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Sabemos que el Di!r.trito Federal 1 es actualmente la ciudad 

m&s poblada y extensa del mundo, lo cual implica ya un problema muy 

serio para el desarrollo, organización, urbanización y clasificación 

tanto de la sociedad como de los servicios, el suelo y sus 

construcci enes. 

Estos aspectos son de suma importancia y requieren de 

e!!itudios, 1nvestigac1ones 1 procesas y aplicaciones muy detallados y 

sofisticados para su realización, es decir, procesos que logren 

reunir la suficiente información para poder realizar y actualizar los 

proyectos y planes de desarrollo necesarios para el progreso de esta 

ciudadw Uno de estos procesos es el que se refiere a la organización, 

urbanización y e 1 asi f i ación del su el o y sus construcci enes, el cual 

cuenta con diferentes sistemas y depedencias que realizan en forma 

individual una parte del proceso para luego recabar toda esa 

información y asi'., poder conocer de manera mAs exacta y eficiente los 

di fer entes a.o:.pectos del su el o y sus construcciones. 

En este trabajo se anal iza uno de estos .sistemas enfocado 

principalmente al registro, organización y clasificación de predioss 

EL SISTEMA CE VALUACION CATASTRAL DE PREDIOS EN EL DISTRITO FEDERAL, 

el cual esl.t regido por las normas y reglamentos eslcSblecidos por le 

Tesorer ia del Departamento del Distrito Federal. 

Este sistema fue e.rea.do para poder registrar, clasiiicar 

legalizar todos lo9 inmuebles de la ciudad y así poder recaudar

impuestos !obre su uso y su propiedad. Actualmente el Sistema de 

Valuación Cati\stral de Predio! en el D.F., pasa por un periodo de 

transic10n en el cual se esta. modificando, basicamente, el proceso 

para la obtención de la información de estos inmuebles sus 

construcciones y el método de valuación de los mismos. 



Considerando la importancia que en el desarrollo de asta 

ciudad tiene un padrón catastral, se pretende explicar brevemente los 

diferentes aspectos del sistema de valuación que &><iste, sus 

características, modificaciones, avances, ventajas, desventaja&, etc-, 

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

Durante el desarrollo del presente análisis, se establecen 

1 as diferentes facetas que e>< i sten en 1 a valuación catastral y en 1 os 

métodos y criterios de valuación. 

Tomando en cuenta lo mencionado anteriorm~nte &e pueda 

establecer la importancia que tiene la Ingeniería Civil en el 

desarrollo y progreso de este sistema, ya que el conocimiento de la!i 

propiedade!I y usos del suelo, el conocimiento especializado en los 

diferentes tipos de construcciones que se encuentran en la ciudad, el 

uso y la aplicación de la topografía y fotogrametría para la ubicacidn 

y localizactdn de los predios y su participacidn dentro de la 

urbanización de la ciudad, hace que el Ingeniero Civil tenga una 

par ti cipaci ón activa dentro de aste proceso, uti 1 izando recursos 

humanos y tecnológicos, para poder establecer un sistema rilipido y 

eficiente para el registro catastral, valuactdn de predio& y cálculo 

del impuesto predi al. 



CAPITULO I 

JNTRODUCCIOH 



!. BREVE RESE!lA DE LA VALUACION Y EL CATASTRO 

Desde que el hambre empezó a fabricar herramientas y a crear 

una industria rudimentaria. la noc:ión de valor adquiriO para él un 

sentido mas completo y compleJo que el simple valor de usa o de 

cambio. Esta noción, fue evolucionando con el paso del tiempo hasta 

llegar a nuestro dias en los que la economia moderna, con un complejo 

sistema de las diferentes monedas según el pai s, con el denomi nadar 

comó.n el padrón oro, para 1 a med1 da de 1 os val ores de las cosas 

materiales, ha obligado a que se estudie en detalle la manera de 

calcular estos valores a través del tiempo; 

denomina Valuaci On. 

este estudio 5e le 

Desde hace siqlos se practicaba en forma empírica la 

val uaci On de las cosas. Las neces1 dades econOm1 cas como el intercambio 

comercial, la propiedad dentro de cada país, el problema de los 

impuestos para diferentes finalidades, etc., exigieron conocer el 

valor de las cosas. Ese valor era fundamentalrr.ente una nociOn relativa 

en el momento que se calculaba. en la unidad de valor <moneda) de ese 

momento y del sitio en que se estableci.a <paísl. La falta -de un 

criterio para determinar el valor a través del tiempo, ha conducido a 

diferencias muy notables, que hacen casi imposible comparar distintos 

valor·es. 

Las primeras apro:dmaciones que se tienen del concepto de 

valuac.iOn se remonta a cpocas ~=mtcriores a la era cristiana~ Lo mA~ 

importante que nos lego la antigua Grecia fueron algunas ideas acerca 

del trabajo, la división del trabajo, el cambio y la moneda. El 5uelo, 

como parte fundametal de cualquier ciudad, también formo parte de las 

cosas mater1ales que requerían de una valuación, por ello, no resulta 

extraño que desde la antigüedad se haya tratado de estudiar y de 

realizar las actividades conducentes a su clas1t1c:ac1ón, a su registro 

y al establecimiento de impuestos ligados a su propiedad. Así~ podemos. 

observar que los primeros levantamientos catastrales conocidos fueron 

realizados por los Egipc1os 3000 años A.C., los cuales, debido las 
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inundaciones causadas por el Rio Nilo, restablec.ian los li.tnites .de sus 

parcelas año por año utilizando para ello mojoneras de referenc:.ia 

fuera de las zonas afectadas. 

En Atenas, por ejemplo, existía un registro de tipo 

catastral para fines fiscales. En Roma., se llevaba un registro de los 

inmuebJ es gravabl es basado en las dec.tara.c:iones vol untar t. as de los 

proptetaritls, que proporcionaban planos para ubicar su predio y 

med1de.s c.omo la cantidad de sembradío, el n\lmero de surcos, etc. para 

fiJar el monto del impuesto. 

En lngl.tlterra, el catastro iue iniciado por Alberto El 

Grande en el año sao e instrumentado en 1083 por Gu1 l lermo El 

Conquistador. En Francia Luis VI inicia la medición y valorización de 

las tierras del Delfinado en 1115, y el actual c:atastro francés esta 

basado en los 1 evantami en tos eJecutados de 1811 a l BSO~ En Alemania se 

reali~aron los primeros trabajos catastrales desde el siglo XVI, en 

Espaila desde 1575~ en Suiza desde 181S y en Italia se reinlc:iaron en 

1806, 

La actividad catastral ha evolucionada a lo largo del tiempo 

segiln el tipo de estructura sactopoli tic:a predominante y los intereses 

ec.onOmicos prevalecientes. 

En esta forma, el crecimiento urbano, el desarrollo 

industrial y la instaurac1ón cie un orden sot:ial cada ve2 mAs complejo, 

donde el uso del suelo 'iie diversifica progresivamente. hiltl datarminado 

la necesidad de contar con sistemas de registro catastral ágiles y 

eficientes. 



z. LA VALUAc:ION CATASTJU,L EH MEXICO 

En la ciudad de Néxtco, los intentos por estudiar el suelo y 

reali1ar las actividades conducentes a su clas'ificaci6n, registro y 

establecimiento de impuestos ligados a su propiedad, se inictan desde 

la época prehispAnica y se cont1ntlan a 1o la.rqo áe toda su historia 

hasta nuestros di as~ 

Así, podell'lDS observar que después de ta fundación de 

México-Tenochtitlan el 18 de .::tgosto de 1325. los aztecas inician la 

conquista. de terr1torios y la impos1c1ón de trtbutos como forma de 

enriquecimiento. La. ciudil!d se encontraba dJvicHda en 4 CB.lpullis o 

barrios: Mollotla, Teopan-Xo~uipa, Cuepoca y At2ac.ualco. Los sucesivos 

rE!yes azteca~ realizaran gr andes canstrucci enes en t mportantes obras 

pllblicas i 1\ grandes calzadas. el Ternp!,o Mayor y otros templos, 

edificios de piedra, el acueducto de Chapultepec con ctoble conducto 

para efectos de desa2olve y un d1Que o albarrada para. contener las 

inundaciones. Durante la époc:<! de ~\.H)e, antes de la llegada de los 

españoles, la ciudad ctmtaba con un aparate. administrativo fiscal 

integrado, entre otros, por un Chihuac.dhua.tl, similar- a un minigtro de 

hacienda y un Hueycalph:que, equivalente a un tesorero general, del 

cual dependían numerosos recaudadores. A la 1 legada de los españolas 

1 a ciudad contaba con SO, 000 casas; 1 as c.al 1 es er- an mi >e tas, mitad 

tiarra y mitad agua y los solares median 50 varas de longitud C50 

0.835 m = 4L 75 m> por 40 de lat1h1d C40 :'l o.835 m = ~3.40 mL En 

1521, apenas conc:luidd la conquista, Hernan Cort's encarga el primwr 

plano de la ciudad a Alforiso García Bravo, quien e-s auxiliado por

Bernardino Vo!zquez. Ta.pi a y por dos aztec!ls. Este primer plano as 

conocido como la Traza de Cortés, desptles. de la c:ual 1 en Ja 

reconstruí cia ci ud~d, se contaban 73 acequias y con una pobl ac1 on de 

30.000 habitantes, segi.ln tnforma Cortls a Carlo'3 V Pn 1'524. Ese mismo 

año, el Cabildo dispon~ pregona en la plaza de la ciudad lo 

siguiente = •que todos las. personas que tienen sol ares en la ciudad, 

los cerquen e alimpten y labren, que los que no los pudieren labrar de 

aquí al dia de Navidad pr1mera que v1ene, con apercibimiento, que el 



término pasado sin m4s esperar ni prorrogar término alguno. le=- será.n 

Quitados y los dar.in a personas que los cerquen y labren en ellos, 

porque esta ciudad se pueble o sea mas noblecida". 

E"n 1527, el Ayuntamiento nombra como Tesorero Alonso de 

Estrada quien tuvo su casa en el sitio donde actualmente se localiza 

el nuevo edificio del Departamento del Distrito Federal. Durante el 

Virreinato se establecen varios impuestos relacionados con el suelo y 

su uso. Asi'., encontramos Que en 1548 se cobran veinte pesos cada 

solar para empedrado; en 1582 establece un pleito entre el 

Ayuntamiento y las vecinos en rela.c16n al pago del uso y distribución 

del agua. 

Al principio del siqlo X.VII, i:uando la ciudad ya tiene B 

Kmz, Don Manuel de la Concha produce 1 os primeros aval .:ios en r el act ón 

con las inundacior1i:=s que afligían la ciudad en ese entonce!!, 

establ ec i endose que la e i udad ti ene un valor de 20 mi 11 enes de pesos. 

En 1628 Don Juan GOmez de Trasmonte levanta el segundo plano de la 

ciudad. En 1748 se practicaron avalú.os por profesionales usando el 

sistema de señalar el valor fisico Qe las construcciones de acuerdo 

con la cuantificaciOn de partidas, encargandose de tasar el resto de 

los bienes y de fl jar las rentas el Tribunal de Propios y Arbitrios. 

En J77~ !:le realizo el plano de la Ci.udad de México. 

En LSOb, 1 a mayor par te de las tr ansacc.1 01u~s :¡e tiC'c i an a 

.. Bona Fide"' <Buena. Fé> originando numerosos probJ emas, pa.ra 

resolverlos, el Diario de México publicó diversos articulas que se 

llamaron Nociones Elementales de Comercio determinadas por los 

principt.os de la ciencia econOmic.a, i:onten1endo fundamentos del valor 

de las cosas, sobrante lltil in•l.til. nei:esidades naturales y 

ficticias, utilidad e inutilidad de las cosas, variaciOn de tos 

precior. y como obtener precios Justos con base en la ley de ?a oferta 

y Ja demancta. En 1807, con el virrey Revillagigeda, se opera una 

profunda transformacion de la ciuéad; se divide la c1uda.d en cuarteles 

y se hace una 11-:;.ta alfabética de las calles, se realiza un nuevo 

plano grabado en cobre que contiene 397 e.al les Y caJ l ejones, 78 



pla=as, plazuelas y pulquerias, 14 parroquias, 41 conventos, 10 

colegios principales, 7 hospitales, 3 recogimientos, hospital de 

pobres y La Real F.1brica de puros y cigarros en la Ciudadela. 

Una vez lograda la Independencia, se decreta el 18 de 

noviembre de 1824, que la Ciudad de México será la residencia de los 

poderes de la Federación y se crea el Distrito Federal como un círculo 

de dos leguas de radio cuyo centro es la Plaza Mayor. 

Hacia 1830, se inician los primeros aval1los pericialeB del 

México Independiente y se le asigna un valor de 100 reales a la vara 

cuadrada de terreno correspondiente a la primera calle de platero9, 

hoy Francisco I. Madero. En 1847, la memoria del Ay~rntamiento 

aparecen valuados el Palacio Nacional en S 165,000.00 ( CIENTO SESENTA 

Y CINCO MIL PESOS >. la Pl a:z a del Volador en • 285, 000. 00 < DOSCIENTOS 

OCHENTA Y CINCO MIL PESOS ) , tres palcos del Teatro Nacional en 

• 30,000.00 < TREINTA MIL PESOS y la totalídad de fincas del 

Ayuntamiento en $ 918,000.00 < NOVECIENTOS DIECIOCHO MIL PESOS 1. MAB 

adelante, la Constitución de 1857 señala en la fracción ti del 

11rticulo 131: "Es obligación de todo mex1cano c:ontr1buir para los 

gastos pl1blicos 1 así de la Federación, como del estado o municipio en 

que reside, de la manera proporc:ional y equitativa que dispongan la'1' 

leyes ... 

Apenas en 1869 se lavanta el primer pla.no de la Ciudad de 

Mtx i co de 1 a época Independiente, real i :z ado por i nstruc:ci enes del 

t11nisterio de Fomento; este plano se dibuJa a esc:ala 113000 y figur• 

en •l una primera colonia: Santa Maria la Ribera. Once año5 despuls, 

en 1880 se levanta el segundo plano donde ya figura, además de la 

anterior, la colonia Guerrero. 

A pesar de todos sus antecedentes, no fue sino hasta fines 

del siglo pasado cuando se estableció un catastro propiamente dicho, 

con la sistematización que exige el rigor cientU1co. El 11 de enero 

de 1881, el Ingeniero Jac:obo Mercado propone al Ministro de Haciand1; 1 

Don Franci seo Landero y Ces, la formaci On de un c:atastro. En febrero 
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de 1881, nace el primer catastro moderno mexicano inspirado en el 

catastro francés, decreto que fué publicado en el nümero 151 del 

Diario Oficial del 23 de diciembre del mismo año. Esta ley estableció 

la formación de un catastro geométrico y parcelario, modificándose el 

sistema colonial de cuarteles por el de regiones catastrales, basado 

en la medida y el avalüo de Ja propiedad raíz. 

Los objetivos de ~ste catastro son dos: 

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

II.- Repartir equitativamente el impuestq sobre la propiedad. 

Así se tiene que la primera generaciOn de los catastros 

meiucanos tiene su origen en el Distrito Federal. Se trata en realidad 

de un catastro muy avanzado para su época, pues se le concibe como un 

catastro fiscal con miras aplicaciones multifinalitarias, En la 

reglamentaciOn de éste catastro realizada en 1899 1 se establece que 

las operaciones catastrales constarán de dos periodos uno de 

f ormac ion y otro de conservac i On, 1 os cual es son encomendados una 

direcc1 ón de catastro, dependiente en aquél entonces de la Secretaría 

de Hacienda. 

En esta primera generación, el levantamiento catastral se 

realizaba de la siguifmtf;: forma: 

1, - Estab 1ec1 mi en to ~e redes trigonométricas de cuatro ordenes, 

2.- Formación de 1 ineas de poligonación encaminadas de cada punto 

trigonoml!-tr1co a los otros puntos inmediatos. 

3. - e.u cut o de las tres coordenadas de cada uno de 1 os puntos 

trigonométricos y pol1gonométricos, despu~s de realizar las 

compensaciones necesarias. 

4.- ConstrucciOn por coordenadas de los s1gu1entes planos; 

a, PI ano general del canev.1.s tr 1 gonomt!tr i ca. 

b. F'l ano por muni e i pal ida des del e anev.!s pal i gonom~tr i co. 

señalando en este plano los puntos trigonométricos y los 

1 ados pol 1 gonom~tr ices. 



Plano de la red de lineas auxiliares del levantamiento 

parcelario, a la misma escala que el plano parcelario 

correspond1 ente. señal ando en aquel los puntos 

trigonométricos y poligonométricos. 

d. Plano parcelario oriQinal, a escala variable, segün el 

mayor o menor parcel ami en to de la prop1 edad, 

S. - Sanea.mi en to, esto es, construcc ion de una poligonal aux i 1 i ar con 

levantamiento en las esquinas de las manzanas inflexiones en 

cada manzana, así como toma de medidas de comprobación. 

b.- Reconocimiento predi.al, para identificar las manz<1.nas y algunoe 

predios interiores. 

1.- Cita de deslindes con representantes del municipio, el catastro, 

el propietario y los colindantes, a fin de levantar un acta. 

B.- Medición de cada predio en campo, empleando el método de 

alineamiento complementado con medición de diagonales. 

9.- Dibujo de planos escala 1s50ú en cartón enlienza.do por sección, la 

cu.U abarcaba vana'l manzanas. A este dibujo se añadía un segundo 

carton para anotar las actualizaciones. 

Asi fue como, a partir de itste momento, empezaron a 

producirse los primeros planos catastrales de una gran calidad técnica 

y estética. 

Este primer catastro del Distrito Federal fue el que &irvió 

de modelo general a los estados y territorios. Con el transcurso del 

tiempo, fue sufriendo algunas modificaciones que permitieron 

perfeccionarlo y adaptarlo a las nuevas exigencias de cada época. 

Para el año de 190~, la 01rección General de Catastro 

dictamina las [nstrucciones para las Operaciones Topogr&ficas. La• 

Operaciones TopogrAflcas para el levantamiento y medida de las 

parcelas empiezan a apoyarse directa o indirectamente en poligonales 

de primer o y segundo orden 1 1 as que a su vez tendr An apoyo en cuatro 

órdenes de triangules que debla11 enlazar los puntos m:..s nota.bles del 

terreno. Se establecía. de igual manera que los vlrt 1 ces 

trigonométricos, a.si como todo punto que señalara los límites de las 
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municipalidades o de las parcelas, se debería referir a un sistema de 

c:oordenadas rectangulares, cuya intersecc:ion deberla pasar por un 

punto situado en el Observatorio AstronOmico Nacional. 

Dentro del mismo catastro se proponi a que con el objeto de 

llevar a CdbO el primer proyecto de triangul.:icion, deberían de tomarse 

como base las cartas existentes del val le de Héx1co. De esta manera, 

el proyecto definitivo se formarla después de tener la seguridad de 

que 1 os puntos que se hubieran elegido en las cartas, sat i si aci eran 

realmente las condiciones que como vértices debían llenar. 

Al visitar los lugares elegidos, el ingeniero deberia medir 

la amplitud de los dingulos con un instrumento portat1l. Debía, ademAs 1 

dejar elegido señalado el punto preciso del vértice de l• 

triangulactOn, siempre que fuera posible, se procuraba situar los 

vértices de la triangulación en torres u otros puntos elevados, bien 

definidos y permanentes. También deb i a realizar un croquis de 

locali2ac:ión y uno de registro; éstos últimos eran verdaderos dibujos 

de pai saJec;, 

Debe señalarse. que el reconocimiento para establecer la 

triangulaciOn de primer Orden se inicio desde 1899 y que el primer 

vértice geodésico estuvo localizado en el Chiquihuite1 en ésta 

estación se eligieron 14 vértices. Ese mismo año se comenzO la 

medición con un teodolito norteamericano -Gurley .. , tomándosl! tres 

lecturas dobles invers.as, o sea, un total de 12 lecturas hacia cada 

vértice. También en 1899 s~ realizó la primPra libreta de poligonales, 

estas. representan materiales de una gran r1queza para conocer la 

historia cotidiana dl!l catastro, los pequeños incidentes que 

acompañaban la realización de las tareas técn\cas. Esta primera 

poligonal se desarrolló por el Cor"reo Mayor. Le siguieron las 

poligonales en la Delegación Guadalupe H1dalgc en el año de 1900, en 

la de Aicapotzalco en 1901, en lo AveHul/c1 Central 

1qo2, en la Calz.ada de Niño Perdido, que fue ta primera pcl1gonal 

desarrollada en la Ciudad de Hél<icu en 1906, y en la Detegac1ón 

Tlalp.rn en 1907. 
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Por otra. parte, una reforma efectuada en 1907 confirió • la 

Secretada de Haciemda la atribución de cata"Strar cualquier superflcilt 

de terreno o pcblacJón que no estuvier-a incluida en el catastro. En un 

caso así, se cumplirían para esta zona, las mismas reglas qua 99 

aplicaban cuando se levantaba el catastro en una municipalidad. 

Para reali:ar el control de las zonas cata1'trada-., !l• 
11 evaba un 1 i bro de empadren amiento donde se i ncl ui an todos los da.toa 

relativos al predio. Asi mismo, se llevaba un ltbro de .. Pr~cio de los 

terrenos en la Ciudad de f"t~:oco ... , que contenía los valores unitarios 

de las terrenos por tramo de c:t1lle. 

Alln cuando las bases y los antecedentes de1 catasitro 

realizados ci&ntificamente estlm. ubicado& dentro del porfiriat.o, l.a 

actividad c:ata!>tral no '"ª quedo reiaqada dentro de la evolución 

hi5tórica de nuestro pai B, por tdl razon, 9.in omitir los trabajos 

anter-1 ores a ta Revol uc: ion, el catastro en Hf:x í ca pro,.i oue au 

desa.rrol lo de ac:uerdo las mod1 f icaci ones requeridas por al 

adveni mi en to de una nueva era. 

A~H, en l'H7, siendo presidenta Venustiano Carranza se 

expide la Ley de Hacienda del Gob1erno del Distrito Federal qu• 

establece, entre otras contribuciones, la preoial .. En 1929 se desiqna 

a Carlos s. Vega y Ros$ como primer Tesorero del Distrito Fedt!ralt 

posteriormente, a.l fusionar'le los Ayuntamientos con el Gobierno del 

Distrito Fedaral 'Se determinó una st tuaci ón fiscal heterogfnl!a y 

dificil debido a la di-.iersidad de 1eye6 que esti'h~n vn ,..1gor, por lo 

que fue necesario formular una nueva Ley que comenzó a req1r et 1º de 

enero de 1930 y cuyo capítulo 1 t se referia a los impueGtos sobre la 

propiedad raíz, rasttca y urbana1 esta Ley fiJO el tipo dtt 12 X ~obr• 

rentas man\\uales aumentando un 0.7 Y. que aritmettca.mente es l& 

proporciOn que corresponde a la!! cuotas que se pagaban por pavimentos 

y limpia. y que df?saparec1eron en la Ley de- Hac.ie~da en 1929. 

Las rentas Qe lus casas y vivienda"& ocupada11o por '&U 

pr'opietario o parientes, eran estimadas por la Junta Calificadora de 
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Rentas. Tenia intervanclon esta junta en estimar rentas al no 

corresponder la renta declarada con el valor del predio y que ~e 

presumia simulación de contrato o caso de subarrendamiento. 

Se estableciO, pDr la Ley predial del 21 de agosto de 1933 

el Sistema de nomenclatura quedando definidos los predios por el 

conjunto de tres cifras que san : sección o región, man::ana y predio, 

se impuso la formación de unas Juntas Regionales que estaban 

integradas por t:res representantes del Departamento del Dt stri to 

Federal y tres representantes de los propi etarios, Como Organo 

coordi nadar de todos 1 os trabajos ex i st i a la Junta Central integrada 

por representantes del Departamento y de los propietarios, tratando de 

obtener -e'.l avalllo genR-r.al 1 uniforme y e(:Jul.lotivo de la propiedad 

raiz del Distrt to Federal .... 

Relacionando las proporciones de los predios se formo el 

"'lote tipo .. , que relac:i.onc) el valor de la tierra de cada predio de. 

acuerdo con proc:&dt mi en tas tablas un1 formes que determinan los 

lncrementos y castigos que corresponden de acuerdo con su ubicación, 

forma y dimensiones. La determinación de las unidades de las 

construcciones se hl z.o el asi hcandol as por tipos, seg\.\n sus 

maten al es, ca.1 i dad d& mano de obt"'a y productividad media. 

El s1 stema seguido en ese enloces ::on'!aistia en 
levantamientos individL\ales de man?anas divididas en los predios que 

las forman con deta! le< di:! 1es constr-uccioneo; que las ocupan, se 

asignaron números de c:.uenta por d1 v1 si ón de predi os y se f 1 Jdban 1 as 

bases de impo<:.ic:.ión sobre las que debian tn.butar todos los predios 

del Dt.strito FederAl, basándose Jos aval úos catastral es, 

manifestaciones de arrendam1enlu, avisos- dE> traslado de dominio, etc.• 

y "~' poder calcular el impuesto pagar, formulando las 

not1f1ca:ciones v set\alando los. plazos pttra el pago; llevando un 

riq11roso registro di:! valor~s comerr:iales y catastrales para las 

propiedades ur-banas y rústicas desde J891. 
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Con base en las disposiciones de la Ley del Impuesto Predial 

del Distrito Federal de 1933, en 1936 aparece el Instructivo para la 

Subdi rece i ón del Catastro del Distrito Federal. En él se di 5pone ~ue 

1 a pl ani f l caci ón comprender.t el deslinde y 1 evantami en to de 1 os 

predios comprendidos en las zonas del Distrito Federal que no hubieren 

sido catastrados conforme las disposiciones de las leyes, ya 

derogadas de 1896 y 1890, o conforme a la Ley vi gente en aquel 

entonces del Impuesto Predi al del Distrito Federal. A partir del 1° d• 

enero de 1942 entra en vigor Ja nueva Ley de Hacienda del Departamento 

del Distrito Federal, en la cual se encuentra ya el nombre Tesorería 

del D1str1to Federal. Finalmente, en 1953 se realiza, a través de la 

madi f 1 caci ón del Ti tul o JI de 1 a Ley de Hact en da, correspondiente al 

impuesto predi al, una profunda reforma que hace más ex.pedi ta 1 a 

administración. En este mismo decreto, se crea formalmente El Catastro 

del Distrito Federal, con una doble finalidad1 fiscal y estadistico. 

A medida que nuestra ciudad va creciendo, el catastro 

también aumenta en tamaño y en complejidad, grado tal que a.u• 

funci enes son 11 evadas al ni veJ de una Oí recci On, 11 amada Di r-ecc i On de 

Catastro e Impuesto Predi al, dentro de la Tesorería del Distrito 

Federal. 

