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INTRODUCCION

Las cludades del siglo XX presentan un clmulo de problemas
mayor que @l de cualquier otra wunidad geopolitica que haya
oxistido en Ilm historia de la humanidad. Asuntos complejos como
los del transporte, el crecimiento urbano, el desarrotlo
industrial y la instauracibn de un orden social cada vez mds
complejo, donde el uso del suelo se diversifica progresivamente,
han determinado las necesidades de contar con sistema de registro

hgiles y eficientes. En efecto, problemas diversos como la

concentracibn industrial, la inmigracidén, la tenencia irregular
de la tierra, el escaso o nulo desarrollo urbanao, la
contaminagidn ambiental, el transporte insuficiente y 1a

insalubridad, entre otros, constituye el comtin dencminador de las
grandes urbes contempori3neas. Tales problemas presentan un reto
que demanda respuestas racionales.

Existen dos instrumentos deo solucidn que constituyen la base
para cualquier accibn que se pretenda enprender: El
financiamiento y la Informacidn.

La plangacidn, 1a creacidn de nuevos servicios, 1a modificacidén
de los existentes, en fin, todos los proyectos que aspiren a
resolver algtin problema, suponen, como requisito indispensable,
la existencia de recurscs econdmicos suficientes y ia
disponibilidad de informacidn confiable que permita establecer
metas realistas, ramificar acciones congruentes y predecir

resultados.



Tales son precisamente, ios productos que se pueden aportar un
sistema registral en base al geoproceso, un catastro. Por un lade

constituye una importante fuente de financiamiento dei desarrollo

urbano, al asentar las bases para la recaudacién del impuesto
predial; Por otra parte, las operaciones catastrales permiten
integrar una base de informacidn multifinalitaria, can

aplicaciones practicas que rebasan ipos propdsitos estrictamente
fiscales, para integrar los campos Jjuridicos, ambiental vy
geograficos y para estableca{ un vehiculo de relacidbn entre el
gobierno y los ciudadanos.

Un catastro moderno que haga uso de los avances
tecnotbgicos, particularmente en materia de computacion
electrbnica, representa ¢! medio idéneo para fiscalizar, evaluar
planificar y administrar el uso de uno de los recursos mbs
importantes de toda ciudad: El suelo.

Dentro de esta concepcién amplia y multifinalitaria de! catastro
geoprocesado, los aspectos impositivos, con ser sblo una de las
facetas, revisten extrema importancia. En este rengldn 1a
modern{zacibn de tas actividades catastrales resulta
indispensable para incrementar !la recaudacibn, optimizando las
operaciones, eliminando la evacibn, compiementando la informacidn
y logrando la maéxima equidad en e! cobro de los impuestos.

De ah! que sea necesario lograr un equilibric 6ptimo entre las
capacidades de pago de los diferentes sectores de la poblacidn y
las necesidades que e! gobierno tiene de sufragar obras en

beneficio de esta misma poblacidn.



Por otra parte, el catastro va aportando a lo large de su
realizacidn una gran cantidad de productos con informacidén
grafica y digital detaliada sobre el suelo. Esta informaciodn,
integrada en una base de datos geoprocesados, permite ofrecer un
sorvicio de bajo costo a organismos ptblicos y privados, lo que
redunda en una mejor coordinacibn de la inversidn plblica en el
suelo urbano y en una mayor eficlencia de las acciones
encaminadas a favorecer el desarrollo citadino. Esta
modernizacibn sin duda serd una aportacibn fundamental para
mejorar las condiciones de vida en la principales ciudades

mexicanas.
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CAPITULO !
BOSQUEJD HISTORICO DE LOS AVALUOS

.LOS INICIDS ‘DE LA ACTIVIDAD CATASTRAL:

: Todos sabemcs que, desde dpocas antiguas, la motivacidn que
impulsb a 1los palses a tener un registro de la tierra, un
catastro, es la de asegurar su tenencia. Cuando avanzan
culturalmente los puebics, la necesidad de hacer participe a los
particulares dentro de los gastos publicos destinados al
bien comtn favorece que la propiedad ralz Gea elegida para este
fin,

Entre los afios 5,000 y 3,000 A.C., se inicia la formacién
cultural de la humanidad, -an Mesopotamia y Egipto (excluyendo en
esta afirmacidn a la cultura China). En aguella #é&poca ya se
contabilizan los afios divididos en 12 meses con dlas de 12 horas:
sa eaemplean 160 grados para medir al c¢irculo; se conoce 1a
escritura; 5@ descubre el arado y el carro; se construyen casa y
templos con ladrillos y sistemas de canales de irrigacién; 5@
gscriben contratos e informes,

En el desiertn ardbigo se ha encontrado entre miles de

objetos, wuna tabla de barro procedente de Caldea con un plano

codificado. Representa a 1a ciudad de Dungui y data de cerca de!l
ado 4,000 A.C. Dicho testimonio muestra las parcelas
(rectangulos, trapecios y tridngulos) con medidas de sus lados y

sus superficles expresados en escritura cuneifornme. Al hacer la
equivalencia con las medidas actuales, se encontrd que la ciudad

media 108 kilometros cuadrados .



La tabla ileva inscritos los nombres de los supervisores
de los levantamientos y del contotlador de pesas de! Rey.
En otras tablas del afio 3,758 A.C., se han encontrado

‘raprasentaciones de casas, parcelas y canales de irrigacién.

EGIPTO
En el afio 3,000 A.C., ya existla sl catastro en Egipto.

En el valls del rio Nilo se inundaban las parcelas de cultivo con

una perioricidad anua!. Esto obligaba a realizar levantamientos
repetitivos para restablecer los linderos de &stas parcelas. La
agrimensura egipcia tiene en consecuencia, la edad de la

agricultura egipcia.

En la Tesoreria de los Faraones existlan registros
detallados sobre la tierra incluyendc medidas, linderos vy
superficies de las parcelas, as! como los nombres de sus
propietarios. Muchos hallazgos revelan tambi®&n inscripciones
sobre los agrimensores que se seflalan como supervisores de las
tierras y de los monumentos.

En el museoc BritAnico de Londres se exhibe un documento egipcio,

el "Papiro Rind", en el cual se describen las reglas bhsicas de

la agrimensura egipcia. Este documento es el primer instructivo

topografico elaborado para levantamientos catastrales. -
GRECLtA

Es bien sabido que los griegos no se iniciaron como
filbsofos, sino como navegantes y comerciantes; su auge econdmico
56 manifestd en la construccidn de edificaciones monumentales y

an la adquisicidbn de tierras.
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En el afio 680 A.C,, se {ntroduce en Esparta una norma para las
pesas y madidas.

Fue Pitagoras de Samos, quien le did las bases matemdticas
a la "Geometrla Practica", t&rmino que se usd desde entonces
hasta el siglo X1X para denominar a los trabajos topograficos.
Los topbgrafos de aguella &poca gozaban de un gran prestigio en

la vida publica como relatan algunos poetas griegos de entonces.

ROMA
En el siglo VI A.C,, Servio Tulio estableci®d el primer
catastro romano, llamado "tabules censuales®.

En dicho catastro se levantaba el perimetro de la parcela vy

se estimaba el ingreso suceptible de producir de acuerdo al  tipo

de suelo, al cultivo, a la calidad y a la productividad de ta
parcela. '
Los registros catastrales de los romanos se basaban en las

manifestaciones de los propietarios. Se estimaban las superficies
de acuerdo al tiempo que empleaba la yunta de bueyes, o bien, por
ia cantidad de semillas que se necesltaba para sembrar una
parcerla. Cuando e! censor dudaba de una manifestacidn, enviaba a
un agrimensor para verificarla.
EL INICIO DEL CATASTRO EN OTROS PAISES

La mayoria de los catastro de hoy se (inspiran en el
catastro francés y s inician en el siglo XI1X. Algunos ojemplos
somn:
1801 Alemania (en Baviera; despugs en Wurtemberg en 1818)
1803 Suiza (en e! Cantdbn de Vaud)
1812 Finlandia (basandose en el primer Jevantamiento de 1730)
1818 Yugoslavia {en las provincias de Slovenia, Istria vy

Dalmatia)
1829 Austria (en Viena)

11



1854 Canada (en Quebec)

1888 ltalia

1887 Pakisthdn (en la provincia de¢ Punjab)

1896 México fen el Distrito Federal)

1902 Sudéan

1903 Tailandia

1908 Filipinas (municipio de Pilar en la provincia de Batadn)

1839 Nepal

1940 Madagascar

1964 Washington D.C. inicia un banco de datos de la propiedad
ralz en base a 153,000 avaldos fiscales.
Ahora blien nos toca presentar la historia y 1la formacidn

del catastro en México.

HISTDRIA DE LOS AVALUOS EN MEXICO.

Pocas noticias se tienen de la distribucidn de la propiedad
entre los pueblos que ocupaban el territorio mexicano cuando
llegaron los espafioles; entre los Acolhuas, Netzahualcdyotl
dividib las tierras en la forma siguiente:

1.-Tlatocallalli o Tlatocamilli, que eran las tierras o
samgnteras del sefior cuyos productos se destinaban al
sostenimiento de 1a casa real y a algunos gastos oficiales.

11.-Tecplantalli, eran tierras dadas en usufructo sin mas

obligacibn que dar pajaros y flores en seiial de homenaje, reparar

los palacios y jardines reales y concurrir a la corte. Estas
tierras eran transmitibles de padres a hijos; esto es, eran
hereditarias; pero extinguidndose la !lnea directa volvian al
Rey.

11t.-P{llalli, eran tierras adquiridas por dAdivas del!

Rey, en compensa de servicios.
1V.-Tecpillatlli,eran las tierras transmitidas por
herencia, desde los primeros pobladores, que las apropiaron al

establecerse en el pals.
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V.-Yahetlalli, (tierras de la guerra),obtenidas por derecho
de conquista, que se repartlan entre 1os Reyes y sefiores quienes
ias daban a los guerreros en pago de sus hazafas, con obligacibn
de dar en pago, como renta, una parte de los productos.

V1, -Teopantlalii, tierras de los templos, cuyos productos
se dedicaban al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y de
los templos.

Vil.-Mitlachimalli o Cacalomilli; tierras de la. guerra
destinadas a obtener los productos necesarios para hacerla cuando
se llegara el caso. .

