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INTRODUCCION 

Las ciudades del siglo XX presentan un cOmulo de problema& 

mayor que el de cualquier otra unidad geopol1tica que haya 

existido en la historia da la humanidad. Asunto• coaplejos como 

los del transporte, el crecimiento urbano, el deaarrollo 

industrial y la instauraclbn de un orden social cada vez mis 

complejo, donde el uso del &ualo se diversifica pro¡reslvamente, 

han determinado las necesidades de contar con sistema de re1istro 

•&tles y eficiente&. En efecto, problemas diverso• como la 

concentracibn industrial, la inmigración, la tenencia irregular 

de la tierra, el escaso o nulo desarrollo urbano, la 

contamlnaolbn ambiental, el transporte insuficiente y la 

insalubridad, entre otros, constituye al com~n danominador de las 

grandes urbes contemporkneas. Tales problema& preaentan un reto 

que demanda respuestas racionales. 

Exi•ten do& instrumentos de soluoiOn que constituyen la base 

para cualquier acciOn que se pretenda •aprender: El 

financiamiento y la lnformaclbn. 

La planeacl~n, ta craaciOn do nuevos servicios, la modificación 

da lo& existantos, en fin, todos los proyecto& que aspiren a 

re•olver algbn problema, suponen, como requisito indispensable, 

la existencia de recursos econbmicoa &uficiante• y la 

dlsponlbllldad de lnformac!On confiable que permita ••tablecsr 

meta& realistas, 

ra•ultado&. 

ramificar acciones congruentes y predecir 
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Tates son precisamente, lo& productos que se pueden aportar un 

sistema registral en base al ¡eoproceso, un catastro. Por un lado 

constituye una importante fuente de financiamiento del desarrollo 

urbano, al asentar las bases para la recaudaci6n del impuesto 

predial; Por otra parte, las operaciones catastralea permiten 

lnte1rar una base ~e informaciOn multlflnalitaria, con 

aplicaciones prkcticas que rebasan lo& propOsitos estrictamente 

fiscales, para integrar los campas jur1dicos, ambiental y 

geogrhficos y para establece~ un vehlculo de relaciOn entre el 

gobierno y tos ciudadanos. 

Un catastro moderno que haga uso de los avances 

tecnolb¡icos, p&rtlcular~•nte en materia de computaciOn 

electrbnica, representa el medio idOneo para fi&calizar, evaluar, 

planificar y administrar el uso de uno de los recursos mAs 

importantes de toda ciudad: El suelo. 

Dentro de esta concepciOn amplia y multifinalitaria del catastro 

geoprocesado, los aspectos impositivos, con ser sblo un~ de las 

facetas, revisten extrema importancia. En este renglbn Ja 

modernizacibn de las actividades catastrales resulta 

indispensable para incrementar la recaudaclbn, optimizando las 

operaciones, eliminando la evacibn, complementando la informaci6n 

y logrando la mAxima equidad en el cobro de tos impuestos. 

De aht que sea necesario lograr un equilibrio Optimo entro la& 

capacidades de pago de los diferentes sectores de la poblaclbn y 

las necesidades que el gobierno tiene de sutra¡ar obras en 

beneficio de esta misma poblaciOn. 



Por otra parte, el catastro va aportando a lo largo de su 

reall~•cl6n una eran cantidad de productos oon informaciOn 

grlflca y digital dotal lada sobre el suelo. Esta informaciOn, 

lntecrada en una base de dato& geoprocesados, permite ofrecer un 

servlolo de bajo costo a organi•mo• pOblicos y privado&, lo qua 

redunda en una mejor coordlnaclbn de la inversiOn pbblica en el 

suelo urbano y en una mayor eficiencia de las acciones 

encaminada& a favorecer al desarrollo cltadino, Ea ta 

modernizacibn sin duda ser4 una aportacibn fundamental para 

mejorar las condiciones de vida en la prlnclpale1 ciudade• 

aexicanas. 

7 



CAPITULO I 
BOSQUEJO HISTORICO 

DE LOS AUALUOS 



CAPITULO 1 

BOSQUEJO HISTORICO DE LOS AVALUOS 

LOS INICIOS DE LA ACTIVIDAD CATASTRAL: 

Todos sabemos que, desde &pocas antiguas, la motivaoiOn que 

impulsb a tos paises a tener un registro de la tierra, un 

catastro, es la de asegurar su tenencia. Cuando avanzan 

culturalmente los pueblos, la necesidad de hacer participe a lo& 

particulares dentro de los gastos pbblicos destinados al 

bien com~n favorece que la propiedad ralz &ea elegida para este 

fin. 

Entre los anos 5,000 y 3,000 A.C., se inicia la formaciOn 

cultural do la humanidad, en Hesopotamia y Egipto <excluyendo en 

•~ta afirmaoiOn a la cultura China>. En aquella época ya se 

contabilizan los anos divididos en 12 meses con dlas de 12 hora&; 

se emplean 160 grados p~ra medir al circulo; se conoce la 

escritura; se descubt·e el arado y el carro; se construyen casa Y 

templos con ladrillos y sistemas de canales de irrigacl6n; se 

escriben contratos ~ informes. 

En al desiort~ ar~bigo &e h~ encontrado entre milos de 

objeto&, una tabla de barro procedente de Caldea con un plano 

codificado. Representa a la ciudad de Oungui y data de corca del 

4,000 A.C. Dicho testimonio muestra las parcelas 

(rect&ngutos, trapecios y trilngulos> con madidaa da &U& l~dos y 

sus superficies expresados en escritura cuneiforme. Al hacer la 

equivalencia con las medidas actuales. se encentro que la ciudad 

media 106 kilometros cuadrados. 
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La tabla 1 leva inscritos los nombres de lo& supervisores 

de tos levantamientos y del contotador de pesas del Rey. 

En otras tablas del a~o 3,756 A.C., se han encontrado 

representaciones de casas, parcelas y canales de irrigación. 

EGIPTO 

En el ano 3,000 A.C., ya existta el catastro en Egipto. 

En el valle del rlo Nilo se inundaban las parcelas de cultivo con 

una perioricidad anual. Esto obligaba a realizar levantamientos 

repetitivos para restablecer los linderos de éstas parcelas. La 

agrimensura egipcia tiene en consecuencia, la edad de la 

a¡ricultura egipcia. 

En la Tesorer1a de los Faraones existlan registros 

detallados sobre la tierra incluyendo medidas, linderos y 

superficies de las parcelas, ast como los nombres de sus 

propietarios. Muchos hallazgos revelan tambi~n inscripciones 

&obre los agri~ensores que se se~alan como supervisores de las 

tierras y de los monumentos. 

En el museo Brit&nico de Londres se exhibe un documento egipGio, 

el "Papiro Rind", en el cual se de6criben laG reglas b~sicas de 

la agrimensura egipcia. Este documento es el primer instructivo 

topogrAfico elaborado para levantamientos catastrales. 

GRECIA 

Es bien sabido que los griegos no se iniciaron como 

filbsofos, sino como navegantes y comerciantes; su auge econOmico 

se manifestb en la construcciOn de edificaciones monumentales y 

en la adquisicibn de tierras. 
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En el ano 680 A.C., se introduce en Esparta una norma para las 

pe1a& y medidas. 

Fue Pitlgoras de Samos, quien le diO las bases matem~ticas 

a la "Geometrla Pr~ctica", t~rmino que se uso desde entonces 

hasta al siglo XIX para denominar a los trabajos topogrkf !cos. 

Los topbgrafo& de aquel la ~poca gozaban de un ~ran preat!gio en 

la vida p~blica como relatan algunos poetas griegos de entonces. 

ROMA 

En el siglo VI A.C., Servio Tulio establecl6 el primer 

catastro romano, llamado "tabulas censuales". 

En dicho catastro se levantaba el perlmetro de la parcela y 

&e estimaba el ingreso suceptlble de producir de acuerdo al tipo 

de suelo, al cultivo, a la calidad y a la productividad de la 

parcela. 

Los registros catastrales de las romanos se basaban en laa 

manifestaciones de los propietarios. Se estimaban las superf iclea 

de acuerdo al tiempo que empleaba la yunta de bueyes, o bien, por 

la cantidad de semillas que se necesitaba para sembrar una 

parcerta. Cuando el censor dudaba de una manifestación, enviaba a 

un agrimensor para varif icarla. 

EL INICIO DEL CATASTRO EN OTROS PAISES 

La mayor!a de los catastro de hoy se inspiran en el 

catastro francbG y se inician en el siglo XIX. Alguno~ ejemplos 

son: 

1801 
1803 
1812 
1818 

Alemania <en Baviera; despu~s en Wurtemberg en 1818> 
Suiza (en el Cantbn de Vaudl 
Finlandia Cba&Andose en el primer levantamiento de 1730l 
Yugoslavia <en las provincias de Slovenia, Istria 
Dalmat!al 

1829 Austria len Viena> 
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1854 
1888 
1887 
1896 
1902 
1903 
1909 
1939 
1940 
1964 

Canada <en Quebec> 
!tal la 
Paklstln (en la provincia de Punjabl 
Mbxico Can el Distrito Federal! 
Sudlrn 
T81 landia 
Filipinas <municipio de Pilar en la provincia de BataAn) 
Nepal 
Madagascar 
Uashington O.C. inicia un banco de dato& de la propiedad 
ralz en ba&e a 153.000 avalOos fiscales. 

Ahora bien nos toca presentar ta historia y ta formación 

dal catastro en M~xico. 

HISTORIA DE LOS AVALUDS EN MEXICO. 

Pocas noticias se tienen de la distribucibn de la propiedad 

entre los pueblos que ocupaban el territorio mexicano cuando 

llegaron los espanoles; entre los Acolhuas, NetzahualcOyotl 

dividib las tierras en la forma siguiente; 

1.-Tlatocallalll o Tlatocamilli, que eran las tierras o 

sementeras del sanar cuyos productos se destinaban al 

sostenimiento de la casa real y a algunos gastos oficiales. 

l I.-Tecplantal li, eran tierras dadas en usufructo sin mAs 

obligacibn quo dar p~jaros y flores en softal de homenaje, reparar 

los palacios y jardines reales y concurrir a la corte. Estas 

tierras eran tran~mltibles de padres a hijos¡ esto es, eran 

hereditaria&; pero eKtinguibndose la linea directa volvlan al 

Rey, 

111.-Plllalli, eran tierras adquiridas por dAdivas del 

Rey, en compensu de servicios. 

1V.-Tecp!11a1 1 ! , eran las tierras transmitidas por 

herencia, desde los primeros pobladores, que las apropiaron al 

establecerse on el pats. 
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V.-Yahetlalll, <tierras de la guerra>,obtenldas por derecho 

de conquista, qua se reparttan entre los Reyes y sanaras qulenaa 

las daban a los guerreros en pago de sus haza~as, con obligaciOn 

de dar en pago, como renta, una parte de los producto•. 

Vl.-Teopantlalll, tierras de los templos, cuyos productos 

&e dedicaban al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y de 

los templos. 

Vll.-Mltlachlmalll o Cacalomllll; tlc.rras da la guarra 

destinadas a obtener los productos necesarios para hacerla cuando 

se llegara el caso. 

Los pueblos tentan otra especie de propiedad comunal y era 

la &lguientec 

A.-Altepetlalli, tierras del pueblo que se labraban en 

combo aplicAndo&e sus productos al pago del tibuto y a los gastos 

municipales. 

B.-Calpulalli o Calpulli; tierra de los barrios en que 

estaban divididos los pueblos, administrados por los jefes quien 

ayudado por los ancianos llevaba un registro general de los 

veclno6. 

