pledra arti-
EXTERIORES ficial, marmot
DECORATIVOS) Piedra labrada, lambrines de
madera
MUEBLES B8AN0: Calor
COCINA: Acero inoxidable o integral
COMPLEHENTOS HERRERTIA: Tubular bagueta aluminio,
tlaros medianns,
CARPINTERIAL Pino de buena calidad, cacha
VIDRIERIA: Medio doble
ESPECIALES VARIOS: Interfén y/o sonido
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WIDULO 15

CONSTRUCCION BASICA TIPOsMULTIFAMILIAR DE MAS
DE S NIVELES (D3}
CLASE: ESPECIAL (3)
ESTRUCTURA CIMENTACION: Especiales de concreto
reforzado
ELEMENTOS
VERTICALES: Concreto reforzado, acero
HCORIZONTALES: Concreto reforzado, acero,
claros grandes
COMPLEMENTOS DE MUROS: Block tabique,tabigue
ESTRUCTURA prensado
BARDAS: Block tabilque,tabique
prensado
APLANADOS!: Yeso y decorativos de mezcla
especiales
PLAFONES:
INSTALACIONES ELECTRICA: Oculta, salidas ahundantes
HIDRAULICA: Tuberia de cobre y fierro
galvanizado
SANTTARIA: Tuberi{a de concreto, PVC,
FO.FO, 24 bakos por depto.
ESPECIALES: . Elevador, sistema hidroneu-
matico, aire acondicionado
ACABADROS CATEGORIA
RECUBRIMIENTO PINTURAS Tapiceria de pldstico, cor-
INTERIORES cho, mader a
LAMBRINES: Harmol, madera
PLAFONES: Falso plafdnd acustico y
téraico
PIS0S: Marmol loseta mediana y
Qrande, parquet y alfombra
E£SCALERAS: Madera de buena calidad,
marmol
RECUBRIMIENTO FACHADAS: Marmol o piedra natural
DECORATIVOS: Jardineras, esculturas
MUEBLES BARO: De lujo
COCINA Integral grande
COMPLEMENTDS HERRER1A: Aluminio
CARP INTERTA: Maderas finas, closets gdes.
VIDRIERIA: Medio doble, polarizado
ESPECIALES VAR1OS: Intercomunicacion, interfdn
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CONSTRUCCION BASLCA

ESTRUCTURA

COMPLEMENTOS DE
ESTRUCTURA

ELEMENTOS
EXTERIDRES

INSTALACTONES
BASICAS

ELEMENTOS
ESPECIALES

NIDALO 33

CIMENTACION:
ELEMENTOS
VERTICALES

HORI ZONTALES:

PIS0S:

ESCALERAS:

CUBIERTA:

MURQOS:
HERRER1A:

VIDRIERIA:
FACHADAS:

ELECTRICA:
HIDRAUL1CA:

SANITARTA:

VAR10S:

q0

TIFG: BODEGAS (0T
CLASE: ESPECIAL {5
Concreto reforzado, especial

Columnas de concreto
reforzado o acero. Altura
varjable & a 14 metros
Semejantes a las de jas na-
ves industriales, clase bue—
na pero de mayor capacidad
de carga (mds gruesas, mayor
peralte) o bien losas de
concreto reforzado con  tra-
bes peraltadas o preesfarza-
das

Concreto reforzado wspesor
15 cm. con superficie de
desgaste y endurecedor
Metadlicas, anchas, de reji-
lla, cuande exista nivel
intermedio

CATEGORIA

Ldminas de asbesto grandes
o gstructurales muy largas
(7m.), laminas galvanizadas
losas precoladas, concreto
ligero

Block, tabique, tabigue
prensado

Tubular claros grandes
tledic deble

Mezcla, algo decorativo

Industrial, salidas
abundantes

Tubaria de cobre y fierro
galvanizado

Tuberia de concreto



DEFINI CIONES

MODULO? Es un nimero convencional estabhlecido dnicamente con
fgnes de control administrativo, en la tabla de valores unitarios de
-las construceiones, y que los valuadores usan come referencia para
comparar las edificaciones, de acuerdo a su construccién basica, que
incluye estructuras y sus complementos, asi como sus instalaciones
{red eléctrica, red hidrdulica y drenaje).

TIPO: Es la agrupacidn de construcciones en base a la época
de construccién, dando lugar al! tipo de edificaciones antiguas
clasificadas con &1 tipo 00 gue son las construidas con materiales vy
procedimientos de hace mas de cuarenta afos, sin reparaciones o
mod{ ficacionea mayores, asi como al tipo de edificaciones modernas que
son las construidas o renovadas con materiales o procedimientos de
construcci én dea hace menos de cuarenta asos, en las que se comprenden
las clasjficaciones 01 a 09.

Las edificaciones modernas se clasifican a su vez en Comunes
e Industriales, atendiendo exclusivamente a su destino original o
potencial.

COHUNES!

Unifamiliasres: Casas habitacion.

Multifamiliar hasta 5 niveles: Edificios de departamentos.

Multifamiliar de mds de O niveles: €£dificios de departamentos.

Nficinas hasta 5 niveles: Edificios de oficinas.

Dficinas de mas de S niveles: Edificios de oficinas.

Comercios: Edificaciones o parte de edificaciones (normalemente
planta baja de edificios destinadas a actividades
comerciales).

Estacionamientos: Lugares destinados para el estationamiento
de automdviles,

Construcciones temporales: Normalmente cubiertas y cobertizos

provisionales o, de acuerdo a su wuso, cubiertas
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Bodegast

definitivas (volados, cascarones de concreto, etc.).
Edificaciones semejantes a naves industriales, pero
sin "algunns elementos estructurales propios de
éstas,

Especiales: Edificaciones cuya clasificacien sale de las 9

anteriores y no es i{ndustrial.

INDUSTRIALES:

Nave Industrial: Edificaciones destinadas al procesamiento y/o

Tanques

almacenamiento de proguctos induatriales, con
caracteristicas definidas, tales como: clarcs entre
& y 12 metros, alturas de piso a techo mayores de 5
metros sistema de techo dnico, muros perimetrales de
cualquier material y estructuracisn, etc.

de Almacenamientos Edificaciones destinadas
naormalmente al almacenamiento de liquidos en la
forma de cisternas, piletas v tangues a nivel o
elavados; ordinariamente construidos de concreto o

acero.

Chimeneas: Elementos de ajgunas instalaciones industriales

Silost

med{ ante las cuales s& expulsan a determinada altura
gases de combustién: normalmente construidos de

concreto o acero industrial,

Edif4caciones destinadas normalmente al almacenamiento

de materiales granulares tales como cereales, azucar

tharina, hulla, cemento, etc.

Complementarias: Edificaciones que complementan 1as funciones

basicas de una instalaciéen industrial, tanto en
proceso como en administracidn J{oficinas, casetas,
sanitarios, laboratorios, cobertizos, etc.). Para
fines de valuacién, Lla clasatficacién de astas
edificaciones complementarias corresponderdn a la de
edificaciones comunes.

Especiales: Todas aguellas no incluidas en l1as definiciones

anteriores,

92



El destino presente (uso actual) de las edificacianes

coincide normalmente con &1 destino original e potencial de las

‘mismas. Las edificaciones se clasificardn de acuerdo a estas dltimas.

fis{ una casa habltacién wusada como aficinas se clasificard

UNIFAMILTAR, o bien una mave industrial sin uso aparente 88
clasificard camo tal.