Los pueblos tenian otra especie de propiedad comunal y era
la siguiente:

A.-Altepetlaili, tierras de! pueblo que se labraban oen
comln aplicAndose sus productos al pago del tibuto vy 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
vecinos.

De la ciudad, tal como la encontraron los conquistadores y
lo que fue durante el reinado de Moctezuma 1Il, existen fleles
descripciones que recurriendo a ellas podemos reconstruirla vy
presentarla de modo bastante aproximado.

Edificada en el centro del lago que ocupaba el fondo del
valle de Mexico, soberbio anfiteatro de mds de 45 kilbmetros
cuadrados, circundado completamente de altisimas montaflas entre

ias que s8 descuellan el Popocatépet., el Iztiacthuatl vy e}
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Ajusco, comunicadbase <con ti{erras en distintas direcciones por
medio de 4 grandes calzadas. La principal partia de Ixtapalapa,
eran tan anchas como dos lanzas y tan bien obradas que podian ir
8 de a caballo o a la par; a! llegar a Churubusco, que con sus
adoratorios, casa y torres se hallaba edificado a uno y otro lado
parte sobre la tierra y parte sobre el agua, fa calzada torcla y
tomaba recta de Sur & Norte, media legua antes de terminar
interrumptala una esplcio de baluarte de fuerte construccidn, con
dos puertas, una para entrar y otra para salir, la cual conducla
al centro de !a gran Tenochtitlan, Era la ciudad c¢con mds de
59,000 casas tan grande como Sevilla y Cardoba, de callies 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 sb}jidos puentes.

Lags calles 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 de! pie fuera tan delicada c¢omoc la
mano, no recibiera el pie detrimento alguno en andar
descalzo",eran tan anchas a! grado de que pod!an caber 10 o 12
hombres cabalgando de frente. La segunda clase eran los canales
mismos, el Dr.Cervantes de Salazar contaba 73 acequias y canales
que se fueron secando, gquedando sdle aquellos indispensables,
para cierto trafico interior. La tercera clase de calles era

mixta, en parte de tierra y en parte de agua.
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Despubs del! 13 de Agosto de 1521, Don HernAn Cortbs decidid
construir 13 nueva ciudad conforme a las reglas establecidas y
consagradas por la legislacién de aquellos tiempos.

Se atribuye al virrey Don Antonioc de Mendoza la primera
ordenanza sobre medidas, que rigid en la Nueva Espafia, ¥y que fue
promulgada sen la capital de la colonia el 4 de julio de 1536,
Conforme a esta ordenanza, la unidad de medida es 8l paso o vara;

1a vara o paso consta de 5 pies o tercias,

Una tierra, se llamaba un fundo de 968 varas © pasos de

cabezada por 192 varas de largo.
Una caballerla consta, segln esta Ordenanza, de 1592 varas o pasos
de cabezada por 384 varas o pasos de longitud. Este paso es
{ndudablemante el que los agrimensores llamaban salomdnicos, 58
consideraba la legua compuesta de 3,000 pasos salombnicos & de 3
millas de a 1,000 pasos cada una.

Se usd tambisn del marco para las medidas agrarias.

E! marco equivale a 2 varas y 7 octavas, de las varas modarnas
mexicanas. Usaban los agrimensores un cordel o mecate de 23 varas
modernas mexicanas,

Para medir una caballerlia de tierra, usaban los practicos
un mecate o cordel de 69 varas o pasos salombnicos; circunstancia
que oS5 necesario tener en cuenta al estudiar titulos antlguos vy
expresar en medidas mbtricas la capacidad agraria amparada por
dichos titulos.

Por bando del 19 de septiembre de 1567, el virrey Don
Gastbn de Peralta, conde de Sant-Estovan reformd y adiciond

dichas wmedidas, las que estuviercn en prdctica hasta el afio de

15



1857 en que se adoptd el sistema mbétrico-decimal, quedando en
practica muchos aflos despuds y atin hoy son las usadas en algunas
poblacicnes de provincia.

La vara mexicana es la unidad de las medidas lineales,
equivale a 838 Milimetros.

La subdivisidn mds comln de la vara es en pulgadas. una
vara tiene 38 pulgadas.

Se divide también en dos medias, 3 tercias, 4 cuartas, B
ochavas.

En la agrimensura sa acostrumbraba desprociar las
fracciones de vara, asl como se acostumbra ahora despreciar las
fracciones de metro.

En todas las medidas de tierras se usaban antiguamente ol
cordel. E! 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 {tineraria y geografica. Una legua tiene 100
cordeles o mecates, o sea 5,000 varas.

El repartimiento de terrenos en la ciudad de México se hizd
por donacibn de solares a los conquistadores vy primeros

- pobladores dentro de la traza de la ciudad segln sus méritos vy
nos encontramos el primer avallo practicado por ®1 cabilde de
la ciudad e! 14 de agosto de 1528.

En el afo sigulente se acordd pedir que se diera jurisdiccidn a
1a ciudad de México sobre los pueblos de! lago de Texcoco, asl
como sobre Tacubaysa, Tacuba, Azcapotzalco, Tenayuca, Tepeaquilila,

Cuernavaca, Oaxtepec y Ecapixtla; En diciembre de 1538 se

16



presentd una peticidn para que se tasen las obras de las casas Yy
hacer una contribucidn mAs equitativa, sucesivamente en el resto
del sigloe XV1 y XVIl encontramos ;n los archivos diferentes
peticiones sobre tasacicnes o sobre valuaciones, con BUB
resultados; pero desgraciadamente hasta la fecha sin encontrar la
forma en que esas valuaciones fueron realizadas.

Los primeros avallios practicados por peritos designados por
las autoridades se ejecutaron en el afio de 1607 con motivo de
allegarse recursos para llevar a cabo las obras de desagiie de las
aguas excedentes del valle de la ciudad de México.

En 1629 sobrevino wuna trdgica inundacidn, haci&ndose
tristemente cblebre el aguacero de San Mateo del 21. do
soptiembre, que durb 38 horas. Se calcula que mas de 300,000
indios perecieron, las c¢anoas transitaban a sus anchas desde
Tlatelolco hasta la Piedad; Fue tan horrible ssta inundacién que
se remitib al rey y a su real consejo de Indias la soljcitud de
trasladar la ciudad a puesto que est& a una legua de distancia vy
mas seguaro (Santa F&) y la razdn de no ejecutarse fue que los
arquitectos y maestros de fdbrica juzgaron mediante avalﬁﬁ que
era menester mbas de $50,000,000.00 para edificar de nuevo la
ciudad.

En el aflo de 1737 se formd e! plano de la ciudad de México, los

arquitectos Don Pedro de Arrieta, Don Miguel de Herrera, Don

Manuel Alvarez, Alarife mayor de la ciudad y Don Francisco
Valenda, determinaron los !imites de la ciudad, formdndose un
plano de la misma en perspectiva, que se conserva en nuestro

museo de la ciudad de México, y el que esth llenoc de detalles. La

17



catedral apareqa'anh~sin,sﬁs Posteriormente en 1750, se

formb - un:’ nuavo

el{§ué 5seﬁalaba con | gran
precisibn- 'ias,: marcéndo los  puentes:
principaﬁgs.‘ : :

' Ppr‘ ;qél :in;trJCGIOn dal 15 de octubre de 1754 el rey

Carlos 11! westablecla que los bienes realengos estando o no

poblados, cultivados o labrados desde el afio de L1700 hasta el dia

de la notoriedad y publicacibn de dicha orden para que s5e l&s
despachen tltulos y confirmacidn, sin fraude ni colusibn deberdn
sor medidos y valuados para que con atencitn a todo, y constando

entrade en Casas Reales el precio de venta o composicidn vy
derecho de Mediata respectivo, y haciendo de nuevo aquel sgervicio
pecuniarioc que parezca conveniente les despachen en mi Real
Nombre la confirmacibn de sus titulos.

En 1782 Don Manuel de Villavicencio levantd un plano de la
ciudad por orden de! Virrey Don Martin de Mayorga, 58 halla en
este mapa dividida la ciudad de México y sus barrios en B8

cuarteles mayores,que hacen bstos un total de 32,

En 1789 era la plaza mayor un confuso laberinto de jacales,
pocllgas y sombras de rpetate, dentro de las cuales se ocultaban
f&éilmente de dia y de noche los criminales v s9 cometlian toda
clase de delitos. Revi!lagigedo empezd la transformacidn de 12
ciudad, iluminando; nivelando el piso de la plaza; creando un
cuerpo policiaco: etc.

Don Francisco de Sedano publict an e} afic de 1790 un censo

o padrbn con el valor de las propiedades de la ciudad de México,.
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En 1794 mandb el conde de Revillagigedo por w! maestro mayor de
Arquitecturs Don lgnacio Castera el 24 de junio de ese mismo afio
para establecer (3 "pensidn de la contribucibn que deben hacer
los duefios de Fincas para la contribucidn y subsistencia de los
empedrados con las demds que expresa el informe e igualmente para
el claro conocimiento de !as tres clases en que esta dividido el

terreno por la diferencia de las contribuciones™.

Hasta wentonces, a excepcidtn de los avaltios practicados o
por Andrés de !a Concha en 16807, los de 1829 y los de 1748 con
motivo de Ias inundaciones, en que fueron practicados por

profesionales siguiendo el sistema de cuantificacidn de partidas,
el resto era tasado por e! tribunal de Propios y Arbitros que era
el encargado de fijar las rentas tanto de los propios, que aeran
las tierras inalineables cuyas rentas tenian por objeto gque Ilos
veacinos no tuvieran gravamen alguno o los gastos pdblicos, o al
menos que su contribucidn fuera solamente para llenar el déficit,
a]l arrendamiento de propios se hacia en remate pdblico al mejor
postor, y aen presencia de los alcaldes y regidores y ante un
oidor en !os lugares donde residiera la audiencia.

En el afo de 1806 y en virtud de que la mayor parte de las
transacciones comerciales se haclan a "Bona Fide", lo que
ocasionaba no pocos pleitos y problemas, e! biario de México
publict en los ntimeros 340, 341, 3%6, 383, 368, 378, 392, 393 y
3894 del aflo de 1808, articules que se llamaron “Nociones
elementales sobre comercio”, determinadas por suposiciones o

principios de la ciencia econémica.