De la ciudad, tal como la encontraron los conquistadores y 

lo qua fue durante el reinado de Moctezuma 11. eMisten fletes 

descripciones que recurriendo a ellas podemos reconstruirla y 

presentarla de modo bastante aproximado. 

Edificada en el centro del lago que ocupaba el fondo del 

val le de Mbxico, soberbio anfiteatro de m~s de 45 kilbmetro1 

cuadrados, circundado completamente de altisirnas monlai'\as entre 

la& que se descuellan el Popocatépet. el lztlac1h1Ja.tl y el 
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Ajusco, comunichbase con tierras en distintas direcciones por 

medio de 4 grandes calzadas. La principal partta de lxtapalapa, 

eran tan anchas como dos lanzas y tan bien obradas que podlan ir 

8 de a caballo o a la par; al llegar a Churubusco, que con sus 

adoratorios, casa y torres se hallaba edificado a uno y otro lado 

parte sobre ta tierra y parte sobre el agua, la calzada tercia y 

tomaba recta de Sur a Norte, media legua antes de terminar 

interrump!ala una espbcie de baJuarte de fuerte construcción, con 

dos puertas, una para entrar y otra para sal ir, la cual conducta 

al centro de Ja gran Tenochtitl~n. Era la ciudad con m~s de 

59,000 casas tan grande como Sevilla y COrdoba, de calles anchas 

y rectas oon una mitad de tierra y otra de agua por la que 

discurrlan los traficantes en sus canoas, y unidas todas en los 

cruceros por anchos y sil 1 idos puentes. 

Las cal 1 es de la ciudad eran de tres clases: unas de 

tierra, pero tan aseadas y pulidas que su aspecto hizo decir a 

Fray Toribio de Benavente "es tan barrido el suelo y tan aseado y 

liso, que aunque la planta del pie fuera tan delicada como la 

mano, no recibiera el pie detrimento alguno en andar 

descalzo", eran tan anchas al grado de que podlan caber 10 o 12 

hombres cabalgando de frente. La segunda clasa eran los canales 

mismos, el Or.Cervantes de Salazar contaba 73 acequias y canales 

que se fueron secando, quedando sOlo aquel los indispensables, 

para cierto trllfico interior. La tercera clase de cal les era 

mixta, en parte de tierra y en parte de agua. 
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DespUb& del 13 de Agosto de 1521, Don HernAn Cort~s decidi6 

construir la nueva ciudad conforme a las re¡la& establecida& y 

consagradas por la legislaci6n de aquellos tiempos. 

Se alribuye al virrey Don Antonio de Mendoza la primera 

ordenanza &obra medida&, que rigib en la Nueva E&pa~a, y que fue 

promulgada en la capital de la colonia el 4 de julio de 1536, 

Conforme a esta ordenanza, la unidad de medida es el paso o vara: 

la vara o paso consta de 5 pias o tercias. 

Una tierra, se llamaba un fundo de 96 varas o pasos de 

cabezada por 192 varas de largo. 

Una caballerla consta, saghn esta Ordenanza, de 192 varas o pasos 

d• cabezada por 364 varas o paso& de loncitud. E•t• pa•o •• 

indudablemente el que los agrimensores llamaban salomOnicos, se 

consideraba la legua compuesta de 3,000 pasos salombnicos O de 3 

milla& de a 1,000 pasos cada una. 

Se uso tambi~n del marco para las medidaG agrarias. 

El marco equivale a 2 varas y 7 octavas, de la& varas modernas 

mexicanas. Usaban los agrimensores un cordel o mecate de 23 varas 

modernas mexicanas. 

Para medir una cabal ler1a de tierra, usaban los pr~ctico& 

un mecate o cordel de 69 varas o pasos salombnicos: circunstancia 

que es necesario tener en cuenta al estudiar tttulos antiguos y 

expresar en medidas mbtricas la capacidad agraria amparada por 

dichos t1tulos. 

Por bando del 19 de septiembre da 1567, al virrey Don 

Gastbn de Peralta. conde de Sant-Est~van reformó y adicionb 

dichas medidas, las que estuvieron en prhctica hasta el a~o de 
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1057 en que se adopto el sistema m&trico-declmal 1 quedando en 

pr~ctica muchos 3~os despu~s y abn hoy son las usadas en algunas 

poblaciones de provincia. 

La vara mexicana es la unidad de laa medidas lineales, 

equivale a 636 Mil\metros. 

La subdivisibn m~s combn de la vara es en puteada&. una 

vara tiene 36 pulgadas. 

Se divide tamblOn en do& media&, 3 tercias, 4 cuartas, 8 

ochavas. 

En la agrimensura se acostrumbraba despreciar las 

fracciones de vara, as\ como se acostumbra ahora despreciar las 

fraccione• de metro. 

En todas las medida& de tierras se usaban antiguamente al 

cordel. El cordel tiene 50 varas mexicanas. Todas las grandes 

lineas se expresaban en cordeles. 

En los deslindes y medidas de terrenos no se usaba la 

legua que era medida Itineraria y geogr~fica. Una legua tiene 100 

cordeles o mecates, o sea 5,000 varas. 

El rep~rtimiento de terrenos en Ja ciudad de Mbxico se hi~b 

por don~ci~n de solares a los conquistadoras y primeros 

pobladores dentro de la traza de la ciudad seg~n su& méritos y 

nos encontramos el primer aval~o practic~do por ~1 c~bildo da 

la ciudad el 14 de asesto de 1526. 

En el a~o siguiente se acordO pedir que se diera juri&dicci6n a 

la ciudad da M~xico &obre los pueblos del lago de Taxcoco, asl 

como sobre Tacubaya, Tacuba, A~capotzalco, Tenayuca, Tepeaquil la, 

Cuernavaca, Oaxtepec y Ecapixtla: En diciembre de 1536 se 
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presentb un~ peticiOn para que &e tasen las obras de la& casa& y 

hacer una contribucibn mAs equitativa, sucesivamente en el resto 

del siglo XVI y XVI l encontramos en los archivos diferentes 

peticiones sobre tasaciones o sobre valuaciones, con BU& 

resultado&; pero desgraciadamente hasta la fecha sin encontrar la 

forma en que esas valuaciones fueron realizada•. 

Los primeros avalbos practicados por peritos designado& por 

las autoridades se ejecutaron en el ano de 1607 con motivo de 

allegarse recurSos para llevar a cabo las obras de desagüe de las 

aguas excedentes del val le de la ciudad de M~xico. 

En 1629 sobrevino una tr~gica inundación, hacibndose 

tristemente c•labre el aguacero de San Mateo del 21. do 

septiembre, que durb 36 horas. Se calcula que m~s de 300,000 

indios perecieron, las canoas transitaban a sus anchas desde 

Tlatelolco haat~ la Piedad; Fue tan horrible esta inundación que 

se remitib al rey y a su real consejo de Indias la solicitud de 

trasladar la ciudad a puesto que est• a una legua de distancia y 

m~s seguaro <Santa F6> y la razbn de no ejecutarse fue que Jos 

arquitectos y maestros de f~brica juzgaron mediante avolOo que 

era menester m~s de tS0,000,000.00 para edificar de nuevo la 

ciudad. 

En el a~o de 1737 se formb el plano ds la ciudad de México, los 

arquitectos Don Pedro de Arrleta, Don Miguel de Herrera, Don 

Manuel Alvarez, Alarife mayor de la ciudad y Don Francisco 

Valenda, determinaron los limitas de la ciudad, form~ndose un 

plano de la misma en perspectiva, que se conserva en nuestro 

museo de la ciudad de México, y el que estk lleno de detalles. La 
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catedral aparece abn sin .sus torres; Posteriormente en 1750, se 

formb un nuevo seftalaba con gran 

precisi~n las asequias .y -~anales, marcando los puentes 

principales. 

Por real instrucciOn del 15 de octubre de 1754 el rey 

Carlos 111 estabtecta que los bienes realengos estando o no 

poblados, cultivado• o labrados desde el afto de 1700 hasta el d\a 

de la notoriedsd y publicacibn de dicha orden para que se les 

despachen tttulos y co~firm~ci6n, sin fraude ni colusibn deber~n 

ser medidos y valuados p~ra que con atencibn a todo, y constando 

entrado en Casas Reales el precio de venta o composicibn y 

derecho de Mediata respectivo, y haciendo de nuevo aquel servicio 

pecuniario que parezca conveniente les despachen on mi Real 

Nombre la confirmaclbn de su& titulas. 

En 1762 Don Manuel de Villavicencio levanto un plano de la 

ciudad por orden del Virrey Don Mart\n de Mayorga, se halla en 

este mapa diyidida la ciudad de M~xico y sus barrio& en B 

cuartelas mayores,que hacen b1tos un tot~l de 32. 

En 1789 era la plaza mayor un confuso laberinto de jacales, 

pocilgas y sombras de petate, dentro de las cuales se ocultaban 

f~cilmente de dla y de noche los criminales y &9 comet!an toda 

clase de delitos. ReYil lagigedo empezb la transformaciOn da la 

ciudad, il~minando; nivelando el piso de la pla~a; creando un 

cuerpo policiaco: etc. 

Don Francisco de Sadano publicb ~n el ano de 1790 un cen~o 

o padr~n con el valor de las propiedado& de la ciudad de M~Kico. 
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En 1794 mandb el conde de Revillagigedo por el maestro mayor de 

Arquitectura Don Ignacio Castera el 24 de junio de ese mismo ano 

para establecer :a "pensiOn de la contribuci~n que deben hacer 

los due~os de Fincas para la contribuciOn y subsistencia de los 

empedrados con las dem•s que expresa el informe e igualmente para 

al claro conocimiento de las tres clases en que esta dividido el 

terreno por la diferencia de las contribuciones". 

Hasta entonces, a excepcibn de los avalOos practicado& o 

por Andr~s de la Concha en 1607, los de 1629 y los de 1746 con 

motivo de las inundaciones, en qua fueron practicados por 

profesionales si¡uiendo el sistema de cuantificac!On de partidas, 

el resto era tasado por el tribunal de Propios y Arbitres que era 

e 1 anear gado de fijar 1 as rentas tanto de los propio&, que eran 

las tierra6 inalineables cuyas rentas tenían por objeto que los 

vecinos no tuvieran gravamen alguno o los gastos pOblico&, o al 

menos que su contribucibn fuera solamente para 1 lenar al déficit, 

el arrendamiento de propios se hacta en remata pOblico al mejor 

postor, y en pre6encia de los alcaldes y regidores y ante un 

oidor en los lugares donde residiera la audiencia. 

En el a~o de 1606 y en virtud de que la mayor parte de las 

transacciones comerciales se haclan a "Bona Fida", lo c:¡ue 

ocasionaba no pocos pleitos y problemas, el Diario da Mbxico 

publ icb en los n(Jneros 340, 341, 355, 363, 356, :376, 392, 393 y 

J94 del ano de 1606, arttculos que se llamaron "Nociones 

elementales sobre comercio", determinadas por suposiciones o 

principios de la ciencia econOmlca. 
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Al consumarse la Independencia Nacional, el aSpecto general 

de la ciudad era realmente el aspecto de una poblaciOn monacal, 

austera y solemne, la Pl•za Mayor siguio siendo el centro do las 

actividades de la ciudad, la que carecla de verdaderos paseos 

p~bticos, de diversiones, de alumbrados suficientes y hasta de 

serguridad, a las 6 de la noche la poblaci~n entraba en silencio, 

las garitas se cerraban, se daba el toque de queda y nadie salla 

ni entraba mhs a México si no ha&ta el dla siCuiente. 