CILASE) €5 el grupo a gue pertenece una contruccibdh de
acuerdo con las caracteristicas propias de sus espacios, servicios,
estructura e tnatalaciones hasicas ¢thidraulica, sanitarta ¥y

eléctrical.
Con este criteripo guedan establecidas cinco clases:

1.~ POPULAR. Espacios pequerios y sin diferencias por uso)
servicios (sanitarios, de sseo y, en su caso, para la preparacién de
alimentos) minimos o ipcompletas para €l tipo de construccien; clares
cartos no mayores de cuatro metros instalaciones bhdsicas precarias o

incompletas.

2,- ECONOMICA, Espacios pequesros con  alguna diferenciacion
por usoi servicios minimos pero incompletosy claros cortas no  mayores

de cuatro metros; instalaciones badsicas minimas pero conpletas.

3.~ MEDIA O REGULAR, Espacins totalmente diferenciadaes por
usps; servicios completos y suficientes; claros cortos no mayores de
cuatro metrgs y medio; instalaciones basicas y algunas complemeptarian

{como gas, teléfono o intercomunicacient,

4.~ BUENA. €spacios totalmente diferenciados por usos e
inclusi¢n ge usos no indispensables para el tipo de construccisn;
servicios completos, suficientes vy servicios actesoriocs ( como
lavanderia o ba®n sauna, por ejemplali clarbs mayores de cuatro metros
y medioj instalaciones bAsicas vy complementartas completas y

suficientes.
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5.~ ESPECIAl. O MUY BUENA. Espatios totalmente diferenciados
por uso y adecuados a usos muy especializados; servicios completos
“{ncluyendo accesorios; <claros mayores de cuatro metros y medio;

profusidn de instalaciones basicas y complementaria.

Los mismos elementos definen la clase de 1as navas

industriales.

ta clase de 1la edificacién industrial tipo tangque de
almacenamiento estari determinada por =su modelo constructivo. As{ se
definird como clase 2 a las cisternas y piletas, clase 3 a los tanques
de concreto y clase 4 a los tanques metdlicos. La clase L]

corresponderd a los tanques de almacenamiento de gas licuado.

La clase de las chimeneas estd definida por el material
utilizedo en su construccidng
cilase 3, chimeneas de acero

clase 4, chimeneas de concreto

La clase de l1os sllos se definird en igual forma que al
anterlior elementot

clase 4, silps metdlicos (acero)

clase 5, silos de concreto

PRESENTACION: Es la categoria de 1a edificacién que sge
encuentra definida fundamentaimente por sus acabados, sus complementos
y por la presencia de instalacionas especiales,

Para las edificaciones comunes, se entengerdn como acabados
1os recubrimientos interiores, tales coma pintura, lambrines,
recubrimientos en muros, pisos, techos vy escaleras, etc.y
recuprimientos exteriores.en fachadas y bardas; muebles de bakno vy
cocina y complementos tales como herreria, carpinteria y vidrieria.
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Se. identifican tres numerales correspondiendo .a ellos las

siguientes,:aﬁ&ctertéticas:

1.-'BAJA CALIDAD. Pisos, muras, techos o fachadas, sin

recubrimiento, con pulido o aplanados de cemento y algunos de yeso.

i Carpinteria y herreria escasas; muebles de baRos blancos de
linea econdmica y cocina también econdmica; sin instalaciones
especiales.

2.~ CALIDAD INTERMEDIA. Pisos, muros, techos o fachadas, con
recubrimientos, duela o parquet de pino o alfombrado, tiroleado o
tapizado.

Carpinteria, incluyendo closets o puertas sencillas;
herreria con claros y secciones fabricadas especialmente; muebles
sanitarios de buena calidad y cocinas integrales de linea econdmica o
prefabricada e instalaciones especiales escasas necesarias de acuerdo
con el tipo de construccion, tales como cisterna, equipo de tombeo
hidroneumdtico o interfdn,

3.~ ALTA CALIDAD. Pisos, muros, techos -] fachadas,
recubrimientos de losetas de ceramicta y elementos petreos de
dimensjiones de 30 centimetros en adelante en su lado menor, alfombras
de alta calidad, duela o© parquet de maderas finas, lambrines y
plafones con variedad de acabados de modera o materiales especiales

para aislamiento térmico o acdstico.

Herreria y domds de grandes claros con aluvminio de color vy
cristales gruesos ¥y coloreadosy carpinteria abundante con auebles
integrados a al construcciony ebanisteria; muebles de bakfo Y
accesorios de lujo, asi como cocinas fabricadas exprofesoa.

Con instalaciones especiales suficientes para s=eguridad,

confort, entretenimiento y deportes, tales c¢omo, clrcuito cerrado,

porteros eléctricos de seguridad, bdveda, acondicionamiento ambiental,
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elevadores, antenas parabglicas,; canchas de tenis, fronton, squash vy

albercas.

Para las edificaciones industriales, la categoria estard
definida por las instalaciones que complementan al elemento
clasificado, tales como groas viajeras, casetas de bombas, casetas de
control, sistemas electrgni:ns. tipo de iluminacidn, recubrimientos

especiales, etc.

En el caso especial de las chimeneas de concreto, la
categoria de las edificaciones estard definida por la temperatura de
los gases de salida para la cual fué proyectada o que potencialmente

pueda absorber:

CATEGORIA 1 para T =200°C
CATEGORIA 2 para 200°C < TS5 %00°¢C
CATEGORIA 3 para s00°C < T

REGLA PARA LA VALUACION DE INSTALACTONES ESPECTALES

Cuando un inmueble de usos distintos al habitacional cuente
con instalaciones de caradcter especial o elementos accesorios que
formen parte de su construccidn, tales como elevadores, escaleras
eléctricas, equipos de aire acondicionago o calefaccion, calderas,
cisternas y equipos de bombeo o hidroneumaticos, u otroa de cardcter
extraprdinario en razén de su vutilizacidn especifica, el velor
catastral de las construcciones determinadc conforme a ta aplicaciaén

de los presentes valores unitarios se {ncrementard en un 8 %,

Para la aplicacidn de 1la Regla para la Valuaclidén de
Instalaciones Especiales, el porciento seralado para la misma se
aplicard al valor total de la construccién, con lo que se obtendrd el
valor de las instalaciones especiales del inmueble.
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2. OBTENCION DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA

Las fuentes de informacidn para obtener este date son:

Planos de construccion
- Planos catastrales

- Escrituras

Medidas obtenidas directamente en el lugar

Las superficies obtenidas deberdn corresponder estrictamente
a las clasificaciones reQistradas.

3, OBTEMCION DE LA EDAD DE LA EDIFICACION
Fuentes de {nformacidni

- Perniso de construccidn
=~ Aviso de terminacidn de cbra

Materiales y procedimientos empleados

Testimonio de propietarios y/o vecinos
= Apreciacion directa en el lugar

La edad de la edificacidén se refiere al periodo de tiempo
{en afos) transcurrido entre su ocupacion (terminada o sin terminar) o
la terminacion de su copstruccidén y la fecha de la investigacidn,

Tratdndose de edificaciones antiguas que han sido rengvadas
madfante reparaciones mayores, Bl pericdo &n alos comenzard en la
fecha de terminacién de dicha reparacién o modificacidn.