19



Al éoﬁﬁhparse Igrlndepéndencié Nacional, el aépecto:ge;éral
de ja ciudﬁd'éra realmente el agpecto de una poblacidn monécai.
austera y‘énlemns. la Plaza Mayor siguib siendo el centro de las
actividades de la ciudad, la que carecla de verdaderos Ppaseos
pbbficos, de diversiones, de alumbrados suficientes y hasta de
serguridad, a las 8 de la noche la poblacibn entraba en silencio,
las garitas se cerraban, se daba el toque de queda y nadie salia
ni ontraba m&s a México s5i no hasta el dia siguientes.

Por primera vez el 3 de junioc de 1838, se expidid la ley
que establecid una contribucidn de 2 al millar al afio sobre el
valor de las fincas urbanas de la ciudad de México.

Para llevar a préctica esta loy qué 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 Ein que ®©sa pena
pudiera llegar a pasar de 4 al millar, se establecib una oficina
recaudadora, !a que desde luego nombrd peritos que practicaran el

avallo do todas las casa que deblan pagar impuestos.

Los avaltios se iniciaron el lo. de octubre de 1836, siendo
todos 1los peritos de reconocido cr&dito. Los avaltos se
practicaban por el perito designado por la oficina vy o

ratificaba otro perito, cuando habla inconformidad se nombraba a
un tercero en discordia, no para que prevaleciera su decisidn, si
no para que se tomara un promedio de las tres estimaciones y el

resultado era la cantidad fijada para el pago do la contribucidn.

La wubicacibn y el estado material de los edificios y la
oferta y la demanda, eran los elementos principales para fijar su

valor, tomando en consideracidn tambibn el producto, pero como



elemento secundario.

, En 1869 e! Sr. Ingeniero Civil y Arquitecto Don Hari#no
Téllez Pizarro, ayudado por otros Ingenieros de reconocido
prestigio, formb una tarifa® de precios de terrenos en los
divergos puntos de la ciudad, llegando a establecer que el
sistema empleado hasta entonces, que fijaba los precios en los
oruceros de las calles no era conveniente.

Entonces los precios se fijaron a witad de 1a calle,
tomando en consideracibn que decreoce en un sentido y aumenta en
el opuesto,, tomando en cuenta las siguientes circunstancias:
1.-Ls situacidn relativa a la orientacidn de la casa.
2.~La figura del terreno que ocupa la finca y le pertenecs.
3.-La posecidn del! terreno en toda su altura.
4,-La servidumbre si soporta el terrenoc la de alguna.

La primera ley de catastro an el Distrito Federal, fue
publicada en el Diario Oficial del 23 de diciembre de 1886,
rigiendo 1a formacidn de un catastre fiscal, geométrico,
parcelario, mixto, con sistema de avaltio por clases y tarlfas.

En log aflos de 1904 y 1805 se dictaron "instrucciones" para
la triangulacitn poligonal, alincamientos, dibujo de planos vy
nomenclatura, numaeracibn y signos, asignando en términos
generales el 50X do la contribucibn predial a cada entidad,
municipio y gobierno del Distrito Federa!l.

Se establecist por 1a ley predial de 1933, ol sistema de
nomenclatura quedando definidos los predios por el cenjunto de
tres cifras que son: seccidn o regidn, manzana y predio, imponia

la formacidn de unas juntas regionales que estaban integradas por
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tres representates del Departamenta del Dts;ritn‘Federél‘ y—,tres'
representantes de los propietarios, c&mo brgano coordinador’  de
todos los trabajos gue existfa la Junta Central intagréda; por
raprasantanées del departamento y propistarios, tfaténﬂo— de
obtener, "El avalto general, wuniforme vy squita{iQo de ‘la
propiedad ralz del Distrito Federal™.

Reiscionando las proporciones de los predios ée formd gl
"lote tipo™ gque relaciona el valor de la tierra en cada predio de
acuerdo can procedimientos y tablas uniformes que determinan los
incrementas o castigos gque corresponden de acuerdo con - su
ubicacidn, forma y dimensiones.

La determinacidn de ia unidades tipo de las construcciones
80 hizo clasificdndolas por tipos segln sus materiales, caliﬁad
de mano de ohra y productividad medis. ‘

El sistema seguido ®s5 el mismo que se usa hasta &sta fecha,
con levantamientos individuales de manzanas divididas en los
predios que las forman con detalies de las construcciones que las
ocupan, 95igna nGmeros de cuenta por divisién de predios y fija

las bases de imposicibn sobre las que deben tributar todos los

predios daet! Distrito Federst, basindose en ios avallios
ecatastrales, manifestaciones de arrendamlents, avisa de traslado
de dominia, etc.; y calocular el impuesto sefialando los plazos
para el pago vy formular las notificaciones; llavanda un riguroso
reglstro de valores comercialss y catastrales para ias

propiedades urbasnas ¥y rusticas desde gl afio de 18391 hasta &sts

fecha.
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En el aflo de 1933 se creb la Ascciacidén Hipotecaria
Mexicana que fue 1la primera {institucidn que emitid Cedulas
Hipotecarias para el otorgamiento de crédito a la iniciativa
privada, e! que estaba sujeto en todos los casos a avaltos
previos sobre la posible recuperacidn del préstamo, cuya
capacidad de recuperacibtn es necesaria para el otorgamiento.

Posteriormente gn el afio de 1935 la Secretaria de Hacisnda
y Crbédito Potblico obligaba a las compafilas de seguros a
justificar 1a inversidn de sus reservas en blienes raices a través
de avaltos practicados por el Banco Fiduciario, encargado para el
afacks.

Las Instituciones hipotecarias y fiduciarias del pals se
han visto obligadas desde entonces a programar una seleccidn de
profesionales capacitados para la préctica de avaldos, creando
una especialidad en las profesiones liberales de Ingenieria vy
Arquitectura, la que fue base para la fundacibn promovidas por ol
Arq. Raabn C. Aguayo, del Instituto Mexicano de Valuacidn en el

afio de 1958.



CAPITULD II

AVALUO DE La TIERRA



CAPITULO 11

AVALUD DE LA TIERRA

Con motivo del constante crecimiento de la

México, el <cual se debe a diversas causas, anth ofra
migracidn de gente de provincia hacia esta Capital'eﬁ b&éca: dé
trabajo, a la diversidad de zonas econbmicas relaéionéaés;cbn laé
fuantes de trabajo, a la vimlidad, a las zonas libres; " a lés
zonas comerciales, a las zonas habitacionales y a las =zonas
industriales; se han originado adecuamientos, en los valores de
terrencs y a la construccidn, ademas de 1a natural plusvalla
que se genera por sl transcursc del tiempo.
Si bien es clierto que la valuacidn de predios que efectda
rogularmente 1a Tesoreria del! Distrito Federal, a través de su
Diroeccibn de Catastro, ha permitido que no se pierda de vista las
incidaencias on los cambios de vatores de la tierra y de la
construccidn, wes necesario que el producto de dsas valuaciones
tenga un contenido proporcionado y equitativo. Estos elementos
resultan de fundawental importancia dentro de la fijacidn de las
bases sobre las que deberd cobrarse de manera justa el impuesto
predial sobre los terrenos y edificaciones.

Una vez realizados los estudios correspondientes, se llegd
a la conclusibn de que la citada Tesorerla, con fundamento en lo
dispuesto por el Articulo 22 de la Ley de Hacienda vigente
deberd publicar los instructivos relativos a las valuaciones

catastrales a que se refieren diches preceptos.
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INSTRUCTIVO PARA LA VALUACION CATASTRAL DE’ TERRENDS
1.-0BJETIVO: SR '

Establecer los procedimientos de valuacidn de’

que confieren una mayor equidad a-la. ‘aplicaciodn del~ impuesio'

Predial.

2.-SINTESIS DEL PROCEDIM!ENTO:
Sirve de base al procedimiento el concepto de  valor - unitario
medio de la zona, es decir, el valor por metr§ cuadrado ($/m?)
promedio, correspondiente a la zona en estudio. Con objeto de
obtenaer. !a mayor precisidn posible dantro de la determinacidn de
ese valor unitario medio, las zonas en estudio se delimitan de
tal manera que presenten caracteristicas de homogeneidad en su
indice sociv-econbmico, su desarrollo ¥y el tipo y edad de sus
construcciones @n su caso.

Una vez delimitada !a zona en estudio como se indica, se denomina
colonia catastral.

As!l la primera parte del procedimiento se refiere a Ia
obtencibn del! valor unitario medio de colonia catastral, cuyo
c3liculo se hace mediante técnicas estadisticas que determinaran,
adembds dol propio VUM, 1a flexibilidad aceptable dentro del rango
de confiabilidad predeterminado
Este wvalor wunitario medio sirve de base para la obtencidén del
valor catastral del lote individual.

E1l procedimiento estadlstico incluye 1a observacidén de valores
prasenées en la cotonia catastral y el avallo directo por
valuadores profesionales, corredores de bienes ralces, técnicos

hipotecarios y otras fuentes afines, de los elementos de !a
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muestra que disefie para tal efecto.
Puede darse el caso de que e} valor unitario observado en alguna
calle o zona de !la colonia catastral muestre una diferencia con
el valor unitaric medio predeterminado, gque rebase los llmites de
flexibilidad establecidos. En tal circunstancia, se indagaran &i
o los factores fisicos que provocan esa diferencia en mds o en
menos y e determinard con toda precisidn su valor.
El wvalor unitario para esa zona de la colonia catastral serad al
VUM, nultiplicado por ese factor que se obtenga, en el que se
toman en cuenta las circunstancias especiales del caso.
S1 despubs de realizada la inspeccidn de campo no se encuentra un
factor fisico que de explicacidn a la diferencia entre el vatlor
observado y el valor unitario medic de la colonia catastral, no
se tomard en cuanta dicha diferencia en mds o menos para fines
del catastro en la presuncidn de gque, al fijar el valor
observado, influyeron factores subjetivos o muy particulares.

£l valor unitario medio de la colonia catastral, calculado
en la forma descrita, toma ya en cuenta todas las caracteristicas
y factores flisicos generales para toda la colonia.
Por lo que al analizar los lotes en forma individual, unicamaonte
58 tomardn en cuenta aquellos factores fisicos presentes en el
lote, diferentes de los generales a la colonia y que aumentan o
disminuyen el VUM.

Los factores flsicos individuales que puaéan presentarse
son los siguientes:
- Ubicacién dentro de la manzana.