Por primera vez el 3 de junio de 1636, se eKpidlb la ley 

que estabtecib una contribuciOn de 2 al millar al ano sobre el 

valor de las finca6 urbanas de la ciudad de Mbxico. 

Para llevar a prlctica esta ley que establecla que el pago debla 

de hacerse por semestres vencidos, con una pena de uno al millar 

por cada 15 dlas vencidos en el pago, pero sin 9ue esa pena 

pudiera llegar a pasar de 4 al millar, se establecib una oficina 

recaudadora, ta que desde luego nombrb peritos que practicaran el 

aval~o de todas las casa que deblan pagar impuestos. 

Los avaJ~os se iniciaron el lo. da octubre de 1636 1 siendo 

todos los peritos de reconocido crbdito. Los avaJOos se 

practicaban por el perito designado por la oficina y lo 

ratificaba otro perlta, cuando habla inconformidad se nombraba a 

un tercero en discordia, no para que prevaleciera su decis10n, si 

no para que se tomara un promedio de las tres estimaciones y el 

resultado era la cantidad fijada para el pago do la contribuci~n. 

La ubicacibn y el estado material de los edificio& y la 

oferta y la demanda, eran los elementos principales para fijar su 

valor, tomando en consideraciOn tambibn el producto, pero como 
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•l•mento secundarlo. 

En 1669 el Sr. Ingeniero Civil y Arquitecto Don Mariano 

T•ttez Pizarra, ayudado por otros Ingenieros de reconocido 

pre•tiaio, formb una tarifa• de precios de terrenos en los 

diverso• punto• de la ciudad, llegando a establecer que el 

alctema empleado hasta entonces, que fijaba los precios en lo& 

oruoero1 de la• callas no era conveniente. 

Entono•• Jos precios &e fijaron a mitad de la calle, 

tomando an consideracibn. qua decroce en un sentido y aumenta en 

al opuesto,. tomando en cuenta las siguientes clrcunstancias1 

1.-La sltuaclbn relativa a la orienlacibn de la casa. 

2.-La fl&ura del terreno que ocupa la finca y le pertenece. 

3.-La poaaclbn del terreno en toda su altura. 

4.-La servidumbre si soporta el terreno la do alguna. 

La primara ley de catastro an el Distrito Federal, fue 

publicada en al Diario Oficial del 23 de diciembre de 1896, 

rl&lend~ la formaclOn de un catastro fiscal, geométrico, 

parcelarlo. mixto, con sistema de aval~o por clases y tarifa&. 

En loa anos de 1904 y 1905 se dictaron "instrucciones" para 

la triangulaclbn poligonal, alinoamiontos, dibujo do planos Y 

nomenclatura, numeracibn y signos, asignando en términos 

cenerales el 50% do la contribucibn predial a cada entidad, 

munioipio y gobierno del Distrito Fedor3!. 

Se estableciO por la ley predial d~ 1933, el sistema de 

nomenclatura 9uedando definidos los predios por el conjunto de 

tres cifras que son: secci~n o regibn, manzana y predio, imponía 

la formacibn de unas juntas regionales que estaban integradas por 
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tres representates del Departamento del Distrito Federal y tres 

rapresentantes de los propietarios, como brgano coordinador da 

todos los trabajos que exist1a la Junta Central integrada por 

representantes del departamento y propietarlos, tratando de 

obtener. "El avaltJo general. uniforme y EJquitativo de la 

, propiedad ra1z del Distrito Federal". 

Relacionando las proporciones de los predios se for~b el 

"lote tipon que relaciona al valor de la tierra en cada predio de 

acuerdo can procedimientos y tablas uniformes que determinan los 

incrementos o castigos que corresponden de acuerdo con su 

ubicaciOn, forma y dimensiones. 

La determinaciOn de la unid~das tipo de las construcciones 

so hizo ctasific~ndolas por tipos seg~n sus materiales. calidad 

de m~no de obra y productividad media. 

El sistema seguido es el mismo que se usa hasta ésta fecha, 

con levantamientos individuales de manzanas divididas en los 

predios que las forman con dotal les de tas construcciones que las 

ocupan. ~signa n~meros de cuenta por división de predios y fija 

las bases de ímposlcibn sobre las que deben tributar todos los 

prodios del Distrito Faderail, ba.s~ndosa en los avtt10os 

ca~astrales. manifestaciones de arrendamiento, aviso de traslado 

de dominio, etc,; y Ci:llcutar el imp\Jesto saMalando los plazos 

para el pago y formular 

registro de valores 

las notificaciones; llevando un riguroso 

comerci~l~s y catastralos para las 

propiedades urbanas y r~stieas desde el a~o de 1691 hasta ~sta 

f C?cha, 
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En el ano de 1933 se creb la Asociaci6n Hipotecaria 

Mexicana que fue la primera institucibn que emiti6 Cedulas 

Hipotecarias para el otorgamiento de cr&dito a la iniciativa 

privada, el que estaba sujeto en todos los casos a aval~os 

previo& sobre la posible recuparaclbn del préstamo, cuya 

capacidad de recuperacibn es necesaria para el otorgamiento. 

Posteriormente en el ano de 1935 la Secretarla de Hacienda 

Y Crbdito Pbblico obligaba a las compa~las de seguros a 

justificar la inversibn do sus reserva& en bienes raices a través 

da avalbo& practicado& por el Banco Fiduciario, encargado para al 

efecto. 

Las Instituciones hipotecarias y fiduciarias del pals se 

han visto obligadas desde entonces a programar una selecclbn de 

profesionales capacitadoG para la pr~ctica de avalóos, creando 

una especialidad en las profesiones liberales de lngenier\a y 

Arquitectura, la que fue base para la fundaci~n promovidas por el 

Arq. Rambn C. Aguayo, del Instituto Mexicano de ValuaciOn en ol 

ano de 195~. 



CAPITULO II 

AUALUO DE LA TIERRA 



CAPITULO 11 

AVALUO DE LA TIERRA 

Con motivo del constante crecimiento de la _Ciudad_ de 

M~xlco, el cual se debe a diversas causas, entre otras, a la 

ml&raoibn de gente de provincia h•cia esta Capital en busca de 

trabajo, a la diversidad de zonas econbmicas relacionada& con la& 

fuente& de trabajo, a la vialidad, a las zonas libres, a las 

zonas comerciales, a las zonas habitacionales y a las zonas 

industriales; se hen originado adecuamientos, en los valores de 

terrenos y a la construcciOn, adem~s de ta natur~l plusvalla 

que se cenera por el transcurso del tiempo. 

Si bien es cierto que la valuaciOn de predios que efectOa 

regularmente la Tesorerta del Distrito Federal. a través de su 

Oiroccibn da Catastro, ha permitido que no se pierda de vista las 

incidencia& en los cambios de valores de la tierra y de la 

construcolOn, ws necesario que el producto do ~&as valuaciones 

tenga un contenido proporcionado y equitativo. Estos elementos 

resultan de fundamental importancia dentro de la fijaclOn de las 

bases sobre las que deberh cobrarse de manera justa el impuesto 

predial sobra lo& terrenos y edificaciones. 

Una •,1ez. real izndos los estudios correspondientes, se 1 legO 

a la conclusi~n de que la citada Tesorerla, con fund~mento en lo 

dispuesto por el Art\cul~ 22 da la Ley de Hacienda vigente, 

deberh publicar los instructivos relativos a las valuaciones 

cntastralos a que se refieren dichcs preceptos. 
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INSTRUCTIVO PARA LA VALUACION CATASTRAL DE TERRENOS 

!.-OBJETIVO: 

Establecer los procedimientos de valuación ~e··.-t~~renris urbanos 

que confieren una mayor equidad a la aplica~lb~~. del Impuesto 

Predial. 

2.-SINTESIS DEL PROCEDIMIENTO: 

Sirve de base al procedimiento el concepto de valor unitario 

medio de la zona, es decir. el valor por metro cuadrado ($/m2 l 

promedio, correspondiente a la zona en estudio. Con objeto de 

obtener. la mayor precisiOn posible dentro de la detorminaciOn de 

ese valor unitario medio, las zonas en estudio se del imitan de 

tal manera que presenten caractertstica& de homogeneidad en &U 

\ndice socio-econbmico 1 su desarrollo y el tipo Y edad de sus 

construcciones en su caso. 

Una ve~ delimitada !a ~ona en estudio como se indica, se denomina 

colonia catastral. 

Asl la primera parte del procedimiento se ref iare a la 

obtencibn del valor unitario medio de colonia catastrol, cuyo 

c~tcuto se hace mediante técnicas estadlsticas que determinarAn, 

adem~s del propio VUM, la flexibilidad aceptable dentro del rango 

de confiabilidad predeterminado. 

Este valor unitario medio sirve de base para la obtenciOn del 

valor catastral del lote individual. 

Et procedimiento estadls~ico incluye la observaciOn de valores 

presentes en la colonia catastral y el aval~o directo por 

valuadore& profesionales, corredores de bienes ratees, técnico& 

hipotecarios y otras fuentes afines, de los elementos de la 
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•Ueatra que disene para tal efecto. 

Puede darse el caso de que el valor unitario observado en alguna 

calle o zona de la colonia catastral muestre una diferencia con 

el valor unitario medio predeterminado, que rebase tos limites de 

flexibilidad establecidos. En tal circunstancia, se indagar&n Al 

o los factores ftsicos que provocan esa diferencia en m1& o en 

menos y se determinarb con toda precisiOn su valor. 

El valor unitario para esa zona de la colonia catastral serk el 

VUM, multiplicado por ese factor que se obtenga, en el que se 

toman en cuenta las circunstancia& especiales del caso. 

Si despubs de realizada la inspecciOn de campo no se encuentra un 

factor f\sico que de explicaciOn a la diferencia entre el valor 

observado y el valor unitario medio de la colonia catastral, no 

se tomar& en cuenta dicha diferencia en m1& o menoG para fines 

del catastro en la presuncibn de que, al fijar el valor 

observado, influyeron factores subjetivos o muy particulares. 

El valor unitario medio de la colonia catastral. calculado 

en la forma descrita, toma ya en cuenta todas las caracterl&ticas 

y factores ftslco& generales para toda la colonia. 

Por lo que al analizar los lotes en forMa individual, bnlcamante 

se tomar~n en cuenta aquellos factores flsicos presentes en el 

lote, diferente& de los generala& a la colonia y que aumentan o 

disminuyen el VUM. 

Los factores f!sicos individualez que pued9n presentarza 

son los siguientes: 

_ Ubic'aclOn dentro de la manzana. 

Forma. 
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Frente. 

_ Ubicaci6n y superficie. 

La forma de calcularlos se establece posteriormente. 

En estas condiciones el valor catastral del lote serh: 

Valor Cata&tral del Terreno VUM x F.R. x SUPERFICIE. 

En donde F.R. es el factor que resulte de tomar en cuenta todos 

los factores f\sicos del lote, que no son generales a la colonia. 

Si las caracter\sticas individuales del lote son la& misma& que 

las caracter\sticas generalas de la coloni~, su factor resultante 

ser~ F.R.= 1, es decir la Unidad. 

En resumen, el procedimiento consiste en: 

a> Determinar la regiOn en estudio. 

b> Delimitar colonias catastrales. 

e> Obtener el VUM, de la colonia catastral en turno. 

d) Determinar los factores f 1sicos generales de la colonia, 

e) Calcular los factores f\sicos individuales de los lotes si los 

hubiere. 

f) Calcular el •1alor :3~astral del terreno, que sumado al valor 

catastral de las edificaciones, dar~ como resultado el valor 

catastral del predio. 

