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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La mayoría de 105 contribuyentes desconocemos el sujeto, objeto,

base, tasa, tarifa y tabla existentes para el pago del impuesto predial,

esto genera un aumento en cuanto al pago de contribuciones para el

contribuyente, gran número de veces sin justificar; por el

desconocimiento incluso hasta de la misma autoridad Municipal de

Tecámac Estado de México



OBJETIVO

Dar a conocer el procedimiento de cómo se debe de calcular el

impuesto predial, en el Municipio de Tecámac Estado de México en

base a los lineamientos emitidos por la Legislación Estatal



INTRODUCCiÓN

El presente trabajo surge por la necesidad de conocer por parte del

contribuyente de Tecámac Estado de México el proceso de determinación

del impuesto predial en el Municipio, y comprender de manera sistemática

el proceso que se utiliza para la determinación del impuesto predial.

Cabe resaltar la problemática por parte de las autoridades Municipales de

Tecámac Estado de México por incrementar su padrón de contribuyentes al

encontrarse con la dificultad de integrarlos, y mantener al corriente de pago

a los ya registrados.

Por estudios de la Standard & poors a 36 Municipios de México menciona

que se encontró que el promedio recaudado respecto al PIS asciende a

0.3% mientras en otros paises en igual situación de ingresos esta por

arriba de un 2 y 4 % respectivamente y aunque el Congreso modifico el

artículo 115 en su fracción IV de la Constitución Política de los Estados

Unidos Mexicanos para dar mayor autonomía a nivel Municipal en la

recaudación y administración fiscal, algunas fuentes de ingresos



económicos, como el cobro del impuesto predial, están reservadas

exclusivamente a los Municipios.

Como es de comprender en gran medida al contribuyente de tener ese

miedo al pago del impuesto predial y a la encrucijada de ¿estaré

pagando lo que realmente me corresponde?, ¿Por qué el vecino paga

menos que yo? y así justificando el problema de pago.

Como estas y posiblemente muchas preguntas más en relación con el

impuesto predial que muchas veces son motivo de que el contribuyente no

pague o no realice el registro de su propiedad.

También se hace énfasis en cuanto a la determinación del impuesto

predial en el Municipio de Tecámac se debe de realizar correctamente y

no existir variaciones de cobro, que origine pagos anticonstitucionales, con

esto afectar la economía familiar de los habitantes del Municipio de

Tecámac Estado de México.
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CAPíTULO 1

MUNICIPIO DETECÁMAC ESTADO DE MÉXICO

Tecámac es una palabra de origen náhuatl, se compone de las partículas

tetl piedra; camatl, boca y la terminación C, que denota lugar. Esto es: "en

la boca de piedra".

El nombre oficial del Municipio es: Tecámac y la cabecera se denomina:

Tecámac de Felipe Villanueva. El pueblo de Tecámac es de origen

prehispánico, fundado por los Mexicas en el año de 1202. El agregado de

Felipe Vi!tanueva a la cabecera municipal, se aplicó conforme a la Ley

Orgánica Municipal, con fecha del 25 de abril de 1957.

El glifo representativo del Municipio se muestra a continuación:
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Una de las primeras pictografías respecto

a Tecámac es la del manuscrito conocido

como Manuscrito de pleito de tierras, en

donde aparece una boca abierta y encima

una mano estilizada con uñas alargadas la

boca con dentadura arriba, se representa

camatl, es decir boca.

Durante el gobierno del licenciado Alfredo

del mazo, el glifo se estilizo conservando la

mano extendida, pero sin unas, la boca

abierta y la dentadura de arriba."

Fuente: Monografia Municipal de Tecámac.

Néstor Granillo Bojorges (1998) México Gobierno

del Estado de México p.16

El Municipio de Tecámac, es parte integrante de la división territorial, de la

organización política y administrativa del Estado de México. Está

gobernado por un Ayuntamiento de elección popular directa, presidido por

el Presidente Municipal, no existiendo autoridad intermedia entre éste y el

gobierno del Estado.

El Municipio de Tecámac, esta integrado por doce pueblos, cuarenta y tres

colonias, cuatro barrios, siete ranchos, once ejidos y seis fraccionamientos

urbanos.
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1.1 Delimitación geográfica

El Municipio de Tecámac esta ubicado en la parte norte de la zona

metropolitana de ciudad de México, la zona presenta un proceso dinámico

de crecimiento e interdependencia entre el D.f. y los Municipios

conurbados, conformando variadas condiciones, tanto sociales, como

económicas, demográficas y políticas.

Cuenta con una superficie de 15,340.5 hectáreas. Se localiza en la porción

norte del Estado de México, dentro del Valle Cuatlitlán-Texcoco y colinda

con los Municipios de Tizayuca Estado de Hidalgo al norte, Acolman,

Ecatepec al sur, Temascalapa, Teotihuacan al este y Zumpango,

Nextlalpan y Jaltenco al oeste, contando con las siguientes coordenadas

geográficas extremas Instituto Nacional de Estadística, Geografía e

informática 2002 (INEGI, 2002):

Alt itud 2,260 msnm

Latitud norte 19°43'31".

Latitud norte 19°48'29".

Longitud oeste 98°54'55".

Longitud oeste 98°58'41".

5



Tecámac su ubicación en relación al Estado de México

Tecámac y sus colindancias
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1.2 Medios físicos

El Municipio cuenta con zonas planas, que predominan en el territorio

municipal, ubicándose al centro y al poniente del Municipio; estas zonas

representan 76% de la superficie municipal.

Las zonas semiplanas se localizan en la parte oriente y norte del Municipio,

representando el 15% del territorio, dicha zonas no sobrepasan los 5 grados de

pendiente por lo cual no representan limitaciones para el desarrollo urbano.

1.2.1 Geología

La estructura geológica está compuesta por seis tipos de roca:

"1. Aluvial: gravas y arenas gruesas. Se localiza en la parte suroeste y norte

del Municipio., representando el 37% de la superficie municipal, la composición

de este suelo limita las posibilidades de uso urbano.

2. Toba: roca caliza volcánica muy porosa, compuesto principalmente por

carbonato de calcio vegetal. Este tipo de roca se encuentra en la parte oriente y

centro del Municipio, este suelo es el segundo en extensión, además representa

posibilidades para uso urbano.

3. Asociación arenisca-toba: roca sedimentaria con granulado grueso de

cuarzo cimentado por sílice calcita u oxido de hierro esta asociación se localiza

al norte y al sur del Municipio., debido a las características de las dos rocas sus

posibilidades de uso urbano son de moderadas a altas.
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4. Lacustre: Se localiza al poniente del Municipio, este tipo de roca esta

formado por la intervención del agua y tiene posibilidades condicionadas para el

desarrollourbano.

5. Brecha volcánica basáltica: Esta distribuida en pequeñas partes al norte y

al sur del Municipio, por sus características tiene posibilidades condicionadas de

uso urbano.

6. Basalto: roca volcánica negra o verdosa muy dura. Este tipo de roca

representa el 2% de la superficie municipal, se ubica al norte, distribuido en

cuatro pequeñas islas, sus posibilidades de uso urbano son de moderadas

a bajas."?

1.2.2 Orografía

Por estar ubicado el Mun icipio en un valle y orillas de lo que fuera el

lago de Xaltocan , no cuenta con ningún sistema montañoso en la

región del Municipio, únicamente posee tres cerros aislados, cerro de

San Pablo con una altitud de 2,570 msnm(metros sobre el nivel del

mar), Xoloc con 2470 msnm y Colorado con 2,370 msnm.

1.2.3 Clima

El Municipio de Tecámac predomina el clima templado semi-seco, cuenta

con una temperatura promedio de 14.8 o e, una máxima de 18.7 o e entre

los meses de junio-julio y una mínima de 10.7 o e entre los meses de

diciembre y enero. Este tipo de clima y temperatura es determinante para

I Plan de Desarrollo Estratégico Municipal de Tecámac (2005)
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diciembre y enero. Este tipo de clima y temperatura es determinante para

que la precipitación sea de 766.4 m.m. (milímetros), anuales en donde lo

meses de mayor precipitación es de mayo a octubre. (Ver gráfica 1).

Gráfica 1. Precipitación promedio mensual m.m.
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Fuente: Anuario Estadistico, México (INEGI) , edición 2000

1.2.4 Riesgos geológicos

Son provocados por alteraciones en el subsuelo como fallas, grietas y fracturas

entre otros; el Municipio presenta una fractura en la parte sur del

fraccionamiento de Ojo de Agua, al Sur-poniente del Municipio, casi paralela al

trayecto de la vialidad Ojo de Agua, dicha falla esta identificada, y con

restricciones en su perímetro. En el resto del Municipio no se presenta ninguno

de los elementoscitados.
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1.2.5 Tipos de suelo

"Feozem: Presenta dos unidades la dúrica y la normal; la dúrica presenta

problemas potenciales de excavación y de drenaje para el uso urbano, además

de presentar limitaciones para el uso agrícola, debido a que reduce la

capacidad de nutrición y almacenamiento del agua. Tiene como sub-unidades

al feozem aplico y feozem calcarico, estos suelos presentan lento drenaje

interno y altos costos de excavación, además de presentar poca dureza y baja

capacidad de carga que para el uso agrícola es de gran beneficio.

Esta ubicada al oriente del Municipio y representa el 60 % del territorio, así

mismo El feozem normal esta localizado al centro y al poniente del Municipio..

Cambisol: Sus unidades son; cambisol eútrico y cambisol clásico, es suelo

pobre en materia orgánica y permeables al agua, por lo cual presenta

limitaciones en el uso agrícola, sin embargo para el uso urbano tiene

posibilidades de desarrollo.

Se ubica al norte y sur del Municipio., representa aproximadamente el 15 % de

su territorio.

Solonchak: Sus sub-unidades son el solonchak mólico y solonchak órtico, el

primero es rico en sales y materia orgánica, el segundo presenta bastante

salinidad. Debido a la salinidad representa limitaciones para la agricultura, es un

suelo corrosivo y disperso, por lo cual presenta restricciones para el uso urbano

su textura es arenosa dispersa de color gris .

Se localiza en la parte poniente del Municipio. representa el 18% del territorio.
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Utosol: Se caracteriza por tener una capa superficial menor de 10 centímetros

de profundidad y están limitadas por roca, tepetate o caliche duro son de color

gris muy oscuro o negro, son de textura arcillosa arenosa su contenido de

materia orgánica es de moderada a pobre y son susceptibles a erosionarse. En

tanto que para el uso urbano depende de la pendiente donde se encuentre.

Se ubica en la parte norte del Municipio, en las zonas altas, es poco significante,

apto para el uso aqrícola,"

Asociación vertisol-solonchak: Son suelos que se desarrollan en los climas

semisecos y templados en donde hay una estación seca y otra lluviosa, son de

origen residual, son de color gris oscuro o negro, presentan gran contenido de

materia orgánica pero al estar asociado con el solonchak presenta bastante

salinidad en sequía son muy duros y cuando están húmedos muy pegajosos.

Tiene poca superficie en el Municipio, presentando restricciones para el uso

agrícola y urbano, sin embargo no es significativo en el Municipio., ubicándose

en la zona poniente del Municipio.

Equipamiento urbano de suelo

El suelo para equipamiento y servicios urbanos abarca una superficie de

175.23 hectáreas, que representan el 1.14% de la superficie urbana

municipal. A partir de esto se estima que por cada habitante se tienen

10.13 m2 de equipamiento.

: Plan de Desarrollo Estratégico Municipal de Tecámac (2005)
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En cuanto a la infraestructura que se tiene en los suelos de tipo urbano

son, el servicio de agua, se ofrece en 30,194 domicilios con una cobertura

del 90% a nivel Municipal, el abasto se realiza a través de red hidráulica y

cuenta con 22 pozos profundos administrados por el organismo operador

del sistema de agua potable (ODAPAS), además de 9 pozos administrados

por comités locales del agua.

El servicio de drenaje cubre el 85% de las viviendas a nivel Municipal, pero

algunos poblados cuentan con una cobertura menor como San Pedro

Atzompa (25%), ampliación Esmeralda (20%), fraccionamiento Santo

Tomás (40%) y Santo Domingo (50%).

Con relación al servicio de energía eléctrica, se tienen registradas 31,010

viviendas con este servicio , de un total de 31,213 viviendas existentes en el

Municipio., lo que nos da un 99.34% de la vivienda electrificada. (INEGI,

censo 2000)

1.3 Situación económica del Municipio

La población ocupada del Municipio en el año 2000 presenta una aguda

polarización en la distribución del ingreso, pues sólo el 3.41 % ó 2,011 personas

económicamenteactivas obtuvo más de 10 veces el salario mínimo mensual, en

tanto que el 70.65% ó 41,635 personas económicamente activas recibió menos

de 5 v.s.m. (veces el salario mínimo). De un total poblacional de 58, 928

personas económicamente activas en el Municipio, en la siguiente tabla y

gráfica se muestra la diferencia de ingresos entre Estado de México y Municipio

de Tecámac (ver tabla 1 y gráfica 2)

12



Tabla 1. De Personas Económicamente Activas(PEA)por el nivelde ingresos

Fuente: Censo General de Población YVIVienda 2000. INEGI

Grupo de Estado Estado Municipio Municipio
ingreso PEA % PEA %

Sin ingresos 205,347 4.60 1,853 3.14

-1 s.m 407,790 9.14 4,680 7.94

1 a2v. s.m 1,591,736 35.67 19,034 32.30

2-5v.s.m 1,483,080 33.24 22,601 38.35

5-10 v.s.m 339,031 7.60 4,469 7.58

+10 v.s.m. 155,161 3.48 2,011 3.41

No 280,216 6.28 4,280 7.26
especificado

TOTAL 4,462,361 100.00 58,928 100.00

Gráfica 2 Nivel de ingresos, Estado - Municipio.
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Fuente: Censo General de Población y VIVienda 2000 _INEGI. '
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Las principales actividades económicas que se desarrollan en el Municipio.

conforme a los distintos sectores productivos son:

En lo que se refiere al comercio cuenta con una diversidad y el mayor

número de giros es comercial, alimenticio, siguiendo en cantidad los giros

no alimenticios. Respecto a establecimientos llamados puestos fijos y

semifijos en la vía pública, desafortunadamente se han concentrado en la

cabecera municipal, esta problemática se ha venido generando por la baja

apertura de fuentes de empleo, y la mayor parte de la población pone su

negocio familiar sin contar con lineamientos en cuanto a la ocupación de la

vía pública fomentando así el comercio informal y que a la vez en un

tiempo no muy largo, esto genere como en todos lugares piensan que al

pagar el derecho de piso se exijan derechos aun a costa de la población,

esto genera que el comercio formal poco a poco también saque su

mercancía e invada la vía publica ocasionando incluso accidentes

peatonales ya que tienen que ir los peatones en el arrollo vehicular.

Industria

Hasta la fecha no se ha consolidado un complejo industrial, pero existen

alrededor de 43 industrias. El proyecto de la zona industrial a futuro, varía

en la parte norte del Municipio.. Entre las industrias establecidas destacan

por su importancia, las siguientes: avigrupo, fábrica piezas metálicas para

la industria; y Embotelladora Metropolitana (Pepsi) que produce gaseosas

esto es lo que ha generado que la mayor parte de la población emigre a el

Distrito Federal en busca de empleo.

14



Agricultura

Las actividades agrícolas en Tecámac, cada día van siendo menos

significativas, debido en parte a la falta de apoyos al campo y otro debido a

la falta de conciencia de los ejidatarios, al vender sus tierras para la

creación de asentamientos humanos irregulares, o el abandono de las

mismas, también en la mayoría de las ocasiones vendan sus tierras para

que sean utilizadas en la construcción de complejos habitacionales esto ha

generado la disminución de zonas de recarga en los mantos freáticos que a

la larga generara el problema de escasez de agua y la desaparición de

tierra de cultivo.

Ganadería

Al igual que la agricultura, debido a la falta de un proyecto bien definido en

la materia la ganadería en Tecámac va siendo menos productiva, ya que

actualmente en la ganadería y agricultura el espacio cada vez va siendo

mas limitado ya que como se menciono las tierras están siendo ocupadas

para uso habitacional o industrial y las zonas de pastizales han

desaparecido ahora lo que se crían son animales domésticos y de corral.

Servicios turísticos y comerciales

Son pocos los servicios que se ofrecen dentro del territorio, tan sólo se

cuenta con 4 hoteles, algunos restaurantes de buen nivel y algunas

. agencias de viajes. En el aspecto turístico hace falta programas adecuados

para explotar lo poco que se tiene de infraestructura turística ya que esta

va desapareciendo por el desarrollo o crecimiento demográfico tan

elevado.
15



El Plan del Centro de Población Estratégico de Tecámac, fue aprobado en

1984, documento que aprueba e introduce modificaciones en 2002, que

tienen por objeto precisar los límites de crecimiento urbano de dicho centro,

adecuar las cifras de población y sus proyecciones, mejorar la estructura

urbana prevista, así como regular en forma más detallada los usos del

suelo. Sin embargo, el Municipio. no ha contado con un plan de desarrollo

municipal acorde a las necesidades socioeconómicas de sus habitantes,

por lo que su estructura urbana es desordenada.

Las actividades económicas del Municipio., se distribuyen de la siguiente

forma: sector primario (agricultura y ganadería) 20%, sector secundario

(industria, minería, talleres de maquila) 35%, sector terciario (comercio y

servicios) 45%.

Es importante señalar que la ubicación de Tecámac se considera estratégica

por su cercanía con las zonas industrialesde Ecatepec y Tizayuca, y sobre todo

por su disponibilidad de suelo, a pesar del crecimiento social experimentado

durante las décadas de los setentas y ochentas. Por lo tanto, al Municipio. se le

considera con gran potencial para el desarrollo económico y urbano, por lo que

el fenómeno migratorio sería un elemento de impulso para el Municipio. pero

consientey bien organizadopor parte de la autoridades.
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CAPíTULO 2

IMPUESTO PREDIAL

Dentro de la Legislación y doctrina mexicana se han elaborado diversas

clasificaciones de los recursos fiscales Municipales, citándose como las más

importantes formuladas por el Estado de México para sus Municipios, dentro de

los cuales se tratara el de mayor interés recaudatorio como es el impuesto

predial.

.2:1>:Marco referencial

El estudio de las disposiciones fiscales no es nada fácil, por lo cual es

importante mencionar algunas reglas básicas, con la finalidad de hacerlo

más comprensible para su correcta aplicación.

Las disposiciones fiscales siempre se aplicaran en forma estricta, es decir,

dando a la norma un alcance igual al de los términos literales usados

( a la letra), pero siempre en armonía , sin alterar su esencia .
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El estudio de las disposiciones fiscales se debe realizar, relacionando la

implicación que tiene un Artículo determinado con otros, con el objeto de

abarcar todo el panorama del tema. Esto es lo que se llama correlacionar

las disposiciones fiscales. La solución de un problema no se encuentra en

un solo Artículo de las Leyes, por lo que es necesario analizar otros

Artículos o disposiciones de la Ley o de otras Leyes y reglamentos.