An{, la obtencién del valor unitario ge la construccien de

un inmueble se obtienes

YALOR CATASTRAL
DE LA COMSTRUCCTON

w CLASIFICACION (Y.U.) x SUPERFICIE x Cso
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V.U~ Valor Unitario

Cp.- Es un coeficiente de demérito por la antigﬂédad de la
construccidn vy es Cp = 100 % - porcentaje {afios) de demérito.

. €]l valor del suelo del inmueble, de sus censtrucciones y de
sus instalaciones especiales, segin el caso, se& sumardh para obtener

el valor catastral del inmueble.
Se presentan a continuacioén los formatos que la Tesoreria

del Distrito Federal otorga a los valuadores para llevar a cabo 1la
valuacion catastral, en las diferentes variaciones que han tenido.
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CAPITULO VI

“ALTERNATIVAS DE YALUACIOM
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L.a VALUACION es wun proceso de estimacion para ia
determinacion de una base monetaria. Lin AVALUD es una estimacisn de un
determinado valor de un inmueble. Un estimadoc de valor puede ser
interpretado, en la mids amplia aceprién, como la respuesta a una
necesidad, bajo condiciones Y circunstancias especificamente

establecidas.

Este estimado de valor requiere de experiencia profesional,
as{ como del! conocimiento en la aplicacidn de clertos métodos vy

técnicas.

Los meétodos y técnicas de valuacién deberan proporcionar
respuestas tjue han de servir a 108 propoésites que fundamentan la
splicitud de lops estudios.

Los objetivos varian considersblemente y requieren ia
aplicacfidn de métodos y técnicas diferentes de wvaluacién., En otras
palabras, el método es controlado por el objetivo de la valuacion, vya
que é¢sta no constituye una finalidad en_si. El problema no radica en
el hecho de establecer el valor, sino gue hay que encontrar un valor o

una serie de vajlores para un propdsito determinado.
Asi, en 1a wvalvacidén catastral, e pueden manejar

basicamente dos procedimientos de valuaciény la Valuaecidn Individual vy
la valuacidn Masiva.
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2, VALUACION IMDIVYIDUAL

La Valuacidn Individual requisre de una disponibilidad
amplia de retursos ecrondmicos y humanos, ademas de ser un
procedimiento lentn que precisa una alta celaboracidn de los
contribuyantes para llevarse & cabor sin embargo, con esta opcidn, 13
opasiciodh generada Se minimiza como consecuencia de la atencidén
directa e individualizada otprgada, perc el uspo de este procedimienta

se recomienda sdic en casos de excepciodn.

El! proceso de avaluo individual normalimente we debera

efectuar dewsarrollando las sigulentes actividades:

a.~- Definicidn del problema valuatoria
t.- Estudio preliminar de valuacidn
€.~ Elaboracién de un programa de datos
d.~ Obtencisén de datas
e.~ Clasiticacidn y anslisis de datos
§.~ Empieo de los métodos de valuacidn
- Método de mercado (método de comparacidén © andiisis
de ventas)
- Método de Ingrese ¢ método de capitalizacion de
ingresos netbs 0 ganancias residuales o rentabilidad)

- Método de costo de reposicién

g.~ Estimacidn del valor

Generalmente se efectuan avalvos individuales bajo las

siguientes circunstancias:

Los 1nmuebles por valuarse son pocos y  dispersos, 1os
propietarios facilitan toda la informacidn solicitada y se tusnta con
valuadores expertos con honorarios altos y tiempo sufiriente para
dgesarroliar 2l trabajo. En cambio, cuandg s® inicia la fase de
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valiacidn en un sistema catastral, existen normé;menieulaii siguientes

circunstAncias y necesidades de aplicacién:

- Se cuenta can pocas expertos y fondos limitados,  lo cual
obliga al! pago de sueldos modestos, frenando asi el  estimulo de

profesionalismo de los colaboradores.

=~ En un tiempo limitado se tiene que observar y analizar los

valores existentes de toda una zona o entidad.

- Aplicando un mismo criterio para poder cumplir con el
requisito fundamental de la eguidad, es necesario efectuar la

valuacién de un gran nimero de propiedades.

- La labor se dificulta adn mas por ia falta de colabaracidn
franca y voluntaria de los causantes del impuesto prediasl, para e}l

suministro de 1a informacién solicitada.

Estas circunstancias obligan a 1a aplicacion de un sistema
eficiente, productive, precisec y de bajo costo, incluyendo la creacidn
de un organismo responsable con controles técnicos y administrativos
eficientes, asi como la utilizacien de una técnica avanzada que

garantice avaldos uniformes y compensades.

Estas finalidades se logran, empleando el método de avalio

masivao.
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2. YALUACTON MASI VA

La Valuacién Masiva posee las ventajas de ser adn mucho mds
rdpida que la wvaluacidn individual y requerir menor cantidad de
personal en el proceso, pero, precisamente por eliminar la mayoria de
los detalles especificos por predio, se presta a propiciar mayor

opgsiciédn de parte de los contribuyentes.

El procedimiento de valuacisén masiva consiste en:

a.=~ Elaboracidn de normas y procedimientos de valuacion,

incluyendo formul arios, manuales e instructivos

h.- Delimitacidn de zonas homogéneas

c.- Recopilacién de factores de influancia en el valor

d.- Andlisig de antecedentes de valores (por los métodas de’
costo, ingreso y mercadol.

e.- Determinactién de valores unitarios

§.~ Recopilaci{on de datos por predio

9.~ CAlculo de valores del terreno y construccion

h.— Revisién y tontrol de calidad

El avaluo masivo ofrece ventajas bien marcadas por lo que 58
refiere a tiempo, costo y personal. Ademds elimina el proceso
detallade del avaldo indtvidual, mecanizando el flujo de informacién,
y permite la separacidn del terreno y de la construccién y el empleo
del método dptimo de valuacién para cada uno.

La desventsja del avaluo masivo, citado con mas frecuencia,
es la falta de tratamiento individual, ya que el manual y los valores

unitarios no permiten vn juicio individual sobre cada inmueble.

Sin embargo, esta caracteristica finalmente se reduce a una

cuestidn de precision y depende mucho del detalle del wmanual y del
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método vy el procedimiento empleado. En ocasicnes, la misma falta de
tratamiento individual puede resultar ventajoso, ya que se utiliza mas
informaci 6n comparable, se guia mejor al mal valuador y se elimina o
reduce la subjetividad, stempre y cuando las reglas, tablas y formulas
empleadas en el instructivo hayan sidgo elabporadas desde un solo punto
de vista técnico y con suficiente detalle para garantizar una

precisién deseable.

Una derivacién de 1a valuacidén masiva y que a8 puesto
en vigor la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal es la
Autovaluacién, y que a continuacidn se define.

2.1. AUTOVALUACIOM

€on base en el articuleo 17 de la Ley de Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, se establece ahora 1a abligacién
del contribuyente, de determinar una vez al afo el valor catastral de
su inmueble, considerando mste valor como base para la obtencién del
{mpuesto predial a declarar.

La misma Ley esatablece en el oarticulo 18, que wl
contribuyente podr& determinar el valor catastral de su {nmueble, vya
sea mediante la practica de avalio directo realizado por persona
autorizada o apoyandose &n el Instructivo para el pago del Impuwesto
Predial que la Tesoreria ha realizedo, aplicando las tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones, publicadas por la Tesororfa &n el
Diario Dficial del 29 de diciembre de 1989.