3.- SUBDIVISION DE COLONIAS CATASTRALES: 

Definicibn: Colonia Catastral es la porciOn de zona en est~dio 

que, para mayor precisibn del mismo, ha sido dolimitada de tal 

manera que presente caract~r,stl~as de homogeneid~d ~n su lndl~e 

socio~econbmico, ~n el tipo y edad de sus construcciones y en su 

desarrollo. 

TratAndose de zonas comercial os, se deberAn buscar 
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caractertatlca& de homogeneidad adicionales tales como 

instalaciones y tipo y calidad de mercancias. 

Objetivo• Obtener con un alto grado de confiabilidad, el valor 

unitario catastral por zonas: pe decir, el valor unitario 

lt/m1 >,promedio de la colonia catastral. 

Procedimiento: 

1.- Delimitar la zona en estudio. 

2.- Veriflcar en campo la homogeneidad de la zona en estudio y, 

en au caso. subdividirla procurando tomar en cuenta al maximo 

posible las caractertsticas de homogeneidad. 

3.- Marcar los l1mite& de la colonia catastral en plano& a 

eacalas 1:2000 a 1:5000 de preferencia. 

Muestreo Estadlstlco: 

El valor unitario medio de la colonia catastral <VUM>, serl 

dotermtnado mediante t~cnicas de estadlstica que incluyen¡ el 

diseno de una muestra de los terrenos comprendidos en la colonia 

catastral del tamano y ublcaciOn adecuada a la zona en estudio. 

Para obtener el valor unitario de Jos elementos de la muestra se 

recurrir& a las fuentes de informaciOn necesaria&. 

Fuentes de lnformaclbn: 

l.- Avalboa directos de Jos elementos de la muestra, reali~ados 

por Valuadores profesionales o personas relacionadas con el 

medio de Bienes Ralees (corredores. tbcnicos-hipotecarios, 

etc>. 

2.- Ofertas de terrenos en venta a trav~s de anuncios al p~blico. 

3.- Resultado de registros eslad~sli~os. 

4.- Otras fuentes afir.es. 
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Registro de Observaciones de valor: 

Tanto los valores de los elementos de Ja muestra como las 

observaciones de valor extras que se obtengan, se registrar~n en 

formas aprobadas para este fin acampanadas de sus anexos Y 

contendran como mlnimo Jo& siguientes dato&1 

1.- Plano indicando los limites de la colonia catastral y la 

ubicacibn de los elementos extras. 

2.- Listados de factores ftsicos presentes en la 

catastral, 

considerar 

colonia. 

generales a la misma y cuya incidencia se 

impllcita en tal valor unitario medio 

colonia 

pueda 

de la 

3.- En su caso, listado de factores flsicos presentes finicamenta 

en alguna subzona de la colonia catastral, indicando en el 

plano correspondiente punto 1 >, el alcance de la 

influencia en estos factores flsicos. 

4.- En su caso, listado de factores f1sicos presentes solamente 

en algunos lotes de la colonia catastral y que. por lo 

tanto, serAn tomados en cuenta finícamente para el c~lculo 

d~I valor catastral individual de esos lotes. 

De presentarso en alguna colonia catastral los casos indicados en 

los puntos J y 4, deber~ tomarse en cuenta esta circunstancia en 

el procodimiento estadtstico-matemAtíco, que se siga de acuerdo 

con el punto 4. 

S.- UbicaclOn y caracter1sticas flsicas de los lotes cuyo valor 

se registra. 

6.- Fuente de informaclOn utili~ada para obtener el valor 

unitario corresponOiente. 
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7.- Tipo de valor fuente <avalbo directo, oferta, compra-venta, 

etc., y en su caso consideraciones y aju&tes para 

normallzarlo). 

8.- Fuente de informacibn do las caractarlstica& ftsica1. 

9.- Valor unitario resultante. 

Cllculo del Valor Unitario "•dio de la Colonia Catastral• 

' Utilizando lo& medios ya indicados anteriormente, las 

fuentes de inforaaciOn tambibn mencionado y los resultado• 

descritos. se determinar• el valor unitario medio <VUM> de la 

colonia catastral y su flexibilidad aceptable dentro del ran¡o de 

confiabltdad predeterminado. 

St los trabajos hasta aqut descrito& estuvieron siendo 

desarrollados sin la colaboracibn de personas familiarizadas con 

las thcnicas de la e&tadlstica, la actividad descrita en el punto 

Estadlstico", puede substituirse, con buenos 

resultados. por la eKperimentada opinibn de personas calificadas 

sobre el valor unitario medio quo deba adoptar la zona 

homogeneizada. 

C•lculo del Valor Catastral do cada lote de terreno: 

1.- De no presentarse factores flsico~ particularos del lote de 

terreno diferentes de los factores flsico& generales a toda 

la colonia catastral. el valor catastral del terreno ser& el 

resultado de multiplicar el valor unitaric medio <VUH>.,por 

la superficie del terreno. 

2.- En el caso de presentarse factores flsico& particulares del 

lote de terreno. al resultüdo del inciso anterior se le 

afectar& multiplichndolo por un factor resultante CFR> cuyo 
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calculo se indica a continuaciOn. 

Si no son considerados factores flstcos generales a la colonia 

catastral, calctlese aquellos factores presentes en el lote y que 

pueden ser 1 

Factor da topograf la <F, l 

Factor de trente CF.~> 

Factor de forma CFt) 

Factor de ubicacibn <F. l 

Factor de superficie <F.) 

FACTOR DE TOPOGRAFIA <F, l 

Este factor se presenta generalmente por grupo de lotas, 

motivo por el cual su valor pueda obtenerse con 81 m6todo de las 

diferencias empleado para la obtencibn del VUM de la colonia 

catastral. 

Si se trata de un lota aislado se proceder~ como se indica; 

F, = ·1-0.56 

En donde: 

F,; Es el factor de topograf!a. 

t; Es el talud o grado de inclinaciOn equivalente que se 

presenta en el terreno y debe ser mayor que 0.10 pero menor que 

1.00. 

Si la topograf!a del lote individual presentara mejores 

condiciones que la t-::pografla de los lotes adya:;centr:s, el factor 

de topograf la serla may~r que uno CF 1 1 l se asignar~ 

dire~tamente mediante evaluacibn de las condiciones presentes y 

su incidencia en el valor unitario del terreno. 
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Una vez trabajado et terreno para su aprovechamiento se 

considerarl como terreno normal, para &u valuaciOn aplicando el 

valor sin castigo. 

Nota: La aplicacibn de este factor queda &ujeto al criterio 

da! Perita Va. luador, previa supervisiC>n del 

Departamento de Estudias T~cnicas. 

FACTOR DE FRENTE <F,.>: 

F,.c 1.00 sl el frente a& ~ 7.00 m. 

F,.• 0.72 si 7.00 m. > frente ~ ~.oo m. 

F,~g 0.50 si el frente es < 4.00 m. 

Con objeto de considerar la desviaciOn estandar de los 

lavantamlantas topocr•f lcas, las medias registradas de 6.90 m. a 

6.99 m. &e tomar• como 7.00 m. 

FACTOR DE UBICACION ( o CONDICION RESPECTO A LA MANZANA <F. l: 

ZONA ZONA COMERCIAL 
CLASIF. TIPO RESIDENCIAL DEPARTAMENTAL Y/O 

DE OFICINAS. 

o Intermedio 1. 00 1. 00 

Esquina 1. 15 1.20 

2 2 frentes 1. 10 1. 15 

3 3 6 mlas frentes 1. 15 1.20 

4 Cabecero 1. 25 1. 35 

s Manzana de 4 o 

!llfl.s f rentos 1. 30 1. 40 

6 Manzanera 3 fr. 1. 25 1. 35 

7 Interior Q.70 0.75 
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FACTOR DE FOi'.Mfo. d', >: 

Este factor considera ta geome~rta del terre~o diferencia~do 

zonas habitacianaieE de ctra~ =on~s y tomandb ~n cuenta _el· efecto 

de la realciOn fondo-frente. 

Procedimiento para zar.as habltacionales unifamiliares: 

1> lnsor\base ~n rect~ngulo que, tentando por lado menor 

parte o todo e? trente del lote, tenga a su vez la mhxlma 

superficie posible. 

FONDO R FRENTE R 

2) Obthngase de ese rectAnguJo: 

- su frente: FRENTE R 

- su fondo; FONDO R 

- su superficie; Sr. 

3> CalcOlese el ~rea restante (irea del terreno menos ~rea 

del rect~ngulo inscrito>. 

AR = rs 1 e Sr l 

4> Calc~lese la frace!On del ~rea restante qu~ tieng 

proyeci;-ibn al f renta \AR!' 

5) Calc~lese !3 frac~iOn del ~re~ restante, que por 

regularidad puede ser ~til, con dimensiones mlnima& de 4 m.x 4m. 

<ARrl. 

6) Calc~lese el factor de pr~por~iOn FONDO-FRENTE del 

rect~ngulo inscrit~. 



FONDO R 
Pr --------

FRENTE R 

7l Caleblese ta ~fieiencla del :ect4ngulo inscrito (ER1. 

en dond9 A: 

Sr 
.. ER z (Al-~}-

1.00 •1 1 ~ Pr. ~.3 

i.21 - <0.01 Pr) si:;,·< Pr ~ 9 

- 61 Calcbl9sa la eficiencia del &.rea restante <EARI. 

Sr 
EAR • <1- 1(0.5 + 0.2 ARflC0.8 + 0.2 ARfl 

SI 

91 Finalmente calcblase el factor de fo~ma <Ffl: 

F, e ER + EAR 

Procedlmlento para zonas comerciales: 

l>ln&crtbase un rect•ngulo que, teniendo por lado mayor 

parta o todo el frente del lote, tenga a su voz la m•xiraa 

superficie posible. 

FRENTE R > FONDO R 

2>0bt~ncase de ese rectlngulo su superficie Sr. 

3>Calclllese la eficiencia del rect~ngulo inscrito. 

Sr 
ER : 

SI 
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4lCalc6lese ,la eficiencia del •rea restante. 

Sr 
EAR: <1- '--) :0.63,ARrl, 

SI 

S>Calcblese el factor de forma <F,f. 

F, : ER • EAlf 
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FACTOR DE SUPERFICIE (F. l 

Para aplicar eliite factor debe pre&enta.r&e la condiciOn 

sup•rficie aaoda (S11l o def i ni rl a co•o s l gua. 

S11• 140 m• cuando SI ~ 550 m• 

Sm• 300 m• cuando 550 < SI ~ 3600 m• 

SmE:!lOC m' cuando SI > 3600 m' 

CalcOlese la proporcibn Ps del terreno en cuesti6~ a la 

sup•rflcia moda de la colonia catastral 

SI 
Ps = 

Sm 

- Apl\quese F. = 1 Para Ps ~ 2 

Para Ps > 2 F.= 1. 05-0. 025Ps 

Nota: Si las coracterlsticas particulares de un lote lo 

hlcierirn qu•dar fuera de las restricciones anotadas, su 

•valuaciOn se har• •n forma especial. 