_ Forma.
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_ Frente.

.. Ubicacidn y superticte.

La forma de calcularios . se establece posteriormente.

En estas condiciones el valor catastral del lote sera:

Valor Catastral del Terrenc = VUM x F.R. x SUPERFICIE.

En donde F.R. es el factor que resulte de tomar en cuenta tocdos
ios factores flsicos del lote, que no son gonerales a la colonia.
i las caracteristicas individuales del lote son las mismas que
{as caracteristicas geperales de la colonia, su factor resultante
serd F.R.= 1, es decir la Unidad.

En resumen, el procedimiento consiste en:

a) Determinar la regidn en estudio.

b) Delimitar colonias catastrales.

c) Obtener el VUM, de la colonia catastral en turno.

d) Determinar los factcres flsicos generales de la colonia,

~

@) Calcular los factores fisicos individuales de los lotes si los

hubiere.

£) Calcular el valor z3%astral del terreno, que sumado al valor
catastral de las edificaciones, dard como resultado el wvalor
catastral del precio.

3.- SUBDIVISION DE COLONIAS CATASTRALES:

Definicibn: Colonia Catastral s la porcidn de zona en estudio

que, para mayor precisidn del mismo, ha sido delimitada de tal

manera que presente caracteristicas de homogeneidad en 3u Indice

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

desarrollo.

TratAndose de zonas comerciales, e debaradn buscar
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caracteristicas de homogeneidad adicionales tales como

ifnstalaciones y tipo y calidad de mercancias.

Objetivo: Obtener con un alto grado de confiabitidad, el valor

unitario catastral por zonas; es decir, el wvalor unsitario

(¢/m?),promedio de la colonia catastral.

Procedimiento:

1.- Delimitar la zona en estudio.

2.~ Verificar aen campo la homogensidad de la zona en estudio vy,
en su caso, subdividirla procurando tomar en cuenta al ﬁnximo
posiblo las caracteristicas de homogeneidad.

3.- Marcar los 1imites de la colonia catastral en planos a
escalas 1:2000 a 1:5000 de preferencia.

Muestreo Estadistico:

El valor wunitario medio de la colonia catastral (VUM), sera

doterminado mediante tbcnicas de estadistica que incluyen; el

disefio de una muestra de los terrenos comprendidos en la colonia

catastral del tama#io y ubicacidn adecuada a la zona eon estudio.

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

recurrird a las fuentes de informaci®n necesarias.

Fuentes de Informacibn:

1.- Avallios directos de los olementos de la muestra, realizados

por Valuadores profesionales o personas relacionadas con el

medio de Bienes Ralces (corredcres, té&cnicos-hipotecarios,
etel.
2.- Ofertas de terrenos en venta a través de anuncios al plublico.

3.~ Resultado de registros estadlstizns,

4.- Otras fuentes afires.
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Registro ée Observacionés de Qﬁyor:

Tanto los valores de los‘alamanto§ de la muestra como las
observaciones de valor extras quebée obtengan, se registraran en
formas aprobadas para este fin acompaiiadas de 5sus anexos ¥
contendradn como minimo los siguientes datos:
1.~ Plano indicando los limites de la colonia catastral y la

ubicacidn de los slementos extras.

2.- Listados de factores flsicos presentes en la colonia
catastral, generaies a la misma y cuya incidencia se puede
considerar f{mplicita en tal! valor unitaric medio de la
colonia.

3.~ En su caso, listado de factores flsicos presentes Unicamente

en alguna subzona de la colonia catastral, indicandoc en el
plano correspondiente ( punto 1 ), el alcance de la
influencia en estos factores flsicos.

4.- En su caso, listado de factores fisicos presentes solamente
en algunos lotes de la colonia catastral y que, por lo
tanto, serdn tomados en cuenta Unicamente para el cadiculo
de! valor catastral individual de esos lotes

De presentarse en alguna colonia catastral los casos indicados en

los puntos 3 y 4, deberd tomarse en cuenta esta circunstancia en

el procedimiento estadistico-matemdtico, que se siga de acuerdo

con el punto 4,

S.- Ubicacidn y caracteristicas fisicas de los lotes cuyo valor
se registra. ‘

6.- Fuente de informacién utilizada “para “cobtensr el valor

unitario correspondiente,
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7.~ Tipo de valor fuente (avalto directo, oferta, compra-venta,
etc., y en su caso consideracicnes y ajustes para
normalizarlo}.

8.- Fuente de informacibn de las caracterlsticas fisicas.

9.~ Vator unitario resultante.

CAlculo de! Valor Unitario Medio de Ia Colonia Catastral:

Ytilizando los nnéios yva indicados anteriormente, las
fuentes de informacién tambibn mencionada y 10s resultados
descritos, se determinars el valor unitario medio (VUM) de Ia
colonis catastral y su flexibilidad aceptable dentro del rango de
confiablidad predeterminado.

Si los trabajos hasta aqul descritos estuvieron siendo

desarrollados sin la colaboracibn de personas familiarizadas con

las tbcnicas de la estadistica, la actividad descrita en el punto

"Muestreo Estadistico”, pusde substitulrse, con buenos

resultados, por la experimentada opinidn de personas calificadas

sobre e! valor wunitaric wmedio que deba adoptar la zona
homogenelzada.

Calculo del Valor Catastral de cada lote de terreno:

1.- De no presentarse factores flsicos particulares del lote de
terreno diferentes de los factores fisicos generales a toda
la colonia catastral, el valor catastral de! terrenoc serd el
resultado de multiplicar el valor unitaric medio (VUM).,por
la superficie de! terremno.

2.- En el casco de presentarse factores fisi{cos particulares del
lote de terreno, al resultado del inciso anterior se le

afectard multiplichndolo por un factor resultante (FR) cuyo
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célculo se indica a continuacién.
Si no son considerados factores fisicos generales a l1a colonia;
catastral, calctlesa aquellos factores presentes en el lote y que
pueden ser:

Factor de topografia (F,)

Factor de frente (Fe.)

Facter de forma (Fy)

Factor de ubicacibn (F,)

Factor de superficie (F,)
FACTOR DE TOPOGRAF!A (F.)

Este factor se presenta generalmente por grupo de lotes,
motivo por i cual su valor puede obtenerse con al mbtodo de las
diferencias ompleadoc para 13 obtencibn de! VUM de ia colonia

catastral.

Si se trata de un lote aislado se procederd comc se indica:

Fy= 1-0.56 t
En donde:
Fii+ Es el factor de topograftla.
ty Es el talud o grado de inclinacidn equivalente que se
presenta en el ta;reno y debe ser mayor que 0.10 pero menor que
1.00.

Si la topografla del tote individual presentara mejores
condiciones que la tcpograflia de los lotes adyascentes, el factor
de topografia serla mayer 9que uno (F, > 1} se asignard
directamente mediante evaluacibn de las condiciones presentes vy

su incidencia en el valor unitario del terreno.
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Una  vexz trabajado el ter

renc para su aprovechamiento. se

considerard como terreno normal, para su valuacidn aplicando el

valor sin castigo.

4]

Nota: La aplicacidn de este factor gueda sujeto al critarib

del Perita

Valu

ador, previa supervisibdn del

Departamento de Estudios Tecnicos.

FACTOR DE FRENTE (F,.,):

Fee® 1,00 51 @l frente @s » 7.00 m.

Feo= 0.72 si 7.00 m. > frente > 4.00 m.

Feem 0.50 si el frente es < 4.00 u=.

Con objeto de considerar la desviacién estandar de los

levantamientos topogrhficos,

6.99 m. se tomard como 7.00 m.

las medias registradas de 6.90 m. a

FACTOR DE UBICACION ( O CONDICION ) RESPECTO A LA MANZANA (F.):

CLASIF. TiPO

o] Intermedio

1 Esquina

2 2 frentes

3 3 4 mas frentes

4 Cabecero

5 Manzana de 4 &
nhs frontes

8 Manzanera 3 fr.

7 Interior

ZONA ZONA COMERCIAL
RESIDENCIAL DEPARTAMENTAL Y/0
DE OFICINAS.
1.00 1.00
1.15 1.20
1.10 1.15
1.15 1.20
1.25 1.35
1.30 1.40
1.25 1.35
0.70 0.75
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FACTOR DE FDaMA PF.
Este factor considera la geometrlA dél térreno aiféianciando
zonas habitacicnaies de ctraé Zonss ¥ tom?nﬁﬁxénibﬁéﬁtéﬁgf éfeéto
de la realcidn fondo-frente, o . ‘
Procedimiento para zonas habitacionales unifamiliareé:‘
1} Inscribase un racténgﬁlo que,’ teniendo por. lado ‘menor
parte o todo e! frente del lote, tenga a su vez la maxima

superficie posible.

FONDO R, » FRENTE R

-~

2) Obtdngase de 23 rectahgulc:r
~-8u frente; FRENTE R
- su fondo; FONDO R

- su superficie; Sr.

3) Calciilese s! &rea restante (3rea'del terreno menos Aarea

de! rectdngulo inscritol.
AR = (51 - Sr)

4) Calclless !a fra::lﬁn [-] v restante Aque tiene

proyeccibn al frente {ARS )

5) Calclleze !a3 fraczidn del Area restante, que por

regularidad puede ser.Util, «con dimensiones minimas de 4 m.x 4m.

(ART).

6) Calctlese el factor de proporcidn FONDO-FRENTE del

rectdngulo inscrito,
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FONDO R
Pr = =~meaase
FRENTE R

7) - Calctlese la sficiencis del';ecténguld"in‘s'zy:ri‘td (ER?.

N £ Sr
GERGE CA) mSmm
3 Sl g

en donde A:

1.00 31 1 < Prg @

1,217 (0,07 Fry 5T 3

- 8) ‘Calcltilese la §ficieneia del Area restante (EAR).

Sr
EAR ={1- -~ )(0.5 + 0,2 ARf)>(0.8 + 0.2 ARf)
St

' 9) Finalmente calctlese el factor de forma iFf)x
Fy = ER + EAR
Procedimiento para zonas comerciales:

1) Inscribase un rect&ngulo que, teniendo por lado
parte o todo el frente del lcge. tenga a su vez la

superficie posible.
FRENTE R > FONDO R
2)0bténgase de ese rectangulo su superficie Sr.