El Instructfivo para el pago del Impuesato Predial determina
1a metodologia bdsica a seqguir por parte del contribuyente, para

llevar a cabo una autovaluacién y determinar sl monto a pagar.

A continuacidn se muestra la obtencidn del! wvalor catastral

de los inmuebles contenida en este Instructiva.
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INSTRUCTIVO PARA EL PAGO DEL INPUESTO PREDIAL
1900

Para facilitar 2] cumplimiento de la obligacién gque se
establece en Bl impuesto predial, la Tesoreria ha formulado para cada
contribuyente una propuesta de declaracién, la cual pondrd a su
consideracian, con base en las dispesiciones de la Ley de Hacienda y
aplitando 1bs valores unitarios del sueloc y construcciones gue
carrespondan a cada inmueble. tLas superficies de terrenc y
construccian, asi como Jos valores relativos a esta oitime, que
consideran criterios de calidad, clase, uso y antiguedad, se
obtuviernon tanto de las respuestas recibidas al Pragramsa de
Actualizacigén valuntaria de Contribuyentes del Departamento det
Digtrito Federal en (989 y de verificacinnes visuales, a%i como del
resultado de haber computarizado la fotogrambiria del moderna Sistema
de fnformacidén Cartografice Catastral ( SICCA 3, con gque cuants

ta Tasoreria.

81 el contribuyente esta de acuerdo con la propuesta que ha
recibida y con los dates en ella contenidas, podrs aceptarta
presentdndola y pagando el impuesto correspondiente.

En caso de que el cantribuyente no estéd de acuerde con la
declaracidn proguesta, o Jos datps no correspondan a ia realidad,
deberd presentar su declaracicn en el formularip anexo & dicha
propuesta, determinando el contribuyente, 21 valor catasstral de su
inmueble y el impuesto predial correspondiente.

Respecto a la delerminacidn del impuesto, conviene deastacasr
que la tarifa vigente se aplicara al valor catastral del inmueble y no
a su valor comercial, siende e] valor catastral poco menos del (0 X
del valor comercial o de mercada de los inmuebles.

La farma oficial de declaracidn del valor cstastral vy de

pago del impuesto predial que reclbirad prellenada y que, en Su Caso,

podra corregir, es la siquientes
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OBTENCION DEL YALOR CATASTRAL DEL IMMUEBLE

La obtencién del valor catastral, presenta seis modalidades
-de acuerdo al uso que se le da al inmueble:

USO HABITACIONAL (UNIFAMILIAR) .
USO HABITACIONAL  (CONDOMINIDS),
USO DISTINTO AL HABITACIONAL.
INMUEBLES ENM ARRENDAMIENTO.
INMUEBLES DE US0OS ESPECIALES,
INMUEBLES SIN CONSTRUCCIONES,

1.~ IMNUEBLE DE US) HABITACIONAL, UNIFAMILIAR

A) DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO

Obtener el valor unitario por metro cuadrado del terreno,
logalizando la region y manzana catastrales, can base en la cuenta
predial, en el listado que corresponde a la Delegacién en gue el
inmueble se ubica. Este listado se reproduce en la tabla de valores

unitarios de suelo, que se localiza en o1 capitulo No.4 de esta tesis,

El nimero de cuenta se encontrard en cualquier boleta

predial o en l1a misma propuesta que envia la Tesoreria.

£jemplo:

Casa-habitacion ubicada en 1a Delegacién Azcapotzalco, cen
superficie de 220 metros cuadrados de terreno y 200 metros cuadrados
de construccién; con ndmero de cuenta 044-351-08-000,

Los tres primeros digitos corresponden a la regién catastral

y 1os tres siguientes a la manzana catastral. Los otros digitos, que
en el ejemplo son 08 y €00, no se utilizan para calcular el valer
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catastral y corresponden al lote dentro de la manzana catast}ﬁif ‘éi

nomero de condominio dentro del lote, repectivamente. :
Asi, el valor unitario del terreno para el homero de ' cuenta

indicado en este ejemplo se debe buscar en las tablas de  valores

unitarios del suejc, en la siguiente format

~YALORES UNITARIDS DE SUELOD PARA LAS COLONIAS CATASTRALES
EN EL DISTRITD FEDERAL
DELEGACION: 2 AZCAPOTZIALCO

REGIDN MANZANA COLONIA VALOR UNITARIO

CATASTRAL POR m*
44 308 A 322 02094 17,850
44 323 A 323 02083 £1,000
a4 324 A 338 02094 17,850
44 340 A 358 02094 17,850
“ 00 A 303 02004 17, 850
44 364 A 374 02073 11,950
44 375 A 388 02094 17,850

Se muitiplica la superficie del terrenn por el valor
unitario que se obtenga en las tablas.

En el ejemplo seXalado resulta gue:

SUPERFICIE DE TERRENG 220 o
VALOR UNITARIO af x & 17,6850
VALOR CATASTRAL DEL TERRENG s 3'927,000

B) DETERMINACION DEL. VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION

Para identificar e! valor por metro cuadrado de la
construccidn del inmueble, debe clasificarse de acuerdo a su uso,
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carscteristicas estructurales basicas de la construccién y calidad de
sus acabados, conforme a las definicfones siguientest

TIPO:

CLASE:

CORRESPONDE AL USO DEL INMUEBLE, con clasificaciones que
van del 00 al 09, que se refieren basicamente a si es
unifamiliar, multifamiliar, de oficinas y otros usos:

00 Antigua (mds de 40 anos, sin reparaciones)

G1 Unifamiliar

02 Multifamiliar hasta 5 niveles

03 Multifamiliar con mas de S niveles con 3
subclasificaciones para mds de 10, 15 y 20 hivales

04 D#¢jcina hasta 5 niveles

05 Oficina con mas de S5 niveles, con 2
subclasificaciones para mds de 10, |15 y 20 niveles

06 Comercio

07 Estacionamiento

08 Cubierta

09 Bodega

SO LAS CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES BASICAS de la
construccidn del {nmueble, como la amplitud de los
claros, la suficiencia de los servicios e instalaciones
basicas, tales como son las hidrdulicas, las sanftarias y
las eléctricas:

1.~ Popular

2.- Econbtmita

3.~ Media o Regular
4.- Buena

5.- Especial o muy buena

PRESENTACION: Se encuentra definida por la CALIDAD DE LOS

ACABADDS. de sus complementos y por la presencia
de instalaciones especiales:
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1= Baja calsdag
2,- Calidad_[n{er@édia
‘3.~ alta catidad ©.

TABLA DE VALORES UNITARIOS DE LLAS CONSTRUCCIONES

CLAGE PRESENTACION
i 2 3

1 24,250 26,940 29,630
2 4,540 IB,940 42,340
3 35,860 40,960 45,040
4 31,200 908,000 52,080
5 68,270 75,850 83,440

La tabla de valores unitarios de construcciones se encuentra

completa en el capitulo No.5 de esta tesis.

MADULOY Es un ndmerc para control interno de la Tesoreria, por lo

que no se utiliza en el calculo.