El valor de los factores no presentes en et lote ser& igual 

• 1.00 

3,-Cllculo del factor resultante <FR>: 

FR: ( Fm 1 • FM 1 l ( Fm2. Ft12 l 1 ' r < Fm3. Ft13 l 1 ' " •••• ( Fmn. FMn l' 1 , .. - 1 

en donde: 

F; factores m menores que 1 y F<F.,<F.i'F.~< ... F •• 
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en donde: 

ANEXO 

VUH= Valor Unitario Medio de la colonia catastral 

(registrado por colonia catastral, cal le o acera). 

FR= Factor resultante. 

SI• Superficie total del terreno. 

Gula para la delimitacibn de una colonia 

catastral por homogeneizacibn. 

ANEXO Z Clasif icacibn de lotes, por su ubicaciOn. 

respecto a la manzana. 
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ANEXO GUIA PARA LA DELlMITAClON DE UNA COLONIA CATASTRAL POR 

HOMOGENEIZACION. 

1. Por sus habitantes: 

INDICE 

INDICE 2 

INDICE '3 

INDICE 4 

INDICE 5 

2. Por sus 

INDICE 

INDICE 2 

1N01CE 3 

INDICE 

INDICE 5 

ocupaciOn 
educa.cibn 

ocupaclbn 
educacibn 

ocupacibn 

educacibn 

ooupacibn 

educa.cibn 

ocupacitm 

educe1cibn 

construcciones 

empleo inestable o eventual. 
muy escasa o nula. 

empleo estable, obrero, artesano. 
primaria terminada o no. 

empleado de oficina o pequano negocio 
o propietario. 
secundaria o carrera comercial. 

pequeno empreGario en comercio: 
indu&tria o servicios o empleados en 
puestos directivos. 
mediana o alta, tipo carrera 
profesional. 

mediana o gran empresario en comer
cio, industria o servicios, funcio
na.ria pObllco de alta. jerarquta.. 
moderada o alta, tipo carrera 
profesional. 

preponderantes: 

EDIFICACIONES CLASE y 2 

ED1FISACIONE5 CLASE 2 

EDIFIC.~CIOllES CLASE 3 

EDIFICACIONES CLASE 4 

ED 1F1 C~.C i OtlES CLASE s 
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3. En zonas comerciales: 

INDICE INSTALACIONES 

2 

3 

4 

5 

Materiales baratos 
sin acabados 

Materiales baratos 
algunos acabados 
simples 

Materiales regula
res con acabados -
simples de buena -
preaentacit:in 

Materiales de bue
na calidad con aca
bados buenos y pre
sentacibn atractiva 

Materiales caros, -
con buenos acabados 
y presentaclOn de -
de lujo, 

11ERCANCIA 

barata 

baratos de 
consumo 
popular 

cal Ida regu
lar, de bue
na presenta
clbn 

buena ca 1 i dad 
y buena pre
sentaci Cm 

buena ca 1 idad 
de lujo y ex
clusiva 
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ASPECTO INTERIOR 

descuido 

relativamente -
ordenado, con 
amontonamiento 

ordenado 

ordenado y buena 
preaantaciOn de 
la mercancia 

ordenado con de
ta 11 es decorativos 
de lujo 



AHEXO 2 CLASIFICACIOH DE LOTES POR SU UBICACIOH 
RES~ECTO A LA MANZANA 

o~--1-, 

e i' 

2 

2 

1 

11 INTERMEDIO 
1 ESQUINA 

1 

r--~-r---~ 
¡ 1 e J .1 

1 , 1 

1 6= __ :;;;;-
~. ---

5 MANZANERO CUATRO O 
MAS FRENlES 

2 INTERMEDIO DOS FRENTES 
3 ~=~~~~~DIO TRES O MAS 
4 CABECERO 

6 MANZANERO 
TRES FRENrES 

7 INTERIOR 
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CAPITULO III 
AUALUO DE LAS 

COHSTRUCCIOMES 



CAPITULO 111 

AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES 

l.-lNSTRUCTlVO PARA LA VALUACION CATASTRAL DE EDIFICACIONES EN 

EL DISTRITO FEDERAL. 

OBJETIVO: 

El objetivo da este inatructivo es el de definir el 

procedimiento de vatuaclOn cata&tral de las edificaciones en el 

Distrito Federal. 

CLASIFICACION: 

- Por la •poca de su eonstrucci6n. 

a>Ediflcaciones antiguas: Construidas con materiales y 

procedimientos ~e hace m~s de 40 anos. sin reparaciones o 

modificaciones mayare& sin cambio en su estructura o acabados>. 

b)Edif lcaciones modernas: Conslruidas o renovadas con 

materiales y procedimientos de construcciOn de hace manos de 40 

anos. 

Las edificaciones modernas se clasifican a su vez ~n comunes e 

lndustriale5, atendiendo exclusivamente a su destino original o 

potencial. 

COHUNES 

UNIFAMILIARES: Casas habitaciOn. 
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MULTIFAMILIAR HASTA 5 NIVELES: Edlf lclos de departamentos. 

MULTIFAMILIAR HASTA 5 NIVELES: Edlf lo!os de Oficinas. 

OFICINAS HASTA ~ NIVELES1 Edlf lcloa de Of lclnas. 

COMERCIOS: Edl!lcacicne1 o part•• d• edificaciones <normalmente 

planta baja de le• edl~lclos de1tlnados a actividades 

comerclales). 

ESTACIONAMIENTO: Lugares destinado& para el aparcamiento de 

autombvlles. 

CONSTRUCCIONES TEMPORALES: Normalmente cubiertas y cobertizos 

provisionales o, de acuerdo a su uso, cubiertas definitivas 

<volados, cascarones de con?reto, eto>. 

BODEGAS: Edif icacione& semejantes a navea industriales, pero sin 

algunos elementos estructurales propios da Astas. 

ESPECIALES: Edificaciones cuya c\as!flcaclbn sale de las 9 

anteriores. 

INDUSTRIALES 

NAVE INDUSTRIAL: Edif!caclbn, de•tlnada al procesamiento y/o 

almacenamiento de productos industriales, con caracterlsticas 

definidas. tales como: cl•ros entre 6 y 12 m., sistema de techo 

bnico, muros perimetrales de cualquier material y estructuraciOn, 

etc. 
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TANQUES DE ALMACENAMIENTO: Edificaciones destinadas normalmente 

al almacenamiento de llquldo1 en ta tor•a d• cisternas. piletas y 

tanques a ni~el o elevados: 

concreto o acaro. 

ordinariamente construidos de 

CHIHENEAS: E~ementos de algunas instalaciones indu&trial•& 

••dlante los cuales se exputsan a determinada altura a•••• de 

combuatlbn: 

lnduatrlat. 

normalmente construidos de concreto o acero 

SILOS• Edificaciones destinadas noraal•ente al almacenamiento de 

materiales granulares tales co•o cereales, azbcar, harina, hulla, 

cemento, etc. 

COHPLEMENTARIAS: Edificaciones que complementa~ las funciones 

bl•lcas de una instalaclOn industrial, tanto en proceso co•o en 

admlnlstraclbn Coficinas, casetas, sanitario&, laboratorios, 

cobertizos... etc.> para fines de valuacibn, la clasificaciOn de 

••tas edificaciones complementarias corresponder• a la de 

edificaciones ccmune&. 

ESPECIALES: Todas aquellas no incluidas en las definiciones 

anterior•&. 

Nota 1.-El destino presento Cuso actual) de las edificaciones 

coincido norm~lmente con el destino original o potencial de las 

mismas. 

Laa edificaciones se clasificar~n da acuerdo a estas ~ltimas. A&l 

una casa habitaci~n usada como oficinas se clasificarA 
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UNIFAMILIAR o bien una nave Industrial sin uso aparente se 

clasificar• como tal. 

Nota 2.-La c1asiflcacibn de una ~dificaciOn de acuer1o a las ca-

racter\1ticas antes descrita&, 

f lcaclbn. 

- Por la cl•se de la ediflcacl6n. 

define el TIPO de I• edl-

La cla&e de la •dlflcacibn comOn eat• determinada por su 

con&truccibn blsica, que incluye estructura y sus complementos, 

ast como sus instalaciones <red elé~trica, rsd hidra~lica y 

drenaje). 

Los mismos elementos definen las clases de tas naves 

industriales. 

Para la clasificaciOn por sus clases de las edifieacionas 

comunes y naves industriales, contamos en general con cinco 

casi 1 leros: 

1.-POPULAR. 

z. -ECONOM JCA. 

3. -MEDIA <regular>. 

4. -BUENA. 

5.-ESPECIAL \muy buena>. 

La clase de la edificaci~n industrial tipo tBnque de 

almacenamiento estarb determin3da por su modelo constructiv~. Asl 
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le definir~ clase 2 a las cisternas y piletas, claae 3 a tos 

tanques da con~reto y clase 4 a tos tanqu&s met•ticcs. La clase 5 

ccrresponder• a lo~ tar.ques de almacen~miento de cas licuado. 

La cla•• de las chimeneas ast• definida por el material 

utilizado en su construcciOn. 

Clase 3 chimeneas de acero 

Clase 4 chimeneas d• concreto 

La clase de los silos s• definir• an igual forma ~ua el 

anterior elemento: 

Clase 4 silos matllicos <acero> 

Clase 5 silos de concreto 

- Por la presentaciOn (categorial da la edif icaci6n. 

La prosentacl~n de la edif icaciOn estar• daf lnlda por sus 

acabados, ast como por sus elementos complementarios y se 

denominar~ simplemente l, 2 o 3 en orden creciente. 

Para las edificaciones comunes se entenderbn como acabados 

lo& recubrimientos interiores, tales como pintura, lambrines, 

recubJimientos en muros, pisos, techos y escaleras, etc.; 

recubrimientos exteriores en fachadas y bardas: mYebles de 

bano<s> y cocina y complementos tales como herrerla, ~srpinter\a 

y vidrierta. 
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Para las edificaciones industriales, Ja categorta estarA 

definida ?"r las instalaciones que complementan el elemento 

clasitlcado, ~ates como gruas viajer~s. casetas de bombas, 

casetas de control, sistemas electrbnicos, tipo de iluminaciOn, 

recubrimientos e&peciale&, etc. 

En el caso especial de la& chimenea& de concreto, la 

catugoria de la hab!taciOn estarl def in!da por la temperatura da~ 

108 CA&ea de salida par~ la cual fu• proyectada o que 

potencialmente puede absorver. 

CATEGORIA para T= 200"c 

CATEGORIA 2 para 200"c < T ~ 500"c 

CATEGORIA 3 para SOO"c < T 

SINTESIS: 

La claslflcaclOn de una edificacibn se compone de: 

TIPO: <Cada tipo asociado a un ntimero, por ejemplo 

Ol=unifamiliarl. 

CLASE: <Cada casillera asociado a un nOmero del 1 al 5 l 

PRESENTACION (categorial: <Cada casillero asociado a un nbmero 

de 1 1 a 1 3 ) 

Ejemplo: Casa habitaciOn de clase econbmica con presantaciOn 

mejor que la descrita en el mbdulo 5. 
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CLASIFICAC 1 ON o 

un!famil lar econOmico 

2 

presentaciOn 

3 

J 

Todas las clasificaciones de edificaciones estan asociadas 

a un precio unitario <•I•ª de &uperficie cubiertaJ propu•ato por 

la Dlrecclbn de Catastro y Contribuciones a la Propiedad Ralz de 

la Tesorerta del D.F. y aancionado por la Co•isi6n Asesora de 

Estudios de loa Valore& catastrales que agrupan en •u seno a 

representantas 

profesionistaa, 

d• Juntas de 

asociaciones 

vecinos, 

locales de 

asociaciones 

comerciantes 

da 

e 

industriales, valuadore& pr~feaionalea, banqueros, delegaciones 

polttlcas, etc. 