3)Calcblese ia eficiencia del rectangulo inscrito.
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4)Calctlese “la erficiéncia"d'eljréla xas‘!:anf{w. :

CF. = ER 4+ EAR



SUPERFICIE
DEL LOTE = SL

CUFRENTE L. ol renin P
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FACTOR DE SUPERFICIE (F.?

Para aplicar este factor debe presentarse ia condicidn
superficie moda (Sm) o definirla como sigue.
Sax 140 m? cuando S! < 550 m?
Sm®* 30C n? cuando 550 ¢ S! < 3600 m?

Sm=210C m® cuando S1 > 3600 w?

- Calcdlese la proporcidn Ps del terreno Bn;éuaétiég ‘; Vla
superficie moda de la colonia catastral

St
Ps = --
Sm

- Apllquese Para Ps ¢ 2 : Fe o= 1

Para Ps > 2 Fo=1.05-0.025Ps

Nota: St las caracteristicas particulares de un .lote lo
hicieran quedar fuera de las restricciones anotadas, su

evaluacidn se hard en forma especial.

El valor de los factores no presentes en el lote serd igual

s 1.00

3.~Calculo del factor resultante (FR):
FR=(Fmil.FMI)(Fm2.FM2Y' T (Fm3.FM33* /4, . . (Fan.FMn)t /2~ -1
en donde:

F; factores m menores que 1 vy F4F.,<F.;<Faa< ... F.a.



eh'dqﬁdei,i

VUM=-Valor Unitario Medio de Ila colonia catastral
(registrado por colonia catastral, calle o acera).
FR= Factor resultante.

Sl= Superficie total del terreno.

ANEXO 1 Gula para la delimitacibn de wuna colonia
catastral por homogensizacibn.
ANEXO 2 Clasificacidn de lotes, por su ubicacidn,

respecto a la manzana.
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ANE*U 'l GUIA PARA LA DELIMITACION DE UNA COLONIA CATASTRAL POR

1. Por

INDICE

INDICE

INDICE

INDICE

INDICE

2. Por

INDICE
INDICE
INDICE
INDICE

INDICE

sus habitantes:

1

HOMOGENEIZACION.

ocupacidn
educacibn

ocupaclibn
educacibn

ocupacitn
educacibtn

gcupacidn

aducacibn

ocupacibn

educacibn

empleo inestable o eventual.
muy escasa o nula.

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

empleado de oficina o pequefio negocio
o propistario.
secundaria o carrera comercial.

pequefic empresario en comercio:
industria o servicios o empleados en
puestos directivos.

mediana o alta, tipo carrera
profesional.

mediana o gran empresario en comer-
cio, industria o servicios, funcio-
nario pablico de alta jerarqula.
moderada o alta, tipo carrera
profesional,

sus construcciones preponderantes:

-

EDIFICACIONES CLASE 1 y 2
EDIFITACIONES CLASE 2
EDIFICACIONES CLASE 3
EDI{FICACIONES CLASE a4
EDIFICACIONES CLASE 9
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3. En zonas comerciales:

INDICE
1

INSTALACIONES

Materiales baratos
sin acabados

Materiales baratos
algunos acabados
simples

Materiales regula-
res con acabados -
simples de buena -
presentacion

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

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

MERCANCI1A

barata

baratos de
consumo -
popular

calida regu-
lar, de bue-
na presenta-
cidn

buena calidad
y buena pre-
sentacisn

buena calidad
de lujo ¥y ex-
clusiva
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descuido

relativamente -~
ordenado, con -
amontonamiento

ordenado

ordenado y buena
presentacién de
la mercancia

ordenado con de-~
talles decorativos
de lujo
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ANEXQ 2 CLASIFICACION DE LOTES POR SU UBICACION
RESPECTO A LA MANZANA

b} 1 ' - <4
)
; I
3 i 1 a 2
8 |5
s
2
2 ,o./
1 6 Y
1 '
S5 MANZANERC CUATRO O
InTERNED X0 MAS FREMTES
TMTERMEDIO DOS FREMTES 6 NMANZANERD s
INTERMEDIO TRES O MAS 7 IRER fhE
CABECEROD
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CAPITULD III

AvaALUO DE LaS
CONSTRUCCIONMES



CAPITULD 111

AVALUO DE LAS CONSTRUCCIONES

1.~ INSTRUCTIVO PARA LA VALUACION CATASTRAL DE EDIFICACIONES EN
EL DISTRITO FEDERAL.

OBJETIVO:

Et objetivo de este instructivo es el de definir el
procedimiento de valuacidn catastral de las edificaciones en el

Distrito Federal.
CLASIFICACION:
-~ Por la &poca de su construccidn.

a)Ediflcaciones antiguas: Construidas con materiales vy
procgdimientos <e hace mds de 40 afios. sin reparscionos o

modificaciones mayores { sin cambio en su estructura o acabados).

b)Edificaciones modernas: Construidas o renovadas con
materiales y procedimientos de construccidn de hace manos de 40

aflos.

Las edifjicaciones modernas se clasifican a su vez en comunes e

industriales, atendiendo exclusivamente a su destino original o

potencial.
COMUNES

UNIFAMILIARES: Casas habitacidn.
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MULTIFAMILIAR HASTA S NIVELES: Edificios de departamentos.
MULTIFAMILIAR HASTA 5 NIVELES: Edificios de Oficinas.
OFICINAS HASTA 5 NIVELES: Edificios de Oficinas.

COMERC10S: Edificaciones o partes de sdificaciones (normaimente
planta baja dae los edificios destinados a actividades

comerciales).

ESTACIONAMIENTO: Lugares destinados para el aparcamiento de

autombviles.

CONSTRUCCIONES TEMPORALES: Normalmente cubiertas y -cobertizos
provisionales o, de acuerdo a su uso, cubliertas definitivas

(volados, cascarones de concreto, ete).

BODEGAS: Edificaciones semejantes a naves industriales, pero sin

algunos elementos estructurales propios de éstos.

ESPECIALES: Edificaciones cuya clasificacitn sale de 1ias 9

anteriores.

INDUSTRIALES

NAVE INDUSTRIAL: Edificacidn, destinada al procesamiento y/o
almacenamiento de productos industriales, con caracteristicas
definidas., tales como: claros entre 6 y 12 m., sistema de techo
tnico, muros perimetrales de cualquier material y estructuracidn,

etc.
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TANQUES DE ALMACENAMIENTO: Edificaciones destinadas normalmente
al almacenamiento de liquidos @n la forma de cisternas. piletas vy
tanques a nive! o elevados; ordinariamente construidos de

concreto o acero.

CHINENEAS: Elementos de algunas instalaciones industriales
mediante los cuales se expulsan a determinada altura gases de
combustidn: nermalmente construidos de concreto o acero

industrial.

S1L0S: Edificaciones destinadas normalmente al almacenamiento de
materiales granulares tales como cereales, azticar, harina, hulla,

cemento, etc.

COMPLEMENTARIAS: Edificaciones que complementan las funciones
bisicas de una instalacidn industrial, tanto en proceso como en
administracibn (oficinas, casetas, sanitarios, laboratorios,
cobertizos, etc.) para fines de valuacidn, la clasificacidn de
ostas edificaciones complementarias corresponderd a la de

edificaciones ccmunes.

ESPECIALES: Todas aquellas no incluldas en las definiciones

anteriores.

Nota 1.-El destino presente (uso actual) de las edificaciones
coincide normal!mente con el destino original o potencial de las

mismas.

Las edificaciones se clasificardn de acuerdo a estas Ultimas. Asl

una casa habitacidn wusada como oficinas 89 clasificara
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UNIFAMILIAR o bien una nave .industrial’ sin uso - aparente se

clasificard como tal.

Nota 2.-La clasificacibn de una eodificacidn de acuerdo a las ca-
racteristicas antes descritas, define el TIPO de la edi-

ficacibn.
- Por 1a clase de la edificacidn.

La clase de la edificacibn comdin estk determinada por su
construccibn basica, que incluye estructura y sus complementos,
asl como sus instalaciones (red eléctrica, red hidratlica vy

drenaje).

Los mismos elementos dsefinen las clases de 1as naves

industriales.

Para la clasificacidn por sus clases de las edificaciones
comunes y naves industriales, contamos en general con cinco

casillarqs:

1. -POPULAR.

2. -ECONOMICA.
3.-MEDIA (regular).
4. -BUENA.

5. ~ESPECIAL (muy buena).

La clase de 18 edificacidn industrial! tipo tanque de

almacenamiento estard determinada por su modelo constructive, Asl
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se definird clase 2 a las cisternas y piletag, clase 3 a los
tanques de concreto y clase A4 a los tanques metlhlicos. La clase S

corresponderd a2 los tanques de almacenamiento de gas ! icuado.

La clase do las chimeneas eosth definida por ! material

utilizado en su construccibn,
Clase 3 chimeneas de acero
Clase 4 chimeneas de concreto

La clase de los silos se definird en fgual forma que al

anterior elemento:
Clase 4 silos maetdlicos (acero)
Clase S silos de concreto
- Por la presentacidn (categoria) de la adificaciﬁn.

La presentacibn de la edificacidn estarh definida por sus
acabados, as! como por sus elementos complementarios y se

denominard simplemente !, 2 o 3 en orden creciente.

Para las edificaciones comunes se entender&n como acabados
los recubrimientos interiores, tales como pintura, lambrines,
recubrimientos en muros, pisos, techos y wescaleras, ete.;
recubrimientos exteriores en fachadas y bardas;: muebles de
bafo(s) y cocina y complementos tales como herrerla, carpinteria

y vidrierla.
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Para las edificaciones 1ndu§tr£ale:, la categorta estard

definida  por las ' instalaciones que complementan el elemento
clasi{ficado, %ales <como ‘gruas viajeras, casetas de bombas,
casetss de control, sistemas electrbnicos, tipe de iluminacidn,

recubrimientos especiales, etc.

En el caso especial de las chimeneas de concreto, Ila
categoria de la habitacidn estarsd definida por la temperatura doe
los gases de salida para l!a cual fue proyectada o que

potencialmente puede absorver.
CATEGORIA 1 para T= 200°c
CATEGORIA 2 para 200°c < T £ 500°c
CATEGORIA 3 para 500°c < T
SINTES!S:
La clasificacidn de una edificacibn se compone de:

TIPO: (Cada tipo asociado a un ntmero, por ejemplo

Ol=unifamitiar).
CLASE: (Cada casillero asociado a un nimeroc del 1 al 5 )

PRESENTACION (categorta): (Cada casillero asociado a un nimero

del! 1 al! 3!