Es importante traducir las disposiciones fiscales en formulas y después a

números, para una mejor interpretación o comprensión de las mismas

siempre partiendo de lo general para llegar a lo particular, y así darle

solución a un problema fiscal, es muy importante identificarlo plenamente,

se deben conocer todas y cada una de las características que lo integran;

para comprender un poco mas de lo que es el impuesto predial se debe de

comenzar por lo primordial, el conocer el significado de lo que es un impuesto y

sus características.

Para Fritz Fleiner los impuestos "son prestaciones que el Estado u otras

corporaciones del derecho público exigen en forma unilateral y de manera

general a los ciudadanospara cubrir necesidades económicas"."

Con apoyo en el maestro Emilio Margain Manautou, comenta "son prestaciones

que obligatoriamente deben de dar los particulares al estado".

La definición de impuestos en el ámbito Municipal, nuestra legislación local en

el Artículo 9 primer párrafo del Código Financiero del Estado de México y

Municipios, admite la necesidad de que el contribuyente realice los actos

gravados, al señalar que "impuE*)tos son los establecidos en este Código que

J Margain Manautou Emilio. Introducción al estudio del derecho tributario mexicano (1999) México Edit Porrua p
54.
" bid
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deben de pagar las personas fisicas o jurídico colectivas, que se encuentren en

la situación jurídica o de hecho previstaspor el mismo y que sean distintos a los

señalados en las fracciones 11, 111 de este Artículo." (Derechos y aportaciones

de mejoras)

La definición de predio por parte del IGECEM como objeto del impuesto

predial Municipal es:

a) El terreno, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un perímetro.

b) El lote en que se divide un terreno con motivo de un fraccionamiento.

e) La fracción de un condominio legalmente construido.

Este a su vez se deriva en:

Predio rústico. El que está localizado en la zona rústica o rural.

Predio urbano. El que está localizado dentro del perímetro urbano o el

fundo legal de las poblaciones.

De ahí se deduce que el impuesto predial es la contribución local que se

debe de cubrir a favor del Gobierno Municipal dentro de la jurisdicción

territorial, la cual corre a cargo de las personas físicas o jurídico colectivas

que posean título de dueño del suelo o terreno rustico o urbano, así como

de las construcciones y accesorios adheridos a el de manera inseparable.

s Margain Manautou Emilio introducción al estudio del derecho tributario mexicano (1999) Mexico Edit Porrua p
55.

19



El impuesto predial es uno de los que esta contemplado dentro de la Ley de

Ingresos Municipales, para entender la obligatoriedad que guarda este

impuesto se deben de razonar las siguientes características:

1a. Debe establecerse a través de una Ley: El Artículo 31, fracción IV de la

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos establece la obligación

general que tenemos los mexicanos de contribuir al gasto publico de la manera

proporcional y equitativa que dispongan las leyes, y el 73, fracción VII del

mismo ordenamiento se dispone de las facultades del congreso para imponer

las contribuciones necesarias a cubrir el presupuesto, salvo el decreto - Ley y

decreto-delegado.

2a. El pago del impuesto debe ser obligatorio. El Artículo 31, fracción IV de la

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos establece la obligación

general que tenemos los mexicanos de contribuir al gasto publico. Esta

obligación deriva de la necesidad de dotar al Estado Mexicano de los medios

suficientes para que se satisfaga las necesidades públicas o sociales a su

cargo.

3a. Debe ser proporcional y equitativa. El Artículo 31, fracción IV de la

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, establece los principios

de proporcional y equitativa en los tributos; y radica la proporcionalidad en

función de la respectiva capacidad económica de los contribuyentes y la

equidad radica en la igualdad ante la misma Ley tributaria que lo establece o lo

regula.

La Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos marca este tipo de

situación que como mexicanos debemos de contribuir para el gasto público y
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que el poder Legislativo debe de discutir y aprobar las contribuciones y su

ordenamiento legal.

El impuesto predial en Tecámac se debe comprender que es la contribución

que realiza toda persona fisica o jurídica colectiva por la posesión de bienes

inmueblesdentro del Municipio., que establezca la Ley.

Los elementos de la relación tributaria según el Maestro Amulfo Sánchez

Miranda.

"Sujeto.

Son aquellos que participan directamente en la relación tributaria, de las

obligaciones y de los derechos, previstos en las Leyes fiscales que de esta

nacen.

Objeto:

Es la realidad económica sujeta a imposición, es decir lo que se grava; el

hecho es aquello que hipotéticamente esta previsto en la norma, que al

realizarse genera la obligación tributaria .

Base.

Es la cantidad o monto a la cual se le aplica la cuota, tarifa o tabla, para

determinar las contribuciones a pagar. Esta base se determina de acuerdo

con lo que indica la ley fiscal especifica.

Tasa.

Es el porcentaje o tasa establecido en cada ley fiscal específica que se le

aplica a la base, con el objeto de que el Estado reciba cierta cantidad de

dinero por cada unidad tributaria.
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Tarifa .

Por lo general, son un conjunto de columnas integradas por un límite

inferior, superior, cuota fija y porcentaje, que a través de una serie de

operaciones aritméticas (sobre la base), determina el impuesto a cargo del

sujeto pasivo."

Se debe tener presente que la determinación del impuesto predial es en

función de la actividad del catastro municipal y de su actualización y buen

funcionamiento, ya que se determina por el valor catastral, este a su vez

requiere de una serie de mecanismos legales y operativos.

Hoy en día el catastro tiene una finalidad fiscal importante y fundamental,

como proceso técnico, para generar recursos financieros que apoyen

distintos programas de desarrollo.

La finalidad fiscal del catastro se ha ampliado enormemente,

convirtiéndose en un instrumento de importancia para apoyar el logro de

objetivos diversos entre los que se encuentran:

.EI registro de la propiedad, evita posibles conflictos entre vecinos

de la comunidad; además, es un apoyo técnico para planear las obras de

desarrollo urbano, y en los casos de la instauración de los servicios

públicos en las localidades del Municipio.

• Conociendo las características físicas de los predios y el uso actual

de las tierras y construcciones, se dispone de elementos para la

planeación del desarrollo socioeconómico de las diferentes regiones del

6 Sánchez Miranda Arnulfo Aplicación practica del Código Fiscal .(200 1) México, Edit. ISEF, p-p 74 a la 82
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Municipio. Esta información sirve también de base para llevar a cabo el

proceso de regularización de la tenencia de la tierra, mediante la posible

expedición de los documentos legales correspondientes.

La determinación de los montos que deben ser cubiertos por los causantes

se establece con base en la valuación de los predios y construcciones,

aplicando en cada caso en forma unitaria las tablas de valores que expide

el gobierno estatal para la obtención de los valores catastrales. Por lo que,

los valores catastrales también son de la competencia del gobierno estatal,

en el caso en que los Municipios materialmente no puedan efectuarlos

serán realizados por parte del Instituto de Geografía y Estadística Catastral

del Estado de México (IGECEM).

La administración del impuesto predial no se limita al cobro de las

contribuciones respectivas, sino que comprende el registro de las

propiedades así como de los propietarios, datos que son anotados en un

documento llamado ficha catastral. Esta ficha es la clave de entrada al

sistema de procedimiento de datos que forman los registros catastrales,

mediante el cual se genera el avalúo catastral y se notifica al propietario el

valor catastral y el impuesto predial asignados a su propiedad, documento

que servirá como comprobante de que el predio está inscrito en el catastro.

Este documento es modificado por cualquier cambio que sufran los datos

catastrales.

Es importante hacer notar que los registros catastrales, tales como la ficha

y la clave catastral, deben estar apegados a los lineamientos y normas

técnicas como son; tener documentación física y electrónica por la

autoridad, cartografía, asignación de clave única por contribuyente, firma

de toda documentación elaborada: por la autoridad y por el contribuyente,
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sellos oficiales, formatos membretados, archivo clasificado por zona

catastral y población, control de pagos, archivo de recibos, con el objeto de

que toda la información generada tenga uniformidad y sea captada e

interpretada con un mismo criterio.

2.2 Usos y costumbres para el cobro del impuesto predial en

Tecámac Estado de México

Se debe de entrar en materia de consideración muy importante de la manera en

como se viene determinando el impuesto predial en el Municipio de Tecámac,

ya que se pueden observar diferencias notables que no deberían de existir,

faltando así a los principios de proporcionalidad, equidad y legalidad previstos

en la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; y en a la Ley de

Ingresos de los Municipios del Estado de México en la cual se integra la tabla

de valores a utilizar.

Para hacer una mejor explicación de estas diferencias se ejemplifica a

continuación con material considerado de años anteriores donde es notorio el

error de cálculo, y se realiza la determinación de cuanto debió de ser el pago de

acuerdo a la manera legal del impuesto, y la cantidad determinada por la

autoridadfiscal.
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Copia de recibo oficial utilizado para el cobro de impuesto prediaJ en Tecámac Estado de México
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Valor catastral

(Base del impuesto)

En este ejemplo la base para determinar el impuesto predial es el valor catastral

de $227,324 asignado por el catastro municipal.

De acuerdo a la mecánica estipulada en el Código Financiero para el Estado de

México las tablas a utilizar en ese año son:

Tabla 2,Gacela de Gobiernoemitida el 6 de diciembre de 2002parael anofiscal 2003,

RANGOS DE VALORES
CATASTRALES

(en pesos)

LIMITE LIMITE CUOTA FIJA FACTOR PARA
RANGO INFERIOR SUPERIOR (en pesos) APLICARSE A CADA

RANGO

1 1. 176,210. 120.65 0.000263
2 176,211. 334,795. 167.40 0.001054
3 334,796. 539,300. 334.80 0.001262
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RANGOS DE VALORES
CATASTRALES

(en pesos)

LIMITE LIMITE CUOTA FIJA FACTOR PARA
RANGO INFERIOR SUPERIOR (en pesos)

APLICARSE A CADA
RANGO

4 539,301. 743,806. 593.25 0.001462
5 743,807. 948,312. 892.60 0.001893
6 948,313. 1,157,623. 1,280.20 0.002178
7 1,157,624. 1,366,934. 1,736.45 0.002804
8 1,366,935. 1,576,246. 2,323.80 0.003204
9 1,576,247. 1,805,317. 2,994.90 0.003475
10 1,805,318. 2,034,388. 3,791.15 0.003874
11 2,034,389. 2,369,184. 4,679.10 0.003713
12 2,369,185. 2,703,980. 5,922.95 0.004113
13 2,703,981. En adelante 7,300.75 0.003500

El caso actual por el valor catastral se ubicaría en el rango (2) y el

procedimiento es el siguiente:

Paso 1

Valor catastral- límite inferior del rango donde se encuentra el valor catastral.

227,324.00 -176,211.00= $51,113

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (2)

51,113 * .001054= $53.87

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (2) y el resultado es el impuesto

determinado para ese año.

53.87+167.40 = $ 221.27
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En la actualidad es considerado el descuento de 50% para las personas de la

tercera edad, pensionados y jubilados, por lo que el neto a pagar determinado

es:

221.27- 110.63=$110.63 neto a pagar

En el Código Financiero del Estado de México y Municipios refiere en el Artículo

112 que ningún contribuyente debe de pagar menos de 3 salarios mínimos

generales de la zona geográfica que le corresponda, motivo por el cual el

mínimo a pagar es de $ 120.65 ($40.22 s.m.)

Como se puede observar, el impuesto predial determinado por la autoridad

fiscal correspondiente no es el correcto ya que carece de sustento legal alguno,

esto genera la inconformidad del contribuyente en cuanto al pago del mismo;

por tener un 519.68 % de aumento en cuanto a el impuesto real bien

determinado, que para una persona sin ingresos fijos y de 70 años de edad es

un sacrificio realizar el pago, además con errores de calculo, notorios solo

cuando el contribuyente realice el calculo de su impuesto o compare con el de

algún otro con similitudes de terreno, construcción y ubicación notara las

variaciones, mientras tanto la autoridad argumenta que estos fueron cometidos

en administraciones pasadas y que para su determinación en los años

subsecuentes no tenga una respuesta favorable para el contribuyente, a la

fecha que con este tipo de errores acepte que el impuesto esta mal calculado,

diciendo que no pueden hacer nada ya que el impuesto no se puede modificar

por lo que refiere el Artículo 12 de la Ley de Ingresos de los Municipio del

Estado de México 2005, a su vez no se expliquen el ¿motivo del porque?, o en

que circunstancias fue originado el cobro realizado en el año 2003 se ha

aplicado en base a lo determinado en el 2002 y no con las tarifas autorizadas y

actualizadas para ese año por la Legislatura local, manifestando a manera de
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solución que su impuesto durante varios años no sufrirá incremento alguno por

lo elevado de este.

También se debe hacer notorio que el pago del impuesto predial de acuerdo al

Código Financiero del Estado de México y Municipios en el Artículo 112

menciona que, cuando es hasta de 3 salarios mínimos se debe realizaren una

sola exhibición en los meses de enero o febrero.

Cuando el importe sea mayor de tres y hasta seis días de salario mínimo,

el pago se podrá hacer hasta en dos exhibiciones que se deberán enterar

durante los meses de enero y julio.

Cuando exceda de seis días de salario mínimo general, según decisión del

contribuyente el pago se podrá dividir en seis partes iguales que deberá

cubrir bimestralmente en los meses de enero, marzo, mayo, julio,

septiembre y noviembre.

En la mayoría de los casos por uso y costumbre de la autoridad (periodos

de pago), en donde el cobro lo realiza en una sola exhibición y también del

contribuyente por desconocer y no hace valer este derecho que la Ley le

da como etapas de pago y la autoridad lo requiere en una sola exhibición

anual.

Es importante mencionar que la autoridad aclare, que los impuestos no

podrán ser disminuidos en su base y tarifa; o exentarsede pago, argumentando

que solo la Legislatura local está facultada para realizareste tipo de funciones,

es correcto, esto en un calculo apegado a derecho sin faltar a los principios

Constitucionales.
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CAPíTULO 3

SUSTENTO LEGAL DEL IMPUESTO

PREDIAL EN TECÁMAC

ESTADO DE MÉXICO

Se debe tener presente que como mexicanos con capacidad legal debemos

contribuir al gasto público en los tres niveles del poder de Gobierno, Federal,

Estatal y Municipal.

De acuerdo a la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, en su

título quinto en materia de impuestos se refiere a los Estados de la Federación

y del Distrito Federal.

Enmarca en el Artículo 115 Fracción IV "Los Municipios administraran

libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los bienes

que res pertenezcan,' así como de las contribuciones y otros ingresos que las

Legislaturas establezcan a su favor"?

7 Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos (2005 ) México edil. Górnez G ómez Hnos . Editores, S de
R.L p .85

29



El nacimiento de la obligación del ciudadano de pagar impuestos esta contenido

en el Capítulo 11 Artículo 31 Fracción IV de la Constitución Política de los

Estados unidos mexicanos, que establece:

"son obligaciones de los mexicanos:

Contribuir para los gastos públicos, así de la federación como del Distrito

Federal o de los Municipios en que residan, de la manera proporcional y

equitativaque dispongan las Leyes."

Referente ahora a la Constitución Política del Estado Libre y Soberano de

México en materia de impuestos manifiesta en el Artículo 27 fracción 11, es

nuestrodeber como vecinos del estado.

"Contribuirpara los gastos públicos del Estado y los municipios donde residan o

donde realicen actividades gravables, de la manera proporcional y equitativa

que dispongan las Leyes según lo establecido por la Constitución Federal."

Después de haber leído los Artículos de nuestra Constitución Federal y Estatal

vigentes, en cuanto a nuestra obligación como mexicanos de contribuir al gasto

público de una manera general, se abordaran las disposiciones de . Ley en

materia de impuestos a manera particular, que por indicación expresa en el

Código Financiero del Estado de México y Municipios señala en su título 11

capituloprimero Artículos 7 y 8.

Artículo 7.- "Para cubrir el gasto público y demás obligaciones a su cargo, el

Estado y los Municipios percibirán en cada ejercicio fiscal los impuestos,

"constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos (2005) México edil. Górnez G órnez Hnos. Editores. S de
R.L p.31
9 lb id p.30
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derechos, aportaciones de mejoras, productos, aprovechamientos, ingresos

derivados de la coordinación hacendaría, e ingresos provenientes de

financiamientos, establecidos en la Ley de lnqresos."!"

Artículo 8.- "Ninguna contribución podrá recaudarse si no está prevista en la

Ley de Ingresos correspondiente. Sólo podrá destinarse un ingreso a un fin

específico, cuando así lo disponga expresamente este Código, la Ley de

Ingresos o el Presupuesto de Egresos."11

3.1 Código Financiero del Estado de México y Municipios

Ante la multiplicidad de Leyes que necesitan actualizarse, se decidió por parte

de la Legislatura local del Estado de México la compilación, porque esto permite

en un solo cuerpo Legislativo en el que todas las normas que se refieren a las

finanzas públicas del Estado y los Municipios queden comprendidas, lo que

permitirá una mayor seguridad jurídica y un más fácil manejo de la Ley.

Con esta idea se integró el proyecto de Código Financiero del Estado de México

y Municipios, en el que quedan comprendidas disposiciones de 11

ordenamientos que en su conjunto contienen 960 Artículos, de los que 695

están vigentes y 265 fueron derogados.

Así, y con el contenido y principios de las 695 disposiciones vigentes, se integra

el articulado del Código Financiero en 374 Artículos permanentes, lo que

representa una depuración del 46%, cuidando que los principios permanecieran

en esencia inalterados.

10 Codigo Financiero del Estado de México y Municipios (2005) México Gobierno del Estado de Mexico p.ll
11 ldem
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El proyecto establece normas genéricas para todo el ordenamiento, y en los

principios de carácter fiscal como son la definición de los ingresos públicos, de

fas contribuciones, las reglas del domicilio, del nacimiento determinación,

extinción y garantía de créditos fiscales, de la prescripción de créditos fiscales,

las facultades de comprobación de la autoridad y la caducidad de lasmismas, la

autodeterminación de las contribuciones y su declaración al fisco; además de

que se eliminan disposiciones de carácter reglamentario.

Los Artículos que a continuación se exponen son los de aplicación estricta

en cuanto a los elementos jurídicos, de quienes están obligados a pagar

impuesto predial, así como la determinación del mismo.

Artículo 107.- "Están obligadas al pago del impuesto prediallas personas

físicas y jurídicas colectivas que sean propietarias y poseedoras de

inmuebles en el Estado.

Los propietarios y poseedores a que se refiere el párrafo anterior, deberán

calcular anualmente el impuesto predial a su cargo y manifestarlo, en el

mismo formato utilizado para determinar y declarar el valor catastral de

sus mrnuebles."?