Procadl•lentaz 

El procedimiento para obtener el valor catastral de una 

adiflcaclbn es el siguiente: 

Se obtiene el valor de ta edificaciOn comn si fuera nueva y 

se castiga por un coeficiente que toma en cuenta la edad <E> y el 

grado de conservaciOn <G.C> de la edificaciOn. 

CLASIFICACION <P.U.> K SUPERFICIE x C =VALOR CATASTRAL 

La elaslficaciOn (f.U. >x ta. &uperficie se considera el valor como 

&i &e tratara de una edificacibn nueva. 

Obtencibn de la clasificaci6n: 
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La clasificaclbn de las edificaciones se obtiene mediant• 

in&pacci~n en et Iucar. Para normar el criterio de la 

clasificaci~n se utili=an una& t3blas que por comparaciOn se 

definen primero el tipo de la edificacibn, despué& su clase y 

finalmente su presentaciOn o categorla. 

Se escogerl de entre la tabla lo& mOdulos de aquel que 

mejor se aproxime a la edificacibn que se tiene a la vista, 

variando la presentaclbn 2 ejemplificada en un sentido <1> o en 

otro (3), secbn sea de menor o mayor calidad tos elementos reates 

rapecto a lo& descritos en el mbdulo. 

Obtencibn de la superficie con&trulda: 

Las fuentes de informacibn para obtener este dato pueden 

ser las siguientes~ 

- Planos de la construcciOn. 

- Planos catastrales. 

- Escrituras. 

- Medidas obtenidas directamente en el lugar. 

Las superficies obtenidas deber~n corresponder 

estrictamente a las clasificaciones registradas. 

Obtenc!On de la edad de la edif lcaciOn: 

Fuentes de informacibn: 

- Permiso de construccibn. 
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- Avlao d• termlnaclbn de obra. 

- Materlale& y procedimientos e•pleados. 

- Testimonio da proplatarlo y/o vecinos. 

- Apreclacibn directa en el lugar. 

La edad de la ediflcaclan &e refiere al periodo de tiempo 

<•n ,noa> tran•currldoa entre su ocupaclbn (terminada o sin 

terminar> o la terminacibn de su construcciOn y la facha de la 

invaatl¡acibn. 

Trat•ndose da ediftcaolon•• anticuaa qu• han •ido renovadas 

m•diante reparaciones aayorea, el periodo en aftoa comenzar• wn la 

fecha de terminaclbn de dicha reparaciOn o modlficacibn. 

Obtanclbn del erado de conaervaciOn: 

El ¡rada de consarvaciOn se definirA como sigue: 

S MUY BUENO: Aquel que ha conservado el aspecto dela ed!flcaclbn 

como nueva. 

~ NORMAL: Aquel que presenta a la edif icaciOn en forma decoro&a, 

con sus instalaciones funcionando adecuadamente. 

MUY MALO: Cuando no se ha proporcionado m~ntenimlento a la 

ediflcaciOn, habiéndolo necesitado. 

Los grado• d& conservaclOn BUENO (41 y MALO !Zl aon 

lntarmadlos del 5 y 3. y do! 3 y 1 respectivamente. 
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Las edificaciones tendr•n una clasificaclOn diferente 

cuando varien en TIPO Y/O CLASE Y/O PRESENTACION <categorial Y/O 

EDAD Y/O GRADO DE CONSERVACION. 

Obtencibn del coeficiente de dem6rito por edad y grado de 

consarvacitin: 

El coeficiente de valor residual por edad y grado de 

con•ervaclbn se obtiene mediante las &iluienta& expreslonewt 

Grado de con&arvaclbn X• ~ del valor residual 

s Y= 0.46 X2- O.SS X + 1 

Y= o.sosx2- 1.01 x • 

3 Y= O.SS X2- l. 10 X + l 

2 Y= O. S9SX2- 1. 19 X + 1 

Y= 0.64 X2- 1.26 X + l 

en donde: 

Edad do la edificaciOn < o ~ltima reparación mayor> 
X ---------------------------------------------------

vida probable de la edificaciOn 

La vida probable de los diferentes tipos y clases de 

edificaciones se obtendrA de la tabla que se muestra en seguida. 
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UIDA PROEABLE -OC:EDIFICACIONES NO INDUSTRIALES CA~OSl 

t ~ :; .¡ s 
CLfllSE POPULAR. &:COMOtt • tCDl,_ BUEt.tA rt .8t,.;El'IA 

.... ll!NT?Gl.10 7e ~ .. 9" 

... MO:.Oe!:"NI,) '..J"U:,..l"'lt''J: 1..l.,,lt ~ .. ~" .,. .. ~0 ... 
'"ª ~1'tlL TIFFiHI l..IAR: ~ ~ NIVELES 60 70 so "" ... HULT?'""AHIL(A~ > Nft./E'...ES: 70 90 "" 
o~ OFICINMS ,( s Nio.,•ELES: 70 S0 90 

os OF'!CitiH.i > ! r:!•.•ELE~ 70 "" 9C 

"" <:OMER•: I •)~ Se> 70 .,, 
.. .,. l!:~T ... C I ONl"'IH l !.!:NTO~ 9" 

,,. CU6l'E~TA3'. •:C•EE~~t=:; '" ""' Z0 so 

,,. B'1QEOAS 30 50 7(\ :.0 

~ 

VIDA PROBABLE DE EDIFICACIONES INDUSTRIALES CANOS). 

~·----- -------,.----T---~--~----~---~ 

TIP•) C:Lf":!E E•:ONOll, 1 ttEZ::i!A E1...iEflt1 ! ,. .E!.JEtiA 1 
>------- -- --·------·-l----+-----+·---+---.---

l t NAVI! 1"401JSH,Il"L .,.., 

:: :::;~~~-· _________________ l_ - ____ _j_:~_ 1 _;_~j 
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Valuacl~n de predios ba&e renta: 

En eata parte se establecen los procedimientos de 

asignaci6n de laz bases dei impuesto predial para aquell~s 

predios qua de acuerdo a la Ley de Hacienda del Distrito Federal 

en vigor, tributen el impuesto predlal en base a la renta que 

producen o sean susceptibles de producir. 

Consideraciones: 

Se considera que la inversiOn en bienes ralees destinados al 

arrendamiento parcial o total, es de c3rkcter lucrativo y que al 

monto del capital Invertido debe producir un 1nterbs legitimo. 

- El interbs que produzca la inversión es funcibn de la =ona, del 

capital y del propio mercado de bienes ralees destinados a renta 

(oferta y demanda>. La oferta en este mercado es a su vez funciOn 

de la& tasa& de inlerbs bancari3S y de otras consider~~i~nes de 

car~cter econ6mico, que en el capitulo siguiente abord~remoa con 

m9YOr amplitud. 

- La demanda de inmuebles an arrendamiento es siempre crociente. 

- La inversibn en inmuebles para arrendamiento impli~~ dur~nta 3U 

operacibn, gastos inherentes al ~ostenimiento de su 

productividad. 

· Deben servir de base para la vatuaciOn de renta& que produ=ca o 

sea susc~ptible de producir un predio: 

a> El valor catastral dol mismo o 

b> Las rentas que produzcan partes del predio o 

e> Las rentas que produzcan otros inmuebles iguales o seme

jantes dentro de la misma colonia catastral o 

dJ En su ca3o, una comblnaciOn de las bases anteriores quo 



coadyuven en la obtenclbn de una aslcnaciOn justa. 

Las r~ntas que produzca el predio en forma contractual, ae 

tomarln Integras y adicion3das de cu~lq9ier otra aportaci~n qua 

haga el inquilino al propietario, no importando su destino real o 

aupue•to. 

- Se consideran factibles los siguientes ca•os: 

a>tnmuebles totalmente rentados. 

b>Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayan sido 

rentadcs ni total ni parcialmente. 

c>tnauebles que hayan sido rentados parcialmente o qua 

habiendo sido rentados totalmente, presenten una desocu

paciOn parcial. 

d>Inmuables que hayan sido rentados parcial o totalmente a 

titulo cratuito. 

Procedimiento: 

-Inmuebles totalmente rentados 

Se aplicarA directamente lo estipulado por la Ley de 

Hacienda del Distrito Feder~l. 

-Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayab sido rentados 

ni total ni parcia!mente. 

La base impositiva de eGtos inmuebles ser~ su valor 

catastral aplic~ndoso entonces los ordenamientos para inmuebles 

que cubren su impuesto predial "base valor". 

- Para los siguientes dos casos: 

Inmuebles que hayan sido rentados parcialmente o que 

hab!e~do sido renta~os totalmente, presenten una desocupaciOn 

parcial. 
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Inmuebles qye hayan ~-ido_ r~n~ad6s parcial o totalmente a 

titulo gratuito. 

Se procederh como sigue: 

al SI el inmueble fue rentado totalmente o presenta una 

desocupaci~n parcial, a las renta& 9ue oontin~e percibiendo •l 

arrendador por las partes ocupadas, se le sumar•n tas 61timas 

rentas percibidas por la o las partes desocupadas obteni•ndo•• 

as\ la base renta para la apllcaoi~n de la tarifa de la ley. 

b)Si la(s) parte(s) desocupada(&) no hubieretn) sido rentada(&> 

con anterioridad o estuviere<n> rentada<s> a titulo gratuito, se 

procederA como sigue: 

1.-Se aslgnarA la misma renta unitaria que perciba por at1una 

parte igual o semejante rentada se multiplicar• por la 

superficie no rentad~. 

2.-De no ser posible e? procedimiento anterior, se caloularA el 

valor catastral de la parte no rentada conforme al instructivo 

correspondiente y se aplicar&. 

Ve x i 
R= --------

12<1-dl 
donde: 

R.- renta mensual (bruta>. 

Vc.-valor catastral . 

• -tasa de inter&& (decimal> ver tabla anexa. 

d .-deducible Cgastos> en forma decimal, ver tabla anexa. 

La renta mensual asl obtenida se sumarl a tas rentas 

efectivamente percibidas y a cuyo resultado se apllcarA lo 

e&tipulado en la Ley correspondiente. 
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TABLA DE TASAS DE INTERESES y DEDUCCIONES 

TIPO ZONA ( 1") DEDUCCIONES (d) 

Habitacional Departamental Comercial y/o 

Unifami 1 iar lndu11trial 

o 10 11 12 25 

10 11 12 25 

2 11 12 13 40 

3 12 13 40 

4 ·14 15 40 

5 14 15 40 

6 111 . 15 . AO . 

7 16 16 20 

6 16 20 

9 14 16 25 

10 13 15 25 

11 13 15 25 

12 13 15 25 

13 13 15 25 

14 13_ 15 25 

Base actualizaciOn: .Valores de renta f ! ja a un ano. 
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CAPITULO IU 
ASPECTOS INFLACIONARIOS 

EH MEXICO. 



CAPITULO IV 

ASPECTO INFLACIONARIO EN MEXICO 

lntroduccibn: 

La industria de la ConstrucciOn constituye una rama 

importante dentro da la accnomta del pals. Se puede decir ~ue 

despu•• del oomarcio, la construcciOn es la segunda actividad 

econbmlca, por sus efectos dentro de la productividad total. Para 

saber cbmo se desampefta la industria, empezaremos por conocer la& 

eatadt1tlcas de la misma y poder hacer las consideraciones 

n•c•sarias. 