Ejemplo: Casa habitacidn de clase econbmica con presentacidn

me jor que la descrita en el mbdulo 5.
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CLASIFICACION o] 1 2 3

unifamiliar econbmico presaentacion 3

Todas 1as clasificaciones de edificaciones estan asociadas
a un precio unitario (¢/m? de superficie cubierta’) propuesto por
la Direccibn de Catastro y Contribuciones a ia Propiedad Ralz de
ia Tesoreria de! D.F. y sancionado por la Comisidn Asesora de
Estudios de los Valores catastrales que agrupan enmn su seno a
representantes de juntas de vecinos, asociaciones de
profesionistas, asociaciones locales de comerciantes e
industriales, —Qlluldorss profesionales, banqueros, delegaciones

politicas, etc.
Procedimiento:

E! procedimiento para obtener ®! valor catastral de una

edificacidn es el siguiente:

Se obtiene el valor de 1a edificacidn como si fuera nueva y
se castiga por un coeficiente que toma en cuenta la edad (E) y el

grado de conservacién (G.C) de la edificacidn,
CLASIFICACION (P.U.) x SUPERFICIE x € = VALOR CATASTRAL

La clasificacldn (P.U.)x la superficie se considera el valor como

s se tratara de una edificacidn nueva.

Obtencibn de la clasificacién:
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La clasificacibn de las edfficaciones se obtiene mediante
inspeccibn en el lugar. Para normar el criterio de la
clasificacitn se wtilizan unas tablas que por comparacidn se
definen primero el tips de la edificacibn, despuds su clase vy

finalmente su presentacibn o categorta.

Se escogerd de entre la tabla los mddulos de aquel que
mejor se aproxime a la edificacidn que se tiene a la vista,
variando la presentaclbn 2 ejemplificada en un sentido (1) o en
otro (3), segln sea de menor o mayor calidad los elementos reales

repecto a los descritos en e! mbdulo.
Obtencibn de la superficie construida:

Las fuentes de informacidn para obtener este dato puaden

ger las siguientes:
- Planos de la construccidn.
- Planos catastrales.
- Escrituras.
- Medidas obtenidas-directamente en e! lugar.-

Las superficies obtenidas deboeran corresponder

estrictamente a las clasificacienes registradas.
Obtencidn de la edad de la edificacidn:

Fuentes de informacibn:

- Permiso de construccibdn.

54



- Aviso de terminacidbn de obra.
-'Hlterialas y procedimientos empleados.
~ Testimonio de p;upl.tario y/o vecinos.
~ Apreciacidn directa en el lugar.

La edad de la edificacidn se refiere al periodo de tiempo
(en aflos) transcurridos entre su ocupacibn (terminada o sin
terminar) D la terminacidn de su construccidn y la fecha de la

investigacidn,

Tratindose de edificaciones antiguas que han sido renovadas
msediante reparaciones mayores, e! periodo en afios comenzark en la
fecha de terminacibn de dicha reparacidn o modificacibdn.

Obtencibn del grado de conservacidn:
El grado de conservacidn se definird como sigue:

5 MUY BUENO: Aquel que ha conservado el aspecto dela edificacibtn

como nuava.

3 NORMAL: Aquel que presenta a la edificacidn en forma decorosa,

-con sus instalaciones funcionando adecuadamente,

1 HUY MALO: Cuando no se ha proporcionado mantenimiento a la

edificacidbn, habiadndoio necesitado.

Los grados de conservacidn BUEND (4) y MALD (2) son

intermedios del 5 ¥y 3, y del 3 y | respectivamente.
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Las edificaciones tendran wuna clasificacién diferente

cuando varien en TIPO Y/0 CLASE Y/D PRESENTACION (categoria)

EDAD Y/0 GRADO DE CONSERVACI!ON.

Obtencidn del coeficiente do demdrito por edad y grado

consaervacibdn:

El coeficiente de valor residual por edad y grado

conservacibn se obtiene mediante las siguientes expraéiunuix

Grado de conservacidn X= % del valor residual
5 Y= 0.48 X2- 0.895 X +'1
4 Y= 0.505%X2~ 1.0 X + 1
3 Y= 0.55 X2- 1.10 X + 1
2 Y= 0,595%X2- 1,189 X + 1
1 Y= 0.64 X2- 1.28 X + 1
en donde:

Y/0

de

Edad de la edificacién ( o Ultima reparacidn mayor)

vida probable de ia edificacién

La vida probable de los diferentes tipos y clases

de

edificaciones se obtendrd de 1a tabla que se muestra en seguida.
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Valuacitn de predins bage renta:

En esta parte s5e establecen  los prpcad}ni@ntqé 1Jda
asignacidn de 1las bases dei impuesto predial pir:vréqﬂeilcs
predios que de acuerdo a la Ley de Hacienda del Distri(b ?édefal
en vigor, tributen e! impuesto predial en base a la ;eﬁta bque
producen o sean susceptibles de producir.

Consideraciones:

-~ Se consldera gque la inversidn en bienes ralces destinados  al
arrendamiento parcial o tctal, es de caracter lucrativo y que @l
monto del capital invertido debe producir un interbs legltimo.

- El interbs que produzca la inversidn es funcidn de 1a zona, del
capital y del propio mercado de bienes ralces destinados a renta
(oferta y demanda). La oferta on este mercado es a su vez funcidn
de 1as tasas de interbs bancarias y de otras consideraciones de
cardcter econbdico. que en e! capitulo siguiente abordaremos con
mayor amplitud.

- La demanda de inmuebles en arrendamiento es siempre creciente.
- La inversibn en inmuebles para arrendamiento implica dursnte su
aperacibn, gastos inherentes al sostenimiento de su
productividad.

- Deben servir de base para la valuacidn de rentas que produzcs o
sea susceptible de producir un predio:

a) El valor catastral de! mismo o

b)) Las rentas que produzcan partes de! predic o

¢) Las rentas que produzcan otros i{nmuebles iguales o seme-

jantes dentro de la misma colonia catastral o

d) En su cas2, una combinacién de las bases anteriores jue



coadyuven en la obtencidn de una asignacién justa.
- Las rentas que produzca e! predio en forma contractual, se
tomardn Integras v sdicionadas de cualquier otra aportacidn que
haga el inquilino al propietario, no importande su destino real o
sSupuesto.
- Se consideran factibles los siguientes casos:

a)Inmuebles totalmente rentados.

b)Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayan sido

rentadcs ni total ni parcialmente.

c)inauebles que hayan sido rentados parcialmente o que

habiendo sido rentados totalmente, presenten una desocu-
pacidn parcial,

d)Inausbles que hayan sido rentados parcial o totalmente a

titulo gratuito.
Procedimiento:
~lnmuebles totalmente rentados

Se aplicard directamente Jo estipulado por la Ley de
Hacienda del Distrito Federal.

-Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayab sido rentados
ni total ni parcialmente,

La base impositiva de estos inmuebles serd su valor
catastral aplichdndose 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

habiernde sido rentados total!mente, presenten una desocupacién

parcial.
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Inmuebles fQue hayan éidoy}éngadbs parcial o totalmente a

titulo gratuito.

Se proceders como . sigue:

a)si el inmueble fue VEQ%QSAO totalmente o presenta una
desocupacibn parcial, a las-rentas que contintie perciblendo el
arrendador por las partes ocupadas, se le sumardn las dltimas
rentas percibidas por 1a o las partes desocupadas obteniéndose
asl la base renta para la aplicacidn de la tarifa de la ley.

b)Si la(s) parte(s) desocupada(s) no hubiere(n) sido rentada(s)
con anterioridad o estuviere(n) rentada(s) a titulo gratuito, »!e
procederd como sigue:

1.~S5e asignar8 la misma renta unitaria que perciba por alguna
parte igua! o semejiante rentada y se multiplicarh por 1la
superficie no rentada.

2.-De no ser posible e! procedimiento anterior, se calculard el
valor catastral de la parte no rentada conforme al instructive

correspondiente y se aplicara,

Ve x

T i2a-ar
donde:
R.- renta mensual (bruta).
Vc.-valor catastral.
i .-tasa de interés (decimal) ver tabla anexa.
d .-deducible (gastos) en forma decimal, ver tabla anexa.

La renta mensual as! obtenida se sumar&%8 a 1las rentas

efectivamente percibidas y a cuyo resultado se aplicard 1o

estipulado en la Ley correspondiente.
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TABLA'DE TASAS DE INTERESES Y DEDUCC|ONES

TIPO S ZoNA (1%) DEDUCC IONES (d}

Habitacional Departamental Comercial y/o

SO N @ s W N

o Unitamitiar Industrial

0: 10 © 1L 12 25
1 100 1 G iz 25
: 2 » ‘ 13 7 a0

13 R

s

B 17’6 20
16 2
10 157 .- 25
1 15 25
12 15 25
13 15 28
LR ' e 4B L 25

Base acthallzaci§n=,Yaldfss‘de renta fija a un afio.
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CAPITULD TV

ASPECTOS INFLACIONARIOS
EN MEXICO.



CAPITULO 1V
ASPECTO INFLACIONARIO EN MEX!COD
Intraduccibn:

La industria de la Construccidn constituye una rama
importante dentro de la eccnomia del pals. Se puede decir que
despubs de! comercio, la construccidn es la segunda actividad
ecaonbmica, por sus efectos dentro de !a productividad total. Para
saber cbmo se desewmpefla 1a industria, empezaremos por conocer las
estadisticas de 1a misma y poder hacer las consideraciones
necesarias.

Datos Estadisticos:

La situacidn econdmica de] pals, a causa de la devaluacidn

de nuestra moneda del 17 de febrero de 1982, ha tenido un impacto
de carscter inflacionario. Esta situacidn afecta directamente a
la poblacidn econdmicamente activa de! pals.
En 1990 la economia mexicana vivid, por tercer aflo consecutivo,
los efectos de una politica scondmica de contencibn de la
inflacibn, para "reestablecer la confianza y reiniciar el
cracimiento™., Al evaluar los resultados, se puode considerar que
hubo un avance parcial y desigual, ya que las metas de
creocimiento econdmico y de ta inflacidn no se cumplieron, aunque
61 hubo un saneamiento de las finanzas pablicas.