A partir de 1977 esta Dirección inicia un proyecto para 

modernizar y actualizar el catastro, e~t~ hecho marca el nacimUmto da 

una nueva generaci on de cata•tros en Mfxico. En efecto, el proyecto 

contempla 1 a impl ementaci On de los mas recientes avances tfcnicos, 

aerofotogramétricos, cartogr.iiicos y de sensores remotos, los cual es 

fueron realizados en nuestro pais por pP""imera vez. En est• forma, al 

proyecto intenta realizar en forma Optima tas dos dimension&!i del 

catastro. 

Por una parte, se pretende incrementar 1 a recaudación a base 

de moderni2:aP"" tos procedi mi entes impositivos, por otra parte, se 

contempla la necesidad de complementar la información actual ~obre el 

uso del suelo en el Distrito Federal. Esta infoP""maciOn debe servir a 

varios propósitos1 en primer lugar, es la base para mejorar la 
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recaudación del impuesto predi al, pues perm1 te reconocer los predios 

que f' al tan por 1 evantarse, 1 a evasi On parcial por construcc i enes 

registradas y la evasión total. De esta manera, hace posible dar a la 

actividad fiscal un car.1cter mAs equitativo, ademAs de que el 

Departamento del Distrito Federal puede aumentar su captación de 

recurso'i 'iin hacer m.15 pesada la carga impositiva a los ciudadanos. En 

6egundo lugar, 1 a i nf Or"mac i ón se concentra en un banco de datos 

grAficos y digitales que se pone al servicio de la administración 

pUblica, así como de los organismos privados que lo soliciten. 

El catastro permite reuní r la in forma.e i On y obtenerla de 

manera uniforme. Los diversos organl:.mos no tienen ya que dedicarse 

obtenerla sino solamente a utilizarla. En esta forma, se ahorran 

cantidades importantes de recursos económicos y !ie incrementa la 

eficiencia de la adm1nistraciOn pública. El proyecto de la Dirección 

de Catastro e Impuesto Predial contempla, como apoyos decisivos, una 

reforma administrativa interna que haga más eficientes las labores de 

la propia Dirección y una orientación a la opinión pú.blica. 
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CAPtnn..o II 

EL C4TASTJIO 

IS 



En este capitulo se pretende mostrar un panorama completo de 

las actividades catastrales, partiendo del esquema de que un sistema 

de i nformaci On geogrAfi ca de un territorio, constituye un instrumento 

de decisión en los Ambttos administrativo, económico, politice, social 

y fiscal; y es una herramienta indispensable para la planeación y el 

desarrollo urbano, comprendiendo por un lado una base de datos de las 

caracter i st i cas cual i tal l vas y cuantitativas de 1 a ciudad y por otro, 

los procesos y t@cnicas necesarias para la actualización ststemattca, 

el tratamiento y difusión de esa infor-maciOn. 

Dada la situación económica actual de nuestro pais, es 

oblioada la modernización de los sistemas de recaudación fiscal, lo 

que implica que en el Ambito catastral existe la necesidad de dar una 

respuesta adecuada al crecimiento din.t.mico de las zonas urbanas y •u 

desarrollo, lo que implica la elaboración y el maneJo de Qrandes 

volllmenes de informaciOn t;irAfica y numdrica. 
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2 • DEFI NI CIClH 

El origen del vocablo catastro tiene diversas hipótesis sin 

que e1<ista hasta el momento un consenso uniforme. Así, hay quien•s lo 

ubican en la palabra latina •CAJ'JT.4S"t'•UW .. , como una fusión de C"QPllu• 

r~•trum <registro de parcelas gravables> o da coplt.aHon~• r99\•lrum 

<registro del impuesto gravable a cada persona o a cada parc11JaJ. 

Otros estudiosos señalan 1 a pal abra 1 tal iAna 

( 11 sta de et udadanos con propiedades gravab 1 esl , derivada. del vocablo 

visantino •CATUTUoN• Cregio¡tro, lista, cuenta) como al verdadero 

origen del catastro, la que pasa a Italta como •CATilTO .. y finalmente 

a nivel mundial como '"c:A.Tuno .. cuyo significado en censo o inventar-to. 

El término catastro se refiere a la inscripción oficial de 

Ja localización, eKten!S1ón, tenencia, propi&dad y va.lar de un 

inmueble, para obtener un conjunto de reotstros o inventario ptlblico 1 

metódicamente di spuesto 1 de los bienes ratce'.!i ubicados en cierta 

entidad t•rritorial, que permite el conocimiento ~Ka.eta de la1 

características cualitativas y cuantitativas de dichos bienes, 

Asi 1 un sistema catastral puede definirse como un registro 

de los inmuebles, incluyendo tierras, ,mejoras y sus derechon, 

establecidoli metódicamente en toda una entidad¡ o, como un c•nso o 

padrón estad l. ati ca de las f1 neas rtlst 1 cas y urbana!l 1 re-ali z ado por al 

Estado con una finalidad urbantstica y fisocal. 

17 



e, Oll.IETIVO DEL CATASTRO 

Hasta epocas recientes la finalidad que se le daba al 

catastro ttra la de producir información para la aplicacion de 

grav.imenes a la propiedad raíz, lo que ocasionó que esta informa.c10n 

estuvíera diseñada para satisfacer estas necesidades unicamente~ En su 

conc:epci On moderna el catastro debe apoyar fundamentalmente a la 

rec:audación de impuestos, al control inmobiliario de la ciudad y 

auxi 1 i ar de manera importante a 1 as acti vi de.des sigui entesa 

a. La planeación de las ciudades, para ort:ienar su 

mejoramiento, crecimiento y lo'5 usos a que se dedicar.! la 

propiedad urbana. 

b. La construcción de obras pllbticas, que no solo permiten 

estructurar y equipar la ciudad, sino que a. su vez 

incrementan et valor de die.ha propiedad. 

c. La prestación de servicio'l urbanos, que permiten mantener 

funcionando a la ciudad y de alguna manera lograr quP. 

mantenga su valor. 

d. La recuper ac. i On de 1 a inverst ón y de los costos de 

operac.iOn de la ciudad, & travl!-s del cobro de diversos 

impuestos en función del valor que las propiedades 

urbanas tienen y el que se agrega a través de la 

planeación, las obra~ y lo5 servicios referidos. 

Estas actt vi dodes son mec:ani smos fundamentales de promoct tm 

y regulacidn urbana para et desarrollo da cualquier ciudad. 
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3, ASPECTOS JURIDlCCIS DEL CATASTRO 

Los documentos legal es necesarios para real izar el 

inventario de la propiedad del inmueble son los r.iguientesi 

3.1. - ca«sTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS ICEXICANCIS. 

Para este documento, la ex lstencia del catastro en HfKiCO 

encuentra su fundamento legal re1;1ulando la tenencia de la tierra como 

uno de los elementos fundamentales para el desarrollo ec.onómtco y 

social, toda vez que la propiedad sobre la tierra ha sido de numerosos 

conflictos politices y sociales, 

determinante en 1 a economía. 

su explotación es un factor 

La Constitución de 1917 plasmó en diferentes articulas •l 

aprovechamiento de la ti erra, parti ende de los 1 i nea mi en tos de 1 a 

propiedad raíz en su articulo 27 que establece en el primer pitrrafo 

•La propiedad de la tierra y de las aouas comprendidas dentro de loa 

limites del Territorio Nacional corresponde orioinalmente & la nación, 

la cual ha tenido y tiene derecho de transmitir el dominio de el las a 

los particulares, constituyendo la propiedad privada". 

En lo referente al control de la propiedad y las 

oblioacionas que establece la Constitución en esta materia, el 

artículo 36 señala en su fracción t, corno una de las obliQacionaa de 

los ciudadanos, la siguiente1 •inscribirse el cata&tro de 1 a 

municipalidad, manifestando la propiedad que el mismo tenga". 

El H. Congreso de 1 a Unión aprobO la tra'Bcendental 

iniciativa del Ejecutivo Federal en relación a las reformas del 

articulo 115 vigentes a partir del 1ª de enero de 1qa4, disponiendoae 

entre otros aspectos importantes, el que las contribuciones sobre la 

propiedad inmobiliaria de carActer estatal pasarán a formar parte de 

la hacienda municipal, transcribiendo la fracciOn IV que dice Los 
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Municipios adminiBtr-arán su hacienda, la cual se for-mar.1. de los 

rendimientos de los bienes que les pertenezcan a su favor, y en todo 

caso, percibir.in las contribucione~ tasas adicionales que 

establezcan los estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su 

fraccionamiento, di vi si On, con sol idaci On, translación y mejoras, así 

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

Los municipiog pcdrAn celebrar conventos con el Estado para 

que éste ae haga cargo de algunas de las funciones relacionadas con la 

administración de esas contribuciones. 

3,2, - COOIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDt:JtAL, 

Las disposiciones de este código rigen en el Distrito 

Federal los asuntos del orden conuln y en toda la Repllblica los asuntos. 

del orden federal. Entre los artículos que m.t.s se relacionan al 

catastro, podemos citar los siguientesz 

- Libro Segundo. De los Bienes. 

- Titulo Primero. - Disposiciones preliminares 

- Titulo Segundo. - Clasilicacion de los bienes 

Capitulo I. De los bienes inmuebles 

Capítulo rrr~ O. 109 bienes con~iderados segun las 

personas a las que pertenecen 

Capitulo V • De los bienes vacantes 

- Tí tul o Tercero. - De la posesi On 

- Ti tul o Cuarto. - De 1 a propiedad 

Capitulo I. Disposiciones Qenerales 

Capitulo VI. Da la copropiedad 

- Título Sexto. - De la servidumbre 

- Titulo Sfptimo. - De la prescripción 

Libro Cuarto. De las obliQaciones 

Tercera parte. 

- Titulo Segundo. - Del registro pllblico 

Capitulo III. Del registro de la propiedad inmueble 

20 



3. 3. - LEY DE llACIEHDA DEL DEPARTAllElfTO DEL DISTRITO FEDERAL. 

Al ser publicada en 1896 la primera Ley de catastro para el 

Distrito Federal, de entonces a la fecha e9ta Ley ha •ufrido 

innumerables modificaciones llamandose actualmente Ley de Hacienda del 

Departamento del Distrito Federal. 

Esta Ley, en lo referente a catastro establece la finalidad 

de hacer mAs acorde las necesidades que va requiriondo esta ciudad y 

al mismo tiampo hacerla m4s Justa y equitativa, contiena lo relativo a 

los impuestos, contribuciones, derechos y aprovechamientos, en cuanto 

a su recaudaciOn, comprobación, determinación, administración y cobro, 

as( como sanciones aplicables, 

Dentro del marco legal, la Ley de Hacienda del Departamento 

dal Distrito Federal, tomando en cuenta el decreto d&l 29 d• diciembr• 

de 1999 vigente a partir del 1° de enero de 1990 y en relación al 

catastro, cita los siguientes articulos1 

ARTICULO 1&.- Para efectos de esta Ley. los avalll.os que la 

misma ae refiere, sólo podr.ln ser practicados ademAs de la autoridad 

fiscal, port 

I.- Sociedades Nacionales de Crldito1 o 

II.- Sociedades Civil&!I. o HercantillH cuyo objato ••pecif'ico ••• 

la realización de avalll.os, las cuales deberAn tener cuando menee el 

~1 Y. de !SU capital suscrito por l a!S pensona!S f' si cas a que se r•fi ar11 

el pa.rrafo siguiente. 

Las Sociedades Nacionales de Crédito, a9í como laa Civiles o 

Mercantiles a qut! se hace mencion, deberAn auxiliarse p~ra l.a. 

realización de los avalúes de personas físicas registradas ante la 

autoridad fiscal, debiendo acreditar ante el 1 a 

requi si tosl 
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a).- Que tengan registro como perito valuador ante la Comisión 

Nacional Bancaria o Ja Comisión de Aval~os de Bienes Nacionales; 

b) .- aue tengan como minimo una experiencia de 5 años en 

valuación o actividades inmobiliarias; 

e:>. - Que tengan conoci mi en tos suficientes de 1 os procedi mi en tos y 

lineamientos técnicos y de los manuales de valuación que la propia 

autoridad emita, asi como del mercado de inmuebles del Distrito 

Federal• para lo cual !Se podrá someter a los aspirantes a los exámenes 

teórico prácticos que la propia autoridad fiscal estime conveniente¡ y 

d>.- Oue tengan título profesional en el ramo de la construcción 

o en el de desarrollo urbano, registrado ante la Secretar I a de 

Educac1 ón Pll.bl i ca. 

Las Sociedades Nacionales de Crédito y las Sociedades Civiles o 

Mercantiles a que se refiere la fracción rr de fste articulo, deberAn 

obtener previamete a la iniciación de actividades, autorización de la 

autor 1 dad f 1 sc:al para 1 a realización de aval ll.os para lo cual deber.t.n 

acredit"ar los requisitos a que se refiere la citada fracción JI. 

UTllLO II 

CAPITULO I 

ARTICULO J7.- Est.1in obligadas al pago del impuesto pradial 

establecido en este capitulo, las personas fisicas y las morales que 

sean propietarias del suelo o del suelo y las construcciones adheridas 

a U 1 independientemente de los derechos que sobre las construcciones 

tenga un tercero. Los poseedores tamba én estarán obligados al pago del 

impuesto predi al por Jos inmuP.bJes que posean, cuando no se conozca al 

propietario o el derecho de propiedad sea controvertible. 
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Es obligaciOn de los contribuyentes determinar y declArar el 

valor catastral de sus inmuebles y el monto del impuesto predial a •u 

cargo. 

Los contribuyentes de este impuesto deberAn presentar la 

declaración del valor catastral de los inmuebleis anualmente, durante 

el mes de enero y haDta el ól timo di.a de febrero de cada año ante 1 a• 

oficinas autorizadas. 

Cuando en los términos del Código Fiscal de la Fadera.ción haya 

enajenación, el adquiriente se considerarA propietario para los 

efectos de este impuesto. 

Los datos catastrales, cualquiera que ••tos 5ean, solo producirán 

efectos fiscaleis o catastrales. 

ARTICULO 18. - La ba-se del impuesto predi al ser A el valor 

catastral determinado por los contribuyente& conforme a lo siguientei 

1.- A travt11 de la determinación del valor real del inmueble, 

incluyendo las com:.trucciones a U adheridas e instal•cione1i 

especiales, "'un cuando un tercero tenga derechos sobre ellas, mediante 

la pri.ctica de ava.ló.o directo que comprenda las caracteristicas e 

1n9talaciones particulare'5 del inmueble, realizado por per!llona 

autori:tada en lo• t6rminos del articulo 14 de esta Ley. 

La base del impuesto predial determinada mediante crl ev.,,lóo 

directo a que se refiere el p.irrafo anterior, será v.llida pa.ra el aifo 

en que se realice el avaltlo y para los dot. siguiente9, siempre que en 

cada uno de esos. años 6Ubr.tguientes el avalóo se actualice aplic•ndole 

un incremento porcentual igual a aquél en que se inerementen para e•• 

mismo año los valores unita.r1oc;, a que 'fte refiere el articulo 1q da 

esta Ley. 

Sin embargo 1 1 os contribuyentes podr .!in optar por determinar 

declarar el valor catastral de sus inmuebles, aplicando a los mi•mo• 
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los valores unitarios al~ que se refiere el articulo 19 de esta Ley. 

Para determinar el valor catastral de los inmuebles sujetos al 

rfgimen de propiedad en condominio, se considerarán, además, las 

jaulas de tendido, lugares de estacionamiento, cuartos de servicio, 

bodegas y cualquier otro accesorio del propio inmueble. 

Con el objeto de facilitar el cumplimiento de las obligaciones de 

los contribuyente!!, a que se refiere el párrafo tercero de esta 

fracción, en los términos del articulo 9° de esta Ley, la autoridad 

les proporcionara en el formato ofici~l una propuesta de determinación 

del valor catastral. 

En caso de que los contribuyentes acepten tal propuesta y que los 

datos contenidos en la misma concuerden con 1 a realidad, decl arar.!n 

como valor catastral del inmueble el determinado en el formato 

oficial, pre!lent.indolo en las oficinas autorizadas y, en caso 

contrario podrAn optar por realizar por su cuenta la aplicación de los 

valores unitarios indicados o la realización del avalOo a que se 

refiere el pi\rrafo primero de esta fracción. 

La falta de recepción por parte de los contribuyentes de los 

formatos prellenados señalados, no relevare\ a los contribuyentes de la 

obllgaciOn de declarar y pagar el impuesto correspondiente y en todo 

caso deberán acudir a las oficinas de la autoridad fiscal a presentar 

la'l dec:l11racianc!l y pagan scí..llado'l, cm la!l t~rmtnas del articulo 9° 

de esta Ley, pudi ende sol i et tar que se les entregue el formato 

prel 1 enado correspondiente. 

I 1, - Cuando 1 os contribuyentes otorguen el uso o goce temporal de 

un inmueble, inclusive para la instalación o fijación de anuncios o 

cualquier otro tipo de publicidad, deberan calcular el impuesto con 

base en el valor catastral m.a.s altf'i quP rosulte entre el determinado 

conforme a la fracción anterior y el que se determine de acuerdo al 

total de la!!i contraprestaciones que se obtengan por dicho uso o goce 

temporal. 
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Al efecto, multiplicarán el total de las contraprestaciones que 

obtengan en un bimestre por el factor 38.47 y aplicaran al re&ultado 

la tarifa del artículo 20, fracción I de esta Ley. 

La cantidad que resulte conforme al pArrafo anterior, !le 

multiplicara por el factor 0.42 y el resultado serA el impuesto a 

pagar. 

No obstante 1 o dispuesto en el párrafo anterior, los 

contribuyentes a que se refiere esta fracción en ninglln caso pagar•n 

un impuesto inferior a S5,soo.oo. 

Para los efectos de esta frac:ción los c:ontribuyente• deber•n 

presentar Junto con su declaración de valor los contrato• vigente• a 

1 a fecha de presentaci On de 1 a misma. Cada vez que fetos sean 

modificados o se celebren nuevos, deber.in presentarse Junto con la 

declarac:ión de valor a que se refiere este artíc:ulo, dentro de los 

quince di as siguientes a 1 a fecha en que el la ocurra. 

Cuando se c:onceda el uso o ooce temporal de una parte del 

inmueble, el valor catastral y &l impuesto que corresponda a dicha 

parte se determinaran c:onforme a lo previsto en la frac:ción I de este 

articulo. 

Cuando los contribuyentes omitan declarar el valor catastral de 

sus inmuebles, la autoridad fiscal procederA a determin•rlo a fin de 

real í zar el cobro del impuesto corr&spondi ente, pudiendo optar por 

cualquiera de los procedimientos 9efialados 1 as fracci enes 

anteriores o a trav~s de 1 a estimación que al efecto practiquf! la 

propia autoridad, en los t~rmtno~ del artículo 24 de esta Ley. 

Los sujetos del imp11esto predial deberAn decl11rar imte llts 

oficinas autorizadas, el valor cataistral de sus inmuebles durante los 

meses de enero y febrero de c:ada año, asi corno en los plazos a que ~e 

refiere el p4rrafo quinto da la fracción 11 de este articulo y el 

artículo 22 de esta Ley, 



ARTICt.n.O 19.- Para los efectos de lo establecido en los pi\rrafos 

segundo y tercero de la fracciOn 1 del articulo 18 de esta Ley, el 

Conoreso de la Unión emitirA la relación de valores unitarios del 

suelo, construcciones adheridas a él e instalaciones especiales de 

tipo com•ln, que servirán de base a 1 os contribuyentes para determinar 

el valor catastral de sus inmuebles y el impuesto pred1al a su cargo. 

Dichos valores unitarios atenderán a circunstancias tales como 

los precios de mercado del suelo y las construcciones en el Distrito 

Federal• asi como a las caracteristicas comunes de los inmuebles que 

se ubiquen en las distintas zonas del mismo, refiriendolos a colonias 

catastrales homogéneas. 

El Congretso de 1 a Unión en la Ley de Ingresos del Departamento 

del Distrito Federal podrA establecer factores de actualización de los 

valores unitarios para cada colonia catastral o modificar la 

configuración y ntlmero de las mismas. 

En caso de que para un año de calendario el Congreso de la Unión 

no emita los factores de actuali.::aciOn señalados, los valores 

unitarios que se encuentren vigentes al 31 de diciembre del año 

anterior, ea actualizar.!n a partir del 1° de enero, con base en los 

Indices Nacionales de Precios al Consumidor, emitidos por el Banco de 

Mfxico para el ines de noviembre de los dos años anteriores al 

ejercicio fiscal en que deban actualizarse los valores unitarios, 

dividiendo el mAs rec1ente de ellos entre el anterior, para aplicar su 

resultado como factor de ajuste. 

ARTICULO 20.- El impuesto predial se calculará por periodos 

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

este art ícul 01 
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TARIFA DEL !"PUESTO PREDIAL 

--------------------------------------
1 
1 
1 IAIEll 

LIRI![ llFDllll Ll!ltl SlfflHll Plltt!ltAI! l'm l'tl!CEITUC 
llE f!tllt 11E IN.lit IPUCMSE 50111{ llE llESCIOTO 

CA!ISTIIM. llE CITISTIIAl 11E Clllll D. ElllD!I llD. PGI USO 
111 lmllE 111 1111.D.t flll Llftl!I llntlllt WITICllllW. 1 

1 ------··--·----------·-------·----------·-------------------------------------------------------------: 
1 1 
1 2,sso,000 s,soo e.n • 1 
1 1 
1 2,1so,001 4,100,000 11,000 •.n 1 
1 1 
1 411001001 ,,,001000 20,us o.s.t 1 
1 1 
1 914001001 u,1001000 45 1545 t.60 ss.oo 1 
1 1 

u,100 1001 111100,ooo n,ns o.ro "·ºº 1 

Zl,500,001 21,200,000 144,245 

21,100,001 ll,9'00,000 1~ 1 1" 

ll,to0,001 17,600,000 221,m 

n,'°°1001 4?,S00,000 2741415 

u,1001001 0 1000,ooe 121,m 

u10001oot 51,100,000 369,145 

51,700,001 5',M0,000 H•,1ib5 

56,400.001 IH,?001000 cro,m 

16'1?QO,OOI [J llElM!I 1,rn,ns 

1 POf dispO\itibl '' ltl 1 in tl rwigo ·~· 1blo u,.,., h cvoh fij1"' 
t\ un d1 luutbln dt '" hhihtloul. 
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Lo5 Hmites inferiores y superiores y las cuotas fijas que 

integran esta tari fa 1 que se encuentren vigentes en el mes de 

diciembre de cada año, se actualizarán a partir del 1° de enero del 

año siguiente, con el factor que al efecto se establezca en la Ley de 

Ingresos del Departamento del Distrito Federal. 

Si para un año de calendario el Congreso de la Unión no emite los 

factores a que toe reHere el párrafo anterior, la5 ci-fras del limite 

inferior, limite superior y cuota fija de la tarifa, que se encuentren 

vigentes al 31 de diciembre, se actual izar.in a partir del primero de 

enero siguiente, con base en los Indices Nacionales de Precios al 

Consumidor emitidos por el Banco de Mé)(.ico para el mes de noviembre' de 

109 dos años anteriores al ejercicio f1scal en que deban actualizarse 

dichas cifras, dividiendo el m.1s reciente de ellos entre el anterior, 

para aplicar su resultado como factor de a.Juste. 

It.- Trati&.ndose de inmuebles de uso habitacional, el impuesto que 

resulte a cargo de los contribuyentes conforme a la tarifa prevista en 

la fracción t de este articulo ser.1 objeto de las reducciones que 

continuación se señalani 

1.- Los contribuyentes con inmuebles cuyo valor catastral se 

encuentre dentro del rango .A .. de la tairifa citada pai¡aaran una cuota 

fiJa de S5 1 50o.oo. 

Los contribuyentes cuyos inmuebles tengain un valor catastral que 

se ubique en los rangos marcados con las literales •e .. o •c .. , los 

que se encuentren en el marca.do con la literal -0 .. c:on valor hasta de 

•10'975,823.00, paoaran la cantidad que resulte de ~umtir la cuota 

fl ja señalada en el pArrafo anterior, la que se obtenga de multiplicar 

por o.0319 % la diferencia entre el valor catastral del propio 

inmueble y la cantidad 5eñalada como limite inferior del mencionado 

rango .. B". 

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

marcado con la literal ·o", el impuesto pagar en el caso de 

28 



inmuebles cuyo valor catastral se encuentre comprendido en los rangos 

marcados con las demAs 1 itera les de la tarifa mencionada, aer• 

reducido en los porcentajes que a c.ont1nuaci ón se menciona.ni 

llAHOO 
POaCZN7 A..ll: 

DS l>UCUSNTO 

o a:s.oo 
E bb.00 

F 4:5.00 

Cl 33.00 

H 24.00 

22.00 

J 19.00 
J(• lb.00 

L. 13.00 

rt 10.00 

~ 7.00 

o o.oo 

IU.- Trat.tndose de inmueb:es sin construcciones, los 

contribuyentes •demás de determinar y pagar el impu•ato que 

corresponda de acuerdo & lA tarifa a que sa refi•ro l• fracción de 

eate articulo, deberán pa(Jar una cuota adlcional que 1u1 determinar• 

multiplicando ese impuesto por el f4Ctor 2.o. 

Para efecto de esta fracción fil!' entenderA por inmueble •in 

c.onstrucciones, aquel que no ten;a con9trucciones perman!!ntes o qua 

teniendalas tengan !i.Uperficie inferio ... a un 10 r. de l& superficie del 

terreno, a excepcion de 105 inmuebles que se ubiqt.um tm l~" zon•~ 

designadas como de protecc.i On ecol Ogh:e por el programa p•rci al de 

desarrollo urbano de 1 a delegac:l ón c.orrespa11diente• las que sean 

utilizados por instítuciones eáucativas, c:ulturaJes o de asistencia 

privada, los Cilmp,os deportivos o recreativos, lo!S. estacion&mtemt.oa 

pl1bl 1cos debldamente autorizados u olros que tent;¡an un uso autortzi1do 
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por autoridad competente. 

IV. - TratindoBe de inmuebles destinados usos agri. col a, 

oanadero, pesquero o silvi.cola en zonas determinadas para esos usos 

por el programa parcial de desarrollo urbano de la delegación 

correspondiente, los contribuyentes, podr.ln reducir el impuesto en un 

50 Y. sin que en ningll:n caso die.ha impuesto sea inferior la cuota 

fija del rango .. Aw de la tarifa a que se refiere la fracción 1 de este 

arti.c;.al o. 

ARTICULO 21. - El pago del impuesto predi al deberá hacerse en 

forma bimestral, durante les meses de febrero, abril, junio, agosto, 

octubre y diciembre, mediante declaración ante las oficinas 

autorizadas. 