En el ejemplo, ®1 uso del inmueble es “UNIFAMILIAR™(1)} we
considerd como ciase (4) “BUENA™; y la presentacidén corresponde a la
categoria (3}, Los tres puntos caoinciden en el valor de $62,480.00 por
m', mismo que se debe aplicar al numero de metros construidos del

inmueble:

VALOR CATASTRAL DEL METRO DE CONSTRUCCION + 62,680
NUHERO DF METROS CONSTRUIDOS DEL INMUEBLE x 200 nt
VAL{IR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION + 12°336,000

€l valor catastral de la construccidn asi calculado, deberd
ser reducido aplicando un demérito por la antigledadg de la
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contruccidn. Es importante considerar que la antlgﬁedad debe contarse
a partir de la 4ltima reparacién efectuada a! inmueble, como lo es la
remodelaci 6n o el cambio total o parcial de pisos, ventanas, mugbles
de bafo o cocina, redes o sistemas hidrdulicos © eléctricos, o
adiciones de cualquier tipo a l!a construccidn, y de acabados en
general.

Pe esta manera, deherd restarse un ! % al valor catastral de
la construcecién por cada afro que haya transcurrido desde gue sa
terminéd la cohstruccién o se realizé la dltima reparacién o

remodel acién mayor a la misma. Esta reduccidn no podrd4 exceder de 40 X.

El inmueble del! ejemplo fué¢ objeto de la Jltima reparacion
hace nueve afos, por lo que su demérito o reducciéen del valor de
la construccidn es de 9 X.

VALOR DE LA CONSTRUCCION + 12"536,000
DEMERITO POR ANTIGUEDAD (9 %) - 1°128,240
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUGCION DE
UN INMUEBLE UNIFAMILIAR $ 11’°407,760

C) DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL CONJUNTO

La cantidad que se dobe declsrar como valor catastral del
inmueble, 25 la suma de los valores cataatrales de terreno vy
cohstrucciones, conforme sea explicéd antes,

Ejemplo:
VALOR CATASTRAL DEL TERRENO $ 3°927,000
VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCIONES + 11°407,740
VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE $ 15'334,760
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El valor catastral del inmueble asi calculado, sera la base
para determinar el impuesto predial a pagar bimestralmente,

2. ~CONDOMINMNIO, USO HABI TACIONAL
A) DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DEL TERREND

8i el inmueble eg un condominio vertical, se consulta la
gscritura a fin de determinar el numerc de metros cuadrados del
terreno que le correspondeén, de acuerdo al porcenteje de propiedad
comdn o indivisa del condominio.

Ejemplo:

Condominio vertical ubicado en la Delegacidén Azcapotzalceo,
con superficie de 220 metros cuadrados de terreno total y 190 metros
cuadrados de construccién por cada condominio, con ndémero de cuenta

044-341-05-401, con porcentaje de propiedad comin de terreno de 4.5 %,

SUPERFICIE TOGTAL DEL TERRENQ 220 n*

PORCEMTAJE DE PROPIEDAD COMUN
(4.5 %X COMO EJEMPLOY X .045 (4.5 %}

SUPERFICIE DE LA PROFIEDAD 2
COMUN OUE LE CORRESPONDE ?.9m

VALOR UNITARID POR m® DE TERRENO, GUE CORRESPONDE

A SU CUENTA PREDIAL (Conforme al ejemplo anterior
del inmueble de uso habitacional, unifamiliar, que
basicamente es el mismoc nimero de cuental

VALOR CATASTRAL DEL INDIVISO DEL. TERREND
QUE CORRESPONDE A SU CONDOMINIO $ 176,718
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Si el condominio es horizontal, se hara 1a misma operacion
para determinar el valor de la propiedad comin del terreno y sumarla
al valor del terreno del cual se es propietario exclusivo.

B) DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION

Para determinar el valor catastral de las construcciones en
un condominio, tanto vertical como horizontal, debesrd sumarse al valor
de la que se tiene en propiedad ewxcluaiva, el valor catastral que le
corresponde de las dreas que s= tienen en propiedad comun. El céleulo
se realizard conforme a 1o que se sekala en el punto B del inmueble de
uso habitacienal, unifamiliar.

Para conpcer el 4rea comin de las construcciones, se
consultara en la escritura el nimero de metros de la misma y el
porcentaje que le corresponde a cada condominio. En el caso de que no
conste alguno de los datos, se pstimard multiplicando el ndmero de
metros construidos en cada condominio por el factor 0.21, La
superficie que 3w ohtiene de esta manera representa sl promedio de las
propiedades comunes que existen en 1a mayoria de 1os condominios de
esta ciudad.

Ejemplol

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION DE PROPIEDAD
EXCLUSIVA DEL. CONDOMINIO 180 o*

SUPERF ICIE CONSTRUIDA DE LAS PROPIEDADES
COMUNES QUE LE CORRESPONDEN A SU "
CONDOMINIO + 39.9 A (190 % O, 21)

VALOR UNITARIO DEL m DE CONSTRUCCION
(CONFORME AL, EJEMPLO ANTERIOR) x $ 62,480

VALOR CATASTRAL DE LA
CONSTRUCCION * 14°450,132
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.G) DETERMINACIDN DEL VALOR CATASTRAL CONJUNTOD

La cantidad que se debe declarar como wvalor catastral del
inmueble, es la suma de los valores catastrales de terreno vy

construcciones.

Ejemploa:
VALOR CATASTRAL DEL TERREND % 176,715
VALDR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCIONES + 14410, 132
VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE % 14°5856,847

El valor catastral del! {nmuebie asi calculado, sera la base
para determinar el impuesto predial a pagar bimestralmente.

3. - INMUEBLES EN RENTA

€n el caso de los inmuebles que se den en renta, cualquiera
que sea su uso, e deberdat

A.- Determinar el valor catastral del inmueble conforme a 1los
valores unitarios de suelo y construccién, en la farma dque
ya se indice.

B.~ Determinar el valor catastral multiplicando por deos el monto
total de las rentas mensuales pagadas (para considerar las
contraprestaciones de un bimestre) y multiplicar a su ve:z
esa cantidad por el factor 38.47.

El mayor de estos valores catastrales (A 6 B) servira de

base para calcular el {mpuesto a pagar bimestralmente.
En el caso de inmuebles cuyos contratos hayan sido

prorrogados por disposicién de Ley (rentas congeladas), dnicamente se

considerard el valor catastral correspondiente a las rentas (inciso B)
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Ejebplo:

Un {nmueble se arrienda y se recibe una reﬁta total de
$450,000 mensuales:

RENTA MENSUAL (8 450,000 X 20 L] 200,000
FACTOR
VALOR CATASTRAL

En este caso el valor catastral gue corrasponde al valor de
las rentas (% 34’°623,000), es superior al determinsdo conforme a los
valares unitarios del suelo y construccidn (inciso A idealizado,
debido 2 que no se determina el calculo del valor catastral conforme a
valores unitarios, pero que en este instructivo se supone menor al
determinado por el valur de las rentas). Por - lo tanto, el impuesto
predial se pagard conforme al valor catastral de las rentas y s»
determinard obteniendo el impuesto que corresponde a la aplicacien de
la tarifa de Ley, sin reduccién alguna. E£1 resultado se multiplica por
el factor 0.42 y la cantidad gue se obtiene es e} impuesto bimestral a

pagar.

4. ~-INKUERLES DE USD NO HAPITACIOMAL

En estos casos, al valor catastral de las conatruccliones que
s calcule de acuerdo a los valores untitarios del suelo y
construcciones, como se serald antes, deberd adiciondrselse un 8 % del
valor de las mismas cuande cuenten con instalaciones especiales, tales
como elevadores o escaleras eléctricas, o eguipos de alre
acondicionado, calefaccidn, calderas, cisternas, egquipos de bhombeo

hidroneumdticos u otros de cardcter extraordinario.