Artículo 108.- "La base del impuesto predial será el valor catastral

declarado por los propietarios o poseedores de inmuebles, mediante

manifestación que presenten ante la Tesorería Municipal de la jurisdicción

que le corresponda y que esté determinado conforme a las tablas de

valores unitarios de suelo y construcciones publicadas en el periódico oficial.,,13

1~ Código Financiero del Estado de México y municipios (2005) Gob ierno del Estado de México
13 Idem
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Artículo 109.- "El impuesto a pagar será la cantidad que resulte de aplicar

al valor catastral la siguiente:

Tabla 3. Contenida en el Artículo 109

RANGOS DE
CATASTRALES

VALORES

(en oesos)

LIMITE LIMITE CUOTA FIJA
FACTOR PARA

RANGO
INFERIOR SUPERIOR (en pesos)

APLICARSE A CADA
RANGO

1 1 180,970. 132.00 0.000274
2 180,971. 343,840. 182.00 0.001115
3 343,841 . 554,420. 364.00 0.001332
4 554,421. 763,890. 645.00 0.001550
5 763,891. 973,930 . 970.00 0.001998
6 973,931 . 1,188,880. 1,390.00 0.002324
7 1,188,881. 1,403,840. 1,890.00 0.002952
8 1,403,841. 1,618,840. 2,525.00 0.003393
9 1,618,841. 1,854,060. 3,255.00 0.003676
10 1,854,061. 2,100,310. 4,120.00 0.003917
11 2,100,311. 2,433,150. 5,085.00 0.004069
12 2,433,151. 2,780,990. 6,440.00 0.004296
13 2,780,991. En adelante 7,935.00 0.003500

Fuente: CócfIQO FIflaIlCiero del Estado de MéxicoYMunicipios parael ano2005

El monto anual del impuesto a pagar, será el resultado de sumar a la cuota

fija que corresponda de la tarifa, el resultado de multiplicar el factor

aplicable previsto para cada rango, por la diferencia que exista entre el

valor catastral del inmueble de que se trate y el valor catastral que se

indica en el límite inferior del rango relativo.

los Ayuntamientos acordarán a favor de pensionados, jubilados, personas

con capacidades diferentes, adultos mayores, viudas sin ingresos fijos y

aquellas personas físicas cuya percepción diaria no rebase tres salarios

mínimos generales del área geográfica que corresponda, el otorgamiento

de un~ bonificación de hasta el 50% en el pago de este impuesto, previa

acreditación de los supuestos.
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Los términos y condiciones en cuanto al otorgamiento de los apoyos

indicados se determinarán en el correspondiente acuerdo de cabildo ."14

Artículo 110.- "Cuando se modifiquen los valores catastrales de los

inmuebles, el impuesto que resulte de aplicar el nuevo valor, se pagará a

partir del bimestre siguiente a la fecha de su modíñcaclón.';"

Artículo 111.- "Tratándose de predios destinados a panteones particulares,

no se considera como subdivisión la entrega de lotes a perpetuidad, en

estos casos, el impuesto se causará sobre la superficie que no hubiere sido

entregada para el fin mencionado.

El propietario del panteón bimestralmente presentará ante las autoridades

catastral y fiscal competentes, una relación de los actos o contratos por los

que se haya transmitido la posesión de lotes para destinarse a sepulturas

en que se indique la fecha y superficie, así como una lista de lotes cuya

posesión haya revertido a su favor ...16

Artículo 112.- "El pago del impuesto se efectuará en una sola exhibición

durante los meses de enero y febrero, cuando su importe sea hasta de tres

días de salario mínimo general del área geográfica que corresponda a la

ubicación del inmueble.

Cuando el importe sea mayor de tres y hasta seis días de salario mínimo,

el pago se hará en dos exhibiciones que se enterarán durante los meses

de enero y julio.

14 ' dem
I S ¡bid p.90
16 'dem
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Cuando exceda de seis días de salario mínimo general, el pago se dividirá

en seis partes iguales que se cubrirán bimestralmente en los meses de

enero, marzo, mayo, julio, septiembre y noviembre.

El monto anual del impuesto predial a pagar, no podrá ser inferior al que

resulte de aplicar al impuesto pagado en el ejercicio fiscal inmediato

anterior, sin considerar las bonificaciones por pago anual anticipado y

puntual cumplimiento, el factor de 1.0.

En todo caso, el importe anual del impuesto a pagar, no podrá ser inferior a

tres días de salario mínimo general.

En el caso de terminación de construcciones, reconstrucciones,

ampliaciones, vencimiento de la licencia de construcción o su prórroga, o

cuando las edificaciones correspondientes sean habitadas u ocupadas aun

sin estar terminadas, deberá de manifestarse ante la autoridad, en cuyo

caso el impuesto resultante se pagará a partir del bimestre siguiente a la

fecha en que ocurra el hecho o circunstancia.

Cuando se constituya el régimen de copropiedad o condominio o exista

subdivisión, se calculará la nueva base y se pagará el impuesto a partir del

bimestre siguiente a la fecha de autorización preventiva de la escritura

pública correspondiente, a la terminación de las construcciones, a la

ocupación de las mismas sin estar terminadas o a la autorización de la

subdivisión correspondiente.

Si la copropiedad o el régimen de condominio se constituyen sin estar

terminadas las construcciones, el impuesto se continuará pagando sobre la

base de terreno.
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Respecto de los créditos fiscales derivados del Impuesto Predial que no

hayan sido pagados en los plazos previstos en este Artículo, no procederá

su actualización en los términos que dispone este Código.n17

3.2 Ley de Ingresos de los Municipios del Estado de México para el

año 2005

Señala la Ley de Ingresos de los Municipio del Estado de México que por parte

del ejecutivoEstatal, y que remite a la Legislatura, que la políticafiscal propuesta

para el ejercicio fiscal 2005, en su exposición de motivos que prevé mantener

acciones de esfuerzo recaudatorio y de fiscalización a fin de elevar el

cumplimiento voluntario de los contribuyentes y reducir de manera significativa

la evasión fiscal y buscar la recuperación y el crecimiento de la actividad

económicadel Estado.

La presente iniciativa, otorga mayor certeza a los contribuyentes para que estos

cumplan con sus obligaciones fiscales y tengan la seguridad juridica de que los

actos de las autoridades se den con estricto apego a la ley; tratándose de la

determinación de la base para el cálculo del Impuesto Predial cuando la

manzana de ubicación del predio no este contenida en las Tablas de Valor.

En la Ley de Ingresos de los Municipios se establece la descripción de los

ingresos que la hacienda pública de los Municipios del Estado de México

percibirá durante el ejercicio fiscal año 2005. Para efectos de este estudio se

menciona específicamente el rubro de impuesto predial, dicho impuesto se

describe en el Artículo 1, de un total de 15 y 2 transitorios de la Ley de Ingresos

de los Municipios del Estado de México, continuando así con los demás

17 Ibid P 90-91
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artículos que integran y que son de relevancia para la detenninación del

impuesto ya que exponen las disposiciones relacionadas con incentivos y

subsidios; así como las aplicaciones en cuanto a recargos, definidos como

montos que constituyen una indemnización por la falta de pago oportuno de

créditos fiscales, cuyo resultado de su aplicación tiene como fin resarcir a la

hacienda publica en el prejuiciosufrido tomando en cuenta también la mora y el

factor de actualización aplicablesa dicha contribución.

Artículo 1.- "La hacienda pública de los municipios del Estado de México,

percibirá durante el ejercicio fiscal de 2005, los ingresos provenientes de

los conceptos que a continuación se enumeran:

1. IMPUESTOS:

1.1 Predial. n18

Artículo 2.- "El pago extemporáneo de créditos fiscales dará lugar al cobro de

recargos, a razón del 1.68% mensual sobre el monto total de los mismos, por

cada mes o fracción que transcurra sin hacerse el pago.n19

Artículo 3.- "Cuando se concedan prórrogas para el pago de créditos fiscales

confonne a lo dispuesto en el Código Financiero del Estado de México y

Municipios, se causarán recargos sobre saldos insolutos a razón del 1.0%

mensual.n20

Artículo 7.-UEI pago anual anticipado del Impuesto Predial y de los Derechos

de Agua Potable y Drenaje, cuando deba hacerse en montos fijos mensuales,

18 Ley de Ingresos de los Municipios del Estado de México para el ejercicio fiscal del año 2005 p. 15
191bid p.16 .
2° ldem
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bimestrales o semestrales, dará lugar a una bonificación equivalente al 10%, 8%

Y 6%, sobre su importe total, cuando se realice en una sola exhibición durante

los meses de enero, febrero y marzo respectivamente, del ejercicio fiscal de

2005.,,21

Artículo 8.-"Para el ejercicio fiscal de 2005, los contribuyentes del Impuesto

Predial que espontáneamente se presenten a pagar por primera vez y adeuden

el impuesto por ejercicios anteriores, determinarán el monto anual a su cargo,

conforme a las disposiciones vigentes en el momento del nacimiento de la

obligación de pago, o en su caso, podrán optar por determinarlo conforme al

artículo 109 del Código Financiero del Estado de México y Municipios vigente en

el mismo ejercicio fiscal. En este último supuesto, para realizar el pago de

cantidades adeudadas en ejercicios anteriores, al impuesto determinado para el

2005, se le aplicará una reducción en su monto, de acuerdo a la siguiente tabla

anual:"22

Tabla4. Del pago porprimeravez. Leyde Ingresosde los Municipios 2005

EJERCICIO REDUCCION
PORCENTUAL

FISCAL

2004 15%

2003 20%

2002 30%

2001 40%

2000 50%

Artículo 9.- "Los propietarios o poseedores de predios destinados a actividades

agropecuarias, acuícolas y forestales, que durante el ejercicio fiscal de 2005,

regularicen sus inmuebles mediante su inscripción en los padrones

21 Idem
22 Idem
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correspondientes, no pagarán el monto del Impuesto Predial a su cargo por

ejercicios anteriores, ni los accesorios legales causados.r"

Artículo 10.-"los propietarios o poseedores de inmuebles, cuya manzana

donde se ubiquen, no esté contenida en las Tablas de Valor publicadas para

efectos de la determinación del valor catastral, podrán calcularlo considerando

los siguientes valores:

a). El valor unitario del suelo del área homogénea o de la banda de valor que

contiene la manzana en donde se ubique el inmueble, por la superficie del

predio.

b). Si existen edificaciones en el predio, el valor unitario de construcción que le

corresponda según la tabla de valores unitarios de construcciones, por la

superficie construida.

la suma de los resultados obtenidos conforme a los incisos anteriores,

considerando los factores de merito o demérito que en su caso procedan, se

tomará como base para el cálculo del monto anual del Impuesto Predial."24

Artículo 11.- "los contribuyentes del Impuesto Predial, propietarios o

poseedores de inmuebles destinados a casa habitación, y de los Derechos de

Agua Potable y Drenaje, sólo para Uso Doméstico, que en los últimos dos años

hayan cubierto sus obligaciones fiscales dentro de los plazos establecidos para

ese efecto, gozarán de un estímulo por cumplimiento, consistente en una

bonificación del 6% adicional en el mes de enero y del 4% en febrero, debiendo

23 Ibid p. 17
,. Idem
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presentar para tal efecto, sus comprobantes de pago de los dos ejercicios

fiscales inmediatos anteriores."25

Artículo 12.- "En todo caso, el monto anual del Impuesto Predial a pagar

durante el ejercicio fiscal de 2005, no podrá ser inferior al que resulte de aplicar

al impuesto determinado en el ejercicio fiscal de 2004, el factor 1.00."26

Artículo 14.-"EI factor de actualización de los montos de los créditos fiscales

pagados fuera de los plazos señalados en el Código Financiero del Estado de

México y Municipios, para el ejercicio fiscal de 2005, será de 1.0033 por cada

mes que transcurra sin hacerse el pago."27

Artículo 15.- "Para el ejercicio fiscal de 2005, el importe anual a pagar por los

contribuyentes del impuesto predial, no podrá exceder del 15% de incremento

respecto al monto determinado mediante la aplicación de la tarifa vigente

durante el ejercicio fiscal de 2004.

Se exceptúan los casos en que se observe un aumento de superficie de terreno

o construcción, conforme a lo manifestado por el contribuyente o verificado por

la autoridad."28

3.3 Del título quinto del Código Financiero del Estado de México y

Municipios denominado catastro Municipal para el año 2005

Se concibe al catastro como un instrumento administrativo tributario y se

2S Idem
:6ldem
27 1dem
28 1dem
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incorporan en la sistematización de este Código elementos que permiten

una más equitativa asignación de valores, para que al tomarse como base

para la determinación del impuesto predial se cumpla con los principios de

proporcionalidad, equidad y legalidad previstos en la Constitución Política.

Los Artículos previstos por este título quinto del Código Financiero, que

integran el catastro Municipal, el contribuyente debe apegarse para una

correcta asignación de valores, e integración al padrón así como de un

correcto trabajo técnico de dicha dependencia son:

Artículo 175.-" Los propietarios o poseedores de inmuebles ubicados en

territorio del Estado, incluyendo las Dependencias y Entidades Públicas, están

obligados a inscribirlos ante el catastro del Ayuntamiento, mediante

manifestación que presenten de acuerdo al procedimiento en los formatos

autorizados por el IGECEM, precisando las superficies del terreno y de la

construcción, su ubicación, y uso de suelo, si es a título dé propietario o

poseedor y demás datos solicitados, exhibiendo la documentación requerida

para estosefectos.

Cuando se adquiera, fusione, subdivida, lotifique, relotifique, fraccione, cambie

de uso de suelo un inmueble mediante autorización que emita la autoridad

competente, o se modifique la superficie de terreno o construcción, cualquiera

que sea la causa, es necesarioactualizarlos datos técnicos, administrativos y el

valor catastral del padrón municipal, y en su caso asignar claves e inscribirlos,

para tal efecto, los propietarios o poseedores de esos inmuebles deberán

declarar ante el Ayuntamiento las modificaciones antes enunciadas mediante

manifestación que presenten en los formatos autorizados o a través de un

avalúo catastral que será practicado por el IGECEM o por especialista en
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valuación inmobiliaria debidamenteregistrado ante el mismo Instituto, dentro de

los treinta días siguientes a la fecha en que se haya otorgado la autorización

correspondiente._29

Artículo 176.- "En los casos en que el valor catastral haya sido modificado por

la actualización de las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones,

publicadas en el periódico oficial, será obligación de los propietarios o

poseedores de inmuebles, declarar su valor ante el Ayuntamiento dentro de los

primeros noventa días del año, mediante manifestación que presenten en los

formatos autorizados o a través de un avalúo catastral practicado por el

IGECEMo por especialista en valuación inmobiliaria con registro vigente emitido

por el propio Instituto.,,30

Artículo 183.- "La inscripción de un inmueble en el padrón catastral, no

genera por si misma, ningún derecho de propiedad o posesión en favor de

la persona a cuyo nombre aparezca inscrito.

Esto por el motivo de alteraciones de documentos o problemas jurídicos del

mismo predio._31

Artículo 195.- "Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones,

se modificarán, actualizarán o crearán, por las autoridades de la materia,

en los términos siguientes:

1.- El Ayuntamiento en coordinación con el IGECEM, de acuerdo a la

normatividad establecida en el Reglamento correspondiente, elaborará las

propuestas para la modificación actualización o creación de áreas

homogéneas, bandas de valor, manzanas, códigos de clave de calle,

29 Ibid p.138-139
30 (bid p.139
31 ibid p. 141
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nomenclatura y valores unitarios de suelo y construcciones, de la totalidad

del territorio municipal.

Para mantener la homogeneidad y la congruencia técnica de la

información, el Ayuntamiento presentará al IGECEM las propuestas

acompañadas de los soportes técnicos que sustenten las actualizaciones,

durante el período comprendido entre el uno de enero y el treinta de junio

de cada año.

Los soportes técnicos a que se hace mención en el párrafo anterior, se

conforman por la documentación que contiene los estudios con los que se

acredita que los valores unitarios de suelo y construcción propuestos, son

equiparables a los valores de mercado, así como los gráficos

correspondientes.

Para efectos de este Título, se entenderá por valor de mercado a la

expresión en términos monetarios por unidad de medida, resultado de una

investigación de precios de inmuebles comparables dentro de la zona en

estudio, obtenidos en un período de tiempo razonable y en un mercado

inmobiliario abierto donde imperen condiciones libres de toda coacción

entre la oferta y la demanda, información que permite, mediante un

proceso de análisis estadístico, obtener un valor promedio aplicable en

dicha zona.

11. Las propuestas y los soportes técnicos a que se refiere la fracción

anterior, serán revisadas técnicamente por el IGECEM durante los meses

de julio y agosto de cada año, a efecto de que cumplan con lo dispuesto en

este Título y el reglamento correspondiente, que hayan sido elaboradas de

acuerdo con los instructivos y formatos autorizados, enviándose durante
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los primeros siete días de septiembre al Ayuntamiento para la integración

del proyecto municipal de Tablas de Valores Unitarios de suelo y

Construcciones.

El Ayuntamiento en sesión de cabildo validará el proyecto municipal de

Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones y los soportes

técnicos que lo sustentan e integrará la iniciativa correspondiente, que

someterá a la Legislatura a más tardar el día quince de octubre.

En los años de renovación del Ayuntamiento, las autoridades municipales

que inician su gestión deberán conocer las propuestas que integran el

proyecto municipal de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construcciones, formulada por las autoridades municipales que concluyen

su gestión y revisadas técnicamente por ellGECEM, a efecto de ratificar o

rectificar estas propuestas y remitirlas a la Legislatura en los términos

previstos en el párrafo anterior.

111. A la recepción de las iniciativas municipales de Tablas de Valores

Unitarios de Suelo y Construcciones, la Legislatura verificará que

los soportes documentales coincidan con aquellos revisados

técnicamente por el IGECEM y en su caso, las aprobará durante

los primeros quince días del mes de noviembre.

Cuando de la verificación a que alude el párrafo anterior, se determine que

alguna iniciativa municipal de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construcciones no contiene los soportes técnicos necesarios o éstos no

coinciden con los revisados por el IGECEM; en estos casos, la Legislatura

otorgará un plazo improrrogable de quince días naturales a efecto de que

corrija la omisión y presenten los sustentos documentales que permitan
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acreditar que los valores unitarios de suelo o construcción propuestos, son

equiparables a los valores de mercado y previo análisis en lo particular, la

Legislatura determinará lo conducente.

Tratándose de los Ayuntamientos que no presenten ante la Legislatura su

iniciativa municipal de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construcciones en los términos establecidos en este Código, la Legislatura

otorgará un plazo improrrogable de cinco días a efecto de que el

Ayuntamiento presente su iniciativa, en caso de incumplimiento, con los

elementos que le proporcione eIIGECEM, determinará lo procedente.

Los valores unitarios aprobados iniciarán su vigencia a partir del primer día

del mes de enero del siguiente año.

IV.EI Ayuntamiento remitirá allGECEM copia certificada del acta de cabildo

de la sesión a que alude el segundo párrafo de la fracción 11 de este

artículo, a mas tardar el día quince de octubre ._32

Artículo 197.- "Los propietarios o poseedores de bienes inmuebles para

efectos de la valuación catastral, se sujetarán a lo dispuesto por este

ordenamiento, al Reglamento correspondiente, a los criterios de

clasificación de áreas homogéneas y tipologías de construcción; y a las

Tablas de Valores .Unitarios de Suelo y Construcciones aprobadas por la

Legislatura y publicadas en el Periódico Oficial."33

Artículo 198.- "Con base en los criterios de clasificación de áreas

homogéneas y tipologías de construcción, los propietarios o poseedores,

32lbid . P. 146, 147, 148
33 Ibid p. 149
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ubicarán su inmueble en las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construcciones, conforme al área homogénea o banda de valor, y a la

tipología de construcción que le corresponda, e identificarán el valor

unitario de suelo y el valor unitario de construcción, aplicables a la

superficie de terreno y de construcción, si la hubiera, calculando su valor

catastral mediante la fórmula siguiente:

Vcat= Vt + Vc

Para efectos de la fórmula anterior, se entenderá:

Vcat = Valor catastral

Vt = Valor del terreno

Vc = Valor de la Construccíón.t"

Artículo 198 Bis.- "Cuando en el transcurso de un ejercicio fiscal se

requiera la creación de nuevas manzanas para efectos del cálculo del valor

catastral se aplicará el valor unitario de suelo del área homogénea que las

contenga y el valor unitario de construcción que le corresponda conforme a

la tabla vigente; en estos casos el Ayuntamiento deberá remitir al IGECEM

copia del gráfico y la relación de movimientos al registro alfanumérico y

realizar la propuesta correspondiente en términos del artículo 195 de éste

Código, para efectos de actualizar las Tablas de Valores Unitarios de Suelo

y Construcciones.