Para facilitar a los contribuyente!I el cumplimiento de dicha. 

obligación, la autoridad fiscal propondr• forma.• oficiles de 

decl araci On, en las que se contenga el clilculo del impuesto 

correspondiente, mismas que podrl.n presentar lo• contribuyentes ante 

la'!i oficinas autorizadas dentro del plazo legal, en caso de estar de 

acuerdo con los datos en ellas contenidos. 

Cuando l 09 contribuyentes cumplan con la. obl i gaci On de pagar el 

impuesto predial en forma anual durante el primer bimestre, por 

bimestres anticipado5 o en el mes inmediato anterior a aquel en que 

est.tn obligados, de acuerdo al pArrafo primero dP. este artículo, 

tendrAn derecho a una reducción equivalente al porcentaje que 

anualmente e.e determinen para tal efecto y para cada caso, en la Ley 

de lngre~os d~l Departamento del Distrito Federal, 

ARTICULO 22.- Cuando el valor catastral declarado BI! modifique 

por cualquier cau'!-a, se declararA el nuevo valor dentro de los quince 

días siguientes a aquel en que ocurra la modificación debiendo pagarse 

el impuesto predi al sobre el nuevo valor a partir del bimestre 

-siguiente. 
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La autoridad fiscal otorgara al contribuyente las facilidade• 

necesarias para la presentación de la declaración a que se refiere el 

p.!rrafo anterior. 

En el caso de fraccionamiento de inmuebles el impue5to •e c•uaar• 

por cada fracción que resulte, a partir del bimestre siouiente a aquel 

en que se autorice su constitución. 

TratAindose de 5ubdivisiOn o fusión de inmuebles, el impu&!lto se 

causara a partir del bimestre siguiente a aquel en que se autorice la 

subdivisión o fusión. 

ARTICULO 23. - No se pagara el impuesto predi al, por lo• 

siguientes inmuebles1 

1. - Los de uso comlln1 

I I. - Los del Departamento del Di ~tri to Federal 1 

III.- Los del dominio pllblico de la f"ederaciOn, incluyendo los 

de organismos descentralizados en los términos de 1 a fracci On VI del 

articulo 34 de la Ley General de Bienes Nacionales1 

IV.- Las pistas y predios accesorios, andenes y torres de 

control de los aeropuertos federales, los andenes y vias férreas¡ 

V,- Las vías y andenes de los Sistemas de Transporte 

Colectivo operado por el Departamento del Distrito Federal o por 

entidade!i paraestatales adscritas al mi~mo, y 

VI.- Los predios que sean ejidor. o constituyan bienes 

comunales, explotados totalmente para fines agropecuarios. 

ARTICULO 24.- Para los efectos de e<Jte capitulo, ademés de las 

facultades señaladas en el COdi90 Fiscal de la Federa.ciOn y 11n esta 

Ley, la autoridad fiscal tendr! las s1gutentesa 

J.- Practicar u ordenar se practique avalúo o verificaciOn 

directa de los inmuebles, cuyo resultado se comparara con el declarado 

por los contribuyentes. Si resulta una discrepancia de m.ts del 10 'f., 

se cobrar.in las diferencias de impue'3ilo que correspondan sus 
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accesorios, siendo a cargo de los contribuyentes las erogaciones que 

se realicen, las cuales tendran un c:ar4cter de cr~ditos fiscales. En 

caso de que resulten diferencias a favor de los contribuyentes, la 

autoridad fiscal 1 de oficio, hará la corrección respectiva, teniendo 

derecho los contribuyentes a solicitar la devolución o a compensar el 

saldo resultante contra pagos posteriores; 

I I. - Reví sar lag decl ar aci enes de valor catastral que presenten 

los contribuyentes y en caso de encontrar errores, ya sea aritmlHicos, 

de clasificc1ci0n de inmuebles, de aplicación de valores unitarios del 

suelo y construcci enes; mani festaci enes incorrectas en la superficie 

del terreno, de la canstrucciOn o del mlmero de niveles¡ omisión de la 

valu.a.ción de caracterlsticas particulares del inmuebli:?, in!italacione5 

o incorrecta aplicaciOn de factores de eficiencia qL1e incrementen o 

demeriten el valor de los inmuebles, los comuni car6. los 

c:ontribuyentes mediante la liquidaciO~ de impuesto respectiva y sus 

accesorios leqales. En caso de que la autoridad fiscal determine 

diferencias a favor de los contribuyentes, de oficio, harA la 

correcciOn que procedtJ, teniendo derecho los contribuyentes a 

'!5ol l citar 1 a devol uci On o compensar: i ón del 5al do resultan te contra 

pagos posteriores, y 

Ir I. - Oetermi nar presuntivamente el valor de 1 os inmuebles 

utilizando indistintamente cualquiera de los sigui ente!i 

procedí mi en tos; 

a.) LO$ datos aportados por los contribuyentes en las 

declaraciones de cualquier contribución pre'!5entadas 

las autc:.ridades fiscale$. federales o del 

Departamento del Di !ltri to Federal; 

b> Informaci On proporcionada por terceros solicitud 

de la autoridad fiscal, cuando tengan relación de 

negocios con los contribuyentes; 

e> Cualquier otra informac10n obtenida por la autoridad 

fi~cal en ejercicio de sus facultades, y 

d) Medios indirectos de 1 nvesti gac 1 On econOmica 

geogr~fica. geod~sics o de cualquier otra clase, que 
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el Departamento del Di str1 to Federal o cualquier 

otra dependencia gubernaiaental utilice para tener un 

mejor conoc1miento del territorio del Oistri to 

Federal y de los inmuebles que 1U se asienten, 

si ende éstos, entre otros, 1 os sigui ente•1 

t. Fotogrametría, incluyendo la verificación d• 

linderos en campo¡ 

2. Topograf i a1 

::S. Investigación de campo sobre las caractttristic•• 

físicas de los inmuetbles, considerando el •uelo, 

construcciones e instalaciones esp•ciales, y 

'4. Otrot. medios que per11.ita el avance t1tenolóoico en 

la materia. 

CAPITULO II 

ARTICULO a. - Est.tn obl toadas al pago del impuesto sobre 

adquifiici ón de inmuebles, e-stablecido en este capitulo, la• personas 

fisica!I. y morales que adquieran inmuebles que consistan en ~1 suelo, 

en las construcciones o en el suelo y en las construcciones adherida& 

U, ubicados en el Dt strito Federal, así como los d•rechos 

relacionados con loa m1s110• que este capitulo SI!! refiere. El 

impuesto se calcularé apl ica.ndo la ta"5a del 10 ~ al valor del inmueble 

después de reducir de éste una cantidad equ'lvelente a cinco v.rctt• el 

salario mínimo g•neral 1 elevado al año, del .trea geogr.tfica • que 

corr@sponda el Di stri te Fcdora.l, ·11 g&ntc irfl la techa en que el 

impuesto se cause. TratAndose de vivi1mda cuyo valor no exceda de 10 

veces dic:ho salario Mínimo, la reducción ser4 de ocho veces el salario 

mínimo mencionado. 

Cuando se trate de viviendas cuyo valor sea mayor de 10 veces el 

salario minimo general señalado en el p&rrafo que antecede sin exceder 

de 13 1 se tendr.t derecho a la r·educción de cinco veces el citado 

salario, adicionada con el monto que resulte de disminuir de tr&!I. 
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vece'.S dicho salario la cantidad en que exceda el valor del inmueble 10 

veces el salario minimo. 

Cuando del 1 nmuebl e f armen parte departamentos habi tac i onal es, 1 a 

reducción se harA por cada uno de ellos. Lo dispuesto en este pArrafo 

no es aplicable a hoteles. 

En cualquier caso, se pagar.t al menos una cuota mínima 

equivalente a cuatro vece!!i el salario mínimo diario general vigente en 

el Ci stri to Federal. 
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4.. ESTRUCTURA AllKIKISTRATIVA Y TECHICA DEL CATASTRO 

ESTRUCT\IUo AllKIKISTRATIVA 

'- 1 , - ORGAllIZACI Oll 

El cata5tro constituye un &i stema de recopi 1 ación d• datos 

geomittricos y estadísticos relacionados con el territorio, recurso 

vital de toda nación. Para llevar a cabo el catastro &e raquier~ de 

dos tipos de eleMentos: Organizativos y Operativos. 

ELEMENTOS ORGANIZATIVOS. - Comprenden a 1 a5 per11onas qui ene• 

diseñan, evaltlan y dirigen a la organización¡ el equipo qu• permite 

almacenar y recuperar toda la informaciOn1 los procedimientos que 

hacen posible definir las entradas y salidas de información da manera 

estandarizada, conjugar la información de diferente& fuentes, 

proporcionar la información los usuarios y actualizar la 

información¡ finalmente, los usuarios quienes definen a través de 

requerimientos los equipos y procedimientos, y suministran informaci On 

para 1 a actual t zaci on. 

ELEMENTOS OPERATIVOS.- Se consideran al planteamiento y 

control, recopila.e! On de información, archiva y •lmacenamiento 1 

procesamiento de datos y uti 1 i zac i On y actualizaciOn da la 

información. 

Un sistema catastral debe t1ier suficientemente flexible y 

dinámico para tener la informaciOn al día y para ampliarla da acuerdo 

a las necesidades crecientes. 

Un sistema catastral constituido e.amo sa ha mencionado, 

superarli los estrechos límites de una mera acciOn burocrAticil para 

convertirse en un auténtico servicio a la colectividad. 



~ 2. - COl(SERVACIOH 

Existe una serie de actividades desarrolladas a diario que 

requieren de actualización, como ejemplo Traslado de dominio, 

Subdi'lisiones, Fusiones, Modificaciones de las Construcciones, 

Construcc:.i ones Nuevas y Afectaci enes. 

Por lo que es necesario establecer lln sistema de inspección 

directa, que garantice la eficiencia en el registro y control de los 

cambios mencionados. 

4. 3. - JU!c;JSTRO 

Un s.istema de catastro dinAmico y funcional requiere de 

tecnicas avan::ada.s y eficientes para realizar las tareas de control 

medi a.nte 1 a e:{ i stenc i a de registros adecuados. Par a hacer e!!tto 

posible, a través del tiempo se han diseñado sistemas de reQistro para 

conocer las características de los predios y su vocaciOn como factor 

de producción y de desarrollo de la soc:iedad. 

Se c.onsidera que el catastro debe comprender el registro y 

·control de ciertas. características importantes de los predios y sus 

cons.trucciones. como son 105 siguientes Ubicac.i ón, Linderos. 

Superficie de suelo, Superficie de construcción, Nombre del 

propietario, Uso, etc. 

Además, debemos con~1der.sr qUC? el registro constituye el 

procedimiento administrati-vo del catastro, así como la cartogr<'fia y 

la valuación representan el aspecto técnico. 

Cabe señalar que el registro fundamental del catastro es el 

9rcHico, pero debido al uso multifinalitario de la información 

c:atastr-al, con la c.ombinaci ón de los datos contenidos 

forn.an otros tipos de registro que contienen información semejante, 

var1i\ndo urucamente la manerC'I. de cla~ificar La ficha de informaciOn. 

Entre estos se encuentran loi;; !1.iguientes: 
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REGISTRO GRAFICO. 

Este tipo de registro es el fundamental para el catatr.tro y 

se encuentr~ formado por un 5istema cartogrAfico, en el cu•l, lo• 

datos de identificación físicos de los pred1os se regir.tren a travfa 

de un conjunto de planos referidos a la zona o población cata•trada. 

Estos planos son generales, cuando se refieren a todo el 

territorio de un Estado o población, y particulares, cuando corapranden 

solamente regiones, manzanas o predios. 

El plano general o mapa b.tsico se define como un 1upa 

dibujado .J escala en el cual se representa la diviaiOn territorial, 

lineas ferroviarias, presas y otros razgois fi5tcos y cultura.le• de 

Qran importancia. 

Los planos por región sólo contienen el perimetro de cada 

regi On, manzana y su nomenclatura, y su nllmero o el ave cataYttral. 

Los planos por manzana o manzaneros, contienen la 

delimitación y dimensiones del terreno y las con5truccionee, de cada 

inmueble. 

REGISTRO NUHc:RICO. 

La información que contiene eete reo11otro ea la clave 

catastral o mlmero de cuenta, el cual tiene una relaciOn directa con 

el Regi&tro GrUico, ya que ae basa en los nllmeros de reoión 

cata'5tral, manzana y lote. 

ReQiOn T1anzana Predio Condominio DiQito Verificador 

ººº 000 00 ººº o 
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REGISTRO ALFABETICO. 

Para la formación de este tipo de registro se toma en 

consideración el nombre de los propietarios de 

ordenandose alfabeticamente. Debido lo cual 

lo• 

el 

inmuebles 

m.irgen de 

operatividad real de este registro dependerá de la existencia y 

obtención de esos elementos. 

REGISTRO DE UB!CACION. 

La parte pr-incipal que for·mci este registro e-s 1 a 
nomenclatura oficial de la ubicaclOn de los predios, de ahí se infiere 

que la formación y actuali~ación de un catastro que tenga como base 

este registro es sumamente dilicil, debido ante todo Las 

repeticiones y mutaciones que sufren los elementos citados. 

REGISTRO ESTAOISTICO, 

Este registro atiende pnncipalmente al uso, destino y 

régimen de los predios, en la pr.!ctica este tipo de registro es casi 

inexistente, debido que la información contenida se encuentra 

impllcita en otro tipo de registros. 

ESTRUCTURA TECJIICA 

4, f.. - GEOOESIA 

Ciencia que tiene por objeto el estudio de la forma y 

dimensiones de la tierra, considerando la curvatura de la misma, para 

determinar con precisión la posición relativa del geoide y de un 

elipsoide referencial. La geodesia se requiere en la c.artografia para 

dar 1 i stas de plmtos terrestres con sus coordenadas Latitud, 

Longitud y Altitud. De las cuales se tomarA el apoyo par~\ referenciar 

los mapas. 
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M~xico ha ínvertldo una gran cantidad de recursos en la 

configuración de la Red Geodésica Nacional. que se compone por puntos 

inair1ovibles de referencia, distribuidos en todo el territorio 

nacional, por lo cual el apoyo terrestre de todos lo9o traba.Jos 

cartogr.ificos deber.in ligarse a los segmentos de arco que COR)ponen 

dicha red. 

4. !l. - TOPOGRAFIA 

Es una parte de la ciencia que tiene por objeto el estudio 

de la forma dimensiones de la tierra, para determinar las 

distancias horizontales, di ferenc.ias de altlJra, direcciones y ilnoulos, 

entre puntos de la tierra. 

Es la ciencia, t~cnica y arte a la vez, qui! tiene por objeto 

la concepciOn y realiz.aciOn de los mapas. Comprende el conjunto de 

estud1os y operaciones cientificas 1 artic;ticas y técnicas que 

i ntervi en en, a partir de los resultados de las observac i enes dtrec tas 

o de la explotacion de una documentaciOn, en el establecimiento de 

mapas, planos y otras formas de expreslOn, así como en su ulilizaciOn. 

Entendiendose como MAPA una representaciOn geométrica plana, 

simplific,,.d<" y convencional, de toda. o parte de l• 5Uperficl• 

terrestre, con una relación de similitud proporcionada, a la que se 

11 i\ma ese al a. 

El mapa es la representaciOn sobre un plano lel de la hoja 

de papel sobre el que e5tA dibujado o impreso) de la superficie 

terrestre, que es cur·.Ja.. El pa~o de esta superficie curva a la plan• 

del mapa no se logra sin dificultades, no puede rtHllizarsa sin 

pi\rtirse o deformarse. Esta operación se resuelve geométricamente 

medi..,.nte una PROYECCiar~. 



La palabra Proyección evoca la idea de traslado <o 

perspectiva) 1 algllnas proyecciones cartográficas son verdaderas 

proyecciones, es decir, correspondencias geométricas que pueden 

obtener se mediante una construc:ci ón perspectiva 1 a par t 1 r de un punto 

de vista convenientemente el egida. Fer o muchas otras son sólo 

correspondencias anal lticas, obtenidas mediante el cAlculo, entre los 

puntos del elipsoide lo de una esfera intermedia> 

superficie de proyección. 

los de la 

Puesto que ni el elipsoide m la esfera son superficies 

desarrollables, es lmpos.ible trasladar ar..bas suptirfic:ie<J sobre un 

plano sin deformarlas o alterarlas. Las deformaciones se manifiestan 

sobre las dist4nc:tas, las superficies o los Angul os, y su 

elimiación siml•lt<\nea en estos tres campos es 1compatible. Por lo cual 

existen muchos tipos de proyeccionP.s 1 ya que dependiendo del sistema 

elegido, la proyecc:ión permite c:onservar eventualmente una de las 

propiedades de la superficie proyecte.da, pero en detrimento de las 

otras. 

4. T. - ESCALA 

Pueden c:onstruirse proyecciones que permiten representar 

toda la tierra, que para '!.er manejables deben ser de dimensiones 

reducida.s, con lo que se pierde en precisión lo que se gana en 

ex ten si On. 

En general, para usos corrientes, ~e recurre a mapas que 

tratan sólo rt una parte reducida de la superficie terrestre. 

Estas considerac:iones subrayan la importancia primordial de 

la relación de semejanza que establezca entre las dimensiones reales 

de ta Tierra y las de su imágen sobre el mapa. Esta relación se 

denomina ESCALA. 

La escala de un mapa es la razón c:ernstante que e:<iste entre 

las distancias llneales medidas sobre él y las distancias lineales 
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correspondientes medidas sobre el terreno. 

La escala se e)(presa normalmente tnediante una fracción en la 

que el numerador es la unidad de medida sobre el mapa y el denomina.dor 

es el numero de estas mismas unidades comprendidas. en \a lon9itud 

correspondiente sobre el terreno. 

Por ejemplo, una esc.l.la de 111000 significa que un cnilimetro 

sobre el dibujo representa 1000 milímetros, es decir un metro, sobre 

el terreno. 

4. 9, - FOTOGl!AIETJU A 

La fotogrametría es la medida de un objeto cualquiera, tanto 

en lo que se refiere a su forma como a su situación, eJec.utada por 

medio de fotografías del mismo objeto. 

La fotoQr"'metría se emplea principalmente y cada vez mAs en 

la medl.ción de la superficie terrestre y en la representación de la 

misma mediante planos y cartas topo9rAficas. 

Sus métodos se basan en el empleo de una o un par de 

fotografías tomadas desde un av1 On, lo que se conoce como foto9rafia 

afrea. Si estas fotografi.as, no tienen como fin la mediciOn, •ino la 

investii;aaciOn y "iQriificacion drl c.ontsnido de lili!. misma"• constituyen 

1 a 11 omoda FOTOINTERPRETACION. 
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El c.reci mi en to desmedido del iirea urbana del Distrito 

Federal en los llltimos 40 años, ha Qenerado un sinmlmero de problemas, 

entre ellos la obsolecencia en los procedimientos mediante los cuales 

se integraba y actualizaba el padrOn catastral, ya que estaban basados 

en1 

- HediciOn directa de los predios. 

- Integraci On de archivo con trabajos de campo. 

- Par&metros 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 procedimiento que se ser.¡ui.a, era 

adecuado par a 1 a Ciudad de tt~x i co en el año de l q4o, pero al paso del 

tiempo, el crecimiento an6rquico del &rea urbana, ocasiono que este 

procedimiento fuera inadecuado e ineficaz, lo que provoco que el 

padrón catastral sea incompleta, inconsio;1tente y desactua.lizado. 

Como con'!iec.uencia, &e manifestó la incapacidad de dar 

respuestas iigi les a 1 as promoci enes de los contribuyentes que deseaban 

5er empadronados. y ta irnpo'!iibilidad de cumplir adecuadamente con las 

funciones de rec.aud41ciOn, estim.!ndo,¡e en 1983 un tot.al del .,O Y. de 

predi os omisos. 

En 1984 se conceptualiza. diseña y propone el Si5tema de 

lnformaci on CartogrAfico Catastral <SICCA>, que tiene como finalidad 

producir, actualizar y diñeñar información cartográfica, a distintos 

niveles de detalle, de todo el Distrito Federal, para cumplir en forma 

efi c.t~ con 1 a f une. i On de admi ni str ac. i On y recaudac i On de 1 as 

contri bue i enes. 
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Este Sistema genera varios productos necesarios para la 

Tesoreria del Di•tri to Federal 1 asi como para diversos progra11a1 

prioritarios del Departamento del Distrito Federal, y de otra& 

instituciones pllblicas y privadas. 

'3. Z, - El.EJIDITQS BASICQS. 

El Sistema de Informací On Cartcor.ific.o Catastral se co1npone 

de cuatro elemento-a bi6.sicos1 

a. APOYO TERRESTRE. Para establecer el apoyo terrestre, el 

pai• ha invertido una gran cantidad de recurso!!. en la configuración de 

la Red Geodésica Nacional, que esté compueg,ta por puntos de referencia 

inamobibles distribuidos en todo el territorio naclonal, en base a lo• 

cuale!t se obtiene con precísiOn la forma, dimension y ubiceciOn de 

todos los el e•entos del terreno. 

b. FOTOGRAFIA AEREA. La fotoor•iia aére" es en 1• actu&lid•d 

uno de los medios m.i.Si r.tpido5 de captura de informaci0n 1 que nos 

proporciona un reotstro histOríco y obJetivo de la r•alidad a 

diferentes escalas¡ adem.i.s de ser un instrumento indispensable para la 

aplicación de las t~cnicas de fotointerpreteción y fotogrametria. 

c. PROCESO FOTOGRAMETRICO Dlll!TAL. El 

diQitalitttt:lón de la iniOflTl.JCión Qri6.fica 1!5 un m•todo tfcnlco 1 

cLentiUco y rnodttrno, m&diante el cual se plll•den registrar todas l•• 

coordenadas de todos loa rasoos de una lirea en estudio, por ejel'lplo 1 

todas la'3 manzana-a de una colonia, todos los lotes de una 11anzana, 

todas las c:.onstruc:.c:.lones de un lote, etc. Con las mencion•d•• 

coordenadas, obtenidas por una estación de trabajo intaract1va-orUica 

!:.e integra un archivo en computadora con el cual ae 

cartografía automatizada y se pueden efectuar c.t.lculos de auperficittl 1 

medidas de linderos, a-ctuali2.ación de iniormacion, etc. 

Adem~s de la!!. operac1.one11o ya mencionada•, cabe destacar que 

se pueden trazar mapag. en cualquier eacala, ya que lo inform•ción eetA 
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almacenada en coordenadas, y como ademl.s se cuenta con una base de 

datos con las características cualitativas y cuantitativas de cada 

predio, se puede obtener de una; manera muy r.t.pida el valor catastral 

<aval llo automati zadol. 

Así mismo, e!I posible tener acceso la informaciOn en 

distinto9 niveles, como son 1 Distrito Federal, Delegación Poli.ti ca, 

Región Catastral, Manzana, Códioo Postal, Colonia Catastral, Lote. 

Par a descr i bl r el 01 seño Conceptual del Si stem11 Cartogr.f.f ice 

Catastral, es necesario establecer algunas definiciones: 

Unidad Urbana. - Es un pal i gano que f arma 1 a par ti!! m.is desagregada 

del sistema y puede ser 

segmento de cal le. 

predio, 111ianzana o 

Medio Físico Natural.- Es el universo que de•cribe las 

característicaa física9 naturales del medio 

ambiente y pueden •er la oeologia, oeomorfología, 

lo5 tipos de suelo, etc. 

Medio Físico Artificial.- Es el universo que describe las 

características artificiales, o se• todas las 

obras eiectua:das por ~l hombre 

pultfltes, pra"Aas, ciudades, etc. 

carreteras, 

Universo Urbano.- Es el medio que define ta integraciOn del medio 

físico natural y del medio físico artificial. 

Identificador Unico.- Es un punto contenido en las untdade~ 

urbanas, ya sean i predio, manzana o segmento de 

calle, pudi endose decir que es el centro del 

mayor circulo inscrito dentro de la unidad urbana 

que siempre quedar& contenido en la misma.. Este 

nt'tmero se determina por dos coordenadas Cx,y) 1 

unidas para describir un soto número. 
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Punto 'J1sua1 .- Es el punto, que determinados los cruces de cal ler. 

respetando la topología de la red y la posición 

de la misma, es ""visto .. por todas la!S esquinas de 

las man: anas que 1 o componen. Este punto sirve 

para delimitar los segmentos de calle. 

Segmento de Cal le. - Es 1 a unidad urbana delimitada por los cruces 

de calle mediante el punto visual. Su objetivo es 

evitar información desagregada, por ejemplo 1 si 

la calle fuera unidad urbani\ y e!Stuviera 

compuesta por 10 manianas de longitud y entre las 

manzanas 4 a 6 atravesara ur.a. ruta de camiones, 

lc.ómo se codificaría'?, en cambio al usar el 

concepto de segmento de cal le, sí es posible 

hacerlo por Que la cal le queda definida por 10 

segmentos de calle, y 105 segmentos de calle 4, 5 

y b tendr i an asee i a.do el atributo de 1 a ruta de 

camiones. 

En el universo urbano, los cambios c;on más dinámicot. que en 

el medio fisico natural, ya que en el caso del Distrito Federal, la 

zona metropolitana ha cambiado mucho en las Ultimas c:uatro dec.td4s, en 

cambio la geomorfología practica.mente no ha cambiado, por e!ita razón 

en 1 a c:onc:epc:i ón de un sistema debe busc:ar se una i nf ormac1 6n e!!itát i ca 

al cambio y tener c:omo atributos una informaciOn dinámica, a!ii al 

di seña de este sistema. usa como base 1 a información Qeogr áh ca 

referida a un sistema de coordenadas, y propone la intet;;!ri'lcil'in de un 

identificador Unica para cada 1..m1dad urbana predio, manzanti o 

segmento de callel, como una función de 9Ll5 coordenada5, a9i cada 

unidad o identidad del sistema es muy fuerte al cambio, de simple 

acceso y de características totalmente especiales, también cada unidad 

puede ser tratada como un ente independiente o como un ente 

interrelacionado c:on otros de su mi5ma o diferente cla.s~. 



d. FOTOINTERPRETACION. Es una técnica que con base en la 

fotografía a•rea, permite la interpretación de todos los elementos de 

la zona en estudio, obteni ando entre otros temas : 1 a del i mi tac i On del 

Area urbana actual 1 usos del suelo, ;!.onas homogéneas, construc:c:iones, 

equipamiento urbano, vi al idad, obras de infraestructura, etc. Toda 

esta informaciOn es susceptible de ser referida a la cartograf.ia 

bAsi ca. 

Se eleboraror, 66 cartas bAsicas escala 1110000 1 que cubren 

en su totalidad al ter-ritor-io del Distrito Feder-al. Las cuales nos 

permitieron tener- un inventar-io actualizado a nivel manzana del 

Di 5tr1 to Federal 1 es 1 mportante mene i onar- que desde 1934 no se hab .i a 

efectuado carto9rafla en esta escala con este cubrimiento. 