El impuesto se obtendrd directamente de la aplicacion de la

tarifa, sin deduccién alguna.
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8. ~IMMVEBLES DE USCS ESPECTALES

Tratdndose de innuebles destinados a usos agricolas,
gahaderns, pesqueros o silvicolas, determinatos para &sps usos por el
Programa Parcial de Pesarrollo Urbano de la Delegacién respectiva, los
contribuyentes determinaran el valor catastral en la forma ya
sefalada. El impuesto que resulte de 1a aplicaciéen de ta tarifa se
reducird en un 50 %, sinp gue en ningdn caso éste liegue a ser inferiar
a $5,500,

6. ~IMMUEBLES SIN COMSTRUCCIONES

En los inmuebles &in conhstrucciones (baldios), gue son
aquellos que no tienren construcciones permanantes o que teniendolas
éstas no representen mds de un 10 % de la superficie del terrens, seg
determinard el wvalor catastral y el {mpuesato a pagar en 1a misma forma
Que se seRald en el punto A de inmueble de uso hablitarienal,
unifamiltiar, pero s aplicard la tarifa sin deducciones.

Ademds, pagardn uha cuota adicional que =se determinhara
multiplicando dicha impuesto por el factor 2.0.

Conforme 3 la Ley, ho se aplicard esa cuota adicional a los

inmuebles:

a) Que se ubiquen en las zonas de protecciéen ecoldgica, de
acuerdo al Programa fParcial de Desarrollo Urbano de la
Delegacidn carrespondiente.

) Que sean utilizados por instituciones educativas, znlturales o
de asistencia privada,

cy A los campos recreativos o deportivos.

d) A las estacionamientos publicos debidamente autorizados.

e} A otros que tengan un usc autorizada por la  sutoridad

compriente.
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REPERCUSIOMES DE LA MUEYA TARIFA

La nueva tarifa del impuesto contiene aumentos moderados

para mis del! 90 ¥ del total de los inmuebles, donde el incremento

" mayor e3 de $4,018 al bimestre. Para el resto de los inmuebles, con
valor superior, £l gravamen se incrementard en mayor medida.

Algunos inmuebles tendran varfaciones en su valeor catastral,
que puede ocasionar que el incremento de]l impuesto bimestral a pagar
sea mayor, en los siguientes casos:

{.-Por la reciasificacioen parcial en el catastro de 16 colonias
{(de un total de 1,441 en el D.F.), ya que hubo cambios en Sus
caracteristicas urbanas.

2.-Por correccién de los datos de superficie o construccisn con
los que =se pagéd en (989 el {mpuesto predial. En efecto, hay
construcciones o ampliaciones a construcciones gque, por diversas
circunstancias, no hab{an sido declaradas y por tanto no constaban en

el catastro de la Tesoreria, el que ahora si las registra.

3.-Porque no les habfan sido actualizades us valores
catastrales, conforme a los valores unitarios de suelo y construccidn
vigentes dende =1 t° de enaro ca 1988.

Se reitera que la correcta declaracion del contribuyente de
estas modificaciones producird efectos fiscales uwilo a partir del 2°
bimestre de {990] estoc es, no se aplicaridn para Ins fines de este
impuesto respecte de afos anteriores,

En el caso de inmuebles arrendados, el impuesto predial se
seguird pagando con el mismo sistema de determinacién de la hase que
en 1989, s8i bien con la nueva tarifa y un nuevo factor. De esta forma,
el impuesto a pagar disminuye en el 46 %X de Jlos casos, los cuales
torresponden a las rentas mds bajasi en el 35 % el sumento de gravamen
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va desde el 1 % hasta el 15 %} y, los aumentos mayores seran en el 19
7 de las inmuebles, que son los de rentas mds elevadas. Se aclara que
estos porcentajes corresponden al impuesto a pagar, no al monto de las
rentas; en realidad, al signfficar el impuesto predial sdlo una parte
del total de lo que cpbran los arrendadares, el efecto final de 1la
tarifa en las rentas para el arrendataric debe ser minimo.

OTROS ASPECTOS IMPORTANTES

Cuando el valor catastral declarado se modifique durante el
aro por ampliacién de la construccioen, cambio de use del inmueble,
adicién de instalaciones especiales © cualquier otra causa, =l
contribuyente deberd declarar el nuevo valor dentro de los 13 dias
habiles siguientes a que ocurra ia modificacion, debliendo pagar el

impuesto sobre el nuevoc valor a partir del bimestre siguiente.

Cab# hacer notar gue los contribuyentes que arrienden sus
inmuebles deberdn presentar JSunto con su declaracidn de valor
catastral los contratos de arrendamiento vigentes a la fecha de
presentacifn de la misma y cada vez que estos ¢ltimos sean modificados
o se celebren nuevos. En este caso, el contribuyenta deberd {nformar
sobre los cambios dentro de los 15 dias hdbiles siguientes a que
ocurra la modificaci6n, presentando una nueva daclaracién de valor.
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EX ASPECTO GENERAL DE LAS ALTERNATIVAS DE YALUACION

l.a imagen nbjetivo del catastro en México consiste en llegar
a contar con un Sistema Catastral Objetivo y Automatizado, A nivel
nacional, para disponer de una informacidn completa y detallada aocbre
1a propiedad raiz, que permita contar con las bases suficientes pasra
la justa y equitativa aplicacidn de gravamenes, asi como para 1la
planeacién y ordenamiento del uso del! suelo; no obstante, para 1la
consecucidén de esta imAgen, habra de procederse de forma selectiva vy
ordenada identificandose Yas propiedades de la problemdtica en cada

zona, as{ como los recursos disponibles.

£1 hecho de contar con un procedimiento general de valuacidén
dnico no resuelve aun el problema de la metodologia especifica de
catastro que habra de aplicarse a las zonas de diverso tamafo y con
distinto grado de desarrollo econémico y urbano, vya gque tomando en
cuenta 10s recursos y necesidades de cada zona, se requifre precisar
desde el tipo de levantamiento a usar (geqgun la precisidn necesaria ep
la cartografia), la conveniencia de incorporar equipns de computo @
incluso, el tipo de esquema admintistrativo a sequir.

En términos generales, las alternativas parten del sistema
catastral mis completo y complejo para los municipios més grandes vy
desarrollados, simplificandose y disminuyendo 1los requerimientos de
informacion precisa a medida gque el nivel de desarrollo de los
municipios decrece.

La valuacidén individual mencicnada se refisre & 1a valuacién
general de una entidad pequefia, como puede ser en la actualidad un
Estado o Municipio de 1a Repoblica, y difiere de 1a valuacion
individual que practica actualmente la Tesoreria, y que se realiza en
los casns en los gue haya inconformidades o cambios en el inmueble
{majoras, fusiones, fraccionamientos, etc.).
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to sefalado en los capitulos 4 y 5 con respecto a la
valuacidn de suelos y construcciones, representa una metodologia que
utiliza actualmente 1a Tesoreria del Departamento del Distrito
Federal, cuando realiza la valuacién catastral individual.
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CAPITULO VIX

COMENTARIOS ¥ CONCLUST OMES
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Analizando el presente trabajo y de acuerdo con las
investigaciones vy consultas realizadas en la Tesoreria del
Oepartamento del Distrito Federal, con Valuadores Profesionales vy
Bibliotecas Nacionales, llegamos a la conclusidn de que el proceso de
valuacién catastral de predids que practica regularmente la Tesoreria
de]l Departamento del Distrito Federal, no es realmente convincente
debjdo a 1a trensformacidén gque se esta !levando a cabo e=n el Catastro
de la Ciudad de México y por elle, en el Sistema de Valuacidn
Catastral de predios, donde c=e pretende llegar a wna valuacion
automatizada basada en el moderno Sistema de Informacidn Cartografico
Catastral (SICCA).