Lo establecido en el párrafo anterior se aplicará hasta en tanto sean

aprobadas y publicadas las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

34 Idem
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Construcciones para el siguiente ejercicio fiscal. "35

Artículo 199.- "El valor del terreno de un inmueble se obtiene de

multiplicar la superficie de terreno en metros cuadrados, por el valor

unitario de suelo contenido en la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y al

resultado obtenido, por los factores de mérito o demérito, respecto del

frente, del fondo, de irregularidad, de área, de topografía y de posición

dentro de la manzana, conforme a las definiciones y determinaciones

establecidas en el Reglamento correspondiente.

En todos los casos de condominios, para cada unidad, el valor del terreno

se obtendrá tomando en cuenta la superficie privativa más la parte

proporcional indivisa del área común."36

Artículo 200.- "El valor de la construcción de un inmueble, se obtiene de

multiplicar la construcción expresada en la unidad de medida de acuerdo a

la tipología que le corresponda, por el correlativo valor unitario de

construcción, contenido en la Tabla de Valores Unitarios de

Construcciones, y al resultado obtenido, por los factores de mérito o

demérito respecto al número de años, al grado de conservación y al

número de niveles, conforme a las definiciones y determinaciones

establecidas en el Reglamento correspondiente.

En los casos de condominios, para cada unidad, el valor de la construcción

se obtendrá tomando en cuenta las edificaciones privativas más la parte

proporcional indivisa de las construcciones comunes ."37

35 Ibid P. 150
3°ldem
37 Idem
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CAPíTULO 4

COMO SE DEBE DE REALIZAR

lA DETERMINACiÓN

DEL IMPUESTO PREDIAL EN TECÁMAC

ESTADO DE MÉXICO

La Ley de Catastro de reciente aprobación, no obstante que es

considerada una Ley administrativa, históricamente ha sido el instrumento

para establecer uno de los elementos de las contribuciones inmobiliarias,

ya que es el ordenamiento que permite acercarse lo más posible a los

principios de proporcionalidad y equidad propios de las contribuciones,

porque mediante el valor catastral es posible establecer la base gravable

de estas contribuciones, lo que hace que en realidad tenga una aplicación

tributaria, independientemente de que pueda servir para otros fines de

carácter administrativo.

La base para calcular el impuesto predial es el valor catastral del inmueble

la cual sigue una serie de reglas y procedimientos técnicos que se explican

a continuación.
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El valor catastral se determina mediante una declaración que aplique al

inmueble los valores unitarios del suelo y de construcción autorizados por

la Legislatura del Estado de México. Publicado en la Gaceta de Gobierno el

8 de diciembre del 2004.

Determinación del valor del suelo considerado por el IGECEM tomando en

consideración la ubicación del inmueble, existen dos tipos de valor del

suelo:

4.1 Valor catastral

Valor unitario por área homogénea:

Este valor se da en determinada circunscripción territorial dentro del

Municipio, porque en ella se cuenta con las características semejantes de

infraestructura urbana, equipamiento, tipo y calidad de las construcciones

La delimitación técnica de las áreas homogéneas se hará en polígonos

cerrados de forma y tamaño variables integrando manzanas completas; su

perímetro deberá estar definido por límites físicos como son vialidades y

accidentes topográficos, que determinen las características predominantes

indicadas en las características anteriores para el valor unitario por área

homogénea que permitan establecer con claridad las demarcaciones de

unas y otras.

Valor unitario por banda de valor:

Las bandas de valor son tramos de vialidad identificados dentro de una

área homogénea, que presentan una diferencia de valor positiva ó

negativa, respecto al valor del área en la que están contenidas; se
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determinarán atendiendo a las características de la circulación peatonal o

vehicular; de las actividades económicas desarrolladas; al cambio de uso

del suelo, o a peculiaridades físicas referidas a canales conductores de

aguas residuales, panteones, ríos y barrancas. Este valor por lo general

corresponde a las avenidas principales que por su uso y características

tiene un valor diferente al de las áreas homogéneas.

Las bandas de valor se delimitan por manzanas completas , por lo que sus

extremos deben coincidir necesariamente, con cruceros de vialidades o

límites físicos.

El área base, es la superficie promedio preponderante, de los predios que

integran a cada área homogénea, que determina las dimensiones del frente

y fondo base, constituyen la referencia de comparación para la

determinación y aplicación de los factores correspondientes, en la

valuación de un inmueble.

A continuación se muestra la forma en que la gaceta de gobierno da a

conocer los valores unitarios por área homogénea y banda de valor:
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Se puede observar en la tabla anterior que están contenidos elementos técnicos

que catastro utiliza para la determinación del valor catastral como son los

valores unitarios. Donde están integrados:

1. Municipio nombre

2. Código del Municipio asignado por IGECEM

3. Zona del Municipio que esta determinada por catastro en la cartografia

4. Área homogénea que es el número de manzanas que la integran

5. Código con que la tiene clasificada catastro

6. Tipo, de construcción

7. Frente del terreno

8. Fondo del terreno

9. Valor asignado por metro cuadrado al terreno.

Tratándose de las bandas de valor los elementos que lo integran son:

1. Calle donde se encuentra el predio

2. Zona del Municipio donde se encuentra

3. Manzana a la que pertenece el predio ya clasificadas

4. Código asignado por catastro

5. Valor por metro cuadrado

Tratándose de suelo, en la codificación que servirá para identificar a los

diferentes tipos de áreas homogéneas, se deberán considerar los criterios

de uso de suelo y nivel de jerarquización siguientes:

El uso de suelo puede ser: Habitacional ( H ), Comercial ( C ), Industrial (1),

Equipamiento ( E ), Agrícola ( A ), Agostadero ( B ), Forestal ( F ), Eriazo

( G ) Y Especial ( L ).
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Los niveles de jerarquización se identifican por una clave que asigna

diversas categorías a los usos de suelo y se definen atendiendo al análisis

cuantitativo y cualitativo predominante sobre la existencia, calidad . y

disponibilidad de los servicios públicos; uso de suelo; infraestructura

urbana; equipamiento; régimen jurídico de la propiedad y tenencia de la

tierra; nivel socioeconómico de la población; así como el tipo y calidad de

las construcciones y estas son:
Tabla 5. Niveles de jerarquización

Fuente. Código Financiero del Estado de MéxICO y MuniCIpIOS

Código Uso Nivel de
jerarquización

H1 Habitacional precario 1
H2 Habitacional popular 2
H3 Habitacional interés social 3
H4 Habitacional residencial medio 4
HS Habitacional residencial bueno S
H6 Habitacional residencial muy bueno 6
C1 Comercial bajo 1
C2 Comercial medio 2
C3 Comercial alto 3
I1 Industrial económica 1
12 Industrial ligera 2
13 Industrial mediana 3
14 Industrial pesada 4
El Equipamiento 1
Al Agrícola 1
A2 Agrícola de riego 2
A3 Agrícola de humedad 3
A4 Agrícola de temporal 4
AS Agrícola agroindustrial S
B1 Agostadero praderas Naturales 1
B2 Agostadero praderas cultivadas 2
F1 Forestal Natural 1
F2 Forestal cultivado 2
G1 Eriazo 1
L1 Especial Ruinas y Sitios arqueológicos 1

L2 Especial Cuerpos de agua 2
L3 Especial Reservas naturales 3

.. .
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Las definiciones que permitan identificar las diferencias cualitativas y

cuantitativas que corresponden a cada una de las áreas homogéneas

fueron antes indicadas.

Para las construcciones también son utilizadas técnicas de diferenciación

cualitativa y cuantitativa y que son las mismas que para el uso de suelo. La

diferencia existente es en cuanto a la clase en como las clasifican:

En categorías atendiendo a la existencia y calidad de los acabados

básicamente en muros, pisos, techos y baños.

El código de las tipologías de construcción se integra por tres caracteres, el

primero es alfabético y define el uso; el segundo es alfabético para definir

la clase; y el tercero es numérico y corresponde a la categoría, de

conformidad con la siguiente clasificación:

Tabla 5. Tipologlas de construcción

Código USO Clase Categoría
HAl Habitacional Precario (lamina) Baia
HA2 Habitacional Precario Media
HA3 Habitacional Precario Alta
HBl Habitacional Económico (loza) Baja
HB2 Habitacional Económico Media
HB3 Habitacional Económico Alta
HCl Habitacional Interés social Baia
HC2 Habitacional Interés social Media
HC3 Habitacional Interés social Alta
HDl Habitacional Regti ar Baia
HD2 Habitacional Regu: ar Media
HD3 Habitacional Regu: ar Alta
HEl Habitacional Bueno Baja
HE2 Habitacional Bueno Media
HE3 Habitacional Bueno Alta
HFl Habitacional Muy bueno Baja
HF2 Habitacional Muy bueno Media
HF3 Habitacional Muy bueno Alta
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HGl Habitacional De lujo Baja
HG2 Habitacional De lujo Media
HG3 Habitacional De luio Alta
CAl Comercial Económico Baia
CA2 Comercial Económico Media
CA3 Comercial Económico Alta
CBl Comercial Regular Baja
CB2 Comercial Regular Media
CB3 Comercial Regular Alta
CCl Comercial Bueno Baja
CC2 Comercial Bueno Media
CC3 Comercial Bueno Alta
CDl Comercial Muy bueno Baja
CD2 Comercial Muy bueno Media
CD3 Comercial Muy bueno Alta
CEl Comercial De lujo Baja
CE2 Comercial De lujo Media
CE3 Comercial De luio Alta
IAl Industrial Económica Baia
IA2 Industrial Económica Media
IA3 Industrial Económica Alta
IBl Industrial Ligera Baja
IB2 Industrial Ligera Media
IB3 Industrial Ligera Alta
rci Industrial Mediana Baja
IC2 Industrial Mediana Media
IC3 Industrial Mediana Alta
IDl Industrial Pesada Baja
ID2 Industrial Pesada Media
ID3 Industrial Pesada Alta
IFl Industrial Complementaria Baja
IG2 Industrial Complementaria Media
IH3 Industrial Complementaria Alta
IH4 Industrial Complementaria Muy alta
111 Industrial Tanque Cisterna Baja
IJ2 Industrial Tanque Elevado Metal Media
IK3 Industrial Tanque Elevado Alta

Concreto
ILl Industrial Silos Metálico Baja
1M2 Industrial Silos Concreto Alta
QAl Equipamiento Cine Auditorio Baja
QA2 Equipamiento Cine Auditorio Media
QB3 Equipamiento Cine Auditorio Alta
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QC1 Equipamiento Escuela Baja
QC2 Equipamiento Escuela Media
QC3 Equipamiento Escuela Alta
QE1 Equipamiento Estacionamiento Baja
QE2 Equipamiento Estacionamiento Media
QF1 Equipamiento Hospital Baja
QF2 Equipamiento Hospital Media
QG3 Equipamiento Hospital Alta
QH1 Equipamiento Hotel Regular Baja

QH2 Equipamiento Hotel Regular Media

QH3 Equipamiento Hotel Regular Alta

QIl Equipamiento Hotel bueno Baja

QI2 Equipamiento Hotel bueno Media

QI3 Equipamiento Hotel bueno Alta

QL1 Equipamiento Hotel muy bueno Baja

QL2 Equipamiento Hotel muy bueno Media

QL3 Equipamiento Hotel muy bueno Alta

QJ1 Equipamiento Mercado Baja

QK2 Equipamiento Mercado Media

EA1 Especiales Alberca Sencilla

EA2 Especiales Alberca Equipada

EB1 Especiales Barda Malla o Similar Baja

EC2 Especiales Barda Tabique o Media
Similar

EC3 Especiales Barda Piedra o Similar Alta

ED1 Especiales Cancha Arcilla o asfalto Baja

ED2 Especiales Cancha Concreto Media

EG1 Especiales Cobertizo Baja

EG2 Especiales Cobertizo Media

EH3 Especiales Cobertizo Alta

EH4 Especiales Cobertizo Muy alta

EIl Especiales Elevador Montacargas Baja

EJ2 Especiales Elevador Escalera Media
eléctrica

EK3 Especiales Elevador < 10 niveles Alta

EK4 Especiales Elevador > 10 niveles Muy alta
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Fuente: Código Financiero del Estado de MéXIco y MUniCIPiOS

EEl Especiales Cancha Muro Frontón Baja

EF2 Especiales Cancha Muro Squash Media

ELl Especiales Pavimento Asfalto o Baja
Similar

EL2 Especiales Pavimento Concreto Media
. . .

A continuación se muestran fotografías representativas de la clasificación

de tipología de las construcciones en el Municipio de Tecámac

Habitacional (HA) foto 1
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Habitaciooal (HB) foto 2

Comercial (C) foto 3
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EquipamientO (Q) foCo 5
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Especial (E) foto 6

Si un inmueble no se ubica en una calle o avenida con banda de valor, le

es aplicable el valor del suelo del área homogénea a la que pertenece. Las

Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones; se integrarán como

sigue:

En la Tabla de Valores Unitarios de Suelo se identifican el nombre y código

del Municipio; el número de la zona catastral; el número de la manzana

catastral, el código y tipo del área homogénea; el frente, fondo y área base

determinados para el área homogénea; y el valor unitario. Cuando existan

bandas de valor, se identifican además, el nombre de la vialidad y el código

de la banda.

En la Tabla de Valores Unitarios de Construcciones, se identifican el código
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de la tipología, el uso, la clase y la categoría; la unidad de medida y el

correlativo valor unitario, tal como se muestra en el grafico siguiente.

Para lograr su valor en los cuadros, utilizara la zona y manzana de su clave

catastral, ejemplo:
Tabla de valores unitarios de construcc i6n por tipologia, en donde la parte representativa tomada en cuenta

para esta por catastro, y aprobada por la Legislatura son los acabados de las construcciones.
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Fuente: Tabla de valores unitarios de la Gaceta de Gob ierno del 8 de diciembre de 2004
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La clave catastral; es el código alfanumérico con el que se registran

físicamente el inmueble y consta de 16 dígitos que indican:

Tabla 6. Clave catastral

Municipio Zona Manzana Lote Edificio Departamento

047 13 030 04 00 0000

Para la determinación del valor catastral es necesaria de la autoridad

catastral o de asesoría técnica para el desarrollo o determinación del valor

del terreno y construcción por los tipos de formulas a utilizar y una serie de

factores que corresponde al merito y demérito de ambas contempladas en

la ley, que el contribuyente deberá de manifestar a la autoridad, esta a su

vez verificara y certificara la veracidad de dicha información, entregándole

al contribuyente el formato que se presenta a continuación; donde ya esta

sintetizada su labor técnica, a su vez esta es entregada a la receptoria del

impuesto predial para que sirva de base al iniciar el cálculo del impuesto.

Además el catastro municipal recibe y emiten documentación, como es el

caso, de las notificaciones de avalúo, requerimiento y modificaciones al

padrón de causantes o contribuyentes. Asimismo, el catastro debe tener

una sección para el archivo donde se concentran el conjunto de la

información generada y recibida. Por lo general el archivo debe contener.

• Cartografía del territorio actualizada

• Planos manzaneros o por zonas productivas

• Tabla de valores unitarios expedida por el Gobierno del Estado

actualizada

• Fichas y claves catastrales
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A continuación se muestra un formato de manifestación catastral la cual es

llenada por la autoridad catastral ya que su información debe de ser

uniforme y tener los elementos técnicos necesarios.

Formato utilizado por el catastro Municipal de Tecámac Estado de México para asignar los

valores catastrales
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Se observa que en el anterior formato el cual su llenado lo realiza catastro

ya que su información debe ser uniforme ya que esta es firmada por el

director de la oficina, por el técnico que la elaboro, y el contribuyente se

divide en 6 bloques o rectángulos como es:

1. Datos del predio, que es clave catastral, calle de ubicación, código de

calle establecida por catastro, si esta dentro de área, régimen de

propiedad, uso de suelo determinado por catastro, y uso especifico

del predio.

2. Domicilio del contribuyente para oír notificaciones

3. Datos para la propiedad, estos son integrados por catastro

4. Valor asignado por catastro por tener los elementos técnicos

5. Valor catastral determinado

6. Croquis de ubicación

4.2 Sujeto del impuesto predial:

Es la persona física o jurídica colectiva propietaria o poseedoras inmuebles

dentro del Municipio y que acredita la propiedad con:

1. Testimonio notarial.

2. Contrato privado de compra-venta, cesión o donación.

3. Sentencia de la autoridad judicial que haya causado

Ejecutoria.

4. Acta de entrega, cuando se trate de inmuebles de interés social.

5. Cédula de contratación que emita la dependencia oficial

autorizada para la regulación de la tenencia de la tierra.

6. Título, certificado o cesión de derechos agrarios o comunales
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Para que el contribuyente tenga una idea más clara se integra un ejemplo

de cada uno de los instrumentos con que se puede acreditar la propiedad.
Ejemplo 1 Testimonio notarial
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DR , ~U~N UGRR1 E COR'~S

NOTARIO PUBLIC U Nu. 18
DunRDO GONZALEZ y P I CHARDO No .

TELS . 1280 -30 y 1280 -03
TDLUCR HEXICO

nr: ·..... :. L N I],,"I":. \ '"::EN IU:..:; t..:O V E NT () v

" • • • _ ._ • • • • • _""' - . -: - - - - - - . p . - . - ;: ... : _ ... '" :c .:.. :... :.. _ .;. .'- .:.. ... .-• • _ _ •

I)(.r run o l t U'I A ! ; CD,·:r.:·Z DLVE H'A _ ._ .

or l . ill S ;-.I:J I ~ ~·.IJ t .. -. - • - - - - - _ • • ••• ••.- INSCRITO EN EL RE- -

GISTRO PUBL ICO DE LA PROPIEDAD DE u - r l., ,~ l f t ('¡ . - - - - . .- - ESTADO DE ­

MEXICO, EN EL LIBRO PRIMERO, SECCION PRIMERA BRJO LA PRRTIDA ­

r. l'k N f l ; ~;;- : r l-; t.: l' a y a L I JO .. I n ;-t . v :.; II "~ J:. N Cl!ílHEt olr(\ . C::-:T'I Ft-;.r; H n IIN"~E -

EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL DIR

" . . , . , ", . ... .. . ., ,, . ,, ,, ,, ,, ,, •. ,, SE LLEVO

LR PROTOCOLI ZACION DE LOS PLRNOS DE LA . LOTlfICACION DE L,
P[RFICYE EXPROPIADR RL E.l:IDO · !:.{ ·' Nl q :';;~H [:Al ifl · .