Seglin el mAs reciente Censo General de Pobiaciédn y Vivienda,
al iniclo de 1990 la poblacidbn total de! pals sumaba 8.1 millones
de habitantes, 4.7 millones menos de lo que e! Consejo Nacional
de Poblacisn (Conapc) tenla previsto para ests aflc, ¥ cuyas

estimaciones han sido la base para la planeacibn del crecimiento
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y desarrollo del pals.

Segln este organismo, en 1980 habla 69.7 millones de
habjitantes, 2.8 wmillones mas de !os reportados por el censo de
1980. De esta manera, si las cifras que se usan para estimar el
crecimiento demografizc son las censales, México crecid a una
tasa media anua! de! 2%, y dael 1.5%. independientemente de la
fuente que se use, unas y otras son considerablemente bajas en
relacibn a la tasa de crecimiento (3.3%) registradas an
décadas anteriores (ver cuadro 1).

En Mbxico, la industria de !a construccidén emplea entre el 2
y el 5% de la poblacibn econtmicamente activa, por ser un pals en
vias de desarrollo. Las naciones industrializadas emplean sl 6%

de su poblacidn.

CUADRD 1 POBLACION TOTAL

{(tasa media de crecimniento anuall

%

* ]
I 1210 1328 1920 1340 1ISO 12EO 1373 125 1930

AL ] S }

e seipaa

v 150 Batwn M g E Tenss g

semerales Oe zeRiazadn 4 Avienda, AT.os ahEi.
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Altibajos en la Industria de la Construccidn:

Dando inicioc con el comportamiento de la industria del
cemento, 2sta reportd una mejoria en 1990, pese a la decisién de
las autoridaces estadounidenses de aplicar restricciones

antidumping a !as exportaciones mexicanas.

Gracias a ta {intensificacibn de las obras de
infraestructura, concesionadas al sector privado, se rezctivd la
demanda interna, lo cual compensd en cierta forma la calda del
morcado externo. Ademds, se buscaron mercados de exportacidn

alternativos.

Construccién:

En 1990 &sta fue la actividad que registrd un mayor
dinamisamo, aunque puede afirmarse que fueron las grandes
constructoras las que estuvieron en posibilidad de intervenir en
las obras de infraestructura de la presente administracibtn.

La puesta en marcha del Programa Nacional de Vivienda
congtituyd uno de los pilares, puds supone la movilizacidn de
vollimenes bajos de inversidn vy esquemas accesibles de
financiamiento.

Por su parte, las concesiones para operar carreteras atrajo
inversionistas. La actual administracidn tiene e! propositc de
construir 4,000 km. de carreteras durante e! sexenio, con una
inversidn cercana a3 % 16.7 billenes do pesos. Aunque, Como ya se
menciond, los proyectos estadn en w@anos de los grandes

constructores, se nota la intervencibn de nuevos grupos.

Para podernos dar cuenta de la variacitn que sufrid la



industria “de la cqns;huéé}d roduccisn: {ndustrial

con respecto a-otras Shdﬁstr{és.iﬁuestrb‘af’s{guiéhte cuadro.

PRﬁDUCCIUN IRDUSTRIAL
1980=1A%H
(variacidén anuall
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tntlacitn:

El aumento de Ios precios de diversos articulos de consumo o©
servicio, than ternide en les u!tima affos un alza wmayor de la
esperada, En l!a industria de ia censtruccidn se ha tenido este
movimiento creciente (aumento), en el precio de 19s {nsumos.
maquinaria y ejuipo, y en la creacidn de empleos directos e
fndirectos. A todo esto se le ha dado en llamar Inflacibn, que
no . es sino el aumento sin control de los precios.

Antecedentes:

Hay como antecedentes que hasta ol afio de 1872, los precios
de los materiales de construccibn, 6@ incrementaban poco y de
manera uniforme, comos lo indican los indices de preclos

publicados por 1a "Revista Mexicana de la Construccidn"™ de 1la
Cdmara Nacional de !a Industria de la Construccidn, y que para el
afio de 1872 fuercn de:

Indices (Base: 1954=100)

Indice de materfales en 1972 = 193.7

Indice de mano de obra en 1972 = 490.6

Indice de maleriales +*

mano de obra en 1372

145.81

Esto quiere decir que para el periodo transcurrido entre
1964 y 1972 (18 afiecs), los incrementgs de los precios fueron en
promedio anual de! srden de:
93.7

Matariales -==--- = 5% anual
8.2
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Mano de Obra =
18,0
145,81 S )
Mano de Obra ¢ --~---- = 8% anual
Hateriales 18.0

A partir de 1973 el pals si{ntid el

con @l alza severa de los precios. Los

publicados por la CNIC en diciembre de 1978

Indices (base: 1272=100)
Indice de materiales en 1978
Indice de mano de cbra en 1978
indice de materiales +

mano de obra en 1978

Esto quiere decir que en un perlodo tra

los incrementos fueron en promedio anual del
257.01
Materiales =00l —eece-- = 43%
6
239.3%
Mano de obra = e-==ee- = 40%
€
Mano de obra + 250.78
Materiales == = . ese=e-- = 42%
6
En el incremento que ha -habido en

materiales y de 13 mano de obra, se verh po
operadc
productividad.
Tipos de Inflacibng

La inflacibn se presenta de diversas formas,

movimiento

Tcn costos Trecientes por encims de

inflacionario.

indices de precios

fueron:

357.01

339.35

350,78
nscurrido de 6 afins

orden de:

anual

anual

anual

al precio de los

rque la industria ha

los precios y de la

y segdn sea la forma



de percibirla 'es e! 4ipo, gue a continuacibn los mAs importantes
Jseicitan: SRl
t.-Inflacidn Jatente: E! aumento de circulaﬁ{a“

traduce en un incremento general de precids.

-2.~inflacibn reptante: Es tolerable y no es pwrcihidd: éﬁr el

grueso de la poblacibn.

3.-1nflacibn abierta: Este tipo de inflacidn va es percibida por

el grueso de la pcblacibn,
4.~Hirgrinflacidn: Se pisrde al cadliculo econbmico, los precios
suben todos los dlas. También es llamada inflacibn galopante.

S5.-inflacibn administrada: E! gobierno pretende hacer séloc un

poco de inflacion.

6.-Inflacidn anticipada: Las perspectivas de inflacidn esperada

influyen en los intereszes y en los contratos a largo piazo.
7.-Inflacidbn autogenerada: La proveniente de un incremento an
velocidad del dinero. La gente compra mas bienes que en perlodos
normales.

B8.~Inflacidn importada: Las divisas provenientes del exterior se

traducen en mavor circulante interno.

9.~Inflacidbp reprimida: Se trata de frenar mediante e! control de

precios.
10.-Estanflacidn: Aumente de circulante acompaflade de menor
produccibn y mayeor desemplec.

11.-1nflacibn de Ins palses socialistas: Se traduce en

acumulacibn de poder de comprat Los tienes no aumentan de precio,

pere tampoco lcs hay.
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Medicion de la Inflacibn;

Ei 1a actualidad, la Inflacidn se:mid

é;;tféyas' de los

llamados indices de precios, 'qdexsdn las vaf{éciﬁhas’ de’ los

precios que han ternidc un grupo de aﬁil§ﬁld ,yzsétixcibé en . un
determinado pertodo. ‘ b

Este puede ser un indice de pracioé a!icégsumiduf o Qn indice de
precios al por mayor, En las sfgulentes graficas, una de lndicag
de precios{(grafica 1), en 1a cual se muestra las variaciones - en
las ofertas y la demanda con la inflacibn, En la grafica (2) una
comparacibn del dinero, precios y producto interno bruto. La
grafica (3}, el aumento de precios, porcentuales en al

transcursc de 5 afios.

GRAFICA 1

INDICE DE PRECIOS

L.-V2r2n9a (determinada pas el dinaceo gactade)

2.-9unanto en }la2 demanila pcr ol nueveo dinero

gistado.
YPoNFERREY PRISHAEE A FohATRIR2Y
i ~fymento en el nivel de prerios debide a que

L »
I» produccion no <reci1o al mr'aEno rItmo que

1a demanda,
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DINERG INFLACIONARIO v PRECIOS EN MEXICO

Crtasat med1as anuaies deic

ec1mierita)

L

1960--1971 1972-1977 1978-i985

GRAFICA Z
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Devaluacidn:

Como efecto secundario directo de la inflacidn se presenta
la daevaluacidn. Ante el —alza general de precics, el valor
adquisitivo del dinero disminuye. Esta situacidn se refleja en el
cambio de nuestra moneda con la de otros palses (principalmente

el dolar).

Sin embargo, volviendo a o que nos interesa, la inflacién,

debemos h;cer mencibn a la situacidn econdmica que se presentd en
nuestro pals a ralz de la firma de! PECE (Pacto de Estabilidad
y Crecimiento Econtmicao).
Durante los primeros dos meses de vigencia del PECE se logrd
mantener un relativo control de lta inflacibn., Sin embargo los
niveles observados muestran un ligeroc repunte en comparacibn con
los meses anteriores, lo que permiti®d preveer que posiblemente se
lograria la meta del 18% para fin de afo.

El comportamiento durante esos meses de la economis mexicana
parmitid realizar la siguiente gradfica, adem&s de basarse sn la

tabla que adelante se muestra.

INDICE DE PRECTIOS AL COHSUMIDOR

T b %
AE 3.04
SN !
A3 2.8y
g 1.5

L L Bt 3 Al L k2 L3 -

S U W » E ¥ M A

1748 1989
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TENDENCIAS ECONOMICAS MOSTRADAS POR ALGUNOS INDICADORES

DE DIC.B8 A ABR.8S DURANTE LA VIGENCIA DEL PECE

INFLACION(acum.en el afio) DIC.BB ENE.B9 FEB.B89 MAR.B9 ABR.B89

Precios al consumidor 52
Precios al mayoreo 43
Precios al productor a7
HONEDA

Base monetaria(dic.88-100) 100
Medio circ.(dic.88=100) 100
Hultiplicador monetario 104

AHORRO Y CREDITO

Tasa de interds para el
ahorrador(anualizadas)

a 3 meses (neta) 29.90

a 68 meses (neta) 28.95
Pagares (rend.anual)

a 3 meses 31.75

a 6 meses 31.75
Costo porcentual prom. 45.48

INDICADORES ESPECIALES

Tasa de interé#s real para

el ahorrador +6
Costo real del dinero -
para la empresa 93.43
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103
103
105

28.90
28.9%

31.75

31.75
49.37

+6

97.65

1086
107
108

29.90
28.95

31.75

31.75
48.70

96.92

A

8
6
6

108
110
106

Estable
Estable

Estable

Estable
Estable

la baija

Estable

10
9
8

111
114
107

Establs
Estable

Estable

Estable
Estable

Estable

Estable



La graftica que a continuacibn se muestra, nos indica como se

comportaron los tres indicadores econbmicos que ahl aparecen gue

son:
- La Canasta BAsica.

- El Indice Nacional de Preci{os al Consumidor.

- El Satario real.

Esto con el fin de poder visualizar de manera global e
interrelacionada el comportamiento de estos indicadores de los

neges de enero de 1988 a dicliembre de 1980.

IHFLACION Y SALARIOS

Cvariacion diciembre de 1987=168)

Y% 140 i
§

120

2
188
8e
68
40
20

i} F’/F\“‘—__“h-‘,/IN\h_‘“//F\

~-20 o l-—\““3r“” *

¥ v
1988 -E J 1389+ < 1990-€ N [}

i1.-Canasta Basica.
2.~-Indice Macional de Precios al Consumidor.
3.-Salario Real.
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Los indices econdmicos que se manejan nos dan una clara idea
de! comportamiento de la economia mexicana en genera! y de la
industria de la construccibn en particular, para poder visualizar
de manera global lo anterior, muestro en seguida una tabla donde
se refleja este comportamientoc madido en tres indicadores:

- Indices de Precios al Consumidor (IPC)
- Indices de Precios al Productor (IPP)

- Indices de Pracios de Materias Primas (IPMP)
L4

VARIACION ANUAL DE LOS INDICES DE PRECIDS

(1980=100, septiembre de 1990)

{PC 1PP IPMP

. INDICE GENERAL 28.7 29.2 20.8
Agricultura,Ganad.y Pesca 30.3 38.8 n.d.
Agricultura 32.7 33.4 30.7
Ganaderta 25.2 20.0 12.5
Caza y Pesca 21.0 7.1 13.5
Hineria n.d. 10.6 n.d.
Industria Petrolera 25.5 89.8 ‘n.d.
Alimentos,Bebhidas y Tabaco 28.7 28.2 n.d,
Prods.Chrnicos y Licteos 18.9 14.8 16.8
Env.de Frutas y Legum. 24,2 27.3 23.7
Mol.Trigo y Prods. 34.2 34.4 40,3
Mol.Nixtamal y Prods.Malz 78.8 80.1 58.0
Cafd 2.1 35.2 31.4
Azlicar y Derivados. 39.0 50.9 14,0
Aceite y Grasa veg. 25.0 21.1 25.0
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tPC PR iewp
Otros Prods.Alim. 32.2:  »,T-i/iaf,aﬁf 8T
Babida§ Alcohdlicas i o noal
Coveza
Refrescos Embotellados
Tabaco
Tex.Prendas de vestir e Ind.
del Cuero
Otras Inds.Textiles

Prendas de vestir

Cuero y Productos ' 17.3 ; ; 16.3
Prods.de Madera,papel, Imp.yEdit.18.8 PR L2315 ,: n.d.
Otras Inds.de Madera 20.9 lB.B‘ 14,4
Papal y Cartén 11.1 4,4 7.
Imprenta y Editorial 29.8 ] 24.5 10.8
Inds.Quimica y Prods.de Hule y
Plastico 16.7 16.5 n.d.
Productos Medicinales 24.8 13.8 9.8
Jabones,Deterg.Perf.y Cosmet.13.9 17.2 10,2
Productos de Hule 24.3 30.7 . .12.6..
Fab.de Prods.Min.no MetAlicos. n.d. 11.3 19.1
Inds.Met.Muebles,Estruc. 13.9 17.5 n.d.
Muebles y Accs.Metalicos 16.4 14.7 16.4
Otros Productos Met&licos 11.0 15.4 19.0
Maquinaria,Aparatos y Refacc. 10.2 14.4 n.d,
Aparatos Electrodomésticosz 10.0 10.2 14,14
Equipo y Accs.Electrbnicos 6.9 8.3 15.0
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1PC

Qtros Equip.y Apar.Elec. : 23{6]
Vehic.Refac.y Ot.Mat.Trans. . 19.7 .
Vehiculos 12,97

Carrocerias y Partes Autom. 23.9

Otros Eq.de Mat.Trans. 9.8
Otras Inds.Manufactureras 15.8 '.1515' 07 13.0
Construccibn n.d. 1é;a,i' is.é
Electricidad 28.4 27.3 7 8le”
Comunicaciones y Transportes 55.9 n.d. n.d.
Comercio 20.6 n.d. . n.d.

Durante l!a primera quincena de enero el iIndice nacional de
precios al consumidor aumento 1.7% con respecto al registrado
durante las fiestas navidefias. En este incremento influyeron el
aumento en el alquiler de viviendas, el servicio tetefbnico, los
restaurantes, los gastos medicos, {a sducacidn y 1a hotalerla.
Adenbs, el aumento al precio de la leche, el aztcar y el timdn
tambidn incidid. Por lo que corresponde a productos perecederos y
prandas de vestir, las reducciones en sus precios, observadas
durante 1los primeros quince dlas de enero, contribuyeron a
contrarrestar algunos puntos de la variacibn quincenal de los

indices.
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CAPITULO V
COMENTARICS Y CONCLUSIONES
Introduccibn:

St nos remontames a la historia, comprobsremos ta
prioridad que desde tiempos antiguos e! hombre le ha dade al
hecho de poder delimitar un bien ralz y esto desde luego cobra
todavia una wmayor importancia cuando se trata de predios vy
edificaciones ubicadas en ciudades como las que hoy en dia se
conocen.

Esta relevancia radica primordialmente porque, en ciudades

como las del siglo XX, se suelen presentar casos de litigios,
inundaciones, terremotos, etc y otras circunstancias quae obligan
a tener que conocer los diterentes valores de los bienes ralces
involucrados en dichas circunstancias.
Pero ademds de este factor que todos vemos muy claro, existe
tacbitn el hecho de que los poseedures de dichos bienes se
obligan al pegﬁ del impuesto predial desde el momento de su
adquisicidn y esto Ultimo nos lleva a tener que tomar mds y mejor
en cuenta el aspecto econbmico, es decir, que si e5 un hecho que
los generadores de impuesto pagan al Estado un derecho por poseer
esos bienes y que &ste impuestc es funcibn del valor por metro
cuadrado de la colonia catastral vyuMr, luego entonces debe
tenerse muy presente las condiciones eccondmicas de nuesztro pals.

Estas condiciones econbmicas estan ligadas Intimamenta a los
aspectos inflacionarios en los que el pals se encuentre.

Teriendo en cuenta este factor importantisimo dentro de la

valusci®n de rrelios, se deberd tomar en cuenta, para nue, de

79



fstemas
: ,Lhte{}éra on centre loz

‘medios aSignadﬁs a'\as col6n1as catastrales .y

; MQmanLc,débéélcuiaEfEI monte de! impuesto predial que sl puseedor

raA cubrir, -

BasAndonos ademhds en los aspectos metddicos de ia valuacidn
que ¥a eonr nis amplitud se vib en el cuerpe de esta tesis vy
éefiriéndonas a la valuacidn Base Renta, donde se puede ver, como
las condicliones econdmicas del pals doterminan en gran medida et
valor del {mpuesto predial, ya que una parte importante para
lograrlo se basa en las tasas de intereses y deducciones.

Adembs se debe tener en cuenta gque las condiciones i{nflacionarias

del pals afectan a todos los renglones industriales de México, vy
‘dasde luego 1a industria de la construccibn no tendria porgque ser

la aexcepcidn; As! pubs al verse afectads 1a actividad

constructora ademis de afectarse dreas de la construccidn como

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

tambidn e verh afoctada la construccidn de viviendas y en esta

rama nos referimos primordialmente a la vivienda popular la que ya
de por si en Mé&xico se sncuentra con un grave deficit.

El hacer hincaple en esto ttiltimo es con el fin de concluir
que los insumos allegados al Estado por el rubro de impuestos
prediales, deberan sar utilizados para ta promocitn,
mantenimiento y wurbanizacibn basica de zonas destinadas a

viviendas populares y de esa manera evitar la tenencia 1irregular
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de la tierra qﬁe en las:. grandes, ‘madiaﬁas y péqﬁeﬂas‘cludades de
nuestro pals siempre esta présente.

AI lograf‘ﬁinlmizar este aspectb de- ia ﬁénencia irregular, ademds
de proveer a la sccigdad de un mejor ambiente y condiciones de
degarrolilo. se logrard allegar mayores }ecursos econdmicos a la
Recaudaria del Estado y de esta manera lograr un clirculo de
desarrollo propicio para alcanzar una mayoer equidad un el rengidn

de impuesto catastral.

81



BIBLIOGRAFIA



BIBLIOGRAFIA

1.-Enciclopedia Universal Hispano Anericano.
2.-Instructivo para la valuacion del D.F.

3.-Tesis "Valuacion de predios catastrales en
el Distrito Federal®
Juan Carios Martinez Rivera: 1986. FI.UNAM.

4.~Tesizs “"Valuacion catastral de predios vy
construcciones en el Distrito Federal®
Isidro Marin Romeras 1989. FI.UNAN.

S.-Apuntes de Edificacidn, Tomo I Avalios
autor Ing.Francisco Solares AQleman.
Facultad de Ingenieria, UNAM.

6.-Revista quincenal “expansién’’ marzo 1989
MUm.511 editorial expansién.

7.-Diagndstico de la economia en 1990.
exnansi&n. diciembre 1998, MHim.556.

8.-Tesis "Inpacto de la devaluacion y de la
inflaciéon en la industria de la construccion”
Enrique Lépez Ornelas;: 1983. FI. UMAM.



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Bosquejo Histórico de los Avalúos
	Capítulo II. Avalúo de la Tierra
	Capítulo III. Avalúo de las Construcciones
	Capítulo IV. Aspectos Inflacionarios en México
	Capítulo V. Comentarios y Conclusiones
	Bibliografía