Por tal razén, se tendrd que modificar 1la metodologia de
valuaci{én catastral, porque ultimamente con apoyo en el SICCA los
instructivos para la valuacién catastral de predios en el Distrito
Federal! se han vuelto obsoletos en su aplicacidn, ademds de Que [os
valuadores no estdn totalmente de acuerdo coh esos instructivos,
especi ficamente el de 1983, que no es tan clarp como se esparaba y no
&2 sabe cuando entré en vigor 0 cuando termino de ser tptalmente
valido} tampoco se les ha exigido su utilizacion para llevar a cabo la
valuaci6n catastral. Cabe mencionar que la metodologia reflejada en
esos instructivos, es mas justa y equitativa, dado que toman en cuenta
los factores individuales de cada predic y otros elementos mas
representativos de las colonias catastrales, a diferencia del BICCA
que l1leva a cabo una valuacidén automatizada que uniformiza cuando no
cuenta con la infarmactién necesaria de los predios, considerandolos
integros y regulares, omitiendo sus factores ihdividuales‘cnmo forma,
frente, superficie, topografia y ubicacidén, y asignando valores
iguales a toda una colonia catastrali actualmente estos factores xon
utfli{zadas por !os valuadores coma referencia y solo en los casos de
un avalude individgual, cuando se hace un traslado de dominie, cuando
existe un cambio en e! {nmueble (mejoras, divisiones, fusiones, etc.),
o cuando se realicen avallos comerciales. A pesar de lo anterior, el
SICCA constituye un gran avance tecnoldgico para el pafs, produciendo,
actualizando v diseXando infermasion cartografica a distintos niveles
de detalle de todo el Distrito Federal.
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De ellpo, 1a necesidad de contar con un manual o instructivo
basada en un estudio de mercadeo y estadistico que norme un criterio
para la valuacioen catastral de predios y que vays acorde con la
realidad. £sta nueva modalidad resulta ambigua en este momento, ya que
no se cuenta con este instructivo y la Tesoreria lo ha contemplado a

futuro.

Por 1o antes mencionado, se han coriginado serios problemas
en el Sistema de Valuacién Catastral due repe#rcuten en el desarrollo
del catastro en el Distrito Federal, y de 1os cuales se tienen por

ejemplo:

En el Instructivo para la valuacién de predics de 1985, se
definen los moédulos de clasificacion de las edificaciones junto con la
tabla gue contiene 1ops valores unitarios de las construcciones pPara
los primeros 35 médulos, en esta tabla no se especifican los valores
unitarios de los médulos 3I& al 47 correspodi entes a naves
industriales, tanques de almacenamiento, chimeneas y silos, y hasta la
fecha no han sido publicadosy para la obtencioen de estos valores se
recurre a férmulas confusas y de las cuales se desconoce de donde

fueron obtenidas.

En lo referente al valor catastral de cada inmuable, se
busca que éste sea casi igual al valor comercial, porgque seria mas
proporcional y equitativo debido a que los causantes deben declarar
sobre lo que paseen en propigdad realmenta y, cuando se presente ol
casoc de expropiacidn de inmuebles, ¢sta debe de ser en base al valor
real de dicho inmueble; actualmente la expropiacién se realiza
fundanentandose en el valor catastral del inmueble; sin embargn, ¢éste
valor representa aproximadamente el 4.25 % del valnr comercial o real
del miemo, esto ocurre principalmente por dos razones) primero porgue
la Tesoreria del Departamentn del Distrito Federal no ha regalizado una
propuesta bien fundamentada ante la CaAmara de UOfputados, pars que se
actualicen los valores unitarios de suelo y las construcciones y asi,
actualizar el valor catastral de los inmuebles, modificando la tari¢a

del impuesto predial para gque no cambie la cantidad & pagar por al
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‘cbniribpyépte,-y sequndo, porque las propuestas enviadas a la misma
Camara ‘np han sido aprobadas ppr cuestiones politicas.

- Otro de los problemas que se ha encontrado en la realizaci6n
'de'esté~trabajo. es el nuevo método que ha elaborado ia Tesoreria para
“ el cadlcule del! {impuesto predial, previa la obtencion del valor
“.eatastral, en el sentido de que ahora el mismo contribuyente obtenga
el valor catastral de su insueble, en base al nuevo Instructivo para
el pago del impuesto predial, el cual resulta complejo y lejos de
preservar un enfoque bien intencionado por parte de ia dependencia, se
presta a la total confusidn, ya que la idiosincrasia de 1a gente y
aunado a esto su ignorancia en estos medios, no le permiten llevar a
cabo la determinacion del valor catastral y e] gravamen a su predig,

por lo que prefieren declarar la propuesta que les manda la Tesoreria.

Comoc ejemplos de lo anterior se contempla en primer plano
io siguiente:

£€n la propuesta enviada a cada contribuyente, en la mayoria
de los casos en 10S que la Tesoreria no tienm informacién suficiente
de los inmuebles, se les ubicéd en las clasificaciones de edificacion
mds altas, lo que equivale a tener wvalores unitarios altos, vy
especulando 3 gque el contribuyente actualizara o corrigiera estos
datos, cuestidn que nt creemos que Se haya efectuado en la mayoria de
los casesy primero por falta de informacidén, ya que la Tesoreria no
publica en el Instructivo para el pago del impuesto predial que envia
a cada domicilio, las definmiciones que se tienen por una edificacién:
clases 1, 2, 3, 4 v 5 (popular, econémica, media o regular, buena,
especial o muy buena), por una presentacion i, 2 y 3 (baja, media vy
alta) vy las 8 clasificaciones de Colonia Catastral; y segundo, por no
contar con un método simple y claro en la utilizacien de ta Terifa
para la obtencion del impuesto a pagar en base al valor catastral del
inmueble, ya gue al momentn de utilizaria resulta muy complejo hacerlo
v entederlo por no tener una base que determine el porquéd de los
factores, limites, cuctas fijas y porcentajes al excedente del limite

inferior, que de una u otra forma resuita complejo para quien vaya a



dfspaﬁer de’ 1a migmé.

Este Instructive no proporciona una breve aclaracisén en la
aplicacidén y chtencidn de los factores gue se mencionan en  casos
'especificns. como son el O.21 en el caso de condominio de uso
habitacional, para el cdlculo de la superticie de propiedad cominy el
0.42 en el caso de inmuebles en renta, donde este factor se empled
para la obtencidn del impuesto predial, queriendo entender que es una
reduccidn a la cantidad total a pagar: en algunos otros casos no se
tiene idea alguna de sy utilizacidén, como en el factor 38.47 para el
caso de inmuebles en renta, el cual incrementa significativamente el
valor catastral del inmueble, en el caso de inmuebles de uso no
habitacional, el considerar un 8 % adicional al valor catastral del
inmueble por contar con instalaciones especliales, no se expone ol

porque del incremento del valor con dicho factor.