Esta cartografía está integrada al Sistema CartogrAfico 

Uacional 1 lo que permite la correlaciOn con cartografía existente 

di versas ese al as. 

Algunas de las aplicaciones d& esta cartografi.a, que se 

encuentra almacenada en la bas@ de catos en su totalidad, son 

ActualizaciOn de Planos de RegiOn en escala 115000 1 determinación de 

colonias catastr-ales para efectos de valores unitarios cata!Strales de 

suelo y construcc10n 1 regionali!ación de cuentas por Adm1nist,.-ación 

Tributaria Local, po,.- Código postal, por Delegación, otc. 

!l. 4.. - CJ.RTOGRAf'IA TEMATICJ.. 

Se elaboJ"aron 40 cartas temáticas escala 1: JOOOO, que cubren 

la zona urbana del Distrito Federal, donde 9e representó la densidad 

promedio de constrL1cc:iOn de cada ma.n2a.na, las áreas no c.onstruídas 

se indican los diferentes usos del su~l o, tanto ur-bano como rural. 

Adicj onalniente se rPp,..esenta 1 a vialidad pr-imaria, 

secundaria, etc., y nomenclalura de Delegac1ones 1 Colonias y Calles. 
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Se ha utilizado para definir politicas tributarias en cuanto 

a prioridades de zonas a trabajar en escalas mayores, zonas que deben 

valuarse con avalOos d1rectos. 

Se tiene elabora.da ca.rtoorafía catastral eacala 111000 1 de 

casi la totalidad de la zona urbana del Distrito Federal, en donde ,ut 

representa cada •anzana con los predio• y sus cbnstruccione• que 

contiene, adem•• indica el m1Mro de reglón, ••nzana y lota 

cata~trales, el nllmero oficial, no«ftbre de calle y nllmero de niveles de 

las construcci enes. 
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CAPITIA..O IIJ 

LA YALUM:l'Clf 
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Los orígenes de la valuacion 9e remontan a los orígenes de 

la formación cultural de la humanidad, ya que desde que el hombre •• 

oroanizó para vivir en sociedad se inició el trueque 1 que de alguna 

forma propicio que la oente valorara los alimentos o uten•ilio• que 

podía dar a cambio de otros. 

El dominio 5obre un bien, como derecho orioinal de 

propiedad, se inicia cuado un hombre invierte su tiempo y laboriosidad 

para obtener de un suelo ocioso, &in uso y sin valor, un suelo fértil 

que produzca y cree un nuevo valor. 

La gente del campo puede así justificar y defender •UB 

posesiones, porque lo que tienen es fruto de su esfuerzo y cualquier 

persona tiene la oportunidad de con,.eouir, con ~u propio e•fuerzo, una 

riqueza similar. 

En el limbito de la economía urbana, la. valuación de la 

propiedad raíz, debido a los fenómenos de crecimiento acelerado de las 

áreas urbanas y de perturbacione• 1tconómtcas acentuad•• en la presente 

época, se ha convertido en un mecani 5mo relevante qua permite 

delimitar y determinar tanto la~ incidencias en cuanto a los ce111bio• 

de valor del suelo como de las &dificacion••· 
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2. 08JETIYO 

Podemos definir el objetivo de la valuación catastral que 

practica la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal como la 

determinación de una base monetaria para la fijación de grav.!menes e 

indemnizaciones sobre los bienes raíces de una entidad, para efector. 

de pa90 del impuesto predi al• dentro del principio de proporci anal i dad 

y equidad contributivas y en la jurtsdicciOn del Distrito Federal. 

La propiedad se considera como el derecho de poseer, ussar, 

disfrutar y ,aprovechar una cosa, existiendo dos tipos básicos de 

propiedad, propiedad mueble y propiedad inmueble o raíz. 

Propiedad ra:lz o propiedad inmueble es ta 'i!iuma de derechos 

tangibles e intangibles sobre la tierra y sus meJoras, o sea, los 

intereses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad de un bien· 

raíz. 

Propiedad tangible e• la propiedad Hsica y propiedad 

intangible es la evidencia de los derechos de propiedad, como !Ion las 

patentes, 1 os derechos de autor, 1 as hipotecas y 1 as acci enes en 

Sociedades Mercantiles. 

Es neceaario aclar•r que Bien Raiz ae refiere al tl!f"reno y 

estructuras adheridas al mismo, es decir, a los elementos t•ngibles y 

Bien Inmueble se refiere a los elementos tangibles y tambifn a los 

elementos intangibles, considerados derechoB de propiedad como son los 

intere•es, beneficios, etc., inherentes a la propiedad del bien raíz, 

por lo que en la mayoría de las ocasiones se les utiliza como 

sindni mes. 

Los bienes muebles generalmente son estructuras móvi 1 es que 

no e!l.tAn "Sujetas ni forman parte del bien raíz. Para decidir !l.i un 

elemento es bien mueble o bien raíz, es necesario considerar: 
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-la manera en que- está adherido¡ 

-la intención de la persona que hizo el adherimlenta, es 

decir, dejarla o quitarlo a una fecha determinada¡ 

-el propósito que- tienen estos adher i mi en tos. 

Se puede decir que en 1 a mayor i a de 1 os casos 1 los elementos 

se consideran bien mueble si pueden ser removidos, sin di1.ñ&r 

seriamente el bien raíz o e-1 elemento mismo. 

El valuador debe ver en todos los casos la propi•d•d raail, 

ya que valúa los derechos y benefic:io& que !ie derivan de la propiedad 

del bien ratz. 

La propiedad del bien rai.z tiene valor siempre y cuando sea 

posible que el hombre haga uso de la misma. PodrLa estar localizado en 

un lugar de clima agradable y de ;ran belleza escfnica, sin embargo, 

este terreno carece de valor, mientras el hombre no pueda a un costo 

razonable, hacer uso del mismo. 

Les derechos inherentes a la propiedad del bien inmueble y 

que gozan de la protección de la Ley son1 el derecho de uso, de venta, 

de renta y de acceso, sin e-mban~o, estos derechos estiAn 1 imitados por 

los siguiente• factores1 

-La Secretaria de Hacienda <impuestos>. 

-La expropiación. E'3te derecho dal Gobierno se real iza 

•iempre y cuando ~ea pare beneiicio pübl1co y el poseedor reciba una 

Justa compensación por el m.i srno. 

-El Poder Judicial es el derecho de regular la propiedad 

para 1 a igual dad y sane ami en to moral, regularización de 

construcción y del tráfico. 

-Embargo es el derecho a que lei propiedad de un hombre 

regrese al Estado, si el deudor no paga sus impuestos o si muere sin 

deJar testamento o herederos conocidos. 
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Adem4s de 1 as restr i cci enes gubernamental es de 1 a propiedad, 

existen las restricci enes privadas. Estas se 11 aman restricciones de 

titulo y t.on las que tienen que cumplirse seglln escrituras de 

propiedad del inmueble. 

El saber con exactitud los derechos de propiedad es esencial 

para poder valuar, siempre daber.i tenerse una idea general de las 

características comunes y de la manera en que estos derechos son 

utilizados y transferidos. 

El significado de VALOR y &u importancia en la valuación de 

bienes raíces, implica la necesidad di! definirlo claramente, sin 

embargo, esta condición ideal no existe y el valor puede ser 

interpretado de muchas formas. por aJemplo 1 el Valor es el resultado 

del trabajo del hombre, no obstante, los bienes tienen ciertas 

carac:ter!!!.ticas que los hacen deseable5, por lo que podemos decir que 

Valor signiftca1 •Et poder disponer d• bienes y/o cosas a cambio"" o 

tambi,n, .,_a cuantíficación en t•rminos monetarios de un bien, 

dependi ende de su uti 1 i dad ... 

En el diccionario, valor se define como la relación antre un 

objeto de5eado y un sujeto con po9ibi l idad de adquirirlo. Para que un 

objeto tenga valor, es necesario que pueda ser adquirido¡ si ha.y 

abundancia de productos es lóoico que baje el valor de los mismos, sin 

einbaroo,un producto no tiene valor si no tiene utilidad y este puede o 

no tener utilid.1.d i;Gr;¡Jln las nacesidocJes o deseos de adquirirlo. La 

escasez estA siempres presente en el valor. 

El valor no es una característica inherente a un objeto sino 

que depende de los deseos del hoi.bra de adquirirlo y varía de persona 

a persona y de tiempo en tiempo como varían los deseos del individuo. 

Aceptando e•tas definiciones y la existencia de un medio 

monetario de cambio, obviamente se llega al t•rmino eo&yalor de 

mercado"". 
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Valor de inercado o comercial es el precio mas alto eatimado 

en términos de dinero, que una propiedad puede producir, 5iendo 

expuesta par-a la venta en un mercado abierto, permitiendo un tiempo 

razonable para encontrar un comprador, el cual laadquiere con el 

conocimiento de todos los usos a los cuales esté adaptada la propiedad 

y apta a ser usada. 

El valor de los bienes inmueble• se crea, anantiena, modifica 

y destruye a travcts de cuatro factores principales que motivan la 

actividad de los seres humanos. EBtoe factores sonl 

FACTORES FISICOS1 el ima, topoi;1raH a 1 fer ti 11 dad del •u•lo, 

recursos minerailes, panorAmica, factores comunales tales como 

existencia de comercios, escuelas, igleBia!I, parque'I, caract•r,sticas 

fi!!oicas propias del inmuebl& tales como ubicación, forma, tamaño, 

edad, estado de conservaci On y elementos de construcción. 

FACTORES ECONOMICOS1 recursos económicos derivados de 1• 

misma naturaleza, su calidad, cantidad y vida probable1 desarrollo 

comercial e industrial, disponibilidad de empleos, sueldos, inflación, 

precios, interesas y disponibilidad de crl!dito hipotecario. 

FACTORES SOClALES1 auinento o disminución de la poblac:i ón 1 

nllmaro de miembro!I por familia, grupo!!. raciales y nivel cultura.l. 

FACTORES POI.. IT I COS1 uso del suelo, reglamento de 

construcción, impuestos, servicios municipale9 1 control de renta•, 

créditos gubernamentales, politicas monetarias y participación en la 

construcc.Lón de v1v1Endas. 

El car4c:ter complejo de e•to• factores os dificil d• 

comprender ya que estAn en constante cambio y a su vez se encuentran 

íntimamente liQados entre si. 
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Un AVALUO puede definirse como una estimación de un 

determinado valor de un inmueble debidamente identificado y a una 

fecha dada, justificandolo por la prRsentación y anA.lisis de los 

di verso!i factores de mercado que intervienen. G1mera.l mente se presenta 
por escrito, como un reporte o en formatos impresos, pudiendo ir 

acompañado por planos y/o fotografías. 

Cualquier decisión acerca de un inmueble que involucre 

cambio de propiedad, renta del mismo, remodelación o destrucción debe 

estar baflada en un avaltlo. Es frecuente que un• vez realizada una 

transacción qua involucra un inmueble, las personas se percaten da que 

existían mejores soluciones. 

El avalllo de un inmueble, •• puede dividir en dos aspecto•, 

uno legal y otro tfcnico¡ el legal se ocupa de las causas que motivan 

la práctica del avaltlo, ya sea el primero o la actualización del 

vigente, y se fundamenta seol\n sea el ca.so, en los correspondi•ntes 

articulas de la Ley de Ha.cieda del Departameto del Distrito Federal, 

correspondiendo al valuador determinar por cual motivo y con que 

fundamento legal se pra.ctica el avaltlo1 en cuanto al aspecto técnico, 

nos tenemos que referir al instructivo para. la valuación de predios en 

el Distrito Federal en vigor y que eft la base para el procedimiento 

oeneral de valuación. 

La necesidad de 1 os aval llos es universal y •e rel iza •n tres 

niveles diferentes 1 

EL PRIMER NIVEL está comprendido por el pllblico, es la gente 

que usa el bien raiz, lo posee y lo emplea. La oente tiene que tomar 

decisiones para comprar, hipotecer, rentar, asegurar, calcular daños, 

reestructurar, etc. y puede hacer un aval llo en ba9e a su'!I propi a9 

decisione•, el avalúo estarA en función de la integridad capacidad 

de la persona que lo haga. El individuo que por error no acude a los 

servicios de un valuador profesional, puede caer en las siguientes 

equivocaciones r 
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t.- un comprador que paoa m.1& de lo que vale la propiedad 

que adquiere. 

2.- Un propietario que vende su propiedad a un pr•cio 

inferior de su verdadero valor. 

3,- un propietario que firma un contrato que con et ti•mpo 

le reportara pfrdida!I. 

4,- un inquilino que firme un contrato de renta• que au 

neoocio no podrA sostener. 

5,- Individuos que realicen mejoras a tsuts inmuebles que no 

rltdi tuar.tn en forma conveniente. 

EL SEGUNDO NIVEL de actividad valuator i a eat6 comprendido 

por las per•ona!I que intervienen en 1 a valuaci On d•l bien r•iza 

vendedores, corredores, tnveratoniatas, constructores, administrador•• 

y prestamistas. Asi mismo, pueden consid•rarsl! valuadores de catastro, 

de derecho de ví. a otras act 1 vi dad es oubernamental e&. E•tos 

individuos no son valuadores profesionales, pero est6n en con11tante 

contacto con el valor de la propiedad, son fuentes de informaciOn para 

el pt1blico, pero deben siempre limitar sus op1nione• de acuerdo con 

sus posibilidades. 

EL TERCER NIVEL de act 1 vi dad val uator i a esttii conati tui do por 

los valuadores profesionales los cuales est6n dedicados exclU!livamenta 

para trabajos de valuación, contando con conocimientos, pr,ctica, 

integridad y se identifican prof•alonalmente por su d••ionacidn u 

otros inedio!I acadfmicon. La necesidad para ee.to& servicio• •• 

reconocida por los bancos, sind1cato!l 1 hipotecarias y compa.iUas 

aeeour adoras. 

Para rea11zar un avall.lo ser' indispensable tol'l.tr en cuenta 

1 as con di cienes futuras, pudi•ndo f1 Jarse 1 as tendenci •• quw pueden 

cambiar más o menos el vaJ or de un inmueble a futuro, 

E'l valor cata5tral deberA aproximarsa lo m•s podbl• al 

valor comercial que tenga el predio en la fecha de •u avalúo1 lo cual 

no implica que ambos valores pudieran ser iQuales en un momento dado. 



De tal 11anera 1 en la actualidad, el valor catastral de les predios 

representa aproximadamente el 6.~ '1. del valor comercial de éstos. 

Un anAlisis y diagnostico de los procedimlentos de valuaciOn 

cata•tra.1 utl llzadois. tanto nivel nacional como internactc.;u1il, 

permite derivar la conclusión de que, .n ttrminos metodológicos, no 

exi•ten diferenc.las de fondo entre los métodos que se aplican 

estructurada y objetivamente. 

En el Ambito nacional, lo& procedimientos de valuación que 

se aplican en la• entidades que cuentan con instructivos publicados, 

muestran, al menos en térm1nos teorices, una coherencia interna 

adecuada, diferenc.iAndose en el nivel de detalle contenido, a!5i col'fto 

en las funciones de efic.iencia utilizadas. En oeneral, se obt1erva que 

las entidades m.t.s desarrolladas utilizan un mayor nllmero de criterios 

de mod1ficeciOn y, en algunos casos, mayor complicación en la; 

aplicación de los mismos¡ si bien, el procedimiento de valuación es 

con si ~tentf". 

A nivel ínt1:rnac.1onal el esquema b•sico de valuación es 

generalmente aceptado, encontrAndose diferencias mAs bien en la 

utilización de las bases grtJvables y en la deiinición y aplicación de 

tasas impositivas. En Estados Unidos de Norteam6rici1 de•taca 

princ1pa.lmente la tran'!ip•rencía en la dehniciOn del monto necesario y 

u•o del impuesto a la propiedad, e'!iquema que minimiza la opo~lción al 

pago de 1 os QravAmenes. 

Para asegurar la& condic.iones de claridad, objetividad y 

equidad en la aplicación de metodologías de valuación catastral a 

nivel Nacional, es indispensable partir de una estructura b6sica ónica 
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cuya aplicación pueda adaptarse 

especifico9 de cada tipo de zona. 

las circunstancias y recursos 

En primera instancia, el objetivo de la valuación de predios 

debiera ser el contar con una base real de valore9, obtenida mediante 

un método suficientemente simple y claro que permita obtener recursos 

para el fortalecimiento de las haciendas municipales, en forma justa y 

equi ta.ti va. 

Bajo este principio guia, el procedimiento Qeneral de 

valuación de predlD'3 puede stntetlzarse en cinco etapas prtncipales1 

A. - Elabor•ci6n d•l aanual da v.aluaci&n- Seria conveniente 

contar con un manual llnica de valuación a aplicar a nivel Nacional que 

especifique desde el proceso general de valuación e indique 1 as normas 

y procedimi entes que h.abr i an de seguirse segón d l ver5os graden de 

desarrollo municipal, para la delimitación de zonas, el anAlisi11 

estadístico de datos, el trali!.miento de factores de eficiencia, las 

reQ1as para la valuación de terrenos edificaciones, y los 

procedimientos para la actualt~Ación de va.loros c"tastralus. 

B. - O.Jitú.t.c1dn de zonas ho.ogrl,..,..s- La del iml t•ción de 

zonas para. 1 a asi 1¡1naci dn de val ores un1tar1 os habrA de com1i der ar 

tanto la situación actual de la región, como el tipo de uso proQramado 

en los planes de desarrollo. A mayor grado de uniformidad obtenido en 

la• zonas se incrementarA el grado de confiabilidad de Jos valores 

unitarios. En tfrmi nos oeneral es se rl!comi enda f 1 jar val ores para 

regiones completas 1.para asegurar representatividad en la muestra> 

posteriormente, real izar los ajustes que fueran necesarios por cal le& 

o incluso tramo& de cal les. 

c.- FIJ•cJOO de ••lores tm.lt.arios de t...- renos )' 

const.rucciorws- Con el objeto de eliminar la subjetividaid en el 

proceso de fijación de valores unitarios, debert\n e11pecificaree con 

detall e 1 os procedi mi ento9 estadi is ti ces involucrados en el rni •rn-o, como 

son1 tamaño y representatividad de la muestra, homogeneidad y 



confiabilidad de los dat.os y ajustes requeridos, adicionalmente, habrA 

de precisar el m~todo especifico de fi JaciOn de valores de acuerdo al 

tipo de municipio, tamaño y clase de ciudad. 

O.- ValuacJdn de predios- En el proceso de valuación de 

predios propiamente dichos, será necesario indicar los métodos 

tecnol Ogi cos a segu1 r par a 1 a recopi 1 ac: i On de datos por prediº• 

rec:omend.tndose desde el tipo de mapa y escala, hasta técnicas de 

valuac:iOn directa o al1toregistro. En cuanto a factores de eficiencia o 

crit.erios de modificac:iOn para los valores unitarios se propone la 

utilización de cinco de ellos como máximo; otro elemento que podría 

incorporarse en este nivel corresponde la inclusi On de factores 

rel ev~ntes par a la p 1 anea e i ón urbana, como son el uso actual y 

potem:ial del suelo, así como la política de desarrollo designada para 

la zona¡ dichos lineamientos podrían retomarse de los planes de 

desarrollo federales y estatales. 

E. - Act.ualizacJ&n de Tillores cataat.rales- Dentro del 

procedimiento de valuación es indispensable especificar, a'3í mismo, 

los métodos de actual1zaciOn de valores tanto de loa terrenos como de 

las edificaciones, segl.ln el tipo de municipio. Es importante indicar 

tambifn, tos periodos de actualización completa y detallada 

(preferiblemente menores o iguales a tres años>, así como la 

periodicidad de ajustes por escalamiento de precios <en fpocas 

fuertemente inflacionaria9 los lapsos entre aJuste9 no deberían 

e1<ceder de un año>. 

Con motivo del c:.onstante crecimiento de la Ciudad de México, 

el cual se debe a di versas causas, entre otras, la migración de 

oente de provincia hacia esta Capital en busca de trabajo, la 

diversidad de zonas econOmlcas relacionadas con la• fuentes da 

trabajo, a la vialidad, a las zonas libres, a le& zonas comercieles, e 

las zonas habitacionales y a las zonas industriales, se han originado 

adecuamientcs, en los valores de los terrenos y de las construcciones 

en el Distrito Federal• ademA• de la natural y pl usval i a que se genera 

por el transcurso del tiempo. 



Los desequilibrios estructurales que se dan a lo laroo del 

terr1torio nac:ional, convierten a la Ciudad de Méxic:o en una de la.s 

:onas de mAs alto c.rec.imiento demográfico, con la com1tante creación 

de nuevas z.ona11 de asentamientos humanos a los c.uales hay que dotar de 

i nf r aestructur a, equi pami en to y ser vicios¡ así mismo, el proceso 

inflacionario en el qlle nos encontramos inmersos, provoca el 

incremento en el valor de tos inmuebles y un mayor dinami~mo en el 

mercado inmobiliario. 

Oe lo anterior se comprende la necesidad de contar con un 

inventario oportuno y efic1ente de los inmueble& del Distrito Federal, 

que vaya de acuerdo al ritmo y tamaño de su crecimiento, Y• que estA 

con!!oiderada como la ciudad mAs grande del mundo¡ y la importancia da 

mantener actualizados los valores catastrales de los inmueble•, dada 

la relación directa que ouardan con la recaudación de los i111pu1t'!ltos 

ligados a la propiedad raiz. 

El Sistema de Información CartogrAHco Catastral de 1& 

Ta5orería del Departamento del Distrito Federal es un si~tema tnteQral 

de información que con sus componentes cartoQrAficos visuales y su 

contenido informativo, c:onstttuye un instrumento de valor inapreciable 

para quienes deben atender la Qigantesc:a tarea de dar soluc:ión, tanto 

a corto como a mediano plazo, a. los problemas que genera el 

crecimiento hasta ahora incontrolado de la principal c:iudad del país. 

Los valores c•tastrales unitarios de suelo y construcción 

&on la ba5e dP los a.valóos 1 mediante los cuales se determina el valor 

catastral de los inmuebles y de conformidad a la Ley u~ Ma.c::icnda del 

Departamento del Oistnto Federal, ta base gravc-ble sobre la cusl 

deben tributar. 

La valuación catastral se harA separadamente par.a la t.ierra 

y para las construcciones permanentes. La suma de loe valore!I 

resultantes •eré el valor catastral dlPl predio. 
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Si bien es cierto que la valuación de predios que efectúa 

regularmente la Tesorería del Distrito Federal, través de su 

Dircccton de Catastro, ha permitido que no se pierdan de vista las 

incidencias en los cambios de valor de la tierra y de la construcción, 

es necesario que el producto de esas valuaciones tenga un contenido 

proporcionado y equitativo, Estos elementos resultan de fundamental 

importancia dentro de la fijación de las base!> sobre las que deberá 

cobrarse de manera Justa el impuesto predial sobre los terrenos y 

edi fi caci enes en el Distrito Federal. 

Una vez realizados los estudios c.orrespondientet1o, la 

Tesorer i a del 01 str i to Federi' 1 se encarga de publicar el instructt vo 

para 1 a val uaci 6n catastral de terrenos 

territorio del Di•trtto Federal. 

edi U caci enes dentro del 

La metologia general pera la valuación de predios e>1puesta, 

contempla un proyecto a nivel nacional y que obviamente atañe,· 

especialmente, al Distrito Federal. 
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La Tesorería del Departamento del Distrito Federal, capta y 

registra en forma permanente las operaci enes de compra-venta de 

inmuebles y el monto de las mismas, a travfs de a·1alüos bancarios, y 

1 a Oferta-Demanda en revl stas especial i Zildas, boletines de 

inmobilianas, y enuncies clasificados en los djarios capitalinos, 

contando además con investigación de campo para registrar las ofertas 

anunciadas directamente en los inmuebles. 

Toda esta infor"macl dn permite conocer el valor comercl al 

promedio de suelo de cada una de 1 as col onl as catastral es 1 y de 

acuerdo a su clasificación y la política tribut.irla que se 

establezca, determinar el valor un1tllrio catastral que le corresponda, 

de tal forma que al aplicar las tasas impositivas e'3tablecidas en la 

Ley, el impacto en el Impuesto ouarde el principio de equidad y 

proporcionalidad, y permita alcanzar la meta de recaudación que flJe 

la Ley de tngre!>os. 

PROCEDIJaEHTO PARA LA VALUACIOH CATASTRAL DE TERREl«lS 

El objetivo del procedimiento de valuación de terreno• 

urbanos es conferir una mayor equidad a la aplicaciOn del Impuesto 

Predi al. 

Sirve de ba!r.e al procedi mi en to el concepto de valor unt tar lo 

medio <VUH) de zona es decir, el valor por metro cuadrado l/H2. 

promedio, correspondientf!' a 1 a zone en c?Studio. Con obJ&to d~ obtener 

la mayor precisión posible dentro de la determinación de ese va.lar 

unitario medio, las zonas en estudio se delimitan da tal niemtra que 

presenten carac:ter i stí cas de homogeneidad l!!n su indice socl oecondmico, 

su desarrollo y el tipo y edc:-d de sus construcciones en su caso. 

Asi, la primera par te del pr·ocecH mi en to se ref 1 ere la 

obtención del valor unitario medio de colonia ca.tastral. cuyo c•lculo 

se hace mediante tér:nicas de estadísticas que determinar4n, ademas del 
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propio valor unitario medio <VUMJ 1 la fleKibilidad aceptable dentro 

del rango de conf i abi 1 i dad predetermi":ado. 

Este valor unitario medio sirve de base para la obtención 

del valor catastral del lote individual. 

El procedimiento estadístico incluye la observación de 

valores presentes en la colonia catastral y el aval\lo directo por 

vatuadOr"es proFesionale'S, corredores de bienes raices 1 tltcni ca!! 

hipotecarios y otras fuentes afinas, de los elementos de la mu1n,tra 

que dtseiie para tal efecto. 

Puede darse el caso de QlJe el valor unitario observado en 

alguna calla e zona de la colonia catastral muestre una dif•r•nci• con 

el valer unitario medio predeterminado, que rebase los limites de 

HeKibilidad establecidos. En tal circunstancia, se indagaran el o los 

factores fisicos que provoca esa diferencia en más o en menos y se 

determina con toda precisión su val ar. 

El valor unitario para esa zona de la coloni• catastral ser.i 

el VUN, multiplicado por ese factor que se obtenga, en el que sa toman 

en cuenta lar. circunstancias e•peciales del caso. 

Si despul!s de realiz•da la inspección de campo no •e 

encuentr• un factor físico qu• aKplique la diferencia entre el valor 

observado y el valor uni tart o medio de 1 a cal on i a cati11.stral, no '!-et 

tomaré en cuenta dicha diferencie en más o menos para fines del 

catastro en la presunción de que, al fijar el valor obe1trvado 

influyeron valores Bubjetivos o rnuy particulares. 