Patos Estadlsticos1 

La •ltuaclOn eoonb•lca d•l pals, a causa de la devaluaci6n 

de nu•stra monada del 17 de febrero de 1962, ha tenldo un impacto 

da carlcter inflacionario. Esta situaciOn afecta directamente a 

la poblaclbn econ6mlcamante activa del pa\&. 

En 1990 la economta mexicana viviO, por tercer a~o consecutivo, 

los efecto& de una pol\tica econOmica de contenciOn de la 

inflaclbn, para ftreestablecer la conf ian=a y reiniciar el 

crecimiento". Al evaluar tos resultados, se puada considerar que 

hubo un avance parcial y desigual, ya que las metas de 

crecimiento econbmico y de ta inflaciOn no se cumplieron, aunque 

st hubo un saneamiento da las finanzas pOblicas. 

Segbn el mAs reciente Censo General de PoblaciOn y Vivienda, 

al Inicio de 1990 la poblacibn total del pals sumaba 6.1 millones 

de habitante&, 4.7 millones menos de lo que el Consejo Nacional 

da PoblaclOn <Conapc> tenia previsto para est~ a~c, y cuyas 

estimaciones han sido la base para la planeaciOn del crecimiento 
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y desar~otlo del pats. 

Segbn es~e organismo, en 1980 habla 69.7 millones de 

habitantes. 2.8 •iliones m•s de lo& reportados por el censo de 

1980. De esta manera. si las cifras que se usan para estl•ar el 

crecimiento demogrAfi~o son las censales. MOxico crecib a una 

tasa media anual d" ! 21', y da 1 1. 51'. Independientemente de la 

fuente que se use, unas y otras son considerablemente bajas en 

relacibn a la tasa de crocimiento (3.J•> registradas en 

dbcadas anteriore& <ver cuadro l). 

En M~xico, la industria de la construcci6n emplea entre el 2 

y el 5~ de la poblacibn econOmicamente activa. por ser un pals en 

vias de desarrollo. Las naciones industrializadas e•plean el 6~ 

da su poblacllin. 

CUADRO 1 POBLACIOH TOTAL 

1:"1,~:-·•-:'f'l••--.-,.-.;.- • -'- ; . ...- •. ~\;. ·.:-,.·. ¡.:;r -:1.0.4•.>'"; 

,.•er.c.-.=-1~$ .:Je ::..:.:;.;..;..:J.Jr-. _ .. 'l"JJ.e~ • .::.;;., .;;.r • .:.~ -.;-•• : . .;. 
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Altibajos en la Industria ~e la ConstrucclOn: 

Dando inicio con •I co•portaalento d• la industria del 

ce•ento. ~sta reFortb una mejorla en 1990. pese a la decisi6n de 

las autoridades estadounidenses de aplicar restricciones 

antlduaplng a ?as exportaciones mexicanas. 

Gracias a la inten•lflcaclOn de las obras 

lnfraeatructura. conceslonadas al sector privado, se reactivo la 

deaanda interna, lo cual compan•b en cierta forma ta calda del 

•oreado externo. Adem•s. se buscaron ••rcados de exportaciOn 

altvrnativos. 

ConstrucclOn: 

En 1990 •sta fue la actividad que recistrO un •ayer 

dlnamlamo, aunque puede afirmarse qua fueron las 1randes 

constructoras las qua estuvieron en posibilidad de intervenir en 

las obras de infraestructura de la presente admlnistracibn. 

La puesta en aarcha del Programa Nacional de Vivienda 

constituyo uno de los pilares, puls supone la movllizaciOn de 

vol~menes bajos de lnvvrsiOn y esquemas accesibles de 

financiamiento. 

Por su parte. las concesiones para operar carratoras atrajo 

inversionistas. La actual administracibn tiene el proposito de 

construir 4.000 km. de carreteras durante el sexenio, con una 

lnverslOn cercana a' 16.7 billones do pesos. Aunque. como ya se 

menctanb, los prayoctos est~n en manos de lo& grandes 

constructores, se nota la intervencibn de nuevos grupos. 

Para podernos dar cuenta de la variaciOn qua sufrlO la 
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Industria de la construcé:l~ri'en :cua'rito:'a producelOn, Industrial 

con respecto a otras industrias, muestro· e1 siguiente cuadro. 

PRODUCCIDH INDUSTRIAL 
1960=J.1,10 

(y~riaci611 anual) 
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lnf laci~n: 

El a~mento de l~s precios de divers~s artlculos d~ consumo o 

s•rv!~iQ. ~Jn tenijo er. l~s ~!timo a~os un alza mayor de la 

•aperada. En la industria de la ccnatruccibn se ha tenido aste 

aovimiento creciente <aumento). en el precio de l~s insumos, 

maquinari~ y e~uipo, y en la creacibn de empl~os directos 

indirectos. A todo esto se le ha dado en llamar lnflaclt>n, que 

no es sino el aumento sin control de tos precios. 

Antecedentes: 

Hay como antecedentes que hasta el a~o de 197~. los precios 

de lo& m~teriales de construcciDn 1 Ge incrementaban poco y de 

manera uniforme, como lo indican los indices de precios 

publicados por ta "Revista Mexicana de la ConstruCciOn" de ta 

C•mara Nacional de la Industria de la Construcci6n, y que para el 

ano de 1972 fueren de: 

Indices (Base: 1954=100l 

Indice de materiales en 1972 

Indica de mano de obra en 1972 

Indice de materiales • 

mano de obra en 1972 

193.7 

490.6 

145.61 

Eato quiere decir que para el per\~do trans~urrido entre 

1954 y 197~ <16 ancsl, los incrementos de los precios fueron en 

promedio anual del crden o~· 

Matarla les 
93.7 

lE.O 
anu3 l 
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390.6 
Mano de Obra 2Zll anual 

:e.o 

14'::.91 
Mano de Obra + 6ll anual 
Materiales 16.0 

A partir de 1973 el pats stntib el movimiento inflacionario. 

con el alza severa de los precios. Los indices de precios 

publicados por la CNlC en diciembre d~ 1976 fueron: 

Indices <base: 1'.H2•100l 

Indice de materiales en 1976 357.01 

Indice de mano de obra en 1978 339.35 

Indice de materiales + 

mano de obra en 1978 .350, 76 

Esto quiere decir que en un periodo transcurrido de 6 ~~os, 

los incrementos fueron en promedio anual del orden de: 

Materiales 

Mano de obra 

Mano de obr~ + 
Materiales 

En el in~r~~ento que 

257.01 
= 

6 

239.35 

e 

250.76 . 
6 

ha habido 

43ll anual 

40ll anual 

42ll anual 

en el precio de los 

materiales v de la mano de obra, se verh por9ve la industria ha 

oper~do =en cc~tos ~re~ient~s por ~~cima de los precios y de la 

productividad. 

Tipos de lnf l?cit~: 

La inflacibn se pr~s~nta de divers~s formas. y segón s~a 1a forma 



de percibirla es ~l ~ipc. ~u~ a :ontinuacibn. los _mAs~importante& 

•• clton: 

1.-lnftacibn latente: El ~umento de circula~te t~davla no ~e 

traduce vn un incremento ¡eneral de precios. 

2.-lnf !agiOn reptante: Es tolerable y no el percibida por el 

grueso de la ?oblaci~n. 

3.-Jnf laclbn abierta: Este tipo de 1nflaci6n ya es percibida por 

el grueso de la pcblacibn. 

4.-Hlptrlnf lacibn: Se pierde al c~lculo econbm!co, los precios 

suben todos los d!as. Tambi~n es llamada inflac!bn galopante. 

5.-lnf lacibn administrada: El gobierno pretende hacer sOlo un 

poco de !nflac!bn. 

6.-tnf lacibn anticip~da: Las perspectivas de inflaciOn esperada 

influyen en los intereses y en los contratos a largo plazo. 

7.-lnf JaciOn autogener~da: La prov9niente de un incremento en 

valocidad dol dinero. La gente compra m•s biene6 que en perlados 

normales. 

8.-Jnf laciOn import~da: Las divisas proveniontes del exterior se 

traducen en mayor circulante interno. 

9.-lnfJaciOn reprimid~: Se trata de frenar mediante e1 control de 

prgcios. 

10.-EstantlaciOn: Aumenta d~ circulante acompaHado de menor 

produccibn y mayor 1~s~~?!Ec. 

11.-lnflac!bn de J~s paises s~~i~liztas: Se en 

acumulacibn de poder de compra: L~s tienes no aumentan de precio, 

pero ta~poco les hay. 
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Medlclon de la lnf lacll>n: 

Eri la actualidad, la lnflacil>n· s9.mide_a trav&s de los 

1 lamados indices de ?recios, que son·--1,as "·vari.acic.nes de los· 

precios que han tenid~ un grupo de artlculo~.y servicios en un 

determinado pertodo. 

Este puede ser un indice de precios al consumidor o un lndice de 

precios al por mayor. En las siguientes grkficas, una de Indices 

de precios<gr~fica 1>, en la cual se muestra las variaciones en 

las ofertas y la demanda con la inflacitln, En la gr~fica (2) una 

comparacibn del dinero, precios y producto interno bruto. La 

grllflca (31, el aumento de precios, porcentuales en el 

transcurso de 5 anos. GRAFICA 1 

IHDICE DE PRECIOS 

1 

\ 
\ 3 / 5.,0 1 \ 4S~ ~ / 

J \ ·' 
4C!'O: 

/ -. ,. ::::i:- i \ '· / 

=,¿o"' \ r: -· 1 "\" ;.· :. .. >:;.,...__ .... .., 1 
?.~~ f -.:_..:.....,..__ .... ··_,, 2 

~ ··-····-,..--____ --·-_-_1!,,.,_ 1 
1C''.: 

l.-0~~10~~ tde~~rMlOdda p~~ el diO~f·q ~~r~~~~) 

2.-Aunanto en l~ d0Ma1l:J~ pcr ~l nuevo dinuro -

~·-n~~~~~ P~taHa~ ~ •~h~:~:x~1· 

A -~•Jll"'l~n'to en el nJ.•.'t::l d~ rrer1os dehtdn a qu._ .. 
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DIHERO IHFLACIOHARIO y PRECIOS EN MEXICO 

liRAFICA Z 
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Devaluaclbn: 

Como efecto secundario directo de Ja inflaci6n se presenta 

la devaluacibn. Ante al alza general de precios, el valor 

ad9u!s!tlvo d~l dinero disminuye. Esta sltuaclbn se refleja en el 

cambio de nuestra moneda con la de otros pat•es (principalmente 

el dolar>. 

Sin embargo, volviendo a to que nos interesa, la inf laciOn, 

debemos hacer mencibn a la situaciOn econbmica que se presento en 

nuestro pals a ralz de la firma del PECE <Pacto de Estabilidad 

y Crecimiento Econbmico). 

Durante los primeros dos meses de vigencia del PECE &e logro 

mantener un relativo control de la inf lacibn. Sin embargo los 

niveles observados muestran un ligoro repunte en comparacibn con 

los meses anteriores, lo que permitib preveer 9ue posiblemente se 

lograrla la meta del lB~ para fin de a~a. 

El comportamiento durante esos meses de la economta mexicana 

permitib realizar la siguiente gráfica, adem~s dG basarse en la 

tabla que adelante se muestra. 

INDICE DE PRECIOS AL CONSUHIOOR 

r ti >: 
A E 

::~ s H 
A ~ 

A 
L 

1. o' 

<¡ u .. !) f I' M A 

1·11JB .1989 
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TENDENCIAS ECONOlllCAS llOSTRADAS POR ALGUNOS INDICADORES 

DE DIC.B6 A ABR.69 DURANTE LA VIGENCIA DEL. PECE. 