COMPUESTO DE LAS ZONRS . " - - - ~ ~ "'· '· ~ ." .' c .· n "'. ' , DEL HUNICI

11" ' ;;)1",": ' , - .. . _ - .. ·· E S TRDO DE MEXICO , CUYRS MANZANAS , SUP

ES, MEDIDAS Y COLINDANCIRS EN LA MISMR ESCRITURR SE DET

~.DESCRIPCION DE L LOTE oBJETO DE ESTA OPERACIoN - Z

... .,'!: .... -: =- _.- -: .... =-~_ .. - - ~·.· _ '"" · - ~. - """ -: "' '''_ '!: ~ :.. =.. =_ ... ;.. ;:. ;.. :o..; ·..; ""'' ~ , INSCRl

TA EN EL REGISTRO PUBLICO DE LR PROPIEDAD DE • • • • • •• • • • • • • • • .

ESTADO DE MEXICO, EN EL LIBRO PRIMERO, SECCION PRIMERR, PRRTI

DAS DE LA ~ - - , . ~ , • • • ~ - " """,, : ~"' I " '~ " ' '''':' :' '' ''' : ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' . L ' '' '' :' ~ ' ' :' . ' ' '' ' :' :' ~' :'

CONFORME R LOS SIGUIENTES : RNTECEDENTES Y DECLARAC IONES . --- ­

.---- •• ----- ---- -- R N T E C E D E N T E S -- - - - -- - -- -- - -- - - ­
1 - TITUlO pE PROPIEDAD - POR DECRETO DE FECHA TR~S n E 5 E P -" - ­
T [ C,.~.(lR t: GE I'I1 L N O (...·CC ( L' N r o~..; NllVEN l ti . . .. - - _. •. - PUBLICADO EN -

·'¡I,'.

--- ._ - ~- o""7t-·,··· :­
\1 L __¿:L·j /l '

E S.C R I T U R R NUMERO: ( o n ll ' .1C1IH =: KIL t:U~lIlU(H~f ~5 r ¡.:.:tB.I ."i y :JJ~ I ~n l H .. n .~~

VOLUMEN E SPECIAL NUMERO: I :t!l ("' II ~ lEm ::s Cc::Ii[,.,r. y CUIlfRD J - . - - - • • - - -- -~--- -- - - - - - - 10::::-..:. c;:::­
EN LA CIUDRD DE TOLUCR. ESTRDO DE MEXICO, R I")C~ tlE ~ EUllERIJ ~

''' ''-'' . . YO, DOCTOR JUAN UGARTE :
COR TES, NOTARIO PUBLICO NUMERO DIECIOCHO DE ESTE DISTRITO Y - :

DEL PATRIMONIO INMU EB LE FEDERAL, HAGO CONSTAR : ~ONTRATO DE I
I

CDMPROYENTA, QUE CELEBRAN POR UNA PARTE COMO VENDEDORA ' LA c a I
MISION PARA LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA', - :

'CORE T T ', REPRESENTADA EN ESTE ACTO POR SU APODERADO LEGAL -- :

EL SEROR LICENCIADO HARCa RNTONIO ROJRS ZEPEDR, Y COMO COM- - - I
I

? RRDOR( A ) : - - - ----- - - - - - - - -- -- - - - ---- - - -- --- - - -- - - - . - - -- -- - - - II
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

S ¡':- IS I nr: :::,.E P I [ f:·.'·a.:nr: ;

1
I
I
I
I
I
I
I
I
I

SE EXPROPIO R FRVOR DE ' CORE T T ' , EL TERRENO QUE PERTENECIO RL 1
Ea: · E J : ~;U U.: ,.. (J ~1 ¡~:'n : - 1 0(";(.\r-1"1(\ l--:" f; Ht: I \ .(n .1 .J · , :--U.I.... r C l ?rn D E TE C {1i"li1 C. 1

I ESTADO DE ME XICO, P R RA REGULRRIZAR LR TENENCIA DE LA TIERRA . - I
I I
I .l..L...=-J.OTIfICACION - POR ESCRITURR NUMERO ·.. .. ... _u . __ I
I I
I I
I I
I I
I I
I OTORGRDR ANTE LA FE DEL LICENCIRDO • • • • ••• • • • _ • • _. _ •• _ _ • • _ _ . _ I
I I
I I
I I
I I
I I

! :_~

i \
I
I
I
I
1
I
I
I
I
I...~
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EL SE

PERSO

EL PC

PRRR

POTE'

DE L

10 D

lIE~

- 2 -

)EL TERRE '

DOS MAN Z ANA l R E IN TA Y C lJA1"RO L_OTE S E I S - . __ ·_. · ._ _ ~OSE5ION

SUPERFICIE . ; U . N r o NOVE'H A y C UATRO ' :E TRO S CUAU RA DOS . -: ~'LJ

y LAS SIGUIEN TES MEDIDRS y COLINDANCIRS . -- - - - - - - -- - - - - - - - -- ~E LR .E Y

- N O RE S T E; ( t9 . S6 ,,"!É "rROS CO N L 1.ITE DIEC l SE 1S :. - - .- -- - - - - - - . - - - - - RR SE cóB l
- S URE S TE . 1 9 . 9 9 ~E TROS CON LOTE CI NCO OESTINO,

-SUROES1"E : 11).00 ME-TROS CO N CALLE FR RAN C l SCO VILLA - - - - - - ·- - - E L DE5RR I
/'- NC RUE S I E : lY . 93 ME TROS CON L O T E SIE TE . .. ~u X N

_ __ . ._. . . . ._. . ._ _OPERRC-I O

- _ . _ _ . _ - - - - --... - - --- - - - _ _ o - - - - _ • . __ • - . • - • • --NR OTRR

IV - DECLARR LR VENDEDORR - R) QUE EL INMUEBLE OB3ETO DE ESTR :> E x I

OPERRCION SE ENCUENTRR LIBRE DE TODO GRAVAMEN Y LIMITRCION DE SE ORIG :

DOMINIO , EN VIRTUD DE SER DE ORIGEN E3IDAL Y HABERLO RDQUIRI- GO DE L

DO EXCLUSIVAMENTE PRRR LA REGULARIZRCION DE LA TENENCIR DE LR CIMIENl

TIERRA, EN CUMPLIMIENTO DE SUS FINES QUE ASI MISMO NO REPORTR PRESENl

INSCRIPCION RLGUNR DE LRS DECLARATORIRS QUE ESTABLEZCRN USOS , ' DES HR(

RESERVRS O DESTINO DE ARERS O PREDIOS PREVISTOS EN EL RRTICU - , LRS DII

LO CURRENTA y CUATRO DE LR LEY GENERAL DE RSENTRMIENTOS HUMR- I~

NOS EN VIGOR. - - - - - - --- - ------- - ---- - -- - -- ------ -------- -- -- - ¡vES y

B) .- DICHO LOTE ESTR L IBRE DE TODO GRAVRMEN Y RESPONSRBILIDRD : CON ES

FISCAL. - ----- -------- - - - - - - - - - - - - - - - -- --- -- -- - - - - - - -- - - -- --- 1 RL FUE
C). - LR COMISION DE AVALUOS DE BIENES NRCIONRLES PRRCIICO SUS: QUIER

RVRLUOS DE REGULRRIZRCION RSIGNANDO RL LOTE DE DE QUE SE TRR - I
I

TR EL VRLOR QUE SE PRECISR EN LR CLAUSULR SEGUNDR DEL PRESEN - I
1

TE INSTRUMENTO. ~ - - - - - -- - - -- - - - - - ---- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - .. - - I
I

DE CONFORMIDRD CON LOS RNTECEDENTES EXPUESTOS, SE FORMRLIZA - 1
I

LA PRESENTE OPERRCION AL TENOR DE LRS SIGUIENTES: --- ----- - -- l :
- ----- --- - ------ -- --- C L R U S U L R S - - - - -- - - - - - - - - - - - - - - - II

1 I
P R I M E R A - 'LR COMISION PRRA LA REGULRRIZRCION DE LR TE- II

1 I
NENCIR- DE LR TIERRR'. VENDE SIN GRAVRMEN NI LIMITRCION DE - - - 1 I

DOMINIO R: - - - - - -- - - - - - -- -- - - - -- - --- -- - - - --- - - -- -- -- - - - -- -- - - : \
1 I

ARTURO TOMAS GDME'Z OL VE I<A - -- - - -- - - --- . - - .- -- - - . ...--.-. -- .. - .-- -- - -- l' DEL

EL LOTE DESCRITO EN EL RNTECEDENTE TERCERO. -- --------------- : \ N I
:> E G U N D A EL PRECIO DEL LOTE DE LR PRESENTE OPERACloN- \ \ SU

LO CONSTITUYE LR CRNT IDAD DE : <NOV LC IL: N IOS SETENTA NUEVUS p .- : \ RIC

Ef.~OS O()/~C)Ú M . N . > - - -- .- - .- - - .- - - - .- - .- - --- - - - --- - - .- - - .- -. - -- - - - - -- - -- : \ NO\
1 I
1 I DO
1 I
1 I
I I
I 1 EL
I I
I 1 P C
I I
I I
: 1
I

QUE LA PARTE VENDEDORA MANIFIESTA HABER RECIBIDO A SU ENTERA­

SATISFACCION, OTORGANDO EN ESTE INSTRUMENTO EL RECIBO MAS --­

EFICAZ QUE EN DERECHO PROCEDA. -- - -------- -- ------ - ---------­
TER C E R A - LAS PARTES DECLARAN QUE EL PRECIO CONVENIDO ­

ES 3USTO y LEGAL Y QUE EN ESTE ACTO SE TRANSMITE LA PROPIEDAD
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•

)E

- 3 -

~EL TERRENO , EN VIRTUD DE QUE LA COMPRADORA YA CONTABA CON LA I

r - . - - - - - -~05E5ION MATERIAL . --- ------------------------ - ---------- ---_ :
. _~~~~~· ·F U A R T A - EN LOS TERMIN05 DEL ARTICULO CUARENTA Y CUATRO- \

-PE LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, LA PARTE COMPRADO :
1

r · · -· · - · ~ A SE OBLIGA A UTILIZAR EL PREDIO QUE ADQUIERE CON APEGO AL - 1

J · - · · - - - .. bE5TINO, USO O RESERVA QUE ESTABLESCA EL PLAN DIRECTOR PARA - 1
1

; · · _- - -· - F L DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE MEXICO . ----------------- - 1
- - - - - ... pUl N T A - AMBAS PARTES RECONOCEN Y DECLARAN QUE EN ESTA- I
-- - - - --- f PERACI ON NO EXISTE IGNORANCIA, LESION, DOLO, ERROR, NI ALGU- :

r - - - - · -~A OTRA CAUSA DE RESCISION O NULIDAD. --- --- - ------- ------ --- I

.DE ESTA¡S E X T A - LOS IMPUESTOS, DERECHOS, GASTOS Y HONORARIOS QUE \

?ION DE SE ORIGINEN CON MOTIVO DE LA PRESENTE OPERACION SERAN A CAR-- :

'QUIRI- OO DE LA PARTE COMPRADORA , QUIEN MANIFIESTA TENER PLENO CONO- :

I DE LR ¡CIMIENTO DE QUE LAS LIQUIDACIONES DE IMPUESTOS ~UE CAUSE LA - i
,EPORTR PRESENTE OPERACION ESTAN SUJETAS R REVISION POR LAS AUTORIDA- :

USOS, I DES HACENDARIAS , OBLIGANDOSE , POR TANTO A PAGAR EN SU CASO - - 1
,?l I CU- I LAS DIFERENCIAS QUE PUDIERAN FINCARSE A SU CARGO. - --------- - :

HUMA - I S E P T 1 M A - LAS PARTES CONTRATANTES SE SOMETEN A LAS LE- _\
11VES V TRIBUNALES DEL ESTADO DE MEXICO, PARA TODO LO RELATIVO- I

LIDAD ~ CON ESTA OPERACION, A5I COMO SU INTERPRETACION, RENUNCIANDO -

• AL FUERO QUE PUDIERA CORRESPONDERLES POR SU DOMICILIO O CUAL-

) SUS :1 QUIER OTRA RAZON. ------ - ------ - - - ---- --- --- - ------ ---------­
TRA- 1/ -------------- PERSONALIDAD V EXISTENCIA LEGAL ----------- ---

-SEN- EL SEROR LICENCIADO MARCO ANTONIO ROJAS ZEPEDA, ACREDITA SU -

,::I PERSONALIDAD V EXISTENCIA LEGAL DE SU REPRESENTADA, MEDIANTE-
ZR - EL PODER NOTARIAL QUE LE FUE OTOROADO POR EL DIRECTOR GENERALi ,.' PARA FIRMAR ESCRITURAS DE COMPRAVENTA INCONDICIONAL O CON HI­

POTECA O RESERVA DE DOMINIO O CON OTRAS LIMITACIONES RESPECTO
TE ¡ 1,- , I DE LOTES PROPIEDAD DE ' CORETT ' , SEGUN ESCRITURA NUMERO CIEN--

: d TO DOS MIL CIENTO CINCUENTA V UNO, DE FECHA TREINTA DE SEP--­
, ,1
I '1 TIEMBRE DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA V DOS, PASADA ANTE LA FE -

- .. 1 ' 1 DEL SUSCRITO NOTARIO,LA QUE MANIFIESTA NO LE HA SIDO REDUCI A: :,
, NI LIMITADA, POR SU PARTE, ACREDITADA LA CAPACIDAD LEGAL DE -

IN-: SU REPRESENTADA CON DECRETO PRESIDENCIAL PUBLICADO EN EL D

r - I RIO OFICIAL DE LA FEDERACION EL DIA OCHO DE NOVIEMBRE D

---1 NOVECIENTOS SETENTA V CUATRO, MODIFICADO POR DECRETO P

~-: DO EL TRES DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS SETENTA Y NUEVE

: --------------------- O E N E R A L E S -------------
.- I EL LIC . MARCO ANTONIO ROJAS ZEPEDA, MANIFIESTA SER HE

- : POR NACIMIENTO, ORIOINARIO DE HEXICO, DISTRITO FEDERAL
D I,

I
I
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I
1

i

CO , CON DOMICILIO EN PARQUE DE OR IZABA NUMERO SIETE , TERCEA

P ISO COLONIA DEL PARQU E, NAUCALPAN, ESTRDO DE MEXICO , CASAD

LICENCIADO EN DER ECHO, CON REGISTRO FEDERRL DE ~AUSRNT~ ­

ROZH - 4S0~11.- EL RDQUIRENTE : ARTUR O T OMAS G~)ME7 OLVEI~ n UI~ lG

~ --o-ARIU(A) D~ MEX[ CO, D[S T R [ 1 0 FEDERAL~ Nncro e L DrA VE I N T I UNO
. .".-0 _

D E DIC 1EMrtl ~ E D E M:IL NQVECI ENTor;¡ C :r N C LJE N T A y CI NCO., CA~i AD(l ', I

cupnC [ ON COMERC I ANTE ,-G"ÓN DOMICI LIO EN EL LO IE QUE " OQUIERE

LOS COMPRRECIENTES DECLARARON ESTAR AL CORRIENTE EN EL PAGO

DE SUS I MP UES TOS , SIN COMPROBARLO . ---- - - -- -- ------- ----- - ­
YO , EL NOTARIO CERTIFICO Y DOY FE : l .-DE QUE LOS COMPARECI ~

TES PREV IA I DE NT I F ICACI ON TIENEN A MI ~UICIO CAPAC IDAD LEG~

PARA LA CELEBRACION DE ESTE ACTO . - 11 . - DE QUE LO INSERTO Y

RELAC IONADO CONCUERDA FIELMENTE CON SUS ORIGINALES QUE TUVE:

LA VISTA Y A LOS QUE ME REMI TO . - 111.- QUE HABI ENDO LEIDO A.

LOS COMPAR ECIEN TES LA PRESENTE Y EXPLICANDO SU VALOR Y FUER :

LEGAL, LA RAT IFICAN Y FIRMAN E L DIA DE SUOTORGA~I ENTO . -DOY !

FE . -FIRMA S DE LOS OTORGANTES . -ANTE MI . -DOCTOR ~UAN UGAR TE - :

CO RTES.- E L SE L LO DE AUTORI ZAR . - - - - - - - - - - -- - - - -· -- - - - - - - - - - - · INSCR I

---- -- -- -- - -- --. -- DOCUMENTOS DEL AP ENDICE ----------------i ./~~!
ANEXO UNO - LA DEC LARA CION DEL IMPUE STO SOBRE ADQUISICION Di DEL V(

INMUEBLE S Y SOBRE ENA~ENACION DE BIENES, IMPUESTO SOBR E LA : SECCI I

REN TA . -- --- --.- - - - - --- ---------- - . - - -- ----- - --- - --- - - - - - --.
ANEXO DOS - LA MANIFESTACION DE TRASLACION DE DQHINIO . - --- o.

ANEXO TRES - BOLETA PREDIAL . - -- ---- --- --- - ------------- - - - ;
AUToRI Zo DEFINITIYAMENTE - . LA ANTERIOR ESCRITURA CUBIERTOS •

QUE FUERON LOS IMPUESTOS LEGALES,CIUD~D DE TO LUCA ¡ ESTADO De
MEXICO A : DOS DE MA~ZO DE M1 L NOVECIEfNf OSNO'JENTA Y I RES

I NACIO EL DIA ONCE DE ABRI L DE MI L NOVECIENTOS CUARENTA Y C '
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

- lo -

. - DOY F E -- - - -- - -- - - ---- -- - ----- - ---- - -- -- - -- - - ---- - - - -- -- --.

- -- -- - - - - - - - -- -- - - · - -- ~-DOY F E. - DOCTOR ~UAN UGARTE CORTES -- ­

RUBRICA .-EL SELLO DE AUTORIZAR. - - -- - -- - - -- - - - --- - ~.------ - ­

ES PRIMER TESTIMONIO SACADO DE SUS ORIGINALES RESPECTIVOS , • .

QUE EXPIDO PARA EL ADQUIRENTE,A FIN DE QUE LE SIRVA DE TITULI

DE PROPIEDAD DE L I NMUEB L E QUE ADQUIERE . -VA EN TRES FO~AS UTI·

LES DEBIDAMENTE COTE~ADAS y CORREGIDAS EN LAS QUE SE INCLUYEI

LOS DOCUMENTOS CONDUCEN TES AL APENDICE .-EN LA CIUDAD DE TOLU
CR E5TRDD DE HEXICO, A DOS D E MA~~ZO I>E MIL NOVE C IENTOS N OVE-

I f\Jl ·A Y r l~[::t3 - - - - - - - - - - - .-- - .-- --- - --. - ---- - -- - - - - - - - .- -: - -- -- - - --. - - - - -
I
I
I
I
I
I
I

l (lt¡ l ~t.I_ 1

",
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DR. JUAN UGARTE CORTES
NOTARIO PUBLICO No . 18

EDUARDO GONZALEZ y PICHARDO No.
TELS . 1280-30 Y 1280-03

TOLUCA MEXICO

- S -

'-"TU""" ..........F'"

INSCRITO E~ EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD HOY A LAS

. /.t:,: ~ .", H."7'.·.~ BAJO LA PARnDA NUMERO .--!f?--:: ..
DEL VOLUMEN . •~.7( LIBRO PRIMERO

SECCION PR~IEE/ORRIENTE AAO. I (l, ~
';4~;~:;.i\Ü ' " :~~ ~ ~ ~ ~:~~ ~ ' D: ••;:~: ,,;r...DE 19Y:~.:::till .;;.- '- .. :f'.
~ . ~

'~, 4li 1n'J-~ ~... I

c-, ~.~O-...-':

i
I

I
lENTA Y CI!