El valor unitario medio dr. la colonia catastral calculado en 

la forma descrita, toma ya en cuenttl todas las características y 

factores físicos generales para toda la c:olonia, 

Por lo que al analizar los lotes en forma individual, 

uni e amente se tomaran en cuenta aquellos factores f i si ces presentes en 
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el lote, diferentes de les generales a la colonia y que aumenten o 

disminuyan el VUM. 

Por ejemplo, este es el caso de los 1 otes ubt cados en 

esquina cuyo valor unitario es siempre mayor al valor unitario medio 

de la colonia catastral, o bien el caso de un lote cuya forma difiera 

notablemente de la forma general de los lotes de la colonia, en cuyo 

c•so, su val ar unitario di smf nui r 6 o aumentaril. 

Los factores indiYiduales que pueden presentarae son los 

si gut entes 1 

Ubicacídn dentro de 1 a manzana, Forma, Frente, UbicaciOn y 

Superficie. 

La forma de cdlcularlos no se establece. porque actualmente, 

1 a Tesorer i. a del Departamento del 01 stri to Federal practi e amente ya no 

los toma en cuenta, para analizar los lotes en forma indi\'idual. Sólo 

se limita a tomar el valor unitario que- le ha designado a cada predio. 

El m~todo de cálculo de los factores físicos individuales de 

cada predio, que se menciona. en el tnstructJ YO para Ja Valuac:i ón de 

Predios en el Distrito Federal, ha resultado muy c:omplejo dP.sde su 

publicdciOn hasta 1'1 fec:ha, por lo que actualmente no son utilizados, 

aunque eran en realidad m~s representativos para cada predio. 

En estas condiciones el \'alar catastral del 1 ate ser&t 

VALOR CATASTRAL DEL TERltEHO • 'f\BI x SUPERl'"JCIE 

En resumen, el proc:ed1miento consi!lte: 

a) Determinar la región en estudio. 

bJ Delimitar colonias catastrClles. 

e:> Obtener el VUM, de la coloma catastral en turno. 

d> Calc:ular el \'alor catastral del terr-eno, que Sl1mado al valor 

catastral de las edificaciones, darc1 como resultado el valor 

catastral del predio. 
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t. DELillITACIOH DE COLONIA CATASTRAL 

o..ttnic:i&u 

Debido a la!I dimenslones, heterogeneidad caracteristica.s 

del Distrito Federal, los estudio'll para determinar el valor catastral 

unitario de suelo, se elaboran por colonia catastral, entendiendose 

por colonia catastral una zona en estudio que, para mayor 

precision de la misma ha 'Sido delimitado de tal manera que presente 

caracteristica.s ese homogeneidad en Sl1 indic:P ~ocioeconómicc, en el 

tipo y edad de sus construcciones y en su desarrollo. 

TratAndose de zonas comerc1 al es, se deber.in buscar 

caratterist.ic.as de homogeneidad adicionales tales como instalaciones v 
tipo y calidad de mercancla. 

Obj8\.1YOI 

Obtener con un a-lto c;¡rado de conhabi 1 idaid, el valor 

unitario catastral por zonas, es decir, el valor unitario ($/m•), 

promedio de la. Colonia. Catastral. 

Procedi 111 entoi 

A. - Delimitar la. zona en e•tudi o. 

E5ta dalimitac'l.On se efectóa en base a los •iQuient•• 

elementos• 

- Cartografia Básica escala lr 10000 

- Cartc9rafi.a TemA.ttca CDensidad de Con•truccidn) e11cal& 

1110000 

- Programss f'arci al e-a de Oe•arrol Jo Urbano 

- Pl a.no del Estudio del Aniili sis Mercadol ógt co del Di str 1 to 

Federal 

- Fotointerpratac:iOn urbana sobra fotos. altr&as escala 114~()0 
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Investigación en campo realizada por personal 

especializado de 1 a Tesorer i a del 

Distrito Federal. 

Departamento del 

Esta i nvest i gaci ón comprende el uso cfel suelo 1 i gado al tipo 

de construcciones, infraestructura y servicios, vialidad, transporte y 

nivel socioecon6mico de cada una de las Colonias Catastrales. Siendo 

alguna9 características de las Colonias Catastrales las siguientesJ 

- El concepto de homogeneidad se considera a nivel de 

Colonia Catastral 1 no a nivel manzana o predio, diecrimlnando•e la 

existencia de pr-edios que no son representativos de la• condiciones 

gener-ales. 

Sus limitee Helees ion claramente reconocibles y 

discernibles en cuanto a. 5u estructura. e im4gen urbana. 

- La heterogeneidad de uso• y tipos de construccionee dentro 

de una Colonia Catastral, se considera como un indicador del tipo de 

colonia y no representa subdivisiones dentro de la misma. 

- El lndice socioeconómico se considera determinante en la 

clasificación de la Colonia Catastral, debido a la influencia directa 

que tiene sobre las caractertt1ticas físicas y de im.tgen urbana de las 

mismas, y en la eficiencia y calidad de los servicios. 

Las Colon1as Catastrales son entidades cambiantes debido a 

la transformación de 1;, ciudad, por lo cual su delirnitaciOn debe 

efectuarse periOd1camente. 

6B 



GUIA PARA LA IEUllITACIOH DE COLOKIAS CATASTRALES 
PCI! IQIOGEICEl 2ACl OIC 

-POR SUS HABITAHTES 
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-EN ZOMAS COICEltCI Al.ES 

INDICE 

2 
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IUSlALAC 1 ONES 

Na ter i al es bara
tos ts.in acabados 

Materiales bara
tos, algunos aca 
bados simples 

Materiales regu-
1 ares con acaba
dos simples de -
buena presentaci On 

Materiales da bue
na calidad con aca
bados buenos y pre
sentación atractiva 

Materiales caros, 
con buenos acaba
dos y presentación 
de lujo 

llERCANCIA 

Barata 

Barata de 
consumo 
popular 

Calidad 
reQul ar de 
buena pre
sentación 

Buena ca
lidad y 
buena pre
sentaci On 

Buena ca-
1 idad, de 
lujo y 
exclusiva 

ASPECTO INTERIOR 

Descuidado 

Relativa.mente 
ordenado con 
amontona mi ente 

Ordenado 

ordenado y buena 
presentac i On de 
1 a mercanc i a 

Ordenado con 
detalles decora
tivos de 1 u Jo 

B. - Ven ficar en campo la homor,¡enei dad de 1 a zona en estudio 

Yt en su caso, or.ubdividirla procurando tomar en cuenta el má:dmo 

posible de caracter(sticas de homogeneidad. 

c.- Marcar los limites de la colonia catastral en planos 

escala 1120000 de preferencia.. 

2. ~ ESTADISUCO 

El valor unitario medio de la Colonia Catastral CVUM>, serA 

determinado mediante técnicas de estadística que incluyen; el diseño 

de una muestra de lo!!. terrenos comprendidos e-n la Colonia Catastral 

del tamaño y ubicaciOn adecuados a la zona en estudio. Para obtener el 

valor unttAr10 de los elementos de la muestra se recurrirj, las 

fuente'"° de tnformacton necesarias. 
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3. FUEIITES DE I NFcallACI OH 

Avaltlos directos de los elementos de la muestra, 

real i2ados por valuadores profesionales o personas relacionadas con el 

medio de Bienes Raíces <Corredores, Técnicos-Hipotecarios, etc.>. 

- Ofertas de terrenos en venta a través de anuncios al 

p~bl leo. 

- Resultados de reoi stros estadísticos. 

- Otras fuentes afines. 

'· REGISTRO DE OBSERVACIONES DE YALC. 

Tanto los valores de los elementos de la muestra como l•• 

ob•ervaciones de valor e><lras que se obtengAn, •e reoistrar&n en 

formas aprobadas para este fin acompañadas de sus anexos y contendri6n 

como mínimo los siguientes datos: 

a.- Plano indicando los limites de la Colonia Catas.trat y l._ 

ubicaciOn de los elementos e>etras. 

b.- Listado de factores físicos presentes en la Colonia 

Catastral, generales a la misma y cuya incidencia se puode considerar 

implícita en tal valor unitario medio de la colonia. 

c.-E:n su caso, listado de fo.c.lortt~ fit.ico• pr6H,t;lllilS. 

llnicamente en alguna subzona de la Colonia Catastral, indicando en el 

plano correspondiente <inciso .... ,, el alcance de la influencia en 

estos factores físicos. 

d.-En su ceso, listado de factores fi&ico& presentes 

sol amanta en algunos lotos de 1 a Colonia y qua, par lo tanto, aar-.tn 

tomadas en cuenta llnicamente para el e.ti cuJ a deJ valor catastral 

individual de esos lates. 

De present¿¡rse en alguna Colonia Catastral loa car.os 

indicados en los incisos -e•• y '"'d .. , deberA tomarse en cuenta EPsta 
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circunstancia en el procedimiento estadístico matemático, que se siga 

de acuerdo al Muestreo Estadi. sti co. 

e.- Ubicación y características físicas de. los lotes. cuyo 

valor se registra. 

L- Fuente de información utilizada para obtener el valor 

unitario correspondiente. 

Q• - Tipo de valor fuente Caval\lo directo, oferta, 

compra-venta, etc., y en su caso consideraciones y ajustes para 

normalizar lo). 

h.- Fuente de información de las características físicas. 

l.- Valor unitario resultante, 

!l. CAL.CULO Dt:L VALOR UKITARIO llEDlO !»: LA COLONIA CATASTltAL 

Utilizando los medios indicados en el Muestreo Estadisl.ico, 

las fuente& de in-formación mencionadas anteriormente y los resultado9 

descritos en el Registro de Observaciones de Valor, se determinar" el 

valor unitario medio <VUMJ de la coloni& catastral y su flexibilidad 

aceptable dentro del rango de con-fiabilidad predeterminada. 

51 los tr•baJos hasta aquí descritos estuvieren si ende 

desarrol l ~dos sin la col i'bori"ci On de personas f ami 1 i ar l:: ad as con 1 as 

tfcnic:as de la estadis.tica, el Muestreo Estadi5tico puede sustituirse, 

con buenos resultados, por la e::perimentada opinión de personas 

ca.lific:adas sobre el valor unitario medio que deba adoptar la :zona 

homogeneizada, 

11. CAL.CULO Dt:L VAl.Olt CATASTRAL DE CADA LOTE DE TERRENO 

De no presentarse factores fl.sicos particulares del lote de 

terreno diferentes de los factores físicos oenerales a toda la Colonia 
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Catastral 1 el valor catastral del terreno ser.a. el resultado de 

multiplicar el valor unitario medio <VUM) por la superficie del 

terreno. 

Notar En caso de presentarse factores físicos particulares del 

lote de terreno diferentes a los generales de la ColoniA 

Catastral 1 estos ya no se consideran actualmente, por lo 

que no afectan al c.tlculo del valor catastral del terreno, 

Para efectos del articulo 19 de la Ley de Hacienda del 

Departamento del Distrito Federal, los valores unitarios del •uelo 1 

!ier4n los contenidos en las siguientes tablas cuya aplicación se har• 

conforme a estas definiciones y normas. 

IEFI ICICI OHES 

R.EGIOH1 Es una circunscripción convencional del territorio 

del Distrito Federal determinada con fines de control catastral de los 

inmuebles, representada con los tres primeros dígitos del nUm•ro de 

cuenta catastral asionado por la autoridad fiscal. 

EJempl o de No. de cuenta catastral 1 

044 

Reglón 

361 

Hanzan .. 

08 000 

Lote No. del Conctomt nt o 

MAN'ZAHA1 Es una parte de una regt ón que regularmente estti 

delimita.da por tr-es o más calles o límites 9emcJantes, repres!!ntada 

por los tres siguientes dlgitos del menciona.do nllmero de cuenta, lA 

que tiene otros dos que representan el lote, q11e es ~1 nUttiero as1 gnado 

a cada uno de los inmuebles que integran en conJunt.o una: man;:ana, con 

tres dígitos mcts en el caso de condomtnios, para identificar cada 

una de las localidades de un c:ondomtnio construido en un lote. 
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COLONIA CATASTRAL! Es una zona de territorjo continuo del 

Distrito Federal, que comprende una o varias manzanas, la cual tiene 

asignado un valor unitario de suelo, expresado en pesos por metro 

cuadrado, en atenci Gn Ja homogeneidad observable en cuanto 

características. fisicas de urbanlzaci ón, serv1 c:i os, tipo de 

construcci enes, ubicación en 1 a ciudad, uso, acceso y proximidad 

otros usos, nivel de ingreso y valor comercial. 

En Ja Tabla de Valores Unitarios del Suelo, la clase de la 

Colonia Catastral se encuentra expresada con el lll timo de los cinco 

dígitos que se utiliz.an para identificarla, pues los dos primeros 

corresponden a la Delegación respectiva y los otros dos 

progresivo convencional para el control administrativo. 

Ejemplo: Col oni c1 Catastral t'º· 02094 

09 

un mlmero 

02 

Oelegaci ón Control Administrativo Clase de la Col .Catastral 

Los factores antes señalados determinan la siguiente 

clasificación de las Colonias Catastrales: 

01 Colonia Catastral que corresponde a poblaciones aisladas, 

cuyo uso del suelo no se ha incorporado significativamente al A.rea 

urbana actual. 

1: Col om a Cat astra 1 con edi f i cae i enes uni f"'mi J tares y 

plurifamiliarP.s da mala calid~d, propiJ.s, r~nt.adas o en sttuactón 

i rregu 1 ar, con den si dad cont1 nua de construcc i On, con den'Si dad al ta de 

población cuyo ingreso promedio por persona es el del salario mínimo 

general, con servicios b.1sicos incompletos o sin ellos. 

2i Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares, 

plurifamilietre~ y unidados habitacionales de regular ca!idad, propias 

o rentadas, con algunos talleres e industrias pequeñds, con densidad 

alta de poblacton cuyo ingreso promedio por persona es eJ de una o dos 
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veces el salario mínimo general, con servicios básicos regulares, con 

un comercio disperso, con servicio telefónico generalmente pl\bl1co. 

'31 Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares, 

plurifamiliares y unidades habiti\cionales de interés social, todas de 

calidad re1¡1ul ar, propias o rentadas, con pequeños tal 1 eres, industrl a!I 

y comercios, incluso con algunas oficinas en las edificaciones 

p lur i f ami 1 i ares, con den si dad cent t nua de construc:c i 6n 1 con den~i dad 

de alta población cuyo nivel socioeconOmica e!. medio y cuyo ingreso 

pre.medio por persona es el de dos a cinco veces el 6Alarto mlnimo 

c¡ieneral, con servicios regulares de vialidad, .trea.s verdes, agua 

potable 1 drenaje y alcantartltado, con escuelas particulare!I y 

oficiales, hospitales pllblicos, deportivo'l populares, con otros 

servicios de car6cter regular. 

41 Colonia Catastral con edi-ftcaciónes unifamiliares y 

plurifamiliares de buena calidad, aquéllas propla9 y éstas rentadas 

por lo general, con alounas oficinas en las plurifamiliares, con 

densidad continua de construcciOn, con densidad media de población, 

con servicios básicos buenos y con otra clase de Gervicios tambi~n 

buenos. 

5: Colonia Catastral con edificaciones preponderantemente 

uni fami li are'S, de lujo, generalmente propias, con densidad di &persa de 

construcción, con densidad baja de población cuyo inoreso promedio por 

persona es el de diez a veinte veces el "lalar10 min1mo general, con 

servicios b.i~icos e:<celentes al igual que otra clase de servicio•, 

como .trea comercial definida con bancos, gasolinerias, cine• 1 ••rvicio 

telefónico, transporte colectivo y vioilancia. 

6: Colonia Catastral con edificaciones unifamiliares 

preponderantemente que tienen equipamiento especial, propias por Jo 

general 1 con densidad dispersa de construcci On, con den!5idad baja de 

población, cuyo ingreso rromedi o por persona es de más de veinte vece!i 

el salario mínimo general, con servicios básicoB e~:celentes al igual 

que otra clase de servicios, incluso con centros deportivos 
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exclust vos. 

1: Colonia Catestral con ediiicaciones destinadas a locales 

comerciales, oficinas y semejantes, de buena. calidad, propia5 en el 

caso de lo& grandes centros comerciales y rentadas en los demás casos, 

con den si dad cent i nua de construcci On, con ser vi et os bAsi cos buenos al 

iQual que otra. clase de servicios, par-ticularmente el de vigilancia 

que es excelente. 

8; Colonia Catastr-al con ediiicaciones destinadas a bodegas, 

naves tndustri.:tles, silos y !iemeJantes, de buena calidad, propias por 

lo Qeneral, con densidad dispersa de construcción, con servicias 

bAsico'l buenos y e5tructuradas de acuerdo con el uso del suelo, con 

una .t.rea. de bancos y restaurante&, con otros servicios de buena 

calidad y una vigilancia excelente, 

TESOREJU A DEL m:l'ART AllElfTO Dt:L DISTRITO FEllEltAL 

COLOHI AS CATASTRALES 

VALOR CATASTRAL 
TIPO EH llJ LES DE W 

ZONAS RURALES da 500 a 600 

00 POBLACIONES AISLADAS de 2,250 a 4,350 

01 HABITACIONAI. CON SERVICIOS 

INCOMPLETOS de 4,500 a 7,500 

02 HABITACIONAL BAJO de 7 1 650 a 10,500 

03 HABITACIONAL MEDIO BAJO de 10 1 600 a 13,550 

04 HABITACIONAL MEDIO de 13,650 a 22, 950 

0:5 HAB 1TAC1 ONAL MEDIO ALTO de 23, 400 a 30,550 

06 HAB 1 TAC IONAL AL TO de 40, 350 a 40, 350 

07 COMERCIAL Y DE SERVICIOS de 161 500 a :;e,~oo 

ºª INDUSTRIAL de lb, 500 a :S0,500 
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Para la aplicaciOn de la Tabla de Valores Unitarios del 

Suelo a un Inmueble especifico, se determinara primero la Delegación a 

que corresponda, según su ubicación, para determinar después su Reoión 

con los trr.s primeros digi tos del nllmero de cuenta catastral y su 

Han:ana con los tres s1guienteis dígitos del mismo ni:1mero de cuenta, a 
los cuales deberá corresponder una Colonia Catastral con un valor 

unitario por metro cuadrado, que se multiplicará por el mlmero de 

metros cuadrados del terreno, con lo que se obtendrá el valor total 

del suelo del inmueble, 

A continuación se e;,(pone la primera y la llltima parte de las 

tablas de valoreg, unitarios de suelo, obtenida'l por la Tesorería del 

Departamento del Distrito Federal y publicadas en el Diario OHcial de 

la Federación el 29 de Diciembre de 1989, y que entran en vigor a 

partir de 1990. 
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YN.111:5 111111110$ ICL 9JELO l'UA LAS ClllllAS CATASTRAUS El !l 11511110 fEIWL 

ll!l.EWlll: 1 M.YM!l ll1alBll 

-------------·---------------------------------
1 tfl.1111 1'11.11 Cll.1111 Yll.11 1 
1 IE6111 MllNIA CATASTIM. 111111110 I !l IHllJI Mll!All CATASTRAL 11111110 / 112 l 
1----------------··----····---·-------··-------·----------·-------·-----·-·----------··-·--l 

! 1 
l4 lllAlll 01152 '·º00 ló 4011101 01172 1,000 l 

l ló 1451118 01111 1,000 ló 4101m 01172 1,000 l 
l ló 4111~ Otl7l 9,000 ló 1641166 01172 1,oot ¡ 1 ló 1181168 01028 16,500 1' l"llOI 01172 1,000 
1 ló 5031 m Oll72 1,000 ló 1171117 01172 1,000 l 
l ló 1191142 01112 9,000 31 1411141 01172 1,000 l 
l ló mA!\47 Ollll 17,500 ló 1411 5l7 01171 9,000 l 
l ló 1131173 01172 1,000 ló !721672 01171 1,000 ¡ 1 ló 6711111 01172 9,000 ló 6nA67! 01171 9,000 
1 ló 1811186 01112 1,000 ll 188 1 18'1 01172 1,000 
l ¡ l ló 7041704 01172 l,IOO ló 1011 m 01171 !,000 
l ló 7l7l 7ll 01171 1,000 ló m1m 01172 1,000 l 

\ l7 105 1 IO'I 0101! 13,* l7 1161116 OIOll ll,050 l 
l7 lllAl21 01113 13,05t l7 122 1 IZl 0116! 11,950 1 

l l7 1341151 01011 13,050 17 1111111 0101! ll,050 1 
1 l7 ZIOIZIO 01113 11,'50 37 lllA211 0101! ll,050 1 
1 l7 1171221 OIOll 13,050 l7 lll 1 Zl8 OIOll ll,050 ¡ 1 17 221A221 01111 11,n• l7 ZJQI Zló 01011 11,050 
1 l7 2171211 01163 11,950 l7 1501252 01013 ll,050 1 
1 l7 153 1 261 01163 11,9'0 l7 267 • 267 0101! ll,050 1 
1 l 

i 37 lit A:ztl 01113 11,nt l7 rn11m 01113 11,950 ¡ l7 2111211 01163 11,!IO 17 lll 1 216 0116! 11,'50 
l l7 2•11!1 OllU 11,950 l7 ml1!7 01163 11,no ¡ 
: 

17 2"12" 01163 11,'50 37 3431347 01161 11,950 
l7 111 A lOI 01121 16,$00 37 ll7!134! 01113 ll,950 1 
17 1101110 01021 H:1,5CO l7 lllllll 01011 ll,050 1 

l l7 lllllll 01011 ll,~ l7 lllllll 01021 U,500 l 

\ 17 1171123 01013 13,050 37 125 A lL1 OIOll ll,050 l 
37 l2I A lll 01011 Jl,051 l7 3401!40 01011 ll,ost : l l7 lllllll 01163 11,'50 17 3411146 01161 11,'50 i l 

\ l! !171147 01021 16,500 l7 l4Bllll 01163 11,950 ¡ ¡ 37 ISIA~ 01111 tl,95t 17 ?56 1 J:ló 01011 13,0$0 
17 3181118 Oll63 11,'50 17 l71ll71 Ollll 11,'50 l 

1 l7 m 1 m 01013 tl,* 11 lllllll 01163 11,'50 1 

\ 17 1791380 01163 11,9'50 37 l811l81 0101! U,050 l ¡7 111 A l!I OllU 11,.,0 l7 41! 1 410 Ollll 11,950 l 
1 17 IS41118 Ol16l 11,m 17 00 l llO 01163 11,'50 ¡ 17 11211• Ollll 11,no ¡7 1101 497 01163 11,'50 

17 I" 14" 01111 lt,950 l7 I08 1 111 Oll61 11,'50 ¡ 1 l1 117 A Sll 01111 11,no l7 1411~ 01113 11,1'50 
1 l 
1 l7 1111160 01163 11,no 17 5ll 1 5ll 01113 11 1no l 
l 17 161 1 166 01112 !,000 17 1611169 Ollll 11,'50 l 

i l7 111 A 6Qt 01111 11,,,. l7 604' 604 01111 11,'50 1 
17 !0716l!I 01161 11,no 17 ~l!lO Ollll 11,"4 ¡ 1 l7 663 I 613 01161 11,'50 l7 6111183 01112 1,000 

\ l7 !021!02 OIOll ll,~ 37 
"11 "' 01171 1k~ 1 

ll 111 1 411 01011 u,o,o JI 4241 424 OIOll 1 
1 ll 4411 447 01172 !,000 ll 4121112 01172 1,000 1 
1 JI 4111111 01171 1,000 l8 413146l 01172 1,000 ¡ 
\ ll m1m 01111 11,950 18 l06 l 507 Ollll 11,'50 

1 
1 18 1411145 01171 1,000 
1 

18 1781171 01172 1,000 

1 ¡ 1 
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VIUJRES llUTAllOS IEL mo PllRA LAS llllllllS t.ITISllALIS El EL m11no FD(UL 

L{t[6'Cllll 1 16 lllOllftlllll 

ca.11111 Ylllll 111111 Ylllll : 
1 IESllJI IWllMA CAllSIRlt lll!TAllll 1 ll2 llE6Ull llAllM! CAllSTW. llfl!Allll 1 112 1 1---···-····-··· .. -··-----···-------·--·--··-····--·····-····----.. ·-···--·· .. ·-I 
1 1 
: 1 
1 1 

l lit 116in1 16011 1,0io ri1 mini 16011 1,0,., 1 
1 m m 1 m 1io11 7,lllO m lll 1 ll!I 1io11 1,.,, 1 
1 m 1111m 16011 7,lllO 371 llllll! 16011 1,o:JO 1 
1 371 Sil A 551 llOll 7,0ll 371 :564 1 l61 16111 7,0IO 1 
1 171 1661566 16011 7,lllO 371 llll~ 16011 7,o:JO 1 
1 171 15' 1 660 16011 7,050 371 w 1 M1 16011 7,054 1 
1 1 
1 l71 lllA/M 11111 7,0ll 371 1661166 16011 7,054 1 
1 372 m 1 m 16014 11,llO m 1r.i 1 16l 16011 1,o:io 1 
1 l7I 117116' llOll 7,0lO 171 1611161 16101 7,!00 1 
1 372 1911111 16101 7,!00 !11 lll 1 lll 16011 7,0lO 1 
1 l7I 117 A 2»3 16111 7,ltl 372 206 1 206 16101 71200 1 
1 l72 1111 121 16101 1,200 m m 1 211 mo1 1,zoo : 
1 l72 Zli l 231 16111 <,650 !11 23! 1 131 16101 f,!00 1 
1 l72 m 1 m 16111 1,r.io m m 1 m 11101 1,200 1 
1 m 111A211 1H11 1,m m m 1 212 1rn1 1,6lt 1 
1 l72 m 1 m 16011 1,oio m 1111 m 16011 1,oio 1 
1 1 
1
1 m ~~~ª\ :mi ~:m m ~:i;; l!::I ~g : 
1 372 i111 i11 16101 1,200 m 1111 i11 11101 1,200 1 
~ 1n l20 A 320 u101 1,:roo Jn 121 ~ 329 u111 c 1~ 1 

\ m m~m :mi 1:m m m:m i~ii1 g¡: : 
: m m:~~ :m: l:i= m m:m 1u:1 ¡:~ : 
1
, r,~ u~~~~ ::m i:~ m ~l: ~l l!l:: ~: : 
1 1 
1 m 102 1 101 16011 1,oio m 720 1 720 1io11 7,050 1 

\ ~l ~ ~ ~' ::m ~:~ m 1 : k 11::11 ~~ : 
! ~ H 1 H :~H f:: m r.: tt l~H ::: l 
1 758 l6 a J6 160U 11 1~ 12 ca & 40 1~2 10

1
1'0 1 

I lll 1! A 13 llOll 7,lOI l'l8 111 IC !6021 11,850 1 

¡ ~~ ri: ~ ~=n ;:: r,~ I~: r30 ~~u ::= i 
\ m m 1 m 16011 7,050 nr m 1 m 16011 1,oio \ 

1 m 1111 146 16011 7,lllO nr 1111 1i1 16011 1,050 1 
1 771 157 l 161 llOll 7,050 111 171 1 111 llllll 7,0lO 1 
1 771 1711 190 llOll 7,0lO 771 2511 lll llOll 7,0lO 1 
1 m m 1 m 11011 1,ts1 m 111 ll 1611t 1,650 1 

: m ~ : n :m: ~:~ m :; : ~ :m: i:i: 1 

1 m 11110 11121 1,100 m 13171 11121 1,100 1 
: m 111 Bl IUZI l,lot m 100 ' 101 16121 1,100 1 
1 112 105 1 1oi 16121 1,100 m 111 1 111 16011 1,050 1 
1 711 1Jl 1 lll 11011 1,oio m m 1 112 11011 1,oio 1 
1 1 
1 711 ns 1 m 11111 1,1to m 1!59' 160 1rn1 1,l>lt 1 
1 m 111 ' 161 16101 1,200 m 111 ' 11a 11111 1,r.io 1 
: 112 1111161 16101 7,200 712 111 ' 11! 11101 7,200 1 \ m m ~m :m: ;.,m 112 lll 1111 11121 ,,100 

1 ------------------------------------------------
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CAPITULO V 

VALUACIDN CATASTRAL Dt: CCICSTRUCCIOllES 
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El objetivo de este capitulo es definir el procedimiento de 

valuación catastral de las edi-fi cae iones en el 01 stri to Federal, 

El procedimiento general a seguir y que lleva cabo 1 a 

Tesoreria del Cepartamento del Cistrito Federal es el siguiente1 

Se obtiene el valor de las edificaciones como si fuera nuevil 

y se multiplica por el total de la superficie c:onstruída, dando como 

resultado el valor catastral par-cial de la construcción, este valor 5e 

reduce por un coeficiente que toma en cuenta la edad el ~rada de 

conservación de la edi f i caci On, dando como resulta do el 

catastral de la construcción. 

valor 

Para obtener el valor de la edificación es necesario 

clasificarla y esta clastflc:actón se compone de: 

TIPOi Cada tipo asociado a un número, por ejemplo 01a:unif•miltar 

a.A.SEa Cada casillero asociado a un ntlmero del t al 5 

PRESENTACION CCategori ali Cada casi 11 oro asociado a un ntlmero 

del 1 al 3. 