INFLACION<acum.en el ailol DIC.88 ENE.69 FEB.69 llAR.69 ABR.69 

Pr•clos al consumidor 52 2 5 e 10 
Precios al mayo reo 43 2 4 e 9 
Precios al productor 37 2 4 6 e 

llONEDA 

Base monetaria(dic.86=100) 100 103 106 106 111 
lledio clrc.(dlc.88c100> 100 103 107 110 114 
llultipllcador •onwtarlo 104 105 106 108 107 

AHORRO Y CREDITO 

Tasa de lnterfls para et 
ahorradorCanuallzadas> 

a 3 meses (neta> 29.90 29.90 29.90 Estab 1 e Estable 
a 6 meses <neta> 28.95 28.95 28.95 Estable Estable 

Pagares <rend.anual) 
a 3 meses 31. 75 31.75 31.75 Estable Estable 
a 6 meses 31. 75 31. 75 31.75 Estable Estable 

Costo porcentual prom. 45.48 49.37 48.70 Estable Estable 

INDICADORES ESPECIALES 

Tasa de lnteres real para 
el ahorrador +6 +6 A la baja Estable 
Costo real del dinero 
para la empresa 93.43 97.65 96.92 Est .. ble Estable 
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La gr•flca que a conttnuaciOn se muestra, nos indica como se 

comportaron loa tres indicadores econ~mlcos que ah! aparecen que 

son: 
- La Canasta Bislca. 

- El Indice Nacional de Precio• al Consumidor. 

- El Salarlo real. 

E1to con al fin de poder vl1ual lzar da manara ¡lobal e 

lnterr•lacionada el comportamiento de estos indicadores de los 

m•••• de enero de 1966 a diciembre de 1990. 

Y. 

IHFLRCIDH V SALARIOS 
Cuarlacion dicleftbre de 1987=108) 

140 

120 

180 

80 

~;, 
¡ 

60 

40 \ 
28 

o 

-20 
~ 13 ...... , ..... ~ 

t9Sff-E .J li99 ... lt 

i.-Canas~a eBsica. 

2.-Indice Nacional de Pr~cios al ConsuMidor. 

3.-Salario Real. 
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Los Indices econbmlco& que se manejan nos dan una cl~r~ idea 

del comportamiento de la economla mexicana en cener9l y de la 

industria de la construccibn en particular, para podar visualizar 

de manera global lo anterior, muestro en •ecutda una tabla donde 

•• refleja este comportamiento madldo en tre& indicadores: 

- Indices de Precios al Consumidor <lPCl 

- Indices de Precios al Productor <IPP> 

- Indices de Precio• d• Materias Prlaa• <IPl1P> 

VARIACION ANUAL DE LOS INDICES DE PRECIOS 

<1960•100, septiembre da 1990> 

IPC IPP 

INDICE GENERAL 26.7 29.2 

Agrlcultura,Ganad.y Pesca 30.3 36.6 

Agricultura 32.7 33.4 

Ganador la 25.2 20.0 

Caz:a y Pesca 21.0 7.1 

111n•rla n.d. 10.6 

Industria Petrolera 25.5 69.6 

Alimentos,Bebida• y Tabaco 26.7 26.2 

Prods. Clrnlcos y LA.ateos 16.9 14.6 

Env.da Frutas y Legum. 24.2 27.3 

Mol.Trigo y Prods, 34.2 34.4 

11ol. Nixtamal y Prods.11a\z 76.6 90. 1 

Cafb 2.1 35.2 

Az!lcar y Derivados. 39.0 50.9 

Aceite y Grasa veg. 25.0 21. 1 
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IPl1P 

20.B 

n.d. 

30.7 

12.5 

13.5 

n.d. 

n.d. 

n.d. 

16.6 

23.7 

40.3 

56.0 

31. 4 

14.0 

25.0 



Otros Prods.Alim. 

Bebidas AlcohOlicas 

Ceveza 

Refrescos Embotellados 

Tabaco 

Tex.Prendas de vestir e lnd. 

del Cuero 

Otras lnds.Textlles 

Prendas de vestir 

Cuero y Productos 

IPC 

32.2 

13.1 

26.7 

29.2 

10. 2'' 

14.3 

10.3 

13.6 

17.3 

Prods.de Madera,papel, lmp.yEdit.16.9 

Otras Inda.de Madera 

Papel y Cartbn 

20.9 

11. 1 

Imprenta y Editorial 29.8 

lnds.Qulmlca y Prods.de Hule y 

Pl•stico 16.7 

Productos Medicinales 24.6 

Jabone&,Deterg.Perf.y Cosmet.13.9 

Productos de Hule 24.3 

Fab.de Prods.Min.no Met~llcos. n.d. 

lnds.Met.Muebles,Estruc. 13.9 

Muebles y Accs.Met•Ilcos 16.4 

Otros Productos Met~llcos 11.0 

Maquinaria.Aparatos y Retace. 10.2 

Aparatos Electrodom~~tico~ 10.0 

Equipo y Accs.Electrbnicos 6.9 
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IPP 

31. 4 

22.7 

- - --1_2-; 2 

12.7 

13.5 

23. 1 

16.8 

4.4 

24.5 

16.5 

13.6 

17-. 2 

30.7 

11. 3 

17.5 

14.7 

15. 4 

14.4 

10.2 

8.3 

IPMP 

15.4 

20.4 

16.0 

13;3 

11. 9 

16.3 

n.d. 

14.4 

7.9 

10.6 

n.d. 

9.6 

10.2 

12.6 

19.1 

n.d. 

16.4 

19.0 

n.d. 

14. 1 

15.0 



IPC IP11P 

Otro• Equlp.y Apar.Elec. 23,6 2ó.1 

V•hlc.Ref:>C.)' Ot .11at. Trans. 1'3.7 n;d. 

V•h\culoa 1Z.9 13.7 

Carrocertas y Partes Autorn. 23.9 12.7 

Otros Eq,de 11at. Trans. 9.B io.o 15.7 

Otras lnds.Hanufactureras 15.B 19.5 13.0 

Cons trucc i t>n n.d. lB.6 19. 2 

Electrlcldad 26.4 27.3 B.9 

Caauntcaclones y Transportes 55.9 n.d. n.d. 

Comer o lo 20.6 n.d. n.d. 

Durante la primera quincena da enero el tndice nacional de 

precio• al consumidor aumento 1.7• con respecto al registrado 

durante las fiestas navidanas. En este incremento influyeron el 

aumento en el alquiler de viviendas. el servicio telefbnico, los 

restaurantea, los ga&tos medicas, la educacibn y 1- hotelarla. 

Adam•a, el aumento al precio de la leche, el azocar y el limbn 

tamblbn inoidlb. Por lo que corresponde a productos perecederos y 

prendas do vestir, las reducciones en sus precios. observadas 

durante los primeros quince dlas de enero, contribuyeron a 

contrarrestar al1unos puntos de la variacibn quincenal de los 

indice•. 
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CAPITULO U 
COMENTARIOS Y 

CONCLUSIONES. 



lnt:roducc!Cin: 

CAPITULO V 

un m1s 
SAUR Ot LA 

COMENTARIOS Y CIJNCLUSIONES 

na arn 
ªlBUDTEC~ 

Si nos remontamos a la historia, comprob::;aremos la 

prioridad que desde tiempos antiguos el ho•bro le ha dado al 

hecho de poder delimitar un bien ralz y esto desde lu~go cobra 

todav\a una mayor importancia cuando se trata de predios y 

edificaciones cbicadas en ciudades como las que hoy en d\a se 

conocen. 

Esta relevancia radica primordialmente porque, en ciudades 

como las del si~lo XX. se suelen presentar casos de litigios, 

inundaciones, terremotos, etc y otras circunstancia& qua obligan 

~ tener que conocer los diferentes valores de los bienes ratees 

involucrados en dichas circunstancias. 

Pe.ro ademAs do este factor q1.1e todos vemos muy claro, existe 

ta~bibn el hecho de que los poseedores de dichos bienes se 

obligan al p~g~ del impuesto prcdial desde el momento de su 

adquisici6n y esto bl~imo nos lleva a tener que tomar m~s y mejor 

en cuenta el aspecto econbsico. e~ decir. que si es un hecho qu~ 

lo& generadores de impuesto pagan ~l Estado un derecho por poseer 

esos bienes y que 6st~ impuest~ es fun~ibn del valor por metro 

cuadrado de la colonia catastral <VUM>, luego entonces debe 

tenerse muy presente las condiciones ~con6micas de nue:tro pal~. 

Estas condicion~s ~conbmicas ~st~n ligadas lntima~ente a los 

aspectos inflacionarios en Io~ que el pats se encuentre. 

:er.:endo en cuenta este fa=tor i~portantisimo dentr~ de la 
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esta manera y apc·ya_dC?~ :en al shí n~merO de 
- -· - ·-· · .. -

: .• - ••. , • •. c. • ' 

ele~trbnloas· de .18 actualld3d como- 1~·1nf6r~~-~ica-.y los sistemas 
:·· '· .··;. .',.:~ 

computar i :S·dO_s, se:·_::. i"ogre :~;una'' mayor l nter_re t·a.c i Cln erÍtre 1 Q:i 

valores .-uni'~~ri.:6s_:·~-ed~;bs. -~~ig~ado"s a las .colonias catastrafes y 

las cÓndi'oiOnes:·tnfiac-1 1:.-nár'ias""'en las que se encuentre el pals al 

mom~n~o de c~le~lar ·el mont~ del impuesto predlal que el puseedor 

deber a. cübr ¡ r. 

Ba.slndonos adem!ls en los aspecto& met6dlcos de la valuE'.cibn 

~ue ya oon m~s amplitud se vib en el cuerpo de esta tesis Y 

refirit!ndonos a la valuacibn Base Renta, donde se puede ver, como 

las condlclones econbmicas del pal& doterminan en gran medida el 

valor del impuesto predlal, ya que una parte importante para 

lograrlo se basa en las tasas de intereses y deducciones. 

Adem~s se debe tener Pn cuenta que las condiciones inflacionarias 

del pa\s afectan a todo6 los renglones industriales de México, y 

desde luego la industria de la construccibn no tendrla porque &er 

la excepcibn; Ast pub& al verse afectada la actividad 

constructora adem~s de afectarse Areas de la construocibn como 

las carreteras, los sistemas portuarios, las comunicaciones, etc. 

también se verh afectada la con&trucci6n de vivienda& y en esta 

rama nos referimos primordialmente a la vivienda' popular la que ya 

de por si en M~xico se encuentra con un grave def iclt. 

El hacer hinca.pie en esto bltimo es con el fin de concluir 

que los insumos allegados al Estado por el rubro de impuestos 

predlales, deber&.n ser uti 1 izados para la promociOn, 

mantenimiento y urbanizacibn blaica de zonas destinadas a 

vivienda& populares y de esa manera evitar la tenencia irre¡ular 
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de la tierra que en las grande~. mediañas y peque~as ciudades de 

nuestro palS =iemrre esta pres~nte. 

Al lograr minimizar este aspecto de la tenencia irreGul~r, ademAs 

de proveer a la sociedad de un mejor ambiente y condiciones de 

desarrollo. se lograr& allegar mayares recursos económicos a la 

Recaudarla del Estado y de esta manera lograr un circulo de 

desarrollo propicio para alcan:ar una mayor equidad ~n el r~ngl6n 

de impuasto catastral. 
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