-E , TERCER,

CO, CASADi

SANT~--¡

_VERA ORl(~O
::'EINTIU"~fJ

C()SA,DO; '

/WQUIEREj
¡ EL PAGO

._-------

1:::R~~~~j
NSERTO y

QUE TUVE

LEIDO A

~ Y FUER

HO . -DOY I

'~:~~~:~ji
BRE LA ,

--------1:
I

O. -----1

-~::;~~-=I
;TADO DEI
HES - -

I
'TES ---;

[ ,

¡VOS, -j
1, E TITUL~

JAS UTI;

[NCLUyq

' o_o>E TOLU!
NU\.)!':::·_·
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Ejemplo 2 Contrato privado de compra-venta

!¡

,,, ," """,, '" ,~.,,,"• •• ""••, v."","."" cnbecern ~"''''"' " "'."'I
Jmllci:Ji IW Ofumbn, E..ladn rJr. M(·"kn ~it ' f1t !" 11I!4 doc:c 'mm:• •" ., ,Un v > " " ,1
sepliemlHc de dos mil ':I);.Ir" allle 1;, le d" 1"" ler.tlq<>s OMAR FUENI F.!lIr" f\ ' . ·:!I
LUIS GAnetA NOlA5f:O. r:nlJll )i1rr' f:it ' lnl ' l ~iI :a r.r.~b"lf '"1 c onlt ulu f l ' ~ ef ' : ;I. ' i' l¡ ~

, DE OEIlEClI03, "UI "n a 1'011'0. "..,11" " ,·,Ir' lIle 'u.(n) IISCF.NCIÓN NOI ,,:,, :< ,i¡
. ALCÁNTARA Y de la "lIa parte COIII" C:C"illllario '" Sr . IINnr,l n llfw i,, :,

! N?1.J\SCO. n.'nha~ con ~:i1f~i1cid;HI I~nill p.ll11 r.ontm N dM(>r.ho~ V nhli't:lf"j:·q · ':1
ql"cr~S se ~ulc1;m .1I..~ !".1~ rt nr. l1h·: : · .

, .- - - .- - - -- - . .. .. ·.. ··_·_· ·- GUi U5 ' " A5 - - -- - · -

PRlMERII. · [kclma '" r."' '' ·lIlc '~ ,lh . (" 1 IISGHICIÓN NoU\seo 111. e 11/'1 I " r, f, .i .
f.e, poscccrol en rOfllltl puhlica y Il;)cHk:;t y (:tllI'n"fll en cnltdml «Ir: I'fUf'id :u ; ~ . ,J.': :
tln teneno m~;tic:;u uhi(:íldo CHile r.in umlfhw : ~ iflI1Ufll(:!O en el pU~'lIIo tlf ' 1" ' ::111 ' " 11

; munic~)io del "'¡!tOlO "omlu(", Esl:ldo dr. Mf!xh:n .· . - • .. _ .... .. . i;
SEOUNf>J\.. 1::1 mir.mo r.,',kllh~ ~f'nn' (:I ) A!icr·NCK>N NOI.1\5f:O 1\1 cA,." f\q" J
mee 'llJ~ hoy convíniendo n Slm iJlh~1 Po' :(!!; V po. yolunlm' r.r.d(! ,~I IIH'IJf: iffll : 1dn 1',

terreno al cesionario sp.(ro, ANGEL GAIlCIA ~lOlASeO. Iprienl'r. SI' ""il'l"" " !c,';
r.i!fUif'!l1h !!;, mcdi<lasy coli,ul;mcim·; , _-_._- ;'

AL NOn[81 [ ·· -<41.12 1.115. L1NDII CON n r,SlnVII ECOLÓGlCII y CIIMINO IJI r'''' ' '
~ W~ !
1 111.SUIl · ··--·-50.8 1 Idrs. L1NDII CON W IS (¡Anc lA NOLJ\SC:O

! IIL 5Un[SI r:-9J.2~ MIS.l.INDA (;()N VIII I NIIN EUSEnlO Gll n d ll NOI.I\ · .· "

¡ III NOnOESI E· - ·HM.99 MIS. UNVII r:ON p/IIu :n 11110 y CM IINO TJf POI!
, MEDIO

"

I

!Tf'Hl endu un a !'.upr. r fir.fr al' "nulI :u lil cf,. -1 ~ ~(;1 ', ,, m io: Cu ndlnc!o.. rI~ "'11" 1'"

¡ .
, TERCEIIII.- El IlI.MIO (;('d' :II I(' ,.e,,, ~ ( .I ) ASCnlCIÓN NOlJlSeU JlU:¡\N I'\"!\ :

", csl;\ confoJml! en ceder dlr:tnll f"lI r.nn ti·· IIh0 10\ y p"r" r-remp' r, :JI r. C"" lnn;UlU • ,. ,; • •• 1,
ANGEL OAftcfJ\ NOll\~G() y 1" .1". '''.1,' f ,,,,h,rme en Jccih" ,.1 ""' 1'4 iUIl " f·.

;l lctJcno objeto de este C01l11C110 'tUl : :-'( ~ ('lIct~lttrn libl~ df~ ! r n YlUnr' " 'l • .

/,

fc!".ponsnhilidnd nlgun3, con todo In (1m" di ' hecho y por derecho r.nff'· ·;prJll" · ', .1

I
""" 'ro de la~ medidas y, colilldalldar.. ~ 1 ~ 'rl rH'1c y en el "slndo 't"" """ "1'"

. :l(::h.alml"nl r..·- ~ ~ . - ' . ~ . . . . . - ~' - .- . ' .

r CUARTA: En este l1li!'Jno counatc 1.1 p.utc f: t!d(~lIle f'l occtJe iI POfWt C'II pw,·:,;:,'l" ;
!mal cti,ll (h~llclrcno ohjdo dr. t~ sh'! r:nnh ato :lla IMltro cc:-.tnna,i.';11 !tl!j jUf Í\t,, :, I ;

' GARCfA NOU\SeO pal' 'fUI' ha!!" el "'",111" ,Ir. propiel;t,io m"'" ''''~~Íf ''' '1"" ..,'
¡detr.dlo Ir. cOfrr.spoI1lL'1 ohlifJ ....lUlm:.~ L, " 'lIlr. ': r."~nlr. .. L, cYir:c;lm y !t:U U~ól lll .. ·t l l ll¡q'"~ '~n su e:a';o conl~~."mlfl.l 1;11,.10'''''' a 1.. I, :y

¡QUINTJ\: Amha 5 pmtes c~t:ln nHl'ollut~ · ; 'tI'" e-n C'!'"Je neto no rnr.lfin dulo . •..•.., .
. Jr.:;ión o viol~nd:l qtlr. JllU'I'" if,v:lli,I:I,,.1' ·I,r:I, ..,,,_,.n clte~iól l 1':00,fo"II" Jt rll',·· , 1'"

" Y,,,,,,f""IlP. a In Ley. ·..··

1111
11: SEXTI\: Lnn I1nr1r.!l ~a! nhllHltIl f '" ''' :1'' ml',IIIO nttn cIUr. Pill;' 1;11" "11 11' 1f·

I
inh:rp'd;,tKHI y eje cuci(m tf f' lo "11"1"",, :1;101(1 . 'tl o-;nroclCfSCo ra~ ley":; y h th"" ,1,. I

dI! r~;la f'u1íd:H) fr-(Jr.rntiwl lf 'fUUld:Ulfl H a! , ·1,"1'1 ni fuclo tI,· !=II dm 'l i(ili, ' '1" " . ..
! f"turo Urnmn n f1 cklulrlr (':11:1'1'111'11"," di' " 1111" . .. _ •._._ ~ ~

¡,

1,
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Ejemplo 3 Sentencia de la autoridad judIcIal que haya causado ejecutoria

11- - - JUZGADO SEGUNDO CIVIL DEL DISTRITO JUDICIAL DE OTUMBA, CON

RESIDENCIA EN TECÁMAC, ESTADO DE MEXlCO. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

f¿!

- - - -- - - - - - - - - - - - - - - SENTENCIA DEFINITIVA.- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

- - - Toc árnac , México a veintiséis de mayo del dos mil cuatro. - - - - - - - - - - - - - •

niliva los autos del expediente numero

IVIL, USUCAPiÓN, intentado por SILVIA

ISLAS SÁNCHEZ y,

TANDO .

GARCiA E IRMA ISLAS MARTiNEZ en su

GARCiA; demando en la vio Ordinaria C ivil,

o en este Juzgado el tres de mayo del dos mil

rnos de la Cabecera Municipal de Tecámac, B) .-

das se cornera traslado y se emplazara a la

AGELIO SÁNCHEZ GARCiA E I

PETRA SÁNCHEZ GARC(A; en e n a de GENOVF.VO SÁNCHEZ GARCiA y

cuatro, SILVIA PETRA SÁN

" ;' , l ~:"Pi6n do AGELIO sÁ
', ¡.,.>... ~. ,

~;.: ¡VcarF ter de apoderados de .G OVEVO SÁNCHEZ GARCiA; las sigul<mtes
;zr · l. 1.
1:' : PlllStaciones: A). - A AGELIO CHEZ GARciA E IRMA ISLAS MARTíNEZ les
[3; .;:.

., ~~t ~ieclama la ' declaración dQ' U ucaplÓn a su favor del predio denominado
...., I

Nf"'~' iS !Il!lI'EPETONGO". ubicado !in tó

" /El pago de gastos y cos~ que origine el presente juicio.- • - - - - - - • - - - - - - _ . -

. • - 2, · Por acuordo del ti-oo de yo del dos mil cuatro, se >:ldmitió la demanda en
I

la vla y forma propuesta,\orden

,-.

•
demandado paro que dentro d 1I térmmo de nueve dlas diera contestactón a la

instaurada en su contra. COllSta\en autos a fojas diez que el diez do mayo del dos

mn cuatro, se emplazó a AGELIO SÁNCHEZ GARCíA E IRMA ISLAS MARTíNEZ

en su carácter de apoderados do GENOVEVO SÁNCHEZ GARCÍA. Y el once de

mayo del dos mil cuatro, dieron contestación a la demanda allanándose" las

prestaciones que les reclamo la actom; por lo que por auto del veinticuatro de mayo

del dos mil cuatro, se cito a las partos para olr sentencia la que se dIcta baJo el

sig\liente.

CON S I D ERANDO.
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- - 1.- Esto Juzgado rosulta competento para conocer del presente asunto, atento GARC

lo dispuesto por los artlculos 1.9 V 1.42 del C6digo de Procedimientos Civiles, GENO

además de quo las partes se sometieron a la jurtsoicción - •••• - - - - - - ••• - - - - abril dE

- - - 11- De acuerdo con el articulo 1.195 del C6digo de Procedimientos CIviles. las

sentencias deben ser claros pre;;ir~\ y congruentes, con 13 domonda y

contestación condenando o obsolviCndo)al domandado y decidiendo todos los

puntos Iiligiosos que hayon sido objeto dI' debate. - - - - - - - - - - - - • - • - - • • - - ­

- - - 111.- Después del estudio C;UO so ha¡reetízade a las constancias que integran

este expediento, relativo al juicio de UCAPlÓN. que promovió en este Juzgado

- .- - G .

traector

delam

USUC¡

POR l

la parte aclora en contra de la enjui ioda, el Titular de este Juzgado considera que allanan

el enjuicianto cumpli6 con la car a probatoria que le impone el articulo 1 .252 dol

consisto en el ceruñcooo ol<¡) d.do por el HoglStr.ldor Público de la PropIedad y del

iciol, 01 quo tiene eficacia probatoria plena en términosComercio do esto Distrito J

PROPIEDAD EN FAVOR

Código Procesa' Civil, en atcnc on a las siguientes consideraciones. - - •• If'. :;1>~~T. 9~
- - - A· La demandante JU tltic6 "QUE EL INMUEBLE QUE PRETE"ibé-;" ·~~"an

USUCAPIR SE ENCUENT 'NSCRITO EN EL REGISTRO PÚBLICO DE LA f~: jultio,
J :" ~ o

SU DEMANDADO", con la documental Pública · . ·~~#érmin
~.

:~)f,(~E~6XiCO

IA~ . __ AL

del articulo 1.359 del C6dig Adjetivo de la matoria, lo que SIgnifica que acredit6

el extremo a que se refiere el articulo 932 del Código Civil. ••• - ••• - - - - - •• - ­
\.

- - - B) .- También acredit6, "QUE LA POSESiÓN QUe TIENE SOBRE EL

-- - Al

---e
- - - AL

INMUEBLE OBJETO DEL JUICIO LA AOQUIRIO y DISFRUTA EN CONCEPTO Sl

DE PROPIETARIA". requisito a que so refiere la fracción I del articulo 911 del

C6digo Civil, a In anterior conclusión se arriba de allanamiento vertido por los Mél<JCO

demandados en el que aceptan que celebro contrato de compraventa con la actora, Primer<

y con el contrato de compraventa el primero de abril de mil novecientos noventa y y cinco

nueve, medios de prueba a los que se le da valor probatorio pleno Oh términos del -.- - y.

'Irtlculo 1 .359 del C6digo de Procedimientos CIviles y con lo que a criterio del que el:

succnto Juzgador. se encuentra acreditada la compraventa celebrada por SILVIA

PETRA SÁNCHEZ GARCíA. en su carácter comprndora y AGELlO SÁNCHEZ

Registr

·PREV

2
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- - 1.- Este Juzgado resulta competente para conocer del presente asunto, atento GARC

lo dispuesto por los artículos 1.9 y 1.42 del Código de Procedimientos Civiles, GENO

además de que las partes se sometieron a la juriodicción - - - - - - - - - - - - - - - - - - abril dE

- - - 11- Do "cuerdo con el artIculo 1.195 del Código de Procedimientos Civiles, las

sentencias deben ser claras pre':;lf~\ y congruentes, con la demanda y

contestación condenando o l>bsotviOtdOal domandado y decidiendo todos los

puntos litigiosos que hayan sido objeto d I debate. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ­

- - - 111.- Dcspu ée del estudio c;uo so ha realizado a las constancias que integran

esto expediento, relativo al juicio da UCAPlÓN, que promovió on este Juzgado

traccior

dolnm

USUC,

POR l

la parte octora en contra do la onjui iada, el Titular de este Juzgado considera que allanan

el enjuicianto cumplió con la car a probatoria que le impone el articulo 1.252 del

consiste en el ocrbflcado oxp d.do por el Keglstrador Publoco do la Propiedad y dol

SU DEMANDADO", con la documental Publica

icinl, 01 quo nene olicacia probatoria plena en términosComercio do esto Distrito J

PROPIEDAD EN FAVOR

Código Procesal Civil , en atenc 6n a los siguientes consideraciones. - - - - ~~ -. ~,.,.~~1~9~
. :::,<;\ "1;~~~

- - - A .- La demandante JU tllicó "QUE EL INMUEBLE QUE PRETeNOÉ-;" '~~~an

USUCAPIR SE ENCUENTR INSCRITO EN EL REGISTRO PÚBLICO DE LA ~]~. jultio,
.~ e-

·~{,..#érmin
~ ..
'~~~E~6)(ICO

IA~ - - - A L

del articulo 1.359 dol C6dig Adjetivo de la materia, lo que significa que acreditó Al

01 extremo a que so reliere el artIculo 932 del Código Civil. - - - - - - - - - - - - - - - ­
\,

- - - B) .- rambión acreditó, "QUE LA POSESIÓN QUE TIENE SOBRE EL - - - AL

INMUEBLE OB.JETO DEL JUICIO LA ADQUIRIO y DISFRUTA EN CONCEPTO Sl

DE PROPIETARIA", requisito a que so refiere la fracción I dol articulo 911 del In'

Código Civil , a la anterior conclusi6n so arriba do allanamiento vertido por los México

demandados en el que aceptan que celebre contrato de compraventa con la actora, Primer<

y con el contrato de compraventa el primero de abril de mil novecientos noventa y y cinco

nueve, medios de prueba a los que se le da valor probatorio pleno en términos del - - - y (

ortícuío 1.359 del Código de Procedimientos Civiles y con lo quo a criterio del que Ce

succrtto Juzgador. so encuentra acreditada la compra'..enta celebrada por SILVlA Registr

PETRA SÁNCHEZ GARCíA, en su carácter compradora y AGELlO SÁNCHEZ 'PREV

2
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proceda a Inscribir, a nombre de la actora, el inmueble materia do este Juicio, osi

como a la canceracicn y tJldación del asiento correspondlenla, atento a las normas

contonidas en los artlculos 9~1 y 28'11 dol e6digo Civil y lo sustentado por la H.

Suprema corte de JusticIa de la Nación en la tesis jurisprucloncial número 20, que

puer:le consultarse o fojas 50 '1Apéndice al Semanario Judicial de la Federación
!

de 1917-1985, que textua ~onto dico: "ACCIONES QUE IMPUONAN EL

~.jINTERPRETACI6NDEL ARTíCULO 3009. OEL

1GTRITO FEOERAL"• .La regla dol articulo 3008 del

, e que no puodon ejercitarse acciones que impugnen

in que, previamente o o la vez, so entable demanda de

la inscripción relativa, no es un roquisito esencial en el

ejercicio da la acción

en el Registro aparo

y no pudiendo 10$ bi nes m ices aparecer Inscritos a la vez a favor de dos o más

personas quo no se~ copartícipes, forzosamente deben\ ordenarse por el Juez,

en acatamiento al a1i~u'o ~09 del propio or.denamionto, la cancelación do la

. I . "
Inscripción relativ a al antenor propíetano, aún cuando osto no le haya sido

\
solicitldo.- QUInta E~a: Tomo LXXXV, página 2143. AD. Flores Chapa Carlos,

Unanimidad de 4 votos. - - - - - - - - e - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

-; - - VI.- Por todo lo anteriormente expuesto y con fundamento en los artlculos 1.192

tracción IV, 1.195.1.196, 1.198, 1.199 del Código de ProcedImientos C iviles, es

do resolvorse y se :

RES UELVE.

PRIMERO.- SILVIA PETRA SÁNCHEZ OARciA, justifico la acción de

usucapión o prescnpción adqulSllJva. que intento en contra do AOEUO SÁNCHEZ

GARCiA E IRMA ISLAS MARTíNEZ, en su carácter de apoderados de

GENOVEVO SÁNCHEZ OARCíA, quienes se allanaron a la demanda,

consecuentemente. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - '- - - - - - - - - -
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lCio, osi

normas

)r la H.