Toda~ las clasificac1ones de edificaciones astan a!hlClada.s a 

un precio unitario CS/m1 de superficie cubierta), propuesto por la 

Dirección de r:atnstro de la Tesorería del Distrito Fed•ral y 

sancionado por la Comisión Asesora de Estudios de lo& Valores 

Catastrales que .:..grupa. on :.u seno a repr-&~entant&s da Juntas de 

vecinos, asociaciones de profesionistas, asociaciones locales de 

comerciantes e industrial es, val uadores, profesl anal es, banquaro!I, 

delegaciones politicas, etc. 

Par-a conocer el valor unitario de las construccione•, la 

Te5orería del Departamento del Di!itri c-l Federal publico en el Diario 

Of1r:ial de la. Federación, el 29 de Oic.1E:mbre de 1989, la tabla que 

contiene estos valores y que a continuación se muestra, 
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lW DE Yllms llll!RlOS DE 1.AS 13Slllll:tllm:S 

l·····-·····--······----·-·····-··-········-··············-··-··········-·············· 1 
1 1 1 1 PIEIElllClGI 1 
1 111111.D 1 llPG 1 CUSE 1······················-········-·-····-······-1 
1 1 1 1 2 1 l 1 
1---------1-----------------1-----------1--------H-••••l•a•a•aa•a-ea•:----------------1 
1 l 1 3 1 l5,l80.00 : 19,170.00 1 41,860.00 1 

2 1 00 111116111 4 1 12,010.00 1 11,100.00 1 ll,370.00 1 
1 s 1 5 51,420.00 : '4,'10,00 : 111400.00 1 
l·····-····l···-····-·······-·l·-··-······l·····-··········l·················l···············-1 
1 e 1 1 1 24,250.oo u,•co.oo 1 29,630.00 1 
1 1 1 1 2 ~.110.00 ll,4!0,oo 1 12,m.oo 1 
1 1 1 01 lllfillllll!R 1 l 3',l60.00 : 40,160.00 1 45,060.00 1 
t 1 1 1 4 51,280,00 1 56,tlt.OO 1 62,680.00 : 
1 1 1 t s 68,210.00 1 n1l50.oo 1 131440.oo : 1------··---1------·------:---.. ·-----·:----------------:------·····------!---------------: 

1 1 1 
11 1 02 111.!lfilllllM 1 
11 1 IMSTI 1 1 
12 1 11\nES 1 

27,9.0,00 
171830.00 1 
38,940.00 1 
61,l!0,00 1 

31,040.00 1 
36,480.00 1 
43 1270,00 1 
11,100.00 1 

34,140,00 
co,no.oo 1 
47,600.00 1 
m,ccn.oo 1 

l········--l-------------:-------:------1-----------1---H---1 
ll l OJ U.TIFMILM : 49,400.00 : 54,m.oo 1 60,180,00 1 
14 1 DE 6 1 10 1 ll,300.CO 1 ~,310,00 1 65,240.00 1 

1 11 mrus s io,ioo.oo 1 100,161.00 1 110,620.00 1 
l····---:--·--····-·l·····---··l··----1--------:------1 
1 ll 1 111.!lflllllll 1 l 1 61,llO.OO 1 74,llO.OO 1 11,IOt.00 1 

11 1( 11 1 11 1 4 1 111,350.00 ' 17,060.tO 1 15,170.tO 1 
1 11 llm.ES 1 1 11,141.04 : 106,160,00 1 111,llO.OO 1 
1---1-------1-·------1-·-··----+-----1------1 
1 ll 2 lllllfilllllll : 1 1 !O,Olt.00 1 100,otl,00 1 ll0,0!0.00 1 
1 14 11( 16 A 20 l t 10l1310.00 l 11'17'0.0iJ 1 l2b1210.00 1 
1 U 1 11'4US ~ 1Zl1'80.00 1 l17 1760,00 l 151,544.00 l 
l·----1---····---:-----···:-------:-----·:----·-I 
1 u 1 111mM1t11 1 1 1 110,~60.oo 1 m,160.00 1 147,lll.oo 1 
1 14 IC MS 1( 10 : 4 Ul,750,00 1 158,•lo.oo 1 174,470,00 1 
1 u r 11\'t.US s 1 1n,s20.oo r m,690,oo 1 210,uo.oo 1 
1---1----··---:·----:··----·-:----·--:----··--: 
1 16 1 04 OflClllil l 1 11,140.00 1 l'l,lll,00 1 ll,lll.00 1 
l U 1 ll'S'fA 5 4 1 lS1100,00 1 3'1000.00 1 '2,900.00 1 

te t 11liU!S s 1 65,200.00 1 n,oo.oo 1 n,,eo.oo : 
l·--····-···--····--······--·········-···········-···-···----··---1 
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1111.A K IW.111!1 IJllTIRIOS DE LIS ClllS!IOCCllllU 

1·-··-····--··---···-·--······---······---····--··--··-------·-···I 
1 1 1 1 P lE SEi l AC 1O1 1 
1 llOIU.D 1 TIPO 1 t\A!I 1···-··-··········-··-··-··-···--·-····-··I 

1 1 1 1 1 1 1 l 1 
1····-·····l·-······-····-····l·····--1-·······-···-·l·-········-···l·········-··-··I 

11 1 05 IJICll!S 1 l 11,m.oo : 11,llO.OO 1 54,l'Ool.OO 1 
!O 1 DE 6 l IO : 1 IO,IOl.00 : 11,m.oo 1 u,211.00 1 

1 11 1 1111'.LES 1 5 17,MO.OO 1 11,IOQ.OO 1 101,360.00 1 
l··-········l·---······-······l·······-····l·-····-········l···-··-···-·l···-·········--1 
1 11 1 1 s1c111S 1 1 1 51,m.oo : 11,100.00 1 io,m.oo 1 
1 io 1 K 11 115 1 1 1 n,1111.00 1 n,m.oo 1 11,u..OI 1 
1 21 1 1111'.US 1 1 1 t0,m.oo 1 100,m.oo 1 110,m.oo 1 
l-··-·····l·-··-·····-····-1--······-l·····-··-··-···:·····-·-···-··l···---···---I 
1 11 1 l IFICIMS 1 l 1 80,150.00 1 l'l,TlO.IO 1 ft 06'10.00 1 

lO IE 111 !O 1 1 91,610,00 1 1010150,0i 1 121 06!0.00 1 
21 1111'.ill 1 5 117,100.00 1 1!0 0180.00 1 113,IU,IO 1 

1--------1-------------------1-----------:-----------------t----.. ·------1--------------1 
1 11 1 l IFICIW 1 l 101,1111.00 : 111, ll0.00 1 123,tto.OO 1 
1 lO 1 IC RAS IC 20 1 1 121,J'IO,OO 1 111,llO.OO 1 15',l!O.Oi 1 
1 11 1 1111'.LES 1 lll,llO,OO 1 110 01111.00 1 111,IJO,OO 1 
1·········-1--·-······-···-··l·····-·-····l·····-··-······l·-···············l-······-········I 
1 21 t 1 l 1 401'10.oo 1 45,4'0.oo 1 ~,oio.oo 1 
1 u 1 06 CllDClllS 1 1 1 52,m.oo 1 11,111.00 1 64,250.oo 1 
1 24 1 1 ~ 1 to.520.00 1 ft,470.00 1 91,420.00 1 
l·-···--1···--··-··--·-·l·····--··-l···············-·l·-····-···-··l·-··-········-I 
1 15 1 01 ESllCllllA- 1 l 1,1111.00 1 l,120.00 1 l,O'I0.00 1 
I U 1 !l!l!OS !0 0550.00 1 ll,!!t.Oi 1 11,l!O.OO 1 
I 11 1 5 1 n,560,00 1 11,tl0,00 1 I0,5IO.OO 1 
1-·····-·l·-···--·--····l··----·-··l···-------··l·········-·····l·-····-·····---1 
1 21 1 1 1 10.~.oo 11,no.oo 1 u,m.oo 1 

21 1 OI OJllEll'5 1 l 11,1!0.00 1 11,111.00 1 20,111.00 : 
lO 4 ?51920.00 1 2f11too.OO 1 Sl,l80.00 l 

1 ll 1 1 ' l 2',ll0.00 ! l2,l11.00 1 15,11'.00 1 
1----1------:----1-----1----1------1 
1 ll 1 1 11,l!O.OO 1 110111,00 !0,154.0i 1 
1 !l 1 O'I l1llEilS l !1,0I0.10 1 15,IJ0,00 1 3',l!0.00 1 
1 11 1 1 15,171.00 : 11,111.00 1 11,111.0. 1 
1 15 1 1 1 1 150340,00 1 50,l!O.OO 1 5:1 0120,00 1 
l·········-··-············-··-·····--·······-···-········-·····----········-·······-···I 
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Para la aplicación de la Tabla de 1Jalcres Unitarios de las 

Construcciones, la edificación se colocarA en el Tipo, Clase y 

Presentación que le correapondan, para multiplicar después el valor 

asignado a esta Presentación por el n1).mero de metros cuadrados 

construidos, con lo que se obtendrá. el valor total de la edificación. 

En el caso de que la edificación tenga diversos Tipos, 

Clases o Presentaciones, en los inmuebles de uso habitacional se 

considerare\ el tipo de construcción que predomine en el mismo, y en 

los inmuebles de usos distintos se hará la aplicación de la Tabla de 

Valores Unitarios de las Construcciones a cada uno de el los, sumando 

después los resultados para obtener el valor total de la construcción. 

Al resl1Ltado del valor catastral así ci\lculado, deberA ser 

reducido aplicando un demér 1 to por la anti oü.edad de la construcción. 

Es importante que la antigÜ.edad debe contarse a partir de la t1ltima 

reparación efectuada al inmueble, como lo es la remodelaciOn o el 

cambio total o parcial de pisos, ventanas, muebles de baño o cocina, 

redes o sistemas hidr.\ulicos o eléctricos, o ad1~ionales de cualquier 

tipo i\ la construcción, y de acabados en general. 

De esta manera, deberA restarse un l X al valor catastral de 

la construcción por cada año que haya transcurrido desde que se 

termino la construcciOn o se realizó la última reparaciOn o 

remodelación mayor a la misma. Esa reducción no podrA exceder del 40Y.. 
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1. OBTEMCial DE LA O.ASI FICACial 

La clasificación de las edificaciones se obtiene mediante 

inspección en el lugar. Para normar el criterio de la cla&ificación se 

utilizaran las tablas de módulos y, por comparación, se definirA 

primero el tipo de la edif'ic:aciOn, después 5U clase 

presentación o categori.a. 

final mente su 

Se escoger.t de entre los modulas aquél que mejor se Aproxime 

a la edificación que se tiene a la vista, variando la presentación 2 1 

ejemplificada en un sentido <ll o en otro <3>, aegú.n saan de menor 

mayor calidad 1 os el amentos real e• respecto 

modulo. 

los descritos en el 

A continuación se muestra una parte de los 47 módulos que 

comprenden las Tablas de Clasificación de las Edificaciones. Se 

representan los módulos 1, 7, 15 y 35, tratando de ejemplificar ca.de. 

tipo <uso> de los inmuebles. Los módulos aparecen en su totalidad en 

el Instructivo para la Valuación de Predio5 en el Distrito Federal, de 

1983, que emitió la Tesoreria del Departamento, para uso interno. 
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TABLA DE CLASIFICAC!OH DE EDIFICACIONES 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS DE 
ESTRUCTURA 

1 NSTALAC IONES 
BASICAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBR 1M 1 ENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COl1PLE11ENTOS 

ESPECIALES 

JlalULO J 

CIMENTACION 
ELEMENTOS 
VERTICALES: 
HORIZONTALE:S1 

MUROS: 
BARDAS: 
APLANADOS a 
PLAFONES: 

ELECTRICA1 

HIDRAULICA: 
SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA1 
LAMBR!tlES: 
PLAFONES: 
PISOS: 
ESCALERAS: 

FACHADAS: 
DECORAT ! VOS 1 

BARO: 

HERRERIA1 
CARPINTERIAI 
VIDRIERIA1 

VARIOS: 

87 

TIPO: 

CLASE: 

ANTIGUO 

MEDIA 

Hampos ter i a 

(00) 

(3) 

Muros de carga (adobe) 
Bóveda <vigas y tablones> 

(vigas y ladrillos> 

Adobe 
Adobe 
Arcilla, mortero 

Visible, apagadores y 
contactos económicos 
Tubería galvanizada 
Tubería de concreto y 
albañal far Jada 

CATEGORIA 

Temple 
Cemento y mosaico 
Cal y/o t•mple 
Ladri 1 lo 
Pi edra y/o m<1d~ra 1 cemento 

Pasta 
Adornos s~nc 111 ca 

Blancas de 3a. el ase 

Estructural 
Pino, econOmica 
Sencillo 



CONSTRUCCIDN BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS DE 
ESTRUCTURA 

l NSTALAC IONES 
BASICAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

IKnll.O 7 

CIMENTACION: 

ELEMENTOS 
VERT l CALES 1 

HORIZONTALESI 

MUROS1 
BARDAS1 
APLANADOS1 
PLAFONES! 

ELECTRICA1 

H IDRAULI CA: 

SANITARIA: 

ESPEC 1AL.ES1 

PINTURA1 
LAMBRINES1 

PLAFONES1 
PISOS: 

ESCALERAS1 

FACHADAS& 

DECORA TI VOS 1 

BAR01 
COCINA1 

HERRERIA: 

CARPINTERIA1 
VIDRIERIA1 

VARIOS1 

88 

TIPO: UNIFAMILIAR COIJ 

CLASE: BUENA (4) 

Hampos ter i a y concreto 
reforzado 

Muros de carga. e as ti 11 os 
columnas. elementos de acero 
Concreto reforzado, claros 
medianos 

De block, tabique prensado 
Block o tabique 
Yeso y decorativos de mezcla 

Oculta, salidas en mlmero 
intermedio 
Tubert a de cobre y fierro 
gal vani z•do 
Tubería de concreto, PVC, 
FO. FO, 2 6 21 bi1ños 
Chimeneas, calefacción, gas 
estacionario 

CATEGORIA 

Vinilica, esmalte 
Azulejo de la., algo de 
madera o mArmol 
Ti rol 
Alfombra pared a pared, 
mosaico grande d11 grant to 
Concreto reforzado con al fo
mbra, madera 

Piedra labrada, piec.Jr-a a.rli
ficia.1, mármol 
Piedra labrada, lambr1nas de 
madera 

Color 
Acero inoxidable o integral 

Tubular bagueta alum1nio, 
claros medianos, 
Pi no de buena calidad, caoba 
Medio doble 

InterfOn y/o sonido 



CONSTRUCCIOtJ BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS DE 
ESTRUCTURA 

1 NSTALAC IONES 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBR 1M1 ENTQ 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

MOOllLO 15 

CIMENTACION1 

ELEMENTOS 
VERTICALES: 
HORIZONTALES: 

MUROS: 

BARDAS! 

APLANADOS: 

PLAFONES1 

ELECTRICA1 
HIDRAULICA1 

SANITARIA1 

ESPECIALES: 

PINTURA1 

LAMBR!NES: 
PLAFONES1 

PISOS: 

ESCALERAS! 

FACHADAS1 
DECORAT lVOS1 

BAffOI 
COCINA1 

HERRERIA1 
CARP 1NTER1 A: 
VIDRIERIA: 

VARIOS: 

89 

TlP01MULTlFAMILIAR DE MAS 
OE ~ NIVELES (03) 

CLASE: ESPECIAL (5) 

Especia les de concreto 
reforzado 

Concreto reforzado, acero 
Concreto reforzado, acero, 
et aros grandes 

Block tabique, tabique 
prensado 
Block tabique, tabique 
prensado 
Yeso y decorativos de mezcla 
especial es 

Oculta, salidas abundantes 
Tuber i a de cobre y f 1 erro 
CJalvant2ado 
Tuberia de concreto, PVC, 
FO. FO, 2t baños por depto. 
Elevador, sistema hidroneu
mAtico, aire acondicionado 

CATEGORIA 

Tapicería de plástico, cor
cho, mad1:u a 
H6rmol, madera 
Falso plafOnd ac\lstico y 
tfrini ca 
M.!rmol loseta mediana y 
grande, parquet y alfombra 
Madera de buena calidad, 
m.1irmol 

Hiirmol o piedra natural 
Jardineras, e!'óCUl turas 

De lujo 
Integral grande 

Aluminio 
Maderas finas, closets gdes. 
Medio doble, potarlzado 

lntercomuni caci ón, i nterfón 



CONSTRUCC!ON BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS DE 
ESTRUCTURA 

ELEMENTOS 
EXTERIORES 

INSTALACIONES 
BASICAS 

ELEMENTOS 
ESPECIALES 

CIMENTACION1 
ELEMENTOS 
VERTICALES 

HORIZONTALES: 

PISOS1 

E5CALERAS1 

CUBIERTA1 

MUROS1 

HERRERIA1 
VIDRlERlf\i 
FACHADAS: 

ELECTRlr.A• 

HIDRAULICA: 

SAtHTARIA1 

VARIOS: 

90 

TIPO: 

CLASE: 

BODEGAS 

ESPECIAL 

C09l 

(51 

Concreto reforzado, especial 

Columnas de concreto 
reforzado o acero. Al tura 
variable 6 a 14 metros 
Semejantes a las de las na
ves industriales, clase bue
na pero de mayor capacidad 
de carga <más grue~as, mayor 
per~l tP.> o bien losas de 
concreto reforzado con tria
bes peral tada'l o preesforza
das 

Concreto reforzado espesor 
1'5 cm. con superficie de 
desQaste y endurecedor 
Metálicas, anchas, de reji
lla, cuC'ndo exista nivel 
intermedio 

CATEGORIA 

Láminas de asbesto grandes 
o estructurales muy l arQas 
<7m.), lámina& galvanizadas 
losas precolada5, concreto 
l tgero 
Block, tabique, tabique 
prensado 
Tubular claros orandes 
Madi o doble 
Mezcla, algo decorativo 

Industrial, salidas 
abundantes 
Tubnría de cobre y fierro 
galvanizado 
Tubería de concreto 



lEFI HJ cr C»IES 

MODIJLOJ Es un nilmero convencional establecido únicamente con 

fines de control administrativo, en la tabla de valores unitarios de 

las construcciones, y que los valuadores usan como referencia para 

comparar las edificaciones, de acuerdo a su construcción bésica 1 que 

incluye estructuras y sus complementos, asl como sus instalaciones 

<red eléctrica, red hidr~ulica y drenaje). 

TIPOt Es 1 a aQr-upaci ón de construcci enes en base a 1 a época 

de construcci6n, dando lugar al tipo de edificaciones antiguas 

clasificadas con el tir.o 00 que son las construidas con materiales y 

procedimientos de hace mAs de cL1arenta años, sin reparaciones o 

modificaciones mayore'5, así como al tipo de edificaciones moderna'3 que 

son las construid.ts o renovadas con materiales o procedimientos de 

construcción da hace menos de cuarenta años, en las que se comprenden 

las clasificaciones 01 a 09. 

Las edificaciones modernas se clasifican a su vez en Comunes 

e Industriales, atendiendo exclusivamente a su destino original o 

potencial. 

Unifamiliares: Casas habitaciOn. 

Multifamiliar hasta 5 niveles: Edificios de departamentos. 

Multifamiliar de m.1.s de 5 niveles; Edificios de departamentos. 

Ofic1nus hasta 5 niveles: Edificio5 de oflcinas. 

Oficinas de m.1.s de~ niveles: Edificios de oficinas. 

Comercios: Edificaciones o parte de edificaciones <normalmente 

planta baja de edi fic:ios destinadas 

comercialesJ. 

actividade-s 

E5tacionamientos: LuQares destinados para el estacionamiento 

de automOv1les. 

Construcciones temporales1 Normoslmente cubiertas y coberti2as 

provisionales a, de acuerdo su uso, cubiertas 
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definitivas <volados, cascarones de concreto, etc. l. 

Bodegas a Edi f i caci enes semejan tes a naves industrial es, pero 

sin algunos elementos estructural es propios de 

éstas. 

Especiales: Edificaciones cuya clasificación sale de las '? 

anteriores y no es industrial. 

1NOUSTR1 ALES1 

Nave tndustr i al t Edi f i cae i enes destinadas "1 procesamiento Y /o 

al macen ami en to de prodL1c.tos i ndu9 tr 1 al e51 con 

car a.e.ter i sti ca!:> definidas 1 tal es como1 e 1 aros entre 

6 y 12 metros, alturas de plso a techo mayores di! ~ 

metros sistema de techo l\nico 1 muros perimetrales de 

cualquier material y estruc.turaciOn, etc. 

Tanques de Al macenam1 ento1 Edi f 1 cae i enes destinadas 

normalmente al almacenamiento de liquides en la 

forma de cisternas, piletas tanques nivel o 

elevados; ordincwiament.e c.onstruídos de concreto o 

acero. 

Chi meneas1 Elementos de a 1 gunas i nst al ac i enes industrial es 

mediante las cuales se expulsan a determinada altura 

Qases de combustión: narmalrtipnte construidos de 

concreto o <'cero indu5triat, 

Silosr Edificaciones destinadas normalmente al almacenamiento 

de material es granulare'! tal es como cereal es 1 azócar 

harina, hulla, cemento, etc. 

Complementariass Edificaciones que complementan 1~9 funciones 

b.1isicas de una instalación 1nduatria1 1 tanto en 

proceso como en administración (oficinas, casetas, 

sanitarios, 1 abor-atorio5, cobertizos, etc.>. Para 

fine!'> de valuacLOn, la cla!UficaciOn de estas 

edificaciones complementarias corresponder•n al• de 

edificacione'3 comunes, 

Espectalesi Todas aquellas no incluidas an laa definicione• 

antert ores. 



El destino presente <uso actual> de las edificaciones 

coincide normalmente con el destino original o potencial De las 

miamas. Las edificacioneg. se clas1fic.ar4n de acuerdo a estas tlltimas. 

Así 1.ma casa habitación usada como oficinas se clasi ficarA 

UNJFAMlLfAR, o bien una nave industrial sin u50 aparente se 

clasificará como taJ. 

CLASES Es el grupo a que pertenece una contrucci ón de 

acuerdo con las característiti!os propias de sus espacios, servicios, 

estructura t ns tal aci ones b.!'31 cas <hidrAulic:a, sanitaria y 

el ~ctrica>. 

Con este criterio quedan establecidas cinco clasest 

1.- POPULAR. Espacios pequeii'o!So y sin diferencias por uso¡ 

servicios <sanitario&, de aseo y. en su caso, para la preparación de 

alimentos1 mínimos o incompletos para el tipo de construcción¡ tlaros 

cortos no mayores de cuatro metros; instalaciones básicas precarias o 

i ncomp 1 et a.5. 

2. - ECONOHICA. E!:ipaci os pequeños c:on alguna di ferenct ación 

por uso; servicios mínimos pero incompletos¡ claros cortos no mayores 

de cuatro metros; instalaciones básicas minimas pero completas. 

::s. - MEDIA O REGULAR. E'spcJci os totalmente di ferenc:ia.dos por 

usos; servicios completos y suflc.ientc!!:; claros cortos no mayores de 

cuat.ro metros y media¡ in'S.talaciones b.tsicas y algunAS complement.ari.J.U 

<como gas, tel !fono o inte>n:cimunicaci Ont. 

4. - BUENA. Espacios totalmente di ferencicJdos por usos e 

inc:lus1ót1 tJe uso5 no indispensables para el tipo de construccion; 

ser"ic.ios completo!i, suficient.ei:. y servicios acc.F:sorlos como 

lavandería o baño sauna, por e;emplol; cl¿Jros mayores de cuatro metros 

mecUo¡ instale1ciones bAs1c:as y complementarias c:.ompleta!l y 

suficientes. 
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s.- ESPECIAL o MUY BUENA. Espacios totalmente diferenciados 

por uso y adecuados a usos muy especializados¡ servicios completos 

incluyendo accesorios; claros mayores de cuatro metros y medio¡ 

profusión de instalaciones básicas y complementaria. 

Los mismos elementos definen la clase de 

industriales. 