En los calculos del valor catastral de un {nmueble en renta,
se pxplican dos formas de obtener el valor, vy se especifica que el
mayor de ellos servird de base para calcutar el impuesto a pagar
bimestralmente; esto lleva a la conclusidn de gue existen doas valores
catastrales para el inmueble en dicho caso, 1o cual no puedse  ser
posible.

Tal es el preblema también de incertidumbre para el causante
de no contar con la explicacién clara en el caso de inmuebles sin
construcciones, donde e}l impuesto se incrementa al triple al sumarle
una cuota obtenida con el factor 2.0, creando duda por la razén del
aumento. Debido a la i{nvestigacién que se 1llevé a cabo para la
realizacidn del presente trabajo, se sabe que este incrementa se
efectua con la intencidn de que en estos predios sin construccidn, se
construyan edificaciones de uso habitacional, y asi evitar o detener
12 urbanizacion en los limites del Distritp Federal. Esto dificilmente
s8 gara, porque actuaimente e3 mas factible que se pague el triple del
impuesto, a la inversidn que s@ tendria que realizar para llevar a
cabo una construccién de uso habitacionaly otra razén es gque la gente

que vive en la periferia, dificilmente podrd adquirir O pagar rentas de
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un {nmueble dentro del Distrito Federali en caso de construir, tampoco
50 puede asegurar que la edificacidén sea de tipo habitaciecnal, dado
que pueden ser para wusos diferentes como: comercios, oficinas,
estacionamientos, etc.

En el caso particular de gque el contribuyente tenga wuna
edificacién con varios tipos, clases o presentaciones, el [nstructivo
no especifica que en lps casos de inmueble de uso habitacional, se
deba tomar en cuenta el tipo de construccién predominante en el mismo,
para obtener el valor catastral de la construccién, y en los inmuebles
de usos distintes al habtitacional, se hara l1a aplicacién de la Tabia
de Valores Unitarios de 1a Construccion a cada uno de 1los tipos de
edi ficacisn, sumando después los resultados para obtener un promedio
del valor total de la construccidn. Aparte de que esta mal gue no se
especifique lo anterior, seria mas justo y representativo, que en los
casos de uso hahitacional, no se tome en cuenta el tipo de
construcciédn predominante para la pgbtencién del valor catastral de la
edi ficacion, sino que este valor sg determine como en el caso de
inmuebles de usos distintos al habitacional, para obtener un valor

promedio total para la misma.

Respecto al demérito por antigﬁedad de las construcciones,
la Direccidn de Catastro considera un 40 % de reduccién maxima para
ias mismas, basandose en gue las edificaciones con mids de 40 aRps en
54 mayoria se encuentran en calidal de ser demplidas, por 1o que no
creen necesario tomar deméritos de mas del 40 ¥, cuestién que ho
consideramos cierta puesto que la Ciudad de México cuenta con muchas

edificaciones de mas de 40 afos en buen estado de conservacign.

Otro aspecto de gran importancia as el foarmato de
declaracian del valor catastral de} inmueble vy pago del impuesto
predial, ®#! cual carece de los espacios necesarios para poder realizar
una clasificacidn © clasificaciones de los diferentes fipos de
construcciones en el caso de que el contribuyente se encontrara en
esta situacién, ademds de prestarse a confusién el tener que poner el

valor unitario de la construccién ya demeritado por una antigﬂedad.



Esto es fundamentado si el contrsbiyente ébiféiitdgd "hayai-llevada ' s
tabo-la valuacién de  sus inmuebles |y  haber’ utilizado ‘el- formato-

Gficial.

De-lo anterfior se concluye que el Instructivo para el pago
del " {mpuesto predial pierde su opbjetivo primordial que' es afrecer
mayor sequridad y transparencia al ciudadano en la obtehcion dal
impuesto, v 0o permite a la Tesoreria comprobar su i{nformacidn

respecin a los inmuebles en 1a ciudad,

Cabe destacar gque la intencidn de la Tesoreria de llegar a
realizar avaliops automatizados apoyandose en el Sistems de [nformacidn
Cartografico Catastral basicamente y en la declaracién qua cada
contribuyente haga, es scorde dehbido a las dimensiones de! Distrito
Federal y al crecimiento desmedidno de su pablacion y de la cantidad de
tnmuebles, aungue este proyecto, estard trabhajando al 1G0 % dentro de
2 afps aproximadamente. Una caracteristica del proyecto es gque tiene
que uniformizar tanto ta forma de los predios, comc e} valor unitario
de las colonias catastrales, gue practicamente seria el mismo para
inmuebles diferentes, los fectores individuales de ceda predio ya no
se tomardn en cuenta y todo esto de alguna manera 1o hace mas agil vy
t3cil para la Tesoreria, pero podria ser injusto para michos
ttudadanaos.

E1 pancrama que presenta el futuro del catastrp en o)
Distrito Federatl es el siguiente:

1.~ Tendra un cardcter Multifinalivrario, Estp significa que
aerdn a un tiempn, catastros fiscales, legales, urbanisticos,
econgamicos y de recurens humanos y técnicos. En esta forma, manejaran
informacton completa sobre el recurso tierra y sobre el recurso

humano, tanto para el sector pablico como para el privado,

2.~ Seradn totalmente Automatizados en las distintas fases de

recopilacién, manejo y uso de la informacian catastral,
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La primera fase, de recopilacién O Tcaptacien de la
informacion, empleard varios métodos:

Para los métodos gecdésicos y topograficos, se desarrollaran
Equipos que permitiran obtener coordenadas de puntos, superficies vy
voldmenes directamente en el campo, sin ninguna medicién de angulos o
distancias. Con ella desaparecera el uso de instrumentos de medicion,
comp teodoliteos, niveles, cintas y distanciamientos épticos ¥
electronicos.

Por su parte, pars los métodos fotogramétricos sg
desarrollaran equipos capaces de recopilar datos numéricos y cuando se
deseen también graficos, directamente en 1a plataforma adrea
representada por un avién o un satélite y en forma instantanea. Ello
permitird prescindir de los instrumentos fotogramétricos de
restitucidn. .

La informacion cartografica sera mane jada nedi ante
“sistemas computacionales i{interactivos”. Estoc significa que dicha
informaci én podrd ger almacenada en archivos electrénicos, ademds
podra ser exhibida en pantallas o dibujada cuando se requiera un
plano, mediante dispositivos automatices de dibujo.

Se empleardn también técnicas de sensores remotos, las
ctuales seradn perfeccionadas a tal grado que, desde plataformas aéreas
fijas y maviles y también terrestres, podrd recopilarse en forma
indirecta sin contacto aiguno con el objeto, la mayor parte de 1la
informacién. Con estas téenicas podrdn realizarse avaldos, es decir,

podrd obtenerse informacién econémica para fines fiscales,

Se tiene contemplado en el Sistema Integral Cartografico
Catastral, un nimero especial, particular para cada predio., llamado
GENCODIGO, que ubicarda a cada predio por medio de coordenadas,

respecty a su localizacion en el globo terrestre,
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Desde el punto de vista de los registros catastrales, con el
emplec de dispositivos electrdnicos se integraradn bases vy bancos de
datos muy completos con informacion de tres tipns: grafica (planos),
alfabéticas (padrones) y numérica (cdlculos). Ademds se desarrollaran
técnicas dHe comprension de datos que permitirdn archivar todos los
registros en espacios minimos, con la facilidad de clasificacién .y

acceso pn fracciones de segundos.
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