20,que

leración

AN EL

19, DEL

JOO8 dol

lpugnen

anda de

>S o más

' el Juez,

en de la

aya sido

.• rlos,

ros1.192

I\'Iles, es

recién de

.ÁNCHEZ

rados de

demanda,

- - - SEGUNDO.- Se declara que se ha consumado la usucapión en su tavor , por

ende, que se han convertido en propietaria del inmueble descrito en el cuerpo de

esta resolución. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
/

- - - TERCERO.- Una voz que causo 9í culona esto resoluci ón remltase copia

I
certificada de la misma al Ciudadano Istmdor do la Propiedad y del ComerCIo

de este Distrito a fin de que proc inscribir a nombre del actor el inmueble

objeto de este juicio, asl com la cancelación y tildación del asiento

correspondiente, "previo pago s derechos e impuestos respectivos", - -

- - - CUARTO.- Esta resolución !!.hora se dIcta, sorvirá de titUlo de propiedad

Ci~----"-------------------------
- - - QUINTO." NO TIFIUUESE
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Ejemplo 4 Acta de entrega, cuando se trate de inmuebles de interés social

,,-~Y
VI LLA L'EI. RE.\L

A ('((1 de Entr ega

1'011 11"" dd p",picla ri..: SA Ll) '\ ~"\_[L1~.:-;(: . CA IlI. ()S !:I1,\NClSCO
,\1"" n 1.010 : ,! Unidad: Rl'rivada : Y!LL~ y,\
COIIJunto l labitacional: F11'\CClO[\A~lI¡';l'iTO VILLA OEJ. REAL

El! Tcc.un ac, Edo . De :'l.léxico.. siendo el dia ~6 de AnRIl,.. de 2002 . se reun ieron en el dumicilio antes mcncr on.n!«
el propie tario y el responsable po r prop io dere cho p.:I ra 1I~\'ar acabola entrega del lui smo

El propietario hace constar que r-ecibe de cunfue-midad el inmueble se ñala do ~. que Jos aca bados. tus tala c ro u
el éctrica. hidros.uutaria y de gas. puerta s. vidr ierí a. c:lllt:d ;nb y dCI11~is accesorios ex isten tes son los conve nidos por p.n tc (k
JdJU!!Jn:S:\ RHOJ..t:9Ji.! )H l3l~.!.'LQS_, S.A..nl..Lc,v., con domicilio en Ca lzada de la ha cicmb :\1/. J 17 L1 . 1-1 Jnrd incv ( )jo de
:\!; ua. por III 'lile a pa rtir elc c s t l fec ha quedan n su l";Il""J!,U y baju Sil C\ch.si\·a rc!'pllmillhi lid ad . as ; co rno Sil ~\t,1 .\

m :ulI l'nilOicnlo. de la v ivienda an tes desc rita. .v dc cual quie r unsto. impuesto . co utrjbucióu . derecho {)UC se tHl!:im: por b
tui stua . A~i mismo dcclam que rec ibe las 1I;1\'cs de su (,;:1'''' cu este acro

UHJ}JJ}~~0~I~i~_t.l .US_~g I}L\~(2S,_S.A,-J1 1.~ _(.....Y,'--' J!aranti,.a :11 pmpicl:uio a pa rl íl de ,,'''a k~ h;l . las t ll \ 'CI " ; ~ ,.

pa rtes de la construcc ió n y por los PCdlXlos' sci\al:Hh'Ken la 1-i)li,a de G ;lranliu c rcrgadn por esta Cl ll p t C''.: I ,

El propietario 1I: i1Cr,l y manifiesta que en casode existir Vicios Ocultos u desperfectos. di.... h..:I d IC lI l1\(; lIIÓ;1 tic I ll ll r UfI ;1

lI1;mCJ;¡ implica la Iibcrnci ónde sus ohligacioncs de cumphmicuto oportuno de los JX1g0S que pudiese adeudar. CII relaci ón ;1 1; 1
\1 \icmb.ll;lI;' co n la con stru cto ra . c11 ~ F(}S!\ V IT.1a Insl íluc iúll f);mClIla quc olor g:\ el cr édi to o 1;1 11l ~l i h lt' l/m FitIIKi:ll i;1
que sea l¡illlar de b plOpicdld fidncuu ia de b \'i, icnda. Por lo q ue cu es te a<.:1U I CJ1IIIh.:ia a l:tlillcl lI;n pU\ lhk der echo que
pudiera rcucr el efecto.

o« l .OS SéRVlC/OS

El pmpiCI;ui \l se compru mctc a la l i Ill IJ i l~/.;l Y mantcn imieutu interior y cvrcrior del iutuucblc . a vi ( CIIIIO 1:1 ,
h ;lII lj cl l'I a s. nmt adu rc x, l'sL tcioll<tmit' nlU\ ~. tas w n;1'\i d e j.tn Jim's co rrespondientes. a p.uu r de la k t:h;t de U: CCP d Ú ll . il ',j

t'0 Ji:O la ;ljxlr!a~ioJl de una " Cuota de C IJl1SlT Yilri lil1 ~' l\I ;lIIlcnil1li t'flto •• qu e permita COII~f\"a r en úplill lilS L"oll tJ iClOIi l.: ~" 1!J.s
servicios ~· cqu ipamicmos COIIl UtlC!> del Irncciou amicmos.

O/S/,()S/CJONES RHiJA/IIEN//IR/AS (jENf..RAJ.cS

ClUI el propósito de p.cs- rvar ti ca lid ad y co ndiciones genera les oplimas del Irncci rncuu icut o. el pl ppiu :1l1O "-1.:

(;O lll ~H OIIICI C a obse rva r las d .spo s icioucs conte nidas cu c.:I " Rcgtamcn to lutcrno )" del Condouumo". y en C\I )l,.'(.lal en 1.1"
si~u i l"l ll c 'lo disposiciones:

A . - Dar un 11....0 ;1 1.. vivícndu cvcluvivn mcn tc de cns a huhitacién. por lo tauro . (llleda pruhibidu el cs tabtccinucmo
l ~ C cualq uier uirc r umu rrial, de ....ervi clus o í n d u~t ri :t l . Tales COIIIO aba rrotes , Ianuacias . boti cas. c.uuicc ria. rcfacciou aria.
c...l ~ :i .:: : . ta'l cr mecan ice ';r"Ío c lcu r ico, Iilllpialiulia , 1I;1lI1Cla . rl:'.... lauralltc. dulcería.. \'ideo. 100lilk d:l . IXIIl ;l¡,kdil . d e . Ya que l,.·ll
d " b i! ~ ;; ! cs{m del dC~l rmflo inlegral dd fraccio n:lll liclll O, se umlc lIlp fan c.li\"cr S:ls :i rcoIs lUla 1(\(10 lipo dc l'~I ;¡hln:: i IlI1CIIl< l ',

C ~": I¡i ..' i ( l; l k!.\ \" d..:5cSYicio .
I ~ .- 'Al fren te d<: la cas,a hal>i1ación , no l' ",t ~' Jlcl ·mitido c.1 culocar tcn dcdcl"Ils. :Ilm:H"l'n all1il'l1lu de l\Iohili ;l r io.

l.."qui po o llI:!il.: sil l en usu o fuera de c~lc .

c.. Queda III'uhihitlu el CSI:ldull ar al fre nte dc b ca!';1. \'C,:-hículo fuera de M:n-icio o en lIlal CSI¡uJo IIl I,.'c <Íllico . a ~ i

':'t\jl! O el I:l\':¡r O ha cer l'OIlJIHI\tu r ;ls de los mi smo s sob re la call e.
) . - 1.;1') CCIl1SII1I CciuflC ... tic ;uul" i;ld im de b C:;I~I . dcl >l:r.íll eJe conlar con el proll.'Cto Y la sup cnisiúlI d c UII Il cl -jlu

n·~pll ll s ¡¡ hk. P roc liJillld n Cflnsc n ; 1I'1 ~1 ¡lr llllJnia ;uquilec tú nic l li d cUllj u lIln .
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Ejemplo 5 Cédula de contratación que emita la dependencia oficial autorizada para la regulación

de la tenencia de la tierra

Este tipo de documento no esta integrado dentro de los archivos

municipales manifiesta la autoridad municipal ya que ningún tipo de

dependencia hasta el momento a apoyado al los contribuyentes a la

regularización de sus predios, los realiza directamente el

contribuyente con la ayuda de algún despacho.
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Ejemplo 6 Titulo, certificado o cesión de derechos agrarios o comunales
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4.3 Objeto del impuesto predial:

Es la propiedad o posesión de inmuebles en Tacámac Estado de México

sujeta al pago del impuesto contemplado en el Código Financiero del

Estado de México y los Municipios, es decir lo que se grava; y que genera

la obligación tributaria, vease un ejemplo de ello:

~' <1' ;:o. .L~
. .. r~. · ._; t . ~••""~

',"~-'.,\ .;;;Joo:.?,:":-':'~<;'~ " ...:-: • :.¡.: .." -""~~' ':'''- -'': .~~_~''

4.4 Base a utilizar para la determinación del impuesto predial:

La base para la determinación del impuesto predial será:

1. tratándose de inmuebles ubicados dentro del área de interés

catastral, el valor catastral. Determinado y verificado por el

catastro ya que este quien cuenta con los elementos técnicos

necesarios, la cual tomara en cuenta la ubicación del predio

mediante cartografía municipal y la utilización de factores

especificados en la manifestación de valor catastral integrados

en gaceta de gobierno del Estado de México.
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11. Tratándose de inmuebles ubicados fuera de las áreas de interés

catastral.

a) el valor unitario del suelo del área homogénea o de la banda de

valor que contiene la manzana en donde se ubique el inmueble,

por la superficie del suelo.

b) Si existen edificaciones en el predio, el valor unitario de

construcción que le corresponda según la tabla de valores

unitarios de construcciones, por la superficie construida.

En predios fuera de zona de interés catastral los valores a utilizar se

encuentran integrados en la gaceta de gobierno del Estado de México.

La suma de los dos resultados obtenidos conforme a los incisos anteriores,

considerando los factores de merito o demérito que en su caso procedan,

se tomara como base para el calculo del monto anual del impuesto predial.

111. Tratándose de inmuebles ubicados fuera de las áreas de interés

catastral, cuya obligación de pago se genere por primera vez, la

superficie de terreno y construcción si la hubiera.

En este momento las áreas fuera de interés catastral están siendo

verificadas e inventariadas ya que no debe existir predio sin valor catastral,

no esta contemplado por Ley, es actividad del catastro el realizar la

verificación y asignación de valores por área homogénea la cual debe ser

revisada y aprobada por la Legislatura local para que exista equidad en el

pago del impuesto.
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Ejemplo de manifestación donde se puede observar la determinación del valor catastral
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4.5 Tasa de aplicación al impuesto predial:

Es el porcentaje establecido en la Ley de Ingresos de los Municipios del

Estado de México que se aplica a la base, con el objeto de que el Estado

reciba cierta cantidad de dinero por cada unidad tributaria.

Para el ejercicio fiscal 2005, el importe a pagar no excederá del 15% con

relación a año anterior ni menor a tres salarios mínimos generales de la

zona ($ 132 para año 2005). Se exceptúa este aumento en la base del

impuesto cuando la superficie de terreno y de construcción incremente sus

dimensiones, para lo cual será manifestado por el contribuyente o

verificado por la autoridad competente.

4.6 Tarifa para el calculo del impuesto predial:

Para inmuebles ubicados dentro y fuera de las áreas de interés catastral,

se aplicará la tarifa prevista en el Artículo 109 fracción I del Código

Financiero del Estado de México y Municipios.

La tarifa es un conjunto de columnas integradas por un límite superior, uno

inferior, cuota fija y porcentaje, que a través de una serie de operaciones

aritméticas (sobre la base), determina el impuesto a cargo del sujeto

pasivo, y esta información es publicada en Gaceta de Gobierno tal como se

muestra a continuación:
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RANGOS DE
CATASTRALES

VALORES

(en pesos)

LIMITE LIMITE CUOTA FIJA
FACTOR PARA

RANGO INFERIOR SUPERIOR (en pesos) APLICARSE A
CADA RANGO

1 1 180,970. 132.00 0.000274
2 180,971. 343,840. 182.00 0.001115
3 343,841. 554,420. 364.00 0.001332
4 554,421. 763,890. 645.00 0.001550
5 763,891. 973,930. 970.00 0.001998
6 973,931. 1,188,880. 1,390.00 0.002324
7 1,188,881 . 1,403,840. 1,890.00 0.002952
8 1,403,841. 1,618,840. 2,525.00 0.003393
9 1,618,841. 1,854,060. 3,255.00 0.003676
10 1,854,061. 2,100,310. 4,120.00 0.003917
11 2,100,311. 2,433,150. 5,085.00 0.004069
12 2,433,151. 2,780,990. 6,440.00 0.004296
13 2,780,991 . En adelante 7,935.00 0.003500

Fuente: Gaceta de Gobierno 8 de diciembre 2004

4.7 Tabla de porcentaje de disminución, en predios que pagan por

primera vez:

Está representada por dos columnas una donde aparece el año y otra

representado, por el porcentaje de disminución aplicado a predios que se

pagan por primera vez, ya que el impuesto se calcula en el año corriente y

la disminución aplica para los años anteriores dependiendo de la fecha de

firma del documento de propiedad, en donde aplica hasta por 5 años y el

vigente, aunque la fecha de firma rebasara de estos años.

Los propietarios o poseedores de predios destinados a actividades

agropecuarias, acuícolas y forestales, que durante el ejercicio fiscal de

2005, regularicen sus inmuebles mediante su inscripción en los padrones

correspondientes, no pagarán el monto del Impuesto predial a su cargo por

ejercicios anteriores, ni los accesorios legales causados enmarcado en el
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Artículo 9 de la Ley de Ingresos de los Municipios del Estado de México

año 2005.

Esta tabla al igual que la aprobación de los valores es revisada por la

Legislatura local cada año.

Fuente: Gaceta de Gobierno 8 de dlclembre 2004

EJERCICIO REDUCCION

FISCAL PORCENTUAL

2004 15%

2003 20%

2002 30%

2001 40%

2000 50%
. .
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CAPíTULO 5

MANUAL PROPUESTO POR

ESTA TESIS PARA

lA DETERMINACiÓN DEL

IMPUESTO PREDIAl

EN TECÁMAC ESTADO DE MÉXICO

A continuación se presenta la propuesta por esta tesis, después de tener

todo el antecedente físico del Municipio de Tecámac así como también el

panorama legal que sirve como soporte para la determinación del

impuesto predial en Tecámac Estado de México.

5.1 Procedimiento para la determinación del impuesto predial

Procedimiento administrativo a seguir por el contribuyente

Paso 1:

Entrega de documentos e información por el contribuyente,

requeridos por la oficina de catastro municipal, como son:

documento de propiedad, croquis de ubicación, identificación

personal del contribuyente.
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Paso 2:

Paso 3:

Paso 4:

Ubicar el predio por catastro y el contribuyente en

la cartografía Municipal para observar si se

encuentra dentro o fuera de las áreas de interés

catastral

Realizar el pago por el contribuyente para trámite y

expedición de la asignación de clave y valor catastral

el cual asignara catastro por tener los elementos

técnicos, tiempo aproximadode entrega 15 dias

Ya con la asignación de clave y valor catastral se

presenta el contribuyente en la oficina de

recaudación del impuesto predial, dicha dependencia

solicitara al contribuyente la documentación

mencionada además de su documento de propiedad

identificación oficial, y algunos otros de los cuales le

entregar un listado los cuales los solicitara dentro del

mismo Ayuntamiento, para el calculo y cobro del

impuesto
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Procedimiento propuesto para la determinación del impuestopredial en TecámacEstadode

México

Paso 1:

Al valor catastral asignado por catastro se ubica en el rango

donde se integre (columna 1) menos limite inferior (columna 2)

donde se encuentra el valor catastral.

La tabla a utilizar se encuentra en Artículo 109. Del Código

Financiero del Estado de con México y Municipios con 5

columnas que lo integran y se distribuyen de la siguiente manera:

1 Rango

2 Limite inferior

3 Limite superior

4 Cuota fija (en pesos)

5 Factor para aplicarse a cada rango

Paso2:

El resultado obtenido en la operación del paso 1 se multiplica

por el factor para aplicarse a cada rango (columna 5)

de la misma tabla Artículo 109 del Código Financierodel Estado de

Méxicoy Municipios

1
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Paso 3:

Al resultado de la multiplicación paso 2, se suma la cuota fija que es

en pesos (columna 4) del rango donde se encuentra el valor catastral,

tabla del Artículo 109 del Código Financiero del Estado de México y

Municipios, este resultado será el importe a pagar para el año 2005; se

le hará el descuento del 10, 8 ó 6% sobre el importe total durante los

meses de enero, febrero o marzo respectivamente contenido en el

Artículo 7 de la Ley de Ingresos de los Municipios del Estado de

México 2005 o de hasta el 50% a favor de pensionados, jubilados, con

capacidades diferentes, adultos mayores, viudas sin ingresos fijos

previa acreditación de los supuestos Artículo 109 del código financiero

del Estado de México y Municipios después de esto será el total a

pagar.

Cabe recordar que cuando se modifiquen los valores catastrales de los

inmuebles, el impuesto que resulte de aplicar el nuevo valor o diferencia,

se pagará a partir del bimestre siguiente de la modificación mencionado

en el Artículo 110 del Código Financiero del Estado de México y

Municipios.
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CAPíTULO 6

COMPARACiÓN ENTRE USOS Y

COSTUMBRES

DE CÓMO SE VIENE DETERMINANDO

DICHO IMPUESTO,

VS. LA PROPUESTA

EN ESTE TRABAJO DE TESIS.

En este capítulo se observa de manera clara en que catastro Municipal realiza

la asignación del valor catastral, faltando así al Artículo 108 del Código

Financiero del Estado de México y Municipios referente, el contribuyente será

quien declare dicho valor mediante manifestación que presente ante tesorería

de la jurisdicción donde le corresponda y que este determinado conforme a

tablas de valores unitarios de suelo y construcciones publicadas en periódico

oficia siendo la autoridad quien por contar con los elementos técnicos y

siguiendo los lineamientos legales a que se deben de apegar es quien realiza la

ubicación del predio, asignación de la clave catastral, así como la utilización de

factores marcados en la Gaceta de Gobierno se obtiene el resultado final, que

es el valor catastral.
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Este valor catastral como ya se menciono es la base para la determinación del

impuesto predial, motivo por el cual la información presentada por el

contribuyente debe de ser lo mas confiable y verídica posible, si existiera alguna

duda en un dato plasmado por el catastro se deberá hacer mención oportuna a

la autoridad.

Es motivo por el cual se presenta en este trabajo de tesis, primero la

manifestación catastral, seguida de la boleta de pago del impuesto predial

donde se puede observar la base del impuesto y lo pagado por el

contribuyente, además se realiza la determinación del impuesto propuesta por

esta tesis para observar las diferencias si la existiera.

6.1 Comparación de usos y costumbres, y lo propuesto por esta

Tesis para la determinación del impuesto predial.

El cumplimiento fiscal del impuesto predial inicia con la manifestación de valor

catastral por ser la base para la determinación del impuesto predial, en donde

la autoridad plasma los datos proporcionados por el contribuyente, además de

utilizar valores técnicos que solo la autoridad tiene motivo por el cual se hace

caso omiso al Artículo 108 del Código Financiero del Estado de México y

Municipios ya que son proporcionados por el Gobierno del Estado.