1 as na.ves 

La clase de la edificación industrial tipo tanque de 

almacenamiento estará determinada por !iu modelo constructivo. Asi s• 

definirá como clase 2 a las cisternas y piletas, clase 3 a lo!!. tanques 

de concreto y cla.!!.e a los tanque!. metAl ices. La clase ~ 

c.orresponderA a los tanques de almacenamiento de gas licuado. 

La clase de lag chimeneas estA deflnida por el material 

utiliza do en su construc.ci ón1 

clase 3 1 chimeneas de acero 

el ase 4, chimeneas de concreto 

La clase de los silos se definir.! en igual forma que el 

anterior el ementot 

clase 4, 91 los metélico~ (acero> 

el ase :S, silo<J de concreto 

PRESDfTAC.IDNt E!=ó la categoría de la edificación que se 

encuentra definida fundamentalmente por !lU!t acabadofi, sus complementos 

y por la presencia de in'italac:iones G!;pcc:ia.le~. 

Para las edificaciones comunes, ee entender.iin como acabado• 

los recubrimiento~ interiores, tales como ptntura 1 lambrines, 

recubrim.ientos en muros, pisos, techos y es.cal eras, etc. t 

recubrimientos exteriores. en fachadas y bardas; muebles de baño y 

cocina y complementos tales como herrerla, carpintería y vidrierie. 
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Se l denti f i can tres numeral es correspondiendo a el 1 os 1 as 

siguientes. caracterí sti casz 

1.- BAJA CALIDAD. Pisos, muros, techos o fachadas~ sin 

recubrimiento, con pulido o aplanados de cemento y algunos de ye$o. 

Carpintería y herreria escasas; muebles de baños blancos de 

línea econdmica y cocina tambit!-n económica¡ 

especiales. 

sin instalaciones 

2. - CALIDAD IUTERMEDIA. Pi sos, muros, techos o fachadas, con 

recubrimientos, duela o parquet de pino o alfombrado, ttroleado o 

tapizado. 

Carpintería, incluyendo closets o puertas sencillas; 

herreri a con el aros y secci enes f abr 1 cada~ especial mente a muebles 

sanitarios di? buena calidad y cocinas inteorales de linea económica o 

prefabricada e 1 nstal ac t onns especial es escasas necesar 1 as de acuerdo 

con el tipo de canstrucci0n 1 tales como cisterna, equipo de bombeo 

hldroneumAtico o tnterfón. 

3.- ALTA CALIDAD. Pisos, muros, techos o fachadas, 

recubrimientos de losetas de cer.tmica y elementos petreos de 

dimensiones de 30 centímetros en adelante en su lado menor, alfombras 

de alta calidad, duela o parquet de maderas finas, lambrines y 

pl af enes con variedad de acabados de madera o material es especial es 

par 4 ai 51 ami en to tfrmi ca o acllstico. 

Herrería y domos de grandes claros con aluminio de color y 

cristal es grueso• y cal oreados) carpinteri. a abundante con muebles 

integrados al construcci ónt ebar"li sterí a; muebles de baño y 

accesorios de 1 ujo, así como cocinas f abrt cadas exprof eso. 

Con instalaciones especiales suficiente'3 para seouridad, 

confort, entretenimiento y deportes, tales como, circuito cerrado, 

porteros eléctricas de seguridad, bóveda, .u:ondicionamiento ambiental, 



elevadores, antena& parabólicas, canchas de teni&, fronton, squash Y 

albercas. 

Para las edificaciones industriales, la categoría estaré 

definida por las instalaciones que complementan al •lemento 

clasificado, talefi como graas viajeras, casetas de bombas, casetas de 

control, sistemas el ectrOni cos, tipo de i luminaci On, recubri mi en tos 

especiales, etc. 

En el caso especial de las chimeneas de concreto, la 

categorí~ de las edificaciones estará definida por la temperatura de 

los gases de salida para la cual fué proyectada o que potencialmente 

pueda absorber& 

CATEGORIA para 

CATEGORIA 2 para 

CATEGORIA 3 para 

T • 200° C 

200º e 
:100° e 

T s :sooº e 
T 

REGLA PARA LA VALUACIOK DE IJCSTALACIOHES ESPECIALES 

Cuando un inmu•ble de usos distintos al habit•cional cuente 

con in•talaciones de carácter especial o elementos accesorios que 

formen parte de su construcción, tales como elevadores, escalera• 

eléctricas, equipos de aire acondicionado o calefaccton, 

cisternas y equipos de bombeo o hidroneumAticos, u otros de 

&Ktraordinario en razón de su utilización específica, 

calderas, 

car4cter 

el valor 

catastral de la9 construccione5 determinado conforme a la aplicación 

de los presente5 valores unitarios &e incrementara en un 8 X. 

Para la aplicación de la Regla para la Valuación de 

Instalaciones Especiales, el porciento señalado para la misma ee 

aplicar4 al valor total de la construcci0n 1 con lo que se obtendré el 

valor de las instalaciones especiales del inmueble. 
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Z. OBTEllClOH DE LA SUPERl'ICIE CONSrRUIDA 

Las fuentes de información para obtener este dato soni 

- Planos de construcción 

- Planos catastrales 

- Escrituras 

- Medidas obtenidas directamente en el lugar 

Las superficies obtenidas deberAn corresponder estrictamente 

a las clasificaciones reQistradas. 

3, OllTEllCION OE LA EDAD DE LA EDIFICACil»I 

Fuentes de informacióna 

- Permiso de construcción 

- Aviso de terminación de obra 

- Materiales y procedimientos empleados 

- Testimonio de propietarios ylo vecinos 

- Apreciación directa en el lugar 

La edad de la edificación se refiere al periodo da tiempo 

(en años> transcurrido entre su ocupacton <terminada o sin terminar> o 

la terminación de 9u construcción y la fecha de la investigación. 

Trat~ndose de edificaciones antiQuas que han sido renovadas 

mediante reparacione5 mayores, el periodo en aKos comenzara en la 

fecha de terminación de dicha reparación o modificación. 

A9i 1 la obtención del valor unitario de la construccion de 

un inmu~ble se obtiene• 

VALOR CATASTRAL • CUSIFICM:ION cv.u.> X SVPERFI,CIE X CD 
DE LA c<»CSTRUCCil»I 
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v.u.-- Valor Unitario 

CD. - Es un coef í ciente de demérito por la anti gUedad de la 

construccidn y es CD = 100 " - porcentaje <años) de demérito. 

El valor del suelo del inmueble, de sus construcciones y de 

sus instalaciones especiales, seglln el caso, se 5umar.1n para obtener 

el valor catastral del inmueble. 

Se presentan a cont l nuaci On los formatos que 1 a Tesorer i a 

del Distrito Federal otorga a los valuadores para llevar a cabo la 

valuación catastral, en las diferentes variaciones que han tenido. 
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CAPITULO VI 

ALTEllXAnYAS DE YAL114CIOIC 
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La VALUACION es un proceso de estimaci On para la 

determinaciOn de una base monetaria. Un AVALUO es una estimacton de un 

determinado valor de un inmueble. Un estimado de valor puede lier 

interpretado, en la mAs amplia acepciOn, como la respue9ta una 

necesidad, baJo candi el ones circunstancias especi H ca.mente 

establecidas. 

Este estimado de valor requiere de experiencia profe5ional, 

as( como del conocimiento en la aplicación de ciertos m•todos y 

ttcni cas. 

Los métodos y técnicas de valuación deberén proporcionAr 

respuestas que han de servir 

sott ci tud de los estudios. 

los propósitos que fundamentiln la 

Los objeti..,.os varían considerablemente y requieren la 

aplicaciOn de mttodos y técnicas diferentes de valuación. En otra"S 

pal abras, el método es controlado por el objetivo de 1 a valuaci On, ya. 

que fsta no constituye una finalidad en.sl. tl problema no radica •n 
el hecho de establecer el valor, 5ino que hay que encontrar un valor o 

una. serie de valores para un propOs1 to determinado. 

Asl, en la valuación catastral, se pueden 

basicamente dos procedimientos de valuación, la Valuacidn Individual y 

la Valuacidn Masiva. 



S. VALllACIOH INDIVIDIJAI. 

La: Valuación Individual requiere de una disponibilidad 

amplia de recursos ecohOmicos humanas, ademAs de ser un 

procedimiento lento que precisa una alta colaboración de las 

contribuyentes para l 1evarse a e.abar sin embargo, con esta opción, la 

opostc10n generada se rninimtza coma consecuencia de la atención 

directa~ indtvidualiza.da otorgada, pero el uso de este procedimiento 

'51! rec01nienda sdlo en casos de excepción. 

El proceso de a'lal\lo individual normalmente se deOerá 

eff!ctuar de~arrol lando la~ s1guientes actividadest 

Definición d&l problema valuatorio 

b.- Estudio preliminar de valuación 

c.- Elaboración de un programa de datos 

d. - Obtención de datos 

e.- Clasiiicai:::idn y anUisis de datos 

f.- Empleo de los m~todos de valuacidn 

- Mf.todo de mercado Cmétodo deo comparación o ant111sis 

de ventas) 

- Mttodo de Ingreso método de capt tal i iaci ón de 

ingresos netos o ganancias rssldualets o rentabilidad> 

- Método de costo de reposte:~ ón 

g.- Esttm.-ción del valor 

G~neralmente se efectuan avalllos individuales bajo las 

sigui ente5 c.ircunstanciasl 

Los 1nmuebles por valuarse son pocos y dispersos, los 

propietar·lois fac:tlif::an toda la infortn"'-Ción solicitada y se cuenta con 

va1uadnres e:<pertos con honorarios o1lto& y ttem.po Guflc-iente para 

d'es"1:rrullar- ~l trabajo. En cambio, cuC\ndo se inicia la fase- de 
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valUación en un sistema cata!!itral 1 e>:.isten normalmente las siguientas 

circunstancias y necesidades de apl icaciónt 

- Se cuenta con pocos eJCpertos y fondos l imi tado!5, lo cual 

obliga al pago de sueldos modestos, frenando asi el estimulo de 

prof esi anal i smo de 1 os colaboradores. 

- En un ti em.po 1 imitado se ti ene que observar y analizar los 

valores existentes de toda una zona o entidad. 

- Aplicando un mlsmo criterio para poder cumplir con el 

requisito fundamental de la equidad, es nece•ario efectuar la 

valuación de un Qran nómero de propiedades. 

- La labor se dlfu:ulta all.n mis por la falta da colaboraciOn 

franca y voluntaria de los causantes del impuesto predi al, para el 

suministro de la información solicitada. 

Estas e i rcunstanc i as obl i oan a 1 a ap 1 icac ion de un •i ti lema 

eficiente, productivo, pr-eci90 y de bajo costo, incluyendo la creación 

de un organismo responsable con controles técnicos y administrativos 

efi e 1 entes, asi como 1 a util i z aci On de una tfcni ca avanzada que 

garantice avalllos uniformes y compen~ados. 

Estas flnalidades se logran, empleando al m•todo de avalüo 

masivo. 

IOb 



La Valuación Masiva posee 1 as ventc!.Jas de ser a\ln mucho m.ts 

r4pida que la valuación individual requerJr menor cantidad de 

personal en P.1 proceso, pero 1 precisamente por eliminar la mayoría de 

los detalles específicos por predio, se presta a propiciar mayor 

oposición de parte de 1 os contribuyentes. 

refiere 

El procedilt11ento de valuación masiva consiste en: 

eti. - El aboraci On de normas y procedt mi en tos de valuación, 

incluyendo formlll arios, manual es e instructivos 

b.- Del1mttactdn de zonas homogfneas 

c.- Recopilación de factores de influencia en el valor 

d. - An.U l sis de antecedentes de val ores <por 1 oB mi todos de-· 

costo, ingreso y mercado>. 

e-.- Determinación de valOres unitarios 

l.- Recopilación de datos por predio 

g.- CAlculo de valores del terreno y construcción 

h.- Revis10n y control de calidad 

El aval \lo mas1 vo ofrece ventajas bien marcadas por lo que s& 

tiempo, co~to y personal. AdemAs elimina el proceso 

detallado del av.:111.\o indi•1idual 1 1ti~c:an1zando el flujo de información, 

y permite la separación del terreno y de la construcción y el empleo 

del ml!tor1o óptimo de valuación para cada uno. 

La desventaja del avalllo masivo, citado con m.1s frecueoncia, 

es la f"alla de tratamiento individual, ya que el manual y los valores 

unitarior. no permiten un Juicio individual sobre cada inmueble. 

Stn embargo, esta característica finalmente se reduce a 

cuestión de precisión y depende mucho del detalle del manual del 
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método y el procedimiento empleado. En ocasiones, la misma falta de 

tratamiento individual puede resultar ventajoso, ya que se utiliza mtis 

información comparable, se guia mejor al mal valuador y se elimina o 

reduce la subjetividad, siempre y cuando las reglas, tablas y f'ormula'l 

empleadaG en el instructivo hayan sido elaboradas desde un solo punto 

de vista tfcnico y con suficiente detalle para garantizar una 

precl si On deseable. 

Una derivación de la valuaciOn masiva y que puesto 

en vigor la Tesorería del Departamento del Distrito Fede-ral as la 

Autcval uaci On, y que a cent i nuac i On se dl!f i ne-. 

2. 1 • A\TTOV Al.l/.4Cl Oll 

Con base en el articulo 17 de la Ley de Hacienda del 

Departa.mento del Distrito Federa.1 1 se establ1tce ahora la obltgacton 

del contribuyente, de determinar una vez al año el valor catastral de 

su inmueble, considerandb este valor como base para la obtención del 

impuesto predial a declarar. 

La miHia LE!'y eoatableciE!' en el articulo IB, que 

contribuyente podril determin•r el valor catastral de 9U inmueble, ya 

&ea madi ante 1 a pr,ct i ca dlli aval tlo directo real 1 z ado por persona 

autorizad• o apoyando•a en el Instr·uctivo para el pago del Impu•sto 

Predial que la Tesorería ha realizado, aplicando las tablas de valores 

unitarios de suelo y con•trucciones, publ tci'ldll"i por- la TesorC!rt.1. an al 

Diario Oficial del 29 da diciembr• dii> 1qe9. 

El Instructivo para el P•oo del Impuesto Predi al determina 

la metodolbgia b•5lca a seguir por parte del contribuyente, para 

llevar a cabo una autovaluación y determinar al monto a pagar. 

A continuación se muestra la obtención del valor catastral 

de los inmuebles contenida en este Instructivo. 
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UISTRUCTIVO PARA El. PAOO DEL IllPUESTO PREDI.U. 

1QUO 

Para facilitar el cumplimiento de la obligacion que se 

establece en el impuesto pr'"edial, la Tesoreria ha formulado para ca.da 

contribuyente una propuesta de declaración, la cual pondrá a su 

constdera.ciónl con base en las disposiciones de la Ley de Hacienda y 

aplicando los valores onit.arios del suelo y construcciones que 

correspondan a cada. inmueble. Las super fí e i es de terreno y 

construcclón, así como los valores relativos a esta ll1tima, que 

consideran criterios de calidad, clase, uso y anti guedadt se 

obtuvieron tanto de las respuesta15 recibidas al Programa de 

Actualización Valunta.ria de Contribuyentes del Oepartamentu de\ 

Distrito Federal en 1999 y de verificaciones visuales, ••í como del 

resultado de haber computarizado la fotogranitttr(a del moderno Sistema 

de lnformac.ión Cartográfico Catastral SlCCA l, con que c.uenta. 

SA Tasorerid. 

91 et contribuyente esta de acuerdo con la propuesta que ha 

recibido y con los datos en ella contenidos, podrá aceptarla 

present.andola y pagando el impuesto correspondiente. 

E:n caso de que el contribuyente no emté de acuerdo con la 

declaración propuesta, o los datos no corrospondan a la realidad, 

deber&. presentar ._u d•claraci On en el formulario eneKo • dicha 

propuesta, determinando el contribuyente, el valor catar.tral de au 

inmueble y el impuesto pred1al correspondiente. 

Res:.pecto a la determinación del impuesto, conviene destacar

qu& la tarifa ... 19ente se aplicará al valor catastral dal inmu•bl• y no 

a su valor com"'rc..ial, &icndo el valor catastral poco menos del 10 X 

del valor c1:>merc1al o de merca.do d11 los inmuebles.~ 

La forma oficial de d~claración del valor catastral y de 

pago del impue-ato predtal que reclbtr.6 prellenada y que, en su caso, 

podr4 corregir, es la siguiente: 
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OllTDICCll DEL VALOR CATASTRAL DEL IlllllDLE 

La obtención del valor catastral, presenta seis modalidades 

de acuerdo al uso que se 1 e da al i nmueb 1 e: 

USO HABITACIONAL <UNIFAMILIAR>, 

USO HAB!TACIONAL <CONDOMINIOS>, 

USO DISTINTO AL HABITACIONAL. 

INMUEBLES Etl ARRENDAM!EtHO. 

l NMUEBLES DE USOS ESPECIALES, 

INMUEBLES SIN CONSIRUCCIONES, 

1. - 1-.:BLE DE USO KABITACIONAL, IM:rFAllILIAR 

Al OETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 

Obtener el valor unitario por metro cuadrado del terreno, 

localizando la región y manzana catastrales, con base en la cuenta 

predi al, en el listado que corresponde la Delegación en que el 

inmueble se Ubica. EstP listado se reproduce en la tabla de valore• 

unitarios de suelo, que se localiza en el capítulo No.4 de esta tasi•. 

El numero de cuenta se encontrara en cualquier boleta 

predial o en la misma propuesta que enví.a la Tesoreria. 

EJemplo1 

Ca5a-habitaciOn ubicada en la Delegación Azcapotz•l~o, con 

superficie de 220 Nttros cuadra.do• de terreno y 200 metros cuadrados 

de construcción, con nllmero de cuenta 044-:Sbl -oe-ooo. 

Los tres primeros digitoft corresponden a la r•Qión cata5tr•l 

y los tres sigui1mtes a la manzana catastral. Loa otros d'gitos, qua 

en el ejemplo son 08 y 000, no se utilizan para calcular el valor 
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catastral y corresponden al lote dentro de la. manzana catastral Y al 

nllrnero de condominio dentro del lote, repec:tivamente. 

Asi, el valor unitario del terreno para el nllmero de cuenta 

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

unitarios del !l.uelo, en la. stouiente for1na.1 

VALORES UNITARIOS DE SUELO PARA LAS COLONIAS CATASTRALES 

EN EL DISTRITO FEDERAL 

REllION 

44 
44 
44 
44 

" 44 
44 

DELEGACION1 2 AZCAPOTZALCO 

MANZANA 

308 A 322 
323 A 323 
324 A 338 
340 A 358 
300 A 383 
364 A 374 
375 A ~88 

COLONIA 
CATASTRAL 

02094 
02083 
02094 
02094 
Oi?OIU 
02073 
02094 

VALOR UN lTAR IO 
POR in

2 

17,850 
11,000 
17,850 
17,850 
!7, ll!IO 
11,950 
17,850 

Se mult1pl1ca la superficie del ter-reno por el valor 

unitario que se obtenga en las tablas. 

En el ejemplo sei'íalado r-esulta que1 

SUPERF I C l E OE TERRENO 

VALOR UN ITAR ro m1 

VALOR CATASTRAL DEL TERRE:llO 

B> DETERM!NAC!ON DEL VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCC!ON 

Para ident1 ficar el valor par metro cuadrado 

construcciOn del inmueble, debe clasificarse da acuerdo 

112 
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caracter i sti cas estructural es b.isi cas de la construcci dn Y calidad de 

sus acabados, conforme a las definiciones siguientes1 

TIP01 CORRESPONDE AL USO DEL INMUEBLE, con clasificaciones qua 

van del 00 al 09, que se refieren basicamente si es 

unifamiliar, multifamiliar, de oficinas y otros. usos1 

00 Antigua <m.1s de 40 años, sin reparacion&s> 

01 Unifamiliar 

02 Multifamiliar hasta 5 niveles 

03 Multifamiliar con mAs de 5 niveles¡ con 

subclasificaciones para mAs de 10, 15 y 20 niv•l•• 

04 Oficina hasta 5 niveles 

05 Oficina con m.is de 5 ntv11les 1 con 

subclasificaciones para más de to, J5 y 20 niveles 

06 Comercio 

07 Es tac i onami en to 

08 Cubierta 

09 Bodega 

3 

2 

CLASE:: SOll LAS CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES BASICAS de la 

construcci dn del inmueble, como 1 a amplitud de lo• 

claros, la suficiencia de los servicios e instalaciones 

bA.sicAs, tal•• como son las hidr.!ulicas, las sanitarias y 

las el ~ctrtcas: 

1.- Popul~r 

2.- Económica 

3. - Media o Regular 

4. - Buena 

!i.- Especial o muy buena 

PRE'SENTACION1 Se encuentra definida por la CALIDAD DE LOS 

ACABADOS. ele su& complementos y por ta pr•••nci a 

de insta 1a.e1 enes espec 1 al esa 
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1.- Baja calidcld 

2.- Calidad lf1terrnedia 

3.- .Alta cali·dad 

TABLA'. DE VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES 

MODULO TIPO CLASE PRESENTACION 

2 ;¡ 

4 01 UMIF' AllIU AR l 24,230 26,940 2q,630 

'S 2 "S4,6l\O 38, 940 42,340 

b 3 36,960 40,960 4!5,060 

¿ 51,280 !18, llOO Oi!,"80 

e 5 69,270 75, 850 B:S,440 -----------------------------------------------------------

La tabla de valores unitarios de construcciones se encuentra 

completa en el capitulo No.5 de e&ta. tesis. 

MOOULOi Es un nllmero para control interno de la Tesoreri.a, por lo 

que no se utiliza en el calculo. 

En el ejemplo, el uso del inmueble e" -UNJFAMILIAR .. <l>I •e 

consideró como cla!>e <41 .. BUENA .. 1 y la presentación corresponde a la 

cater:iori.a (31. Los tr~s puntos coinciden en el valor de 162 1 680.00 por 

m•, mismo que se debe aplicar al nilmero de metros construidos del 

inmueble1 

VALOR CATASTRAL DEL METRO DE CONSTRUCCION 

NUMERO DF METROS CONSTRUIDOS DEL INMUEBLE 

VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION 

62, 680 

200 ri
2 

• l2''!53b,OOO 

El valor catastral de la c.onstrucc1ón asi calculado, drberA 

ser reducido aplicando un demtrito por la antigüedad de la 
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contruccl ón. Es importante considerar que 1 a anti glledad debe contarse 

a partir de la tlltima reparación efectuada al inmueble, como lo es la 

remodelación o el cambio total o parcial de pisos, ventanas, mueble!S 

de baño o cocina, redes o sistemas hidráulicos o eltctricos, o 

adiciones de cualquier tipo 

general. 

la construcción, y de acabado!S en 

De esta manera, debera restar!Se un 1 Y. al valor cata!Stral de 

la construcción por cada año que haya transcurrido desde que se 

terminó ta construcción se realizó la i.Htíma reparación o 

remodelación mayor a la misma. Esta reducción no podr.l eKceder de 40 X. 

El inmueble del ejemplo fué objeto de la Ultima reparacion 

hace nueve años, por lo que BU demtri to 

1 a construccí ón es de 9 Y.. 

VALOR DE LA CONSTRUCCION 

DEMERITO POR ANTIGUEDAD C9 Y.l 

VALOR CATASTRAL DE Ln CONSTRUCCION DE 

UN INMUEBLE UNIFAMILIAR 

reducción del valor da 

• 12' 536, 000 

1'128,240 

l 1'407, 760 

Cl OETERMINAClON DEL VALOR CATASTRAL CONJUNTO 

inmueble, 

La cantidad que se debe dec:larar como valor cataatral del 

1 a suma de 1 os val ores catastral es de terreno y 

construcciones, conforme se eMpl icó antes. 

EJempl 01 

VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 

VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTF:UCCIONES 

VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE 

11:5 

• 3•927,000 

+ 11'407,760 

• 1:5' 334, 760 



El valor catastral del inmueble así calculado, sera la base 

para determinar el impuesto predial a pagar bimestralmente. 

AJ DETERMINACIOH DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 

Si el inmueble es un condominio vertical, se consulta la 

escritura a fin de determinar el mlmero de metros cuadrados del 

terreno que 1 e corresponden, de acuerdo al porcentaje de propiedad 

comlln o indiviso dal condominio. 

Ejemplo: 

Condominio vertical ubicado en la Delegación Azcapotzalco, 

con superficie de 220 metros cuadrados de terreno total y 190 metros 

cuadrados de construcción por cada condominio, con mlmero de cuenta 

044-361-05-601 1 con porcentaje de propiedad comó.n de terreno de 4.~ Y.. 

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO 

PORCENTA,JE DE PROPIEDAD COMUN 
14.:1 X COMO EJEMPLO> 

SUPERFICIE DE LA PROPIEDAD 
COMUN OUE LE CORRESPONDE 

VALOR UNITARIO POR m
2 

DE TERRENO, OUE CORRESPONDE 
A SU CUENTA PREDIAL <Conforme al ejemplo anterior 
del inmueble de uso habi taci anal, uni f ami 1iar 1 que 
basi e amente es el mismo numero de cuenta> 

VALOR CATASTRAL DEL INDIVISO DEL TERRENO 
OUE CORRESPONDE A SU CONDOMINIO 

lió 

220 rnª 

X .045 (4.5 Y,J 

)( • 17,850 

$ 17ó, 715 



Si el condominio es horizontal 1 se hara la mi•ma operación 

para determinar el valor de la propiedad comUn del terreno y •umarla 

al valor del terreno del cual se es propietario exclusivo. 

Bl DETERJ'llNACION CEL VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION 

Para determinar el valor catastral de las construcciones en 

un condominio, tanto vertical como horizontal, deber• sumar•• al valor 

de la que se tiene en propiedad exc\u91va 1 el valor cata•tral que le 

corresponde de la• &rGas que se tienen en propiedad camón. El c•tculo 

se realizar• conforme a lo que •e sei'íala en •l punto B del inmu•ble de 

uso habitacional, unifamiliar. 

Para conocer el Area com.Un de las con•trucciones, ae 

consultar& en la escritura el numero de 1Mttros de la inisma y el 

porcentaje que le corresponde a cada condominio. En el caso de qu• no 

conste alguno de los dato•, se e•tienar.t. multiplicando el numero de 

iwtros construidos en cada condominio por el factor 0.21. La 

superficie qua se obtiene de esta manera representa el promedio de la• 

propiedades cOft'IUne• que exiaten en la mayoría de lo5 condominio• de 

esta. ciudad. 

EJemplot 

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION DE PROPIEDAD 
EXCLUSIVA DEL CONDOl11NIO 

SUPERF 1C1 E CONSTRU 1 DA DE LAS PROP 1 EDADES 
COMUNES QUE LE CORRESPONDEN A SU 
CONDOMINIO 

VALOR UNITARIO O€L ,.• DE CONSTRUCCION 
<c:oNFORl1E AL EJEl1PLO ANTERIOR> 

VALOR CATASTRAL DE LA 
CONSTRUCC 1 ON 

117 

190 .... 

+ 39.9 .•1190. 0.211 

229.90 •• 

• 14'~10, 132 



CI DETERMINAC!DN DEL VALOR CATASTRAL CONJUNTO 

La cantidad que se debe declarar como valor catastral del 

inmueble, es la suma de los valores catastrales de terreno y 

construcciones. 

EJemplot 

VALOR CATASTRAL DEL TERRENO 176,715 

VALOR CATASTRAL DE LAS CONSTRUCCIONES + 14' 410, 132 

VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE • 14'596,947 

El valor catastral del inmueble asi calculado, sera la. base 

para determinar el impuesto predial a pagar bimestralmente. 

3. - I~ Elf RDITA 

En el caso de los inmuebles que se den en renta, cua.lquiera 

que sea su uso, se deber1h 

A.- Determinar el valor catastral del inmueble conforaa a los 

valores unitarios de suelo y construcción, en la forma que 

ya se i ndicO. 

B.- Determinar el valor catastral multiplicando por dos el monto 

total de 1 as rentas mensual es pagadag, <pa.ra consl dar ar las 

contraprestaciones de un bimestre> y multiplicar a su vez 

esa cantidad por el factor 38. 47. 

El mayor de estos valores cata,strales <A ó B> servir6. de 

base para calcular el impue•to a pagar bimestralmente. 

En el caso de inmuebles cuyos contratos hayan si do 

prorrogado'5 por dispoBici6n de Ley Crentas congeladas), llnicamente se 

considerar.t. el "a.lar catastral correspondiente a las rentas <inciso Bl 
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EJemplo1 

Un inmueble se arrienda y se recibe una renta total de 

S4:50 1 000 mensual e!U 

RENTA MENSUAL <S 450,000 X 21 

FACTOR 

VALOR CATASTRAL 

900,000 

38.47 

• 34' 623, 000 

En e9te caso el valor catastral que corresponde al valor de 

las rentas <• 34.623,000), es supel"'ior a.1 determinado conforme los 

valores unitarios del suelo y construcción (inciso A idealizado, 

debido a que no se determina el calculo del valor catastral conforme a 

valores unitarios, pero que en este instructivo se supone menor 1tl 

determinado por el val cr de las rentas> • Por · lo tanto, el i mpue&to 

predial se pagarA conforme al valor catastral de las rentas y !59 

determinará obteniendo el impuesto que corresponde a la aplicación de 

la tarifa de Ley 1 sin reducción alguna. El resultado se multiplica por 

el factor 0.42 y la c.imtidad que se obtiene es el impue\\to bimestral a 

pagar. 

C. •I--=-u:s DE USO NO HABIT ACIOllAL 

En estolJ. casos, éil valor cAtastral d., la& con•trucciontts qu• 

se calcule de acuerdo los valores unitarios del •ualo y 

construcciones, como se señal d antes, deber A adicionArsale un 8 X del 

valor de las mismas cuando cuenten con instalaciones especiales, tal•• 

como elevi\dores o escaleras elfctricaa, equipos d• •i re 

acondicionado, calefacción, calderas, cisterna&, •quipos de bombeo 

hidroneumAticos u otros de carácter extraordinario. 

El impuesto se obtendrá directamente de la aplic•clón de la 

tarifa, sin deducción alguna. 
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S. -I llllUEBl.ES DE USOS ESl'ECI Al.ES 

Trat.tndose de inmuebles destinados usos agrícolas, 

ganaderos, pesqueros o silvicolas, determinados para esos usos por el 

Programa Parcial de Oesarrollo Urbano de la Delegación respec:tiva, los 

contribuyentes determinar.in el Yalor catastr-al en la forma ya 

S>eña.lada. El impuesto que resulte de la aplicaci6n de la tarifa se 

reductr4 en un 50 7., sin que en ninglln caso ~ste llegue a ser inferior 

a S5, sr;o~ 

En los inmuebles sin construcciones <baldi.oa), que son 

"ciuellos que na tienen con5trucciones perll'lanentes o que teniendolas 

lstas no representen m4s de un 10 r. de 1 a superficie del terreno, se 

determinar4 el valor catastral y f!l lmpue5to a pagar en la mi•ma forma 

QUI! se señaló en el punto A de inmueble de uso hahitacional, 

untfamlltar, pero se aplicar' la tarifa sin deducciones. 

Ademas, pagarán uha cuota adicional que se determinará 

mult.iplicancto dicha impuesto por el factor 2.0. 

Conforme a Ja Ley, no se apl icarill esa cuota adicional a 105 

inrnueblesa 

a> Que se ubiquen en las zonas de protec:ción ecológica, de 

ac:uer-do al Programa Parcid:l de DQsar-rollo U!"'bano de la 

Del egac: i Gn ::orrpf>pondi ente. 

b) Que sean utilizados por tnstitucionea educ.atlva!:. culturales o 

de asistencia privada. 

i::> A los campos recreativos o deportivos. 

d> A los e5tacionamtentos pUbUcos debidamente autorizados. 

el A otros que tengan un uso autorizada por la autoridad 

c::orapet@nte. 
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llEPERCUSlaES !E LA !M>YA T >.RIFA 

La nueva tarifa del impuesto cent i ene aumentos mod•rados 

para m•• del 90 'Y. del total de los inmuebles, donde el incremento 

mayor es de S4,01S al bimestre. Para el resto de los inmuebles, con 

valor superior, el gravamen se incrementarAi en mayor medida. 

Algunos inmuebles tendr.tn variaciones en su valor catastral, 

que puede ocasionar que el incremento del impuesto bimestral • pagar 

sea mayor, en los sigui entes casos1 

1.-Por la reclasificac1ón parcial en el cataatro de 16 colonias 

(de un total de 1 1 641 en el D.F.>, ya que hubo cambios en sus 

caracteristicas urbanas. 

2. -Por cor"recc 1 ón de 1 o~ datos de superficie o con!l.trucc 1 ón con 

los que se pagó en 19B9 el tmpueBto predlal. En efecto, hay 

con•trucctones o ampliaciones construcci enes que, por di versas 

c1rcunstancia!I, no habían sido declaradas y por tanto no constaban wn 

el catastro de la Tesorería, el qui!' ahora si las registra. 

3.-Porque no le• habían sido actualizados sus valores 

cat,11etr"ales, cpnfor"O'le a Jos valor"•• unitarios de suelo y construcción 

vtoant•s dttSd• •1 1° de ener"o oe 1908. 

Se reitera que la correcta declaración del contribuy•nte de 

estas modificaciones producir& efectos f19cales sólo a partir del 2° 

bimestre de l~Ot esto es 1 no se apllcarl.n para Jos fines de •st• 

ill'lPuesto respecto de años anterior•s. 

En el caso de inmuebles arrl!tndados, el 1mpuesto predlal &e 

seguir.! pagando con el mismo sistema de determlnacton de la base que 

en 1989, si bien con la nueva tar-ifa y un nuevo factor. De esta forma, 

el impuesto a pagar disminuye en el 4ó r. de los casos, los cuales 

corresponden a 1 as rentas m.ts baJas1 en el 35 X el aumento de grav•rn•n 
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va desde el 1 Y. hasta el 15 XI y, los aumentos mayores ser.in en el 19 

7. de 1 os 1 nmuebl es, que son 1 os de rentas m.!s el evadas. Se aclara que 

estos porcentajes corresponden al impuesto a pagar, no al monto de las 

rentas; en realidad, al s1 gni f'1 car el 1 mpuesto predi al sólo una P•rte 

del total de lo que cobran los arrendadores, el efecto fínal de la 

tarifa en las rentas para el arrendatario debe ser mínimo. 

Cuando el valor catastral declarado se modifique durante el 

año por ampliación de la construcción, cambio de uso del inmueble, 

a.di ci On de 1 nstal ac i enes espec1 a les o cualquier otra causa, el 

contribuyente deber-A declarar el nuevo valor dentro de los 15 dias 

hAbiles siguientes a que ocurra la mod1ficacidn, debiendo pagar el 

impuesto sobre el nuevo valor a partir del bimestre siguiente. 

Cabe hacer notar que los contribuyentes que arrienden sus 

inmuebles deber.1.n presentar junto con su dec 1 araci ón de valor 

catai.;tral los contratos de arrendamiento vigentes a la fecha de 

presentación de la misnla y cada vez que estos llltimos sean modificados 

o se celebren nuevos. En este caso, el contribuyente deberA informar 

sobre los cambios dentro de los 1~ días h.tibiles a:lguiantes a que 

ocurra la modiflc•c1dn, presentando una nueva ditclaración de valor. 
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3. ASPECTO GEllERAL IE LAS ALTERllATIVAS IE VALUACIOll 

La imAgen objetivo del catastro en Ml!xico consiste en llegar 

a contar con un Sistema Catastral Objetivo y Automatizado, lt ~ 

~ para disponer de una información completa y detallada •obre 

la propiedad raiz 1 que permita contar con las bases suficientes p•ra 

la Justa y equitativa aplicación de gravAmenes. asi como para la 

planeaciOn y ordenamiento del us.o del suelo; no obstante, pa.ra la 

consecución de asta imAt¡1en, habrA de procederse de forma selectiva y 

ordenada identificandose las propiedades de la problemática en cada 

zona, as( como los recurso9 disponible§ª 

El hecho de contar con un procediriiento general de valuación 

ó.nico no resuelve atln el problema de la metodolog¡a especlfica di! 

catastro que habr& de aplicarse a las zonas de diverso tamaño y con 

distinto grado de desarrollo económico y urbano, ya que tomando en 

cuenta los recursos y necesidades de cada tona, se requiere precisar 

desde el tipo de levantamiento a usar (!leQtln la precisión necesaria P.n 

la cartografía>, la conveniencia de incorporar equipos de cómputo e 

incluso, el tipo de esquema administrativo a seguir. 

En t~r1ninos generales, las alternativas parten del •istema 

catastral m.!s completo y complejo para los municipios m•• grandes 

desarrollados, simplificandose y ditM1.inuywndo los requerimientos de 

informa.ción precisa a medida que el nivel de desarrollo da los 

municipios decrece. 

La valuación individual .nencionada se rehere a la valui1.ción 

general de una entidad pequeña, COlnO puede ser en la actua.lidad un 

Estado o Hunicipio de la RepOblica, y difiere de la. valuación 

individual que practica actualmente la Tesoreria. 1 y que se realiza en 

los caso5 en low qu~ haya inconformid•defi o cambios en el inmueble 

<meJora'J, fu"Aiones, fraccionamientos, etc.>. 
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Lo señalado en los capi tul os 4 y 5 con respecto a la 

valuación de suelos y construcciones, representa una metodologla que 

utiliza actualmente la Tesorer"ia del Departamento del Distrito 

Federal, cuando realiza la valuación catastr"a.l individual. 
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CAPIT\JLO YU 

CC*EKT AlU OS Y COllCLUSI OllES 

12b 



Analizando el presente trabajo y de acuerdo con las 

i nvesti gaci enes y consultas realizadas en la Tesorer i a del 

Oe-partamento del Distrito Federal, con Valuadores Profesionales y 

Bibliotecas Uactonales 1 llegamos a. la conclusión de que el proceso de 

valuación catastral de predios que practica regularmente la Tesorería 

del Departamento del Distrito Federal, no es realm@nt• convinc•nta 

debido a la transformactOn que se esta llevando a cabo en el Catastro 

de la Ciudad de Nh.ico y por ello, en el Sistema de Valuación 

Catastral de predios, donde se pretende llei;iar una valuación 

automatizada basada en el moderno Sistema. de Información Cartogri&fíco 

Catastral <SICCA>. 

Por tal razón, se tendrA que modificar la metodología de 

valuación catastral, porque ultimamente con apoyo en el SICCA los 

instructivos para la valuación catastral de predios en el Distrito 

Federal se han vuelto obsoletos en su aplicación, adamas de que lo!i 

valuadores no est4n totalmente de acuerdo con et1os instructivos, 

específicamente el de 1983, que no es tan claro como SIP esperaba y no 

se sabe cuando entró en vigor o cuando termino de ser totulm.ente 

v.1.lido¡ tampoco se les hc.l 1n:1gido su utilización para llsvar a cabo l• 

valuaciOn catastral. Cabe mencionar que la metodologia reflejada en 

esos instructivos, es mas justa y equitativa, dado que toman 1tn cuenta 

los factores individuales de cada predio y otrots elementos m.ls 

representativos de las colonic'\s catastrales, a diferencia d•l SICCA 

que 11 eva a cabo una valuación a.utomat izada que uni f ormi za cuando no 

cuenta con 1 a inforr.;.:11:::1ón ne-cesaria de los predio!i, cons1darandolow 

íntegros y regulares, omitiendo sus factores individuales como forma, 

frente, superficie, topografta y ubicación, y •Signando valores 

ti;iuaJes a toda una colonia catastralt actualmente estos factores son 

utilizados por los vatuadores como referenci• y solo en los caeos d• 

un avaltl.o individual, cuando Si!' hace un traslado de doininio 1 cuando 

existe un cambio en el inmueble (mejoras, divisiones, fusiones, etc. ) 1 

o cuando se realicen avalllos comerciales. A pesar de lo ant•rior 1 el 

srcCA constituye un gran avanct! tecnológico para el pata, produciendo, 

actualizando y diseñando información cartográfica a distintos nivele& 

de detalle de todo el Distrito Federal. 
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De el to, ta necesidad de contar con un manual o instructivo 

basado en un estudio de mercado y estadístico que norme un criterio 

para la valuación catastral de predios que vaya acorde con 1 a 

rP.al idad. Esta nueva modalidad resulta ambigua en este momento, ya qua 

no se cuenta con este 1 nslruc ti vo y 1 a Tesor er i a lo ha contemplado a 

futuro. 

Por lo antes menc:ionado, se han originado serios problemas 

en el Sistema de Valuación Catastral que repercuten en el deaarrol lo 

del catastro en el Distrito Federal, y de los cuales se tienen por 

ejemplo1 

En el Instructivo para la valuación de predios de sqa:s, •e 

definen los módulos de clasificación de las edificaciones junto con l& 

tabla que contiene los va.lores unitarios de tas construccionea para 

los primeros 35 módulos, en esta tabla no se especifican los va.lores 

unitarios de los módulos 3b al ~7 correspodientes naves 

indu!l.triales, tanques de almacenamiento, chimeneas y si los, y hasta la 

fecha no han sido publicados; para. la obtención de estos valores se 

recurre a fórmula5 confusas y de las cuales se desconoce de donde 

fueron obtenidas. 

En lo referente al "1alor catastral de cadai inmueble, ae 

bu!lca qua ésta sea casi igual al valor comercial, porque ••ria mas 

proporcional y equitativo deb1do a que los causantes deben declarar 

!iobre lo que poseen en propiedad realm~nte y, c:uando 'Se pr .. •ente el 

caso de expropiación de inmuebles, fsta debe de ser en base al valor 

real de dicho inmueble; actualmente la e)(propiación se realiza 

fundamentandose en el valor catastral del inmueble1 9in embargo, ffite 

valor representa aproximadamente el 6.25 Y. del valor comercial o real 

del mismo, esto ocurre principalmente por dos razones¡ primero porque 

la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal no ha realizado una 

proput-sta b1en fundamel)tada. ante la CAmara de Diputados, para que &e 

actualicen los valores unitarios de suelo y las construcciones y asi, 

actualizar el valor catastral de los lnmuebles, modificando la tarifa 

del impuesto predial para que no cambie la cantidad a pagar por al 
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contribuyen~e. y segundo, porque las propuestas enviadas a la misma 

CA.mara no han sido aprobadas por c:uestiones pol it1cas. 

Otro de los problemas que se ha encontrado en la realizaciOn 

de este trabajo, es el nuevo método que ha elaborado la Tesoreria para 

el calculo del impuesto predial, previa la obtención del valor 

catastral, en el sentido de que ahora el mismo contribuyente obtenga 

el valor catastral de su inmueble, 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 la dependencia, se 

presta a la total confusión, ya que ta idiosincras1a de la gente y 

aunado a esto su ignorancia en estos medios, no le permiten llevar a 

cabo la determinación del valor catastral y el gravamen a •u predio, 

por lo que prefieren declarar la propuesta que les manda ta Tesorería. 

Como ejemplos de lo anterior se contempla en primer plano 

1 o sigui ente: 

En la propuesta enviada a cada contribuyente, en \a mayoria 

de lo5 casos en los que la Tesorería no tiena informaciOn suficiente 

de los inmuebles, se \es ubicó en las clasificaciones de edificación 

m.is o'\ltas, lo que equivale tener valores unitarios altos, y 

especulando a que el contribuyente actualizara o corrigiera estos 

datos, cuestión que no creemos que se haya efectuado en la mayoría de 

los casos1 primero por falta de informac.iOn, ya que la Tesorería no 

publ1ca en el Instructivo para el pago del impuesto predial que envía 

a cada domH:i\10 1 las defin1clones que &e tienen por edt ficaci On: 

cl<l'Se"'> l. 2. 3,, 4 y 5 (popular, económica, media o regular, buena, 

especial o mwy buenal. por una presentación 1, 2 y 3 (baja, media y 

alta) y las 8 clasificaciones de Colonia Catastral; y segundo, por no 

contar con un ml-todo simple y claro en la utllnación de la Tarifa 

para la obtención del impuesto a pagar en base al valor catastral :::Jel 

inmueble, ya que al momento de util1:arla resulta muy complejo hacerlo 

y entederlo por no tener una base que determine el porqué de los 

factores, limites, cuotas fijas y porcentajes al excedente del limite 

inferior, que de una u otra forma resulta compleJo para quien vaya 
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di!iponer de la misma. 

Este Instructivo no proporciona una breve aclaración en la 

apl i caci dn y obtención de los factores que se mencionan t!n casos 

especificas, como son el 0.21 en el caso de condominio de uso 

habitacional 1 para el cálculo de la supE!'rficie de propiedad comtln1 el 

0.42 en el caso de inmuebles en renta, donde ente factor se emplea 

para la obtenc;ión del impuesto predi al, qut!riendo entender que es una 

reducción a la cantidad total a pagar; en algunos otros casos no B~ 

tiene idea ~lguna de su utilización, como en el factor 38.47 para el 

caso de inmuebles en renta, E!'l cual incrementa sign1fir::ativamente el 

valor catastral del inmueble, en el caso de inmuebles da uso no 

habitar::ional, el considerar un 8 ')'. adir::1onal al valor cata&tral del 

inmueble por contar con instalacione~ especiales, no s• expone el 

porque del incremento del valor con dicho fActor, 

En los ci&lculos del valor catastral de un inmueble 1tn renta, 

se explican dos formas de obtener el valor, y especifica que el 

mayor de el los servirá de base para calcular el impuesto a pagar 

b1mestralmente1 e5to lleva a la conclusión de que e:dsten dos va.lores 

catastrales para el inmueble en dicho ca90, lo cual no puede 51!r 

posible. 

Tal es el problema tambifn de incertidumbre para el cauaanta 

de no contar con la explicación clara en el Ci'BO de 1nmueble9 9in 

construcciones, donde el impuesto se incrementa al triple al 5umarle 

una cuota obtenida con et factor 2.0, creando duda por I~ rf'zón del 

aumento, Debido a la investigación que se llevó a cabo para la 

real izar:i ón del presente traba Jo, se sabe que este incremento 9& 

efectlla con la intención de que en estos predios sin conatrucc16n, se 

construyan edificaciones de uso habttacional, y así evitar detener 

la urbanización en los limites del Distrito Federal. Esto difícilmente 

se dar.!, porque actualmente es m.is factible que se pague el triple del 

impuesto, a la inversión que se tendría que reali:ar para llevar 

cabo una construcción de uso habitacional1 otra razón es que la gente 

que vive en la periferia, dific:1lment.e podrA .:tdquirir o pagar renta de 
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un inmueble dentro del Distrito Federal 1 en caso de constru1r, tampoco 

se puede asegurar que la edificación sea de tipo habitacional, dado 

que pueden ser para usos diferentes comer comercios, oficinas, 

estacionamientos, etc. 

En el caso partu:ular de que el contdbuyente tenga una 

edificación con var1os tipos, clases o presentaciones, el Instructivo 

no e-specifica que en los casos de inmueble de uso habitacional, se 

deba tomar en cuenta el tipo de construcci dn pr-edomi nante en el mismo, 

par-a obtener el valor catastral de la construcción, y en lor. inmuebles 

de usos distintas al hab1tac1onal, se hara la aplicación de la Tabla 

de Val ores Unitarios de 1 a Construcc1 On a cada uno de los tipos de 

edtficac:tón, sumando después los resultadas parA obtener un promedio 

del valor total de la construcci 6n. Aparte de que esta mal que no tte 

especifique lo anterior, sería mas Justo y representativo, que en los 

casos dP uso hahitac:ional, no se tome en cuenta el tipo de 

contJtrucctón predominante para la obtención del valor catastral de la 

edificaciOn, sino que este valor se determine como en el caso de 

inmuebles de usos distintos al habitacional, para obtener un valor 

promndio total para la misma. 

Respecto al demérito por antigÜedad de las construcciones, 

la DirecciOn de Catastro considera un 40 Y. de rP.ducctón m.i>cima para 

las mismas, basandose en que las edificaciones con mAs de 40 años en 

su mayoria se encuentran en calidat! de ser demolidas, por lo que no 

creen n~cesario tomar dem~ritos de más del 40 %, cuestión que no 

considerarnos cierta puesto que la Ciudad de Mbico cuenta con muchas 

ec:h f p:ac i enes de mas de qo años en buen estado de conservac i On. 

Otro aspecto de gran importancia es el formato de 

decl<lración del valor catastral del inmueble y pago del impuesto 

pr"edial, el cual carece de los espacios necesarios par"a poder realizar 

un~'\ clasificaciOn o clasificaciones de los diferentes tipos de 

constnu:ciones en el caso de que el contribuyente se encontrara en 

esta sítuac10n, adem.1.s de prestarse a confusiOn c.>l tener que penar el 

valor un1tario de la c:onstruc:ctón ya demeritado pnr" antigÜed~d. 
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Esto l:!S fundamentado si et contribuyente en realidad haya llev•do a 

cabo la valuación de sll!i ín111Uebles y haber utili:radt> el formato 

oHciaL 

De to anterior se concluye que et Instructivo para el pago 

del impuesto predlal pierae su objett vo primordlal que es. Qfrecer 

11t1a.yor s.eguridad y trans-parencics al ciudadano en la obtención del 

impuesto, y no perrnttl!! a la Tesoreri'.a comprobar su inform•c.idn 

respecto a los inmuebles la c1udad. 

Ciiba destacar que la intenctón de la Tesorería de 1 lagar ~ 

real izar avalUos automat12ados apoyandost? en el Sistema de Información 

Cartográfico Catastral bAisicamente y en la declaración ~ue cu:Ja 

contribuyente haga. es •cortje debtdo ~ l~s dinumsíone-s del Distrito 

Federal y al crectnii9nto desmedido rJe su poblaciOn y de la cantidad d!t 

inn1uebles 1 aunque este proyecto. estará trabajando lll 100 ?:. dentro de 

2 años aproximadaml!nte. Una caroJc:teric:;.tica del proyecto as que- tif!ne 

que uniform1zar tanto ta forma de tos predios, c:omo el 'llAlor unitario 

de la.5 colonia5 catastrales, que practicamente serla el rni'3mo para 

inmuebles dii'erentes, los f.:1ctores individuales de ceda predio ya no 

se tomar.in en cuenta. y todo esto de alguna manera lo hac:e ni.ts ag(l y 

f.\cil para la Tesorería, pero podriu ser injusto para 

ciudadanos. 

fl'l\1Ch0!5 

El panorama que presenta ~l futuro del catastro en el 

Distrito Federal es e-1 siguiente: 

l.- Tend'r4 un carácter Hulbi'inalita.r'io. Esto signtfJca que 

99r"'.ln a un tiempo, catastro~ lt scal e-s, legal e~, urbani stl co!l, 

etonOmicos y de recur~os humano'S y ttii:nic:.05. En esta iorma. rntnejar"'Ain 

informac:::t On completa 50bre el rec:ur<so tierr"'a sobre 1!1 rac:urso 

humano, tanto p~ra el sec:tor püblic:o como para el priv~do~ 

2.- Ser~n totalmente Automatizados en la"l dtgtintas fa!lf.l!t de 

recopil.gcd1n, manejo y uso de la inior-mac10n catastral. 
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La primera fase~ de recopilación o captac.ion 

ínformaci On 1 empl ear.t varios métodos: 

de la 

Para los métodos geodésicos y topogrAficos, se desarrol larAn 

equipos que permitir An obtener coordenadas de puntos, superficies y 

voll).menes directamente en el campo, sin ninguna medición de Angulas o 

distancias. Con ella desaparecerá el uso de instrumentos de medición, 

como teodolitos, niveles, cintas y distanciamientos ópticos 

electrónicos. 

Por su parte, para los métodos fotogramétricos se 

desarrollarén equipos capaces de recopilar datos numéricos y cuando se 

deseen también QrAficos, directamente en la plata forma aérea 

representada por un avión a un satélite y en forma instantAnea. Ello 

permitirA prescindir 

rest L tuc i On. 

de los instrumentos fotograrnétricos de 

La información cartográfica ser A manejaida mediante 

•sistemas computacionales interactivos". E9tD significa que dicha 

información podrá ser almacenada en archivos electrónicos, ademá.s 

podr.t ser exhibida en pantallas dibujada cuando se requiera un 

plano, mediante dispositivos automáticos de d1bujo. 

Se emplearán también técn1cas de sensores remotos, las 

cuales serán perfeccionadas ~ tal grado que, desde plataformas aéreas 

fijas y móviles y también terrestres, podrA recopilarse en forma 

indirecta sin contacto alguno can el objeto, la mayor parte de la 

tnformac1ón. Con estas técnicas podr.\n realizarse avcllilos, es dec1r, 

podrá obtenerse informaci On económica para hnes hscales.. 

Se tiene contemplado en el S1stema Integral Cartográfico 

Catastr<'l, un nl'.lmero especial, particular parc:1 cada predio, llamado 

GEOCOO!GO, que ub\carA cada predi.o por mP.dio de coordenadas, 

respectr1 a su loca\1:?ac.iOn en el globo terrestre. 
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Desde el punto de vista de 1 os. registros catastral es, c.011 el 

empleo de dispositivos electrónicos se integraran bases y banc:os de 

datos tt.uy completos con inforfllaci6n de tres tipos: grAhca <planos>. 

allabittcas <padrones> y numtrica <c~lcula~d. Ademas se desarrollar•n 

t~cntcas de comprensión de datos que permitir"&in archivar todos los 

registros en espacios m1nlmos, con la facilidad de c:la.'!lificac.ión y 

acceso en fracciones de 5egundos. 
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