Seguido del recibo de pagó que es un documento membretado que contiene el

Registro Federal de Contribuyentes del Municipio de Tecámac. o un numero de

serie consecutivo de recibo así como se pueden observar los datos que lo

integran como son nombre del contribuyente, dirección del predio, concepto que

se esta cobrando, giro que en este caso es terreno baldío o construcción ,

colonia a la que pertenezca el predio, periodo de pago, clave de pago registrado
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por la autoridad, fecha en que se paga, clave catastral importe determinado por

la autoridad ya que es quien tiene los elementos técnicos como son las tasas o

tarifas para realizarlo, accesorios si los hubiera como son recargos gestos de

ejecución, multas con su número de cuenta. Subsidio y condonación

Bonificación según sea el caso, total a liquidar por el contribuyente y número de

caja así como la firma del cajero.

Estos documentos se integran para identificar posibles errores en cuanto al

cálculo del mismo así como la comparación propuesta por esta tesis que esta

integrada por tres pasos a seguir.

Es importante mencionar también que la asignación del valor catastral que

aparece en los recibos de pago del impuesto, manifiesta la autoridad catastral

que se realiza de manera automatizada con valores que se integran

supuestamente de la Gaceta de Gobiemo, sin que al contribuyente se le

mencione o notifique dicha actualización y que no exista una manifestación

actualizada en el archivo solo si existe una remodelación en construcción o

modificaciónen dimensiones de terreno.

Motivo por el cual también el cálculo del impuesto se obtiene por automático sin

que la autoridad verifique la veracidad del mismo y ahí de las diferencias tan

notables de este.
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6.1.1 Caso habitaciorial de lamina (HA) foto 1

Manifestación catastral

H . A YUNTAM IENTO CONST I T UCIONAL
DE TECAMAC, EDO. DE M E XIC O

1997- 2000

I\I ,\ NIF E S ' I'/\ C I O N C A T I\ S T l tA l .

1997·2000 ;1;; d .; e

' '' '' '' ''' ' ''''' '.'",·,m. LLJ LLJ LLJ
1:1.'Wt: \ "'N 1'" IJ \l E p ,u¡,\ L ..C~LL~.t...L....!-_n ..~.L"?"_.~ '· I. fl.V ~:( · lv rASTaA L lQj~~k..J..:jhLLLU ..-L J

l---=:i?-.'i L~ ~_ _ _ __ _. . .. .__...---.! c O lJ l t. 0 1.Jt; l: A I -l . t :~L----.J
~ N" 1r-r-r . J L- . ~ t r cU I •. t -¡lACC. ""A lltU <l I --re k (1 ..l ~ k-' ( ' I

l.l '<'I'I I.llMU~~. 5( O e --' c o Dla a ~ L~

JU: NT IU' IH:L A l<t;t\ I}i': I~Tf;ll t;lS " I\ 'I' I\ :;1'IM I. (d V Uf;l I A tl F.!- ARE" DE 1N' 1' ¡,:It ES CA TAI :lTIVIL D
'''''',.,,,"" ."",."",,, ,.,,,,,,., O ,."",,,..,,,, ,,, O O []"'." L . J O
Ir¡;l ' I ' ~ I . : ; \ lt:I ;' J I AII 'Tt\ C "'JN A" I~~1 1 ")A ' ~:IU:I,\I, f:J rN r ' . J ~ 'TI' I I\ I · L-=.J O ' JT lll l'i I .J ,- J
1I.'<o n ·w t:<In" ,..,l>t:l .l'Ul:l>I" L._.... .\ -\ a b '\ 0'--\ 0"",""\ ~ ~ . . ... _ .._. . -1 c=J

-- ---- - - - - - -- --;c-- - .,--- - - _::_

"",,,,,,,,,,,,, ,,,,, .,,..,.,,,,,,,,,, L
, ..\I 'I . I.I .I U U 1'¡\ -n ; IU' U. I\I ' I . l..l..l lJ O MATI'.l t N < ' . tUl"l " " ': ':i' u lO" "-<J N l 'U('"I I\I.1

1:1" <:1\"" IJ1-: ~ .\ 'ST'" "' ,'" l :t " '11" " " :"lI l<lo " ' :"1-", ,'" 10" \ 1<1 ' . " M " . -, . •n :".;" , '

,"' " L_. -'1?~..., -'u ,..:.:... ~_~ __. .._.J ""' H 11'c'- .o...<:, .:>"_..J l~- ·~...J

( '''¡ . . ' j ' ,\l , (; (¡ ]l.' lm ro L '1.: _r:;....._ LL .\ .~ .\ \ ( L . __ ~__ ___ __ _ 1 1. · ' ·1\1 .11>... .. L:~_L' ~::.........:...~*-~L~_(-._.J

(:/' I ~", ... . Cn I ""'14 1' -11"1'1 LL(..L L...o..!_~' __ J Tl·:u:n,," } l_ 1

.- -- - -- - --- _._- -- - - -- - - - _._ - - - --- - -

I
L..J

[

l IS e " I LI===~
""'~"""" ',., ",," I I

~;.~: ', '~~ '::,',,::~~:~';~~:;;. 1_ _~..J L[ _~_ _ -.J

Ly:\..(>ll l>~~,.¡:%~,,~...( --;-J L~C\..~A~t m; I .TI:IIlIt-; NI)
II I\ N IJ I\ 1l'; Vf\I.O It

'"''''' '''' ''' L8~~<L---.l LI J
L ~__J

". ,., "' ''''' ' "....., l_\·l.O-~,.,..J L J
.-.1 ,

L __ t

~-
------~. -_._- - - -- -- - -

Fotografla de este predio la numero1

95



.,# "..~. cárnac H. AYUNTAMIENTO CONSnrUCIONAl ~.V, '18.·""- . 'r.'T·:·"~¡. ·" """ .;" -. : .'.( -S"E--RIE-D--- ' • .
:~:..~W DEL,.1UNICIPIO DETEC.o..tAC, .: tI ... . .~~~~Jl,q~- -· • '. . ,
' ':'~~' r-'''''' 'fO< '' /.' '' ' EOQ.OE MEXICO 2003'; el ' ; ''''J.n.:- - - :' :='''''Z..:";;';'; _.- " U o _ :':'•• 0 • • _

-_.._-- -_.. _--._ ._ - - -- - - ------~. " '~ ' -- - _ ._._ -- --_ .

Boleta de pago predial

zcc

PúR CO N(;E P TO 01:: "

." .- _. - -lf C -- - - - MUN

047

RE G . FED. C

CLAVE CAT

I
. 'í

a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

Valor Catastral:

Según manifestación $34,500.00

Según recibo $54,382.00

Impuesto base $ 157.00

Impuesto pagado $ 157.00

Fecha de pago 18-04-05

Fecha de manifestación 17-12-98

Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados, al igual que la

actualización del valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis.

partiéndose de la misma base. que es la del recibo.

Paso 1

Valor catastral -límite inferior del rango donde se encuentra el valor catastral.
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54,382.00 - 1.00= $54,381.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (1)

54,381 * .000274= $14.90

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (1) y el resultado es el impuesto determinado

para ese año.

14.90+132 = $146.90

Obsérvese la diferencia: $ 10.10 que es el 22.95% de un día de salario

mínimo y el 6.87% más contra la base que debería pagar el contribuyente.
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6.1.2 Caso habitacional de loza (HB) foto 2

Manifestación catastral
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Boletade pago predial
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a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

Valor Catastral:

Según manifestación $274,276.00

Según recibo $227,324.00

Impuesto base $274.00 menos el 50% de tercera edad

Impuesto pagado $137.00

Fecha de pago 13-02-05

Fecha de manifestación 14-01-04

Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados, al igual que la

actualización del valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Paso 1

Valor catastral - límite inferiordel rangodonde se encuentra el valor catastral.

99



227,324.00 - 180,971.00= $46,353.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (2)

$46,353.00 * .001115= $51.68

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (1) y el resultado es el impuesto determinado

para ese año.

51.68+182.00 = $ 233.68

Menos el 50% por ser persona de la tercera edad $116.84

Cuota mínima de 3 salarios $132.00

Obsérvese la diferencia: $ 40.32 que es el 91.64% de un día de salario

mínimo y el 17.25% más contra la base que debería pagar.

Reacuérdese que este es el contribuyente que tenía el problema antes

mencionado que por solicitud del mismo, apoyándose en un servidor que

detecto la anomalía se realizo el trámite correspondiente para el ajuste a la base

de impuesto.

Además como podrá notarse de nuevo existen diferencias entre manifestación y

recibo en cuanto al valor catastral.
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6.1.3 Caso comercial (C) foto 3

Manifestación catastral
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FotografIa de este predio la runero 3
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BoIeIa de pago prediaI

a) Usos YcostLunbres reflejado en boleta de pago:

ValorCatasbal:

Según manifestación

Según recibo

Impuesto base

$101,838.00

$483,267.00

$ 702.00 - $70.00 descuento de pago

En el mes de enero (10%)

Impuesto pagado $ 632.00

Fecha de pago 12-01-05

Fecha de manifestación 13-10-00

Esta detenninacián por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados al igual que el

valor catastral.

b) Detenninación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Paso 1

Valor catastral-limite inferiordel rango donde se encuentra el valor catastral.
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483,267.00 - 343,841.00= $139,426.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (3)

139,426.00 * .001332= $194.08

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en Pesos

igualmente encontrada en el rango (3) y el resultado es el impuesto determinado

para ese año.

198.08+364.00 = $ 562

Obsérvese la diferencia: $ 140.00 que es el 318.18% de un día de salario

mínimo y el 24.91% más contra la base que debería pagar

En este predio se puede observar de nueva cuenta la actualización de valor de

la manifestación Vs. Recibo sin notificarle al contribuyente.
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6.1.4 Caso industrial (1) foto 4

Manifestación catastral
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FologratIa de estepredio larunero 4
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Valor Catastral:

Según manifestación

Según recibo

Impuesto base

Boleta de pago predial
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a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

$10,170,492.00

$12,888,005.00

$ 47,332.00 - $4,733.00 descuento de

Pago en el mes de enero (10%)

Impuesto pagado $ 42,599.00

Fecha de pago 31-01-05

Fecha de manifestación 26-01-99

Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados al igual que el

valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Paso 1

Valor catastral- límite inferiordel rango donde se encuentrael valor catastral.
105



12,888,005.00 - 2,780,991.00= $10,107,014.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (13)

10,107,014.00 * .003500= $35,374.00

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (13) y el resultado es el impuesto

detenninado para ese año.

35,374.55+7,935.00 = $ 43,309.00

Obsérvese la diferencia: $ 4,023.00 que es el 9,143.18 % de un día de

salario mínimo o 91.43 salarios mínimos más y el 9.28% más contra la base

que debería pagar.
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6.1.5 Caso equipamiento (Q) foto 5

Manifestación catastral
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Boleta de pago predial

¡ l l ' ,I"'; :-:1

t l r.Ui t'i b , ¡· ' J '

· ~lt I. I.H ~..H ~ r · , ' .-" !'

. . Cll:¡

Valor Catastral:

Según manifestación

Según recibo

Impuesto base

a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

$26,007,126.00

$26,007,126.00

$ 28,853.00 - $2,308.00 descuento de

Pago en el mes de febrero (8%)

Impuesto pagado $ 26,545.00

Fecha de pago 10-02-04

Fecha de manifestación 21-01-04

. "Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados al igual que el

valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Se utilizaran los valores de la tabla del año que le corresponde:
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RANGOS DE
CATASTRALES

VALORES

(en pesos)

LIMITE LIMITE CUOTA FIJA
FACTOR PARA

RANGO APLICARSE A CADA
INFERIOR SUPERIOR (en pesos)

RANGO

1 1 180,970. 125.5 0.000267
2 180,971. 343,840. 174.00 0.001067
3 343,841. 554,420. 348.20 0.001274
4 554,421. 763,890. 617.00 0.001484
5 763,891. 973,930. 928.30 0.001917
6 973,931. 1,188,880. 1,331.40 0.002205
7 1,188,881. 1,403,840. 1,805.90 0.002840
8 1,403,841. 1,618,840. 2,416.80 0.003244
9 1,618,841. 1,854,060. 3,114.70 0.003520
10 1,854,061. 2,089,310. 3,942.80 0.003924
11 2,089,311. 2,433,150. 4866.30 0.003760
12 2,433,151. 2,776,990. 6,159.90 0.004165
13 2,776,991. En adelante 7592.80 0.003500

Fuente: Prontuano de LegislaCIón fiscal 2004

Paso 1

Valor catastral- límite inferior del rango donde se encuentra el valor catastral.

26,007,126.00 - 2,776,991.00= $23,230,135.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (13)

23,230,135.00 * .003500= $81,305.47

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (13) y el resultado es el impuesto base

determinado para ese año.

81,305.47+7,592.80 = $ 88,898.27
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Obsérvese la diferencia: $ 60,045.27 que son 1364.67 salarios mínimos que

el Ayuntamiento esta dejando de recaudar y el 67.54% menos contra la base

que debería pagar el contribuyente.

Un aspecto importante es esta diferencia, ¿cual será el motivo de esta

notable diferencia que esta dejando de pagar este contribuyente?
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6.1.6 Caso especial (E) foto 6

Manifestación catastral
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Boleta de pago predial
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a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

Valor Catastral:

Según manifestación

Según recibo

Impuesto base

$1,354,645.00

$1,354,273.00

$ 2,784.00 - $278.00 descuento de

Pago en el mes de enero (10%)

Impuesto pagado $ 2,506.00

Fecha de pago 21-01-05

Fecha de manifestación 06-02-02

Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados al igual que el

valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Paso 1

valor catastral- límite inferiordel rango donde se encuentrael valor
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catastral.

1,354,273.00-1,188,881.00= $165,392.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (7)

165,392.00 * .002952= $488.24

Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (7) y el resultado es el impuesto determinado

para ese año.

488.24+1,890.00 = $2,378.24

Obsériese la diferencia: $ 405.46 que es el 922.18 % de un día de saParlo
mínimo o 9.22 salarios mínimos más, y el 17.04% más contra la base que

debería pagar.

113



6.1.7 Caso industrial (1) sin manifestación

Boletade pago predial

Este es otro recibo de pago del impuesto predial que se encuentra en los

archivos del Ayuntamiento municipal el cual solicite al contribuyente PEPSI que

en representación legal es C.P Jesús Rodríguez Ortega contralor de d!Cha

empresa, al solicitar la manifestación de valor catastral comenta no tenerla, me

traslado a la oficina del impuesto predial; argumentando que no se tiene en

dicho archivo tampoco, la pregunta seria ¿como detenninan el impuesto

predial? ¿Como o porque le asignaron el valor existente en dicho recibo?

Los datos no son nítidos ya que el original se tiene en oficinas centrales de dicha

empresa y solo proporcionaron una copia motivo por el cual se anotaran todos

1<5$ datos:

Contribuyente: fomentadora urbana metropoJitana S deRl, de ev.
Domicilio: alegría esq. Amargura Tecámac centro

Clave catastral:0470103516000000

Giro: construcción industrial
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a) Usos y costumbres reflejado en boleta de pago:

Impuesto pagado

Fecha de pago

Fecha de manifestación

Valor Catastral:

Según manifestación

Según recibo

Impuesto base

$ no existe

$3,566,187.00

$ 14,514.00 - $1,451.00 descuento de

Pago en el mes de enero (10%)

$ 13,063.00

31-01-05

no existe

Esta determinación por usos y costumbres se realiza en automático en un

sistema computarizado con supuestos datos actualizados al igual que el

valor catastral.

b) Determinación del impuesto según propuesta de esta tesis,

partiéndose de la misma base, que es la del recibo.

Paso 1

Valor catastral-límite inferior del rango donde se encuentra el valor catastral.

3,566,187.00 - 2,780,991.00= $785,196.00

Paso 2

La diferencia de la operación anterior es multiplicada por el factor a aplicarse al

rango (13)

785,196.00 * .003500=$2,748.19
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Paso 3

Al resultado obtenido de la multiplicación se le suma la cuota fija en pesos

igualmente encontrada en el rango (13) y el resultado es el impuesto

determinado para ese año.

2,748.19+7,935.00=$10,683.20

Obsérvese la diferencia: $ 3,830.80 que es el 8,706.36 % de un día de salario

mínimo o 87.06 salarios mínimos más, y el 35.86% más contra la base que

debería pagar
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Esta es la parte posterior de la manifestación catastral en donde contiene la

firma del contribuyente, asesor técnico, director de la oficina catastral y el

sello oficial.
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CONCLUSIONES

Al concluir este trabajo sobre la determinación del impuesto predial en el

municipio de Tecámac, por una parte se da un bosquejo general de lo que es el

municipio, y así adentrándonos a lo que es uno de los impuestos municipales

de mayor importancia de recaudación fiscal municipal se refiere.

El contribuyente debe de realizar y comprender la determinación de dicho

impuesto de una manera simple y así hacer valer su derecho que por ley le

garantiza de igualdad, equidad y legalidad y que no queden en duda todo este

tipo de situaciones ya que los conflictos se originan por no darles una inmediata

solución en tiempo y forma necesarios.

En las preguntas realizadas sobre puntos importantes a la autoridad ¿Por qué

actualizar valor catastral sin notificar o mencionar al contribuyente?, ¿Por qué si

el Código financiero del Estado de México y Municipios en el Articulo 108

menciona que el contribuyente debe determinar su valor catastra e impuesto no

da estos elementos?,¿Por qué no existe un manual de determinación para el

contribuyente?, ¿las actualizaciones del' sistema son 100% confiables?,



menciona la autoridad que en cuanto a omisiones para la determinación del

impuesto sea culpa de administraciones pasadas, esta no es la respuesta que

el contribuyente quiere tener al igual que ellos las autoridades son

contribuyentes, o el de únicamente beneficiar a alguien en especial ya que el

trato debe de ser de igualdad y sin miramientos de ningún tipo.

En este trabajo de investigación se pueden observar puntos importantes de

diferencias existentes, entre ellos el de que la autoridad catastral no esta

llevando una correcta actualización de sus padrones en cuanto a valores

catastrales, y que los este realizando de una manera electrónica sin saber si

realmente están bien determinados y así también la oficina recaudadora del

impuesto predial no verifique si el impuesto es el correcto ya que esto afectara

en años subsecuentes el pago del impuesto por el contribuyente; otro aspecto

se refiere, a la omisión de documentación en sus archivos, desinformación en

cuanto a su personal por no tener conocimientos teóricos y prácticos de este

impuesto, que por usos y costumbres no se tenga acato al Articulo 108 que

refiere, es el contribuyente quien determinara su impuesto, y este no tenga

elementos para realizarlo, no tener continuidad y consistencia en cuanto a la

elaboración de técnicas de trabajo, el dejar los problemas a administraciones

siguientes y afectando al contribuyente de manera directa en su economía

familiar por no darle soluciones reales, motivo por el cual seguirá diciendo:

"Mientras no se me descubra, seguiré evadiendo a las autoridades en cuanto a

el pago de impuestos."

Se debe de tener muy presente que no existe manual alguno hasta el

momento, en el cual explique la manera de determinar el impuesto predial a

nivel Estado, que utilice un lenguaje claro y sencillo para que el contribuyente

comprenda el origen del mismo desde sus características hasta los factores



tomados en cuenta, sin olvidar el aspecto legal y que exista una coyuntura que

ligue todos estos aspectos, sin remitir a otras leyes que confundan al

contribuyente y este no le encuentre un principio ni un fin